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Vad ar riktlinjer for bostadsforsorjning?

Bostadsforsorjningsprogrammet pekar ut riktningen for kommunens planering av
bostadsbyggande och utgor ett underlag i detaljplanering, oversiktsplanering och andra beslut
om atgirder som ror bostadsfragor i den kommunala verksamheten. Syftet med
bostadsforsorjningsprogrammet ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader.

Bostadsforsorjningsprogrammet beskriver kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling
av bostadsbestandet samt planerade insatser. Det beskriver ocksa kopplingen till nationella,
regionala och lokala mal samt styrdokument som ror bostadsforsorjning. Programmet bygger
pa en analys av Hjo kommuns befolknings- och bostadsstruktur, marknadsférutsattningar samt
ligesbeskrivning och behov framat for olika grupper pa bostadsmarknaden. Analysen redovisas i
en bilaga till programmet. Slutsatserna fran bilagan presenteras aven i detta dokument.

Lagen om bostadsforsorjning

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) ska varje kommun ta fram
riktlinjer for att planera for bostadsforsorjningen i kommunen. Riktlinjerna ska antas av
kommunfullmaktige minst en gang varje mandatperiod.

Kommunens riktlinjer for bostadsférsorjningen ska minst innehalla foljande uppgifter:
e kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet
e kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal

e hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som ar av betydelse for bostadsforsorjningen.

Som grund for de har uppgifterna ska det finnas en analys av:
I. den demografiska utvecklingen,
2. marknadsforutsattningarna, och

3. vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden.

Annan relevant lagstiftning

Forutom i lagen om kommunens bostadsforsorjningsansvar preciseras kommunens ansvar och
befogenheter inom bostadsforsorjning i flera andra lagar. Nedan foljer en beskrivning 6ver de
som ar mest relevanta for bostadsforsorjningen i Hjo kommun.

Bostadsforsorjningsplaneringen har stark koppling till fysisk planering och beslut om
markanvandning. Bestimmelserna om planlaggning av mark och vatten och om byggande finns i
plan- och bygglagen (2010:900). Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet hor till de
sa kallade allminna intressena, som ska framjas i den dversiktliga fysiska planeringen. Vid
tillimpningen ska kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen vara vagledande.
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Socialtjanstlagen (2001:453) innehaller bestimmelser som berér kommunens ansvar for
bostadsforsérjningen. Kommunen har ytterst ett ansvar for att enskilda far det stéd och den
hjdlp de behdver. Till exempel att tillhandahalla bostider fér personer med
funktionsnedsittning eller dldre med behov av sarskilt boende.

| lagen om stod och service till vissa funktionshindrade (1993:387) finns bestaimmelser om
sarskilda boendeformer for personer med funktionsnedsattning. Kommunen har forutom att ge
stod och service ett ansvar att ordna med bostader med sarskild service eller sarskilt anpassad
bostad for personen som beviljats insats.

Kommunerna har ocksa ett ansvar att ta emot och ordna bosattning for nyanlinda invandrare

som beviljats uppehallstillstand i landet. Det kallas bosittningsansvar och regleras i lag (2016:38)
om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for bosattning (bosattningslagen).

Vision och mal

Hjo kommuns vision

| Hjo skapar vi framtiden tillsammans. Visionen ar Hjo kommuns malbild — vi ska gemensamt
strava mot att uppna visionen. For att uppna visionen finns fyra utvecklingsomraden som vi
arbetar extra mycket med. Till varje utvecklingsomrade finns prioriterade mal som beslutas av
kommunfullmaktige.

