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Bostadspolitiska Riktlinjer 2021-2024

Bo i attraktiva Hedemora

Att ta fram fler nya hallbara bostéader &r en av var tids absolut viktigaste strategiska fragor i ett
kommunalt utvecklings-och ansvarsperspektiv och tydliga krav stélls idag om att verka for en
effektiv kommunal bostadsforsorjning.

Attraktiva boendemiljer och goda bostader har avgorande betydelse for mojligheterna till ett
fortsatt attraktivt Hedemora.

Goda regionala pendlingsmojligheter bidrar idag till att boendet ofta blir en avgorande
konkurrensfaktor vid val av bostadsort.

Det kommunala ansvaret for bostadsforsorjningen handlar ytterst om att vara egna invanare och
nya potentiella inflyttare ska ha mojlighet att i Hedemora kommun hitta ett bostadsutbud som
uppfyller hogt stallda krav och livsférvantningar.

Tillsammans med 6vriga lokala aktérer pa bostadsmarknaden vill vi kunna erbjuda Hedemoras
invanare attraktiva bostader och goda boendemiljoer.

Ordf. Kommunstyrelsen
Ordf. Strategiutskottet
Ordf. AB Hedemorabostéader
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Framtid och utvecklingsmajligheter

En av Hedemoras viktigaste framtida samhallsutvecklingsfragor ar att verka for att manniskors
behov av goda, tillgangliga och hallbara bostader kan tillgodoses i saval vara tatorter som
landsbhygdsomraden.

Bostadsbyggandet i var kommun ar inte bara ett satt att ge alla invanare bra och trivsamma hem.
Det &r ocksa ett satt att skapa attraktiva och trygga miljoer i vara tatorter och pa var landsbygd.
Genom bostadsbyggandet kan var kommun ocksa bidra till att forverkliga riksdagens
arkitekturpolitiska mal.

Vi ser ocksé att Hedemora och Sodra Dalarnas kommuner under kommande artionde allt
snabbare integreras till tillvaxtregion Stockholm-Uppsala-Malardalen.

Vi ser en 0kad bostadsefterfragan aven mot bakgrund av den demografiska utveckling vi star
infor med betydligt fler aldre invanare i behov av att byta till bostader med hogre tillganglighet,
samt ett 6kat inflyttningsintresse, behov av fler moderna lagenheter for rekryterad personal till
vart lokala och regionala naringsliv.

Hedemora kommun har ett mycket gynnsamt geografiskt lage for att i framtiden bli en
framgangsrik bostads- och etableringskommun.

Den geografiska beldgenheten, med narhet till Stockholm-Uppsala-Mélardalen i séder och
Falun-Borlange i norr, ger i kombination med en alltmer vél utbyggd transportinfrastruktur for
béade vég- och jarnvag, mycket starka maojligheter for Hedemoras framtida samhallsutveckling.

Mojligheterna for att bo och verka i Hedemora ar bra med tillgang till byggbara tomter for bade
villor och flerbostadshus i stad och landsbygd. Detta &ven till konkurrenskraftiga bostads- och
markpriser.

Hedemora kommun tror pa att tillvarata bade byggtraditioner och moderna arkitekturinriktningar.

Hallbarhet
Hallbarhet &r en viktig strategisk framgangsfaktor i Hedemora kommuns framtida bostads- och
samhallsutveckling. Foljande dimensioner &r vara utgangspunkter:

Social hallbarhet

Nya bostader ska planeras sa att de kan erbjudas i flera boendeformer (smahus, flerbostadshus)
och med olika upplatelseformer (agarréatt, bostadsréatt, hyresratt) som passar invanarnas behov,
onskemal och forutsattningar.



Det ska finnas bostader for livets alla skeden som mojliggor trygghet att bo i den livsmiljé man
onskar och som passar skiftande individuella omstandigheter. Det ska vara mgjligt att géra en
boendekarriar.

God tillganglighet ska finnas bade inom vara bostader och utemiljoer for att gynna trivsel,
samvaro, narhet till viktig basservice- och vard.

Trygghet ska skapas bade i hemmen och i vara utomhusmiljer. Detta kan astadkommas genom
att tillvarata och utveckla smastadens positiva varden. Exempel pa sadana varden kan vara
motesplatser och en blandning av bostader, arbetsplatser, foreningslokaler och kommersiella
verksamheter men ocksa en blandning av agarforhallanden och storlekar pa bostader. Pa detta
sétt skapas miljoer som ar befolkade vid dygnets alla timmar och dar ménniskor kan ta hand om
varandra.

Nya bostéder ska ha narhet till service och kollektivtrafik for att mojliggora ett samhalle med
god tillganglighet. Majlighet till rekreation, fritids- och kulturaktivitet &r ocksa viktigt for att
uppna en god halsa och livsmiljo.

Ekonomisk héallbarhet
Nya bostader ska planeras bade utifran samhalls-och privatekonomiskt hallbara perspektiv.

Hyresnivaer/boendekostnader maste anpassas efter olika gruppers utgangspunkter och
forutsattningar utan att harigenom skapa ogynnsam segregation socialt och geografiskt i vara
orter.

God tillganglighet och narhet mellan bostader och service bidrar till ett ekonomiskt hallbart
samhélle och boende. Vid ny- och ombyggnation ska om moéjligt hallbara materialval valjas, for
att skapa attraktiva stads- och ortmiljoer.

Ekologisk hallbarhet

Nya bostader ska planeras utifran visionen om ett hallbart samhélle som framjar miljéanpassade
och resurssnala transporter samt effektiv markanvandning. Bostadsbyggande ska om mojligt
lokaliseras nara service sa som skola, forskola, kollektivtrafik med tillgang till gronomraden och
med goda cykelmdjligheter.

Byggnationer ska anpassas till forutsédgbara klimatforandringar under bostédernas och
infrastrukturens beraknade livslangd.

Material bade vid byggande och vid rivningar ska tillse att restavfall hanteras med miljohansyn.

Vid exploatering ska hansyn tas till natur- och kulturvarden. Méanniskors behov av bostéder
maste vagas mot vardet av att bevara jordbruksmark, akerholmar och strander. Parker,
gronomraden och alléer ska anldaggas for sina estetiska varden, for rekreation och trevnad samt
for att framja biologisk mangfald och spridningssamband.

Energieffektivisering och miljéanpassning vid ny— och ombyggnation ska uppmuntras.

Framtidens smastads- och landsbygdsboende

Smastadens positiva varden ses idag av manga som nagot som bor efterstravas da vi bygger
vidare pa samhallet. Manga storre stader forsoker idag laka saren efter modernismens planering
genom att aterskapa smastadens blandning av olika bostadstyper och kommersiella
verksamheter. | detta sammanhang kan Hedemora med sin stadské&rna och sina attraktiva
bostadsmiljoer tjana som forebild for samhéllsplaneringen.



Hallbara bostadsmiljoer i narmare samklang med naturen och med néra access till
friluftsaktiviteter i vardagen blir attraktivare.

Bra lokaliserade kommuner som Hedemora med en hog kommunikationsstandard kan erbjuda
bade storstadsnara arbetsmarknads- och serviceaccess pa rimliga tidsvillkor och en attraktiv lokal
livsmiljo som erbjuder stor variation och frihet.

Har har kommunen en viktig roll med att aktivt bidra till en utveckling som utgar fran
medborgardialoger géllande boendes behov. Utbyggnad av infrastrukturen sa som vagar,
kollektivtrafik, bredband och framjande av innovativa serviceldsningar blir ocksa en viktig

uppgift.

I enlighet med Hedemora kommuns Oversiktsplan ska kommunen uppratthalla en stor méngfald
i bostadsutbudet. Ett varierat utbud av bostader och upplatelseformer inom saval befintliga som
nya omraden ska gora det enklare att byta bostad inom ett bostadsomrade dar man trivs och
garna vill stanna.

Hedemora behover fler moderna lagenheter som foljer dagens tillganglighetskrav och svarar upp
mot bostadsmarknadens behov. Detta kan ocksa komplettera var bebyggelse med inslag av ny
spannande arkitektur.