Kommunens bostadsforsorjningsprogram ar en del i arbetet for att na visionen och berdr
framfor allt utvecklingsomradet “en plats att vilja” och mal 5 om en attraktiv boendemiljé som
moter invanarnas behov. Vi vill att Hjo kommun ska vara en plats man viljer att bo pa, verka i
och besoka — vi vill bli fler invanare i Hjo!
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Agenda 2030

Agenda 2030 omfattar |7 globala mal och 169 delmal som varje lands regering ansvarar for att
genomfora. Av de |7 globala mélen ar det framfor allt mal |1, hallbara stider och samhillen,
som ar kopplad till bostadsforsorjningen. | synnerhet det forsta delmalet, delmal | 1.1 sakra
bostader till dverkomlig kostnad, ar relevant. Det innebar att senast 2030 sdkerstilla tillgang for
alla till fullgoda, sakra och ekonomiskt 6verkomliga bostader och grundlaggande tjanster.
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Nationella mal

Det overgripande nationella malet for samhallsplanering, bostadsmarknad, byggande och
lantmiteriverksamhet ar att ge alla manniskor i alla delar av landet en fran social synpunkt god
livsmiljo dar en langsiktigt god hushallning med naturresurser och energi frimjas samt dar
bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlittas. For delomradet bostadsmarknad ar
malet aven langsiktigt val fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan moter
ett utbud av bostader som svarar mot behoven.

Ett av de 16 nationella milidmalen, god bebyggd miljo, ar ocksa relevant. Malet handlar om att
den bebyggda miljon ska fylla manniskors och samhallets behov, erbjuda bra livsmiljoer och
bidra till en hallbar utveckling. Rent konkret handlar det om att bidra till hallbara fairdmedel,
ekosystemtjanster i den fysiska planeringen, bevarande av natur- och kulturhistoriska varden
samt minskad energianvandning i bostiader och lokaler. Gillande kulturhistoriska varden finns
dven ett nationellt mal for gestaltad livs- och kulturmiljo som ocksa ar en relevant utgangspunkt.

Utover ovan nationella mal finns dven relevanta aspekter inom social hallbarhet kopplat till
bostadsforsorjningen. Viktiga utgangspunkter for detta ar bland annat barnkonventionen och
malen for funktionshinderpolitiken, jimstalldhet, manskliga rittigheter samt segregation. For att
tillgodose dessa mal ar det viktigt att kommunen skapar forutsattningar for till exempel
blandade upplatelseformer for att alla invanare oavsett bakgrund ska erbjudas boenden som ir
goda att bo i. Vid utbyggnad av befintliga bostadsomraden eller planering av nya bostader ar det
ocksa viktigt att beakta fragor som trygghet, tillganglighet, méjlighet till lek och rekreation.
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Regionala mal

Vistra Gotalandsregionen har en regional utvecklingsstrategi for tillvaxt- och utvecklingsarbete i
Vistra Goétaland med utgangspunkt i “vision Vastra Goétaland — det goda livet”. Strategins mal
pekar ut riktningen fram till 2030 om behovet av att stilla om Vistra Gotaland till ett hallbart
och konkurrenskraftigt samhalle.

Det finns aven en delregional utvecklingsstrategi for Skaraborg. Strategin utgar fran den
regionala utvecklingsstrategin och ar ett vagledande styrdokument for att hantera de
utmaningar Skaraborg star infor och behovet av att stilla om till ett mer hallbart och
konkurrenskraftigt samhalle. Strategin tar sikte mot att Skaraborg ar 2030 har 300 000 invanare
och ar Sveriges fjarde storsta arbetsmarknadsregion.

Kommunens ovriga styrdokument

Riktlinjerna for bostadsforsorjning hanger nara samman med kommunens oversiktsplan.
Riktlinjerna ska svara pa hur stort behovet av bostader ar i kommunen medan dversiktsplanen
redovisar hur kommunen tanker skapa de fysiska forutsattningarna for att tacka
utbyggnadsbehoven. Den nu gillande Sversiktsplanen antogs ar 2010 och aktualitetsprovades ar
2017. Hosten 2022 togs beslut om att ta fram en ny oversiktsplan for Hjo kommun vilket for
tillfillet ar ett pagaende arbete. Bostadsforsorjningsprogrammet blir ett viktigt underlag for det
arbetet.

Nedan redovisas ett axplock av riktlinjer fran dversiktsplanen 2010 som ir av dversiktlig och
principiell betydelse for bostadsplaneringen:

e Hijo stadskarna ska behalla sin nuvarande utformning och karaktar. Det kulturella,
historiska och arkitektoniska arvet ska varnas och prioriteras vid all planering.

e God planberedskap ska finnas, bade for en- och flerfamiljshus och fér invanarnas
skiftande behov.

e Hijo ska fortatas. Jungfrulig mark ska tas i ansprak forst i andra hand.

e Bostadsomraden och offentlig miljo ska utformas med hansyn till trygghet, sikerhet och
tillganglighet.

e Bostadsnara natur- och gronomraden for lek och rekreation ska varnas och helst
utvecklas.

e Bostaderna i Hjo ska vara sunda, sakra och utformade for att passa alla.

o | all samhillsplanering ska efterstravas langsiktig hallbarhet med effektivt utnyttjande av
energi, teknisk forsorjning och infrastruktur.

e Vid eventuella konflikter mellan bostader och forenings-/fritidsverksamheter, ska
bostader ha foretrade.

Hjo kommun har aven riktlinjer for markanvisning och exploateringsavtal. Dessa ar vagledande
och riktar sig till byggherrar som vill exploatera kommunal eller privatagd mark i Hjo kommun.
Riktlinjerna klargor viktiga utgangspunkter och mal for utbyggnad. Planering och genomférande
av ny bebyggelse ska bidra till en hallbar utveckling. Det ar viktigt att fa till stand ett varierat
utbud av upplatelseformer och funktioner pa bostadsmarknaden. Bostider av god kvalitet till
rimliga priser kan ocksa vara en utgangspunkt vid markanvisning. Riktlinjerna beskriver ocksa
principer for markprissattning vid markanvisningar dar det klargors att forsaljning av kommunal
mark ska ske till marknadsmassiga priser.
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Kommunens verktyg

Planprocessen

| Sverige har kommuner planmonopol. Det innebar att det bara ar kommunen som har
befogenhet att bestimma om detaljplanelaggning ska ske och att anta en detaljplan. For att
bygga bostader kravs vanligen en detaljplan vilket innebar antingen en ny detaljplan eller en
detaljplaneandring. Initiativ till att ta fram en detaljplan for ett bostadsprojekt i ett visst lage kan
tas av kommunen sjilv eller av nagon annan, till exempel en privat markigare eller
bostadsutvecklare. | detaljplanen regleras bland annat anvandningen av marken samt byggratten,
det vill siga hur mycket som far byggas inom den aktuella planen. Kommunen kan i detaljplanen
ocksa reglera storleken pa ligenheterna.

Markinnehav

Kommunens markreserv bidrar till att underlatta framtida utbyggnad av bostader, infrastruktur
och andra verksamheter. Den bor besta av mark som har strategisk betydelse for kommunen.
Marken kan till exempel anvandas for markbyten eller anvandas for framtida exploatering.

Samarbete med bostadsforetag

Hjo kommun har inget kommunalt allmannyttigt bostadsbolag. Genom att i stallet samarbeta
och ha en tdt dialog med externa aktorer pa bostadsmarknaden sasom fastighetsforvaltare,
bostadsutvecklare med flera, kan kommunen forsoka skapa bra forutsattningar for dessa att
utveckla och bygga ut bostadsbestandet.

Bostadssociala losningar

Kommunstyrelsen kan besluta om bistandsinsatser for individer som inte lyckats 16sa sin
boendesituation pa egen hand. Kommunen tillimpar sedan lange hyresgarantier och har ett gott
samarbete med de privata fastighetsagarna pa hyresmarknaden. En kommunal hyresgaranti ar en
sidkerhet for avtal om hyra i form av ett borgensatagande. Det kan vara en extra siakerhet for
hyresvarden och bidra till att den som soker far ett eget hyreskontrakt. Kommunen tillimpar
aven sociala kontrakt vilket innebar att socialtjansten hyr ut en lagenhet i andra hand.