Analyser visar att det finns en stor inkomstvariation i Hedemora idag som mojliggor ett bredare
spektrum av boendestandarder bade inom smahus- som flerbostads-sektorer, vilket mojliggor
nybyggnationer.

Genom att bygga nytt frigors prisvarda boendealternativ i det aldre bostadsbestandet av villor
och flerbostadshus, vilket &r gynnsamt for hushall som soker bostader med lagre
boendekostnader.

Planeringsarbetets uppldgg genomfdorande
Ansvarig ndmnd fér Hedemora kommuns strategiska boendeplanering ar

Kommunstyrelsen, Strategiutskottet (KSSU).

Ett flertal 6vriga kommunala ndmnder och verksamheter &r berérda och har ansvar for
kommunens fragor som beror boende, bostader och boendemiljoer. Exempelvis Milj6- och
Sambhallsbyggnadsnamnden/forvaltningen som bér ansvar for upprattande av, kommunens
fysiska Oversiktsplanering, detaljplaner och bygglovshantering.

Omsorgsnamnden med Omsorgsforvaltningen som ansvarar for kommunens sarskilda
boendeformer (SABO), specialbostader for &ldre och funktionshindrade, andra utsatta grupper
och individer.

Kommunstyrelsen och Kommunledningsforvaltningen med ansvar for kommunens 6versiktliga
samhallsutvecklingsfragor.

Aven kommunens bolag AB Hedemorabostader samt Hedemora Energi AB ar sjalvklart berérda
av flertalet aspekter kring bostadsférsorjningsplaneringen och dess slutliga verkstéllande.



Bostadspolitisk vision, mal och riktlinjer
Hedemoras framtida utveckling

Det pagar en betydande samhallsstrukturell forandring med en stark demografisk 6kning av
framforallt var aldre befolkning, likval som en omfattande férvandling av vart naringsliv och var
arbetsmarknad genom fortsatt digitalisering, robotisering, hégre utbildnings- och
kvalifikationskrav.

Detta kraver hog insikt om framtidens krav samt en tydlig bild av vad som krévs for att hantera
dessa viktiga utmaningar i var samhéllsplanering.

Hedemora kommun ska val ta tillvara pa de aldre byggnadsmiljoer och fastigheter som har ett
stort kulturellt och historiskt vérde for bygdens, orternas identitet och yttre boendemiljéer, men
aven att funktionellt vaga forandra och modernisera i det dldre bostadsbestandet sa att
tillganglighet och andra viktiga boendekvaliteter kan hojas.

Det maste finnas plats for modern ny bebyggelse som kan tillféra staden och omgivningen nya
bostadskvalitéer och som kan ge oss en tydlig och attraktiv boendeprofil.

Vi maste ocksa skapa trivsamma bostader for alla, det maste finnas bostader for varje planbok,
det maste finnas bostader dar man kan bidra sjalv med upprustning i egen takt och vilja till
standard, likval som nya modernare bostader med helt andra standard- och kostnadsnivaer.

Hedemora kommun ska ha tydliga riktlinjer for ett hallbart, miljoanpassat och tillgangligt
bostadsbyggande. Vi vill se en mangfald i boendemiljon dar alla lever och verkar tillsammans
oavsett social, etnisk och demografisk bakgrund.

Kommunen bor ocksa forsakra sig om att ha tillgang till kommunikationsmodeller anpassade till
den lokala demografins behov och vara i framkant nar det géller medborgardialoger for att skapa
delaktighet i kommunens samhéllsutveckling.

Var grundlaggande bostadspolitiska vilja i detta ssmmanhang &r att vi i Hedemora ska erbjuda
regionalt konkurrenskraftiga, goda och prisvérda bostader till alla vara medborgare.

Bostadspolitiska riktlinjer
e Hedemora ska vara ett konkurrenskraftigt boendealternativ i Dalarna med ett attraktivt
bostadsbestand bade i stad och landsbygd. Oavsett ekonomisk, etnisk och social eller
funktionell bakgrund ska alla ha mojlighet att hitta en god bostad.



Samhallsbyggnaden i Hedemora ska praglas av hog ambitionsniva. Nya bostader ska
mota nutida och framtida behov och vara anpassade till vart kulturarv och historia.

Hedemora ska utveckla tillgdngliga och trygga bostéader och bostadsmiljéer som byggs
forlangsiktig hallbarhet med goda materialval, 1ag energiforbrukning samt ett effektivt
tillvaratagande av bygg- och hushallsavfall.

Boendemiljoer ska i arkitektur och funktion ge goda forutsattningar for de boendes
naturliga gemenskap, sociala samspel och jamstalldhet. Boendet ska méjliggora for alla
delar av samhéllet att motas.

Nya bostader och bostadsomraden i Hedemora ska placeras med néra tillganglighet till
GIC, service och kollektivtrafik for att mojliggdra en effektiv och hallbar
transportforsorjning.

Tillkommande nya bostader ska bidra till att bostadsbestandet kompletteras och utvecklas
med en god variation avseende bostadstyper, upplatelseformer och lagenhetsstorlekar. |
kommunens mindre tatorter ska bostadsutbud och bostadsbehov analyseras och
handlingsplan for orternas utredning ska tas fram.

Hedemora kommun ska utveckla tydliga strategier och atgarder for att motverka och
forebygga social segregation, hemldshet och utestangning fran bostadsmarknaden.

Hedemora kommun ska ha en god och kreativ samverkan med bostadsmarknadens
aktorer och brukare i syfte att forverkliga viktiga gemensamma utvecklingsmal for
bygden. Vi bygger framtiden tillsammans.

Hedemora kommun ska genom sitt allménnyttiga bostadsbolag strategiskt kunna verka
for en bostadsutveckling géllande bade hyres-, bostads- och dganderatter inom den lokala
bostadsmarknaden.

Strategiska val

Vi ska genomfora kvalificerade lokala bostadsmarknadsanalyser.

Vi ska hitta smarta och effektiva mojligheter att battre nyttja de bostader som redan finns
och skapa forutsattningar till bostadsbyten inom hela bostadshestandet.

Vi ska i samarbete med AB Hedemorabostader och privata hyresvardar ta fram en plan
for att gora boende i lagenheter mer attraktivt. Exempel pa atgarder kan vara att framja
odling pa gardar eller att skapa lagenheter med uteplats i markplan.

Bostadsmarknaden i Hedemora tétort praglas idag och den narmaste framtiden av brist pa
bostdder medan de mindre orterna har ett visst bostadsdverskott. Sarskilda insatser bor
goras for att i dialog med invanare och néringsliv oka attraktiviteten hos de mindre
orterna. Samtidigt ska satsningar pa strategiskt markforvarv och nya detaljplaner goras.

Vi ska marknadsféra bostadsmarknadens moéjligheter i Hedemora for sa vl
bostadsstkande, byggintresserade, investerare och dvriga intressenter.

Vi ska ge aldre medborgare som lamnar sitt smahus/villa till forsaljning eller uthyrning
pa bostadsmarknaden prioritet inom allmannyttans bostadsko till lagenheter med hogre
tillganglighet i till exempel markplan och med poang i bostadskon.

Vi ska i var utvecklings- och bostadsplanering val ta tillvara och marknadsfora
hogattraktiv tomtmark i centrala och naturskdna tomtlagen.



Mal for bostadsbyggandet 2021-2024

Hedemora kommuns évergripande produktionsmal for nya bostader under perioden
2021-2024 ska vara att antalet bostader standigt utvérderas sa att behovet motsvarar
efterfragan. Kommunen ska aktivt bevaka och folja bostadsmarknaden for att strava efter
ett Hedemora med saval bostadsratter och hyresratter, som attraktiva tomter i hela
kommunen.

Hedemora kommun som organisation ska praglas av ett forhallningssatt som maojliggor
smidiga planerings- och bygglovsprocesser. Effektiva partdialoger som tidigt skapar
forstaelse for olika perspektiv och krav