Bostadsbehov

Nedan redovisas slutsatserna fran bilagan om befolknings- och bostadsanalys som bygger pa en
analys av Hjo kommuns befolknings- och bostadsstruktur, marknadsforutsattningar samt
lagesbeskrivning och behov framat for olika grupper pa bostadsmarknaden.

Slutsatser av befolknings- och bostadsanalys

Befolkningsprognosen visar att Hjo kommun kommer fortsitta att vaxa men att det rader en
osakerhet med hansyn tagen till de satsningar som sker i Skaraborg och vilka effekter det
kommer fa pa bostadsefterfragan i Hjo kommun. Om Hjo kommun ska bidra till Skaraborgs
bostadsforsorjning behdver det byggas cirka 360 bostiader i kommunen fram till 2030. Utifran
den forvantningen bor kommunen strava efter ett bostadsbyggande som mojliggor att Hjo
kommun viaxer med 50 personer per ar men med en beredskap om 100 personer per ar.
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Kommunens bostadsbestand bestar till stor del av dganderitter, darefter hyresritter och en
liten andel bostadsritter. Under de senaste tio aren har i snitt 18 bostader fardigstallts per ar.
Ingen av dessa bostider byggdes som bostadsratt. Mellan 2018 och 2022 har priserna pa
smahus 6kat i kommunen. Prislaget ar nagot hogre jamfort med grannkommunerna Karlsborg,
Tibro och Tidaholm men lagre an i de storre kommunerna som Skovde, Lidkoping och
Mariestad.

Utifran Boverkets matt har Hjo kommun en lagre grad av bostadsbrist i jimforelse med bade
riket och kommungrupp (pendlingskommuner nara mindre tatort). Strax over 25 procent av
hushallen lever dock med en anstrangd boendeekonomi baserat pa KALP-kriteriet. Det kan
vara svart att genom bostadsforsorjning paverka detta matt. Nyproduktion av till exempel
lagenheter ar ofta forknippat med hoga kostnader och hoga hyror vilket gor det svart att
minska andelen bostader med anstrangd boendeekonomi. Behovet av bostader till rimliga
boendekostnader kan dirmed vara svart att mota genom nyproduktion. Nyproduktion kan
dock skapa en rorlighet pa bostadsmarknaden som tillgingliggor bostider med lagre
boendekostnader.

Hjo kommuns bedomning ar att det rader ett underskott pa bostader i Hjo titort men balans i
kommunens 6vriga delar. Underskottet drabbar sarskilt gruppen unga manniskor som ska flytta
till sin forsta egna lagenhet. Under 2021 fanns det 124 hushall med hemmaboende vuxna barn

over 25 ar i Hjo kommun. Lag vakansgrad och rorlighet i ligenhetsbestandet i kombination med
bristen pa sma ligenheter med lag hyreskostnad gor det svart for denna grupp att hitta boende.

Kommunen ser ocksa ett behov av tillgingliga och trygga bostader bland gruppen ildre. |
dagslaget saknas ett bra mellanting mellan ordinart och sarskilt boende. Ett trygghetsboende,
med narhet till service och kommunikationer, skulle erbjuda ett alternativ for aldre som onskar
ett tryggare, mer tillgangligt boende med majlighet till social samvaro men som ej har behov av
sarskilt boende.

Gillande tillgang till mark for exploatering ar kommunens bedémning att beredskapen for 6kad
inflyttning till smahus ar god medan situationen for flerbostadshus ar betydligt osakrare. Av den
mark kommunen &ger finns ett tiotal detaljplaner antagna eller pagiende som utgors
uteslutande av villabebyggelse eller rad- par- eller kedjehus. Potentialen i antal mojliga bostader,
inflyttningsklara under programperioden 2024-2030, bedoms i dagslaget uppga till drygt 140.
Med det genomsnittliga antalet invanare per bostad om 2,1 innebar detta ett mojligt dkat
invanarantal om cirka 300 personer.

Det finns ocksa ett antal antagna och pagaende detaljplaner med mark som &gs av privata
aktorer. Dessa avser huvudsakligen flerbostadsfastigheter. Antalet potentiella bostader pa
privata markomraden uppgar sammanlagt till drygt 300, men den nuvarande ekonomiska
situationen med hoga produktionskostnader och fortsatt hdg ranteniva gor att osikerheten i
genomforbarhet och tajming ar stor-.

Sammanfattningsvis bor kommunens fokus ligga pa att bidra till att det byggs tillgingliga och
anpassade bostider for dldre i det ordinarie bostadsbestandet. Detta skulle gynna rorligheten
pa bostadsmarknaden och frigora befintliga villor. Ett mer diversifierat bostadsbestand med en
god variation av upplatelseformer ar en énskvard riktning. Kommunen bér dven fortsatt ha god
planberedskap som ger bra forutsattningar for att skapa goda bostader.
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Mal for bostadsbyggande och utveckling

| detta avsnitt presenteras forst kommunens mal for bostadsforsorjningen och darefter vilka
planerade insatser och atgiarder kommunen har for att uppna malen. Kommunens mal har tagits
fram med utgangspunkt i de mal pa nationell, regional och kommunal niva som har koppling till
bostadsforsorjningen och i de slutsatser som kan dras fran befolknings- och bostadsanalysen. |
grunden bygger malen for bostadsforsorjningen pa kommunens fullmaktigemal om “en attraktiv
boendemiljo som moter invanarnas behov”.

En rimlig forvantan ar att Hjo kommuns befolkning vaxer i takt med de satsningar som sker i
hela Skaraborg. Kommunen bor darfor strava efter ett bostadsbyggande som mojliggor att
kommunen vaxer med 50 personer per ar men med en beredskap om 100 personer per ar.

Hjo kommun bedomer att det ar av stor vikt for bostadsforsorjningen att det byggs tillgangliga,
anpassade och trygga bostader for gruppen aldre. | dagslaget saknas ett bra mellanting mellan
ordinart och sarskilt boende. Ett trygghetsboende med narhet till service och kommunikationer
skulle erbjuda ett alternativ for aldre som onskar ett tryggare, mer tillgangligt boende med
mdjlighet till social samvaro men som ej har behov av sirskilt boende. Det skulle ocksa gynna
rorligheten pa bostadsmarknaden och skapa flyttkedjeeffekter! som frigor befintliga villor.

Hjo kommun har darfor féljande mal for bostadsbyggande och utveckling fram till 2030:

¢ Hjo kommun ska uppmuntra utveckling och byggande av bostider som majliggor att
kommunen vaxer med 50 personer per ar, men med beredskap for 100 personer per
ar.

e Hjo kommun ska strava efter en god variation av boendeformer avseende storlek och
upplatelseform.

e Hjo kommun ska mojliggora byggnation av fler anpassade bostader med narhet till
service och kommunikationer.

Planerade insatser for att na malen
God planberedskap for bostdder

Genom det kommunala planmonopolet har kommunen méjlighet att paverka planlaggning och
bygglovsgivning inom kommunens grinser. | detaljplaner kan inte upplatelseformerna for
bostader styras vilket gor att samarbetet med fastighetsagare och byggherrar ar viktigt. Hjo
kommun har en relativt god planberedskap for bostadsbyggnation. | nulaget finns ett antal
detaljplanelagda omraden for bostader.

Inom ramen for pagaende planarbete for kommunal mark ryms cirka 190 bostader. En
oversiktlig uppskattning av potentialen for gillande detaljplaner visar att det finns mojlighet att
bygga cirka | 10 bostader. Forutom ovanstaende detaljplaner pa kommunal mark finns ocksa ett
antal antagna och pagaende detaljplaner med mark som &gs av privata aktorer. Antalet
potentiella bostdder pa dessa markomraden uppgar sammanlagt till drygt 300.

I Flyttkedjor ar ett begrepp for att beskriva hur nyproduktionen ger upphov till omflyttningar
inom bostadsbestandet, som gor att flera hushall kan forbattra sin bostadssituation.
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Atgarder:
e Kontinuerlig detaljplanering for bostadsandamal
Genomforande: Lopande
Ansvar: Kommunstyrelsen
e Kontinuerlig oversiktsplanering
Genomforande: Lopande
Ansvar: Kommunstyrelsen

Aktiv markpolitik

Kommunen ska arbeta strategiskt med forvarv av mark. Om kommunen ager mark som ska
planlaggas kan genomférandet av planen ibland skyndas pa. Kommunen kan styra
marknadsforingen av nya omraden och vilken metod som anvinds vid tilldelning och forsiljning
av mark.

Kommunen kan vid forsaljning av mark anvanda sig av markanvisningsforfarande, vilket gor det
mojligt att sikerstalla att samtliga mojligheter pa marknaden har undersokts innan en exploator
ges mojlighet att exploatera ett omrade. Genom markanvisningar kan kommunen i storre
omfattning forma staden och dess omgivningar i enlighet med mal kring bostadsbyggandet nar
det giller till exempel fordelning mellan olika upplatelseformer.

Atgirder:
e Forvarva mark vid behov
Genomforande: Lopande
Ansvar: Kommunstyrelsen
e Vid markanvisningstavlingar prioritera exploatering som mojliggor flyttkedjor-.
Genomforande: Lopande
Ansvar: Kommunstyrelsen

Fortdatning

Fortatning innebar att ny bebyggelse uppfors inom den befintliga bebyggelsestrukturen. Det kan
till exempel innebira att obebyggda tomter exploateras, eller att man bygger ovanpa redan
befintliga byggnader. Ett viktigt skal till att fortata ar att motverka en alltfor utspridd bebyggelse
som kan leda till ett dkat bilberoende och att natur- och jordbruksmark tas i ansprak i allt for
stor utstrackning. Fortitning medfor ocksa att befintlig infrastruktur som vagar och ledningsnit
utnyttjas mer effektivt. Om bostiderna placeras nara service och handel minskar ocksa
eventuella transportkostnader for hemtjanst och skolskjuts. Det ar dock av vikt att bostadsnara
park-, natur- och gronomraden med stora kvaliteter for lek och rekreation virnas. En eventuell
fortatning kraver aven att kommunen forhaller sig till riksintresset for kulturmiljovard och ett
fast fornminne i innerstan.

Atgéirder:
e Utga fran lokaliseringsutredning for anvandning av jordbruksmark
Genomforande: Lopande
Ansvar: Kommunstyrelsen
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Samverkan

Kommunen ska strava efter att skapa bra forutsattningar for branschens aktorer for att
utveckla och bygga ut bostadsbestandet. Framfor allt ser kommunen ett behov av bostader i
form av bostadsratter men ocksa trygghetsboenden for aldre for att mojliggora flyttkedjor. Hjo
kommun ager inget bostadsbolag och har darmed i dagslaget ingen maojlighet att bygga bostader.
Samverkan mellan kommunen och branschens aktorer blir darfor viktig for att mojliggora
byggnation av bostader. Hjo kommun behover dartill aktivt marknadsfora och soka exploatorer
som ar intresserade av att bygga. Det kan goras genom att arrangera markanvisningar.

Atgiirder:

e Anordna och medverka pa fastighetsagartriffar och foretagsfrukostar
Genomforande: Lopande
Ansvar: Kommunstyrelsen

e Arrangera markanvisningar for bostader
Genomforande: Lopande
Ansvar: Kommunstyrelsen

e Hjo kommun ska ha hog tillginglighet och var handlaggning vid myndighetsutdvning ska
vara enkel och snabb
Genomforande: Lopande
Ansvar: Kommunstyrelsen
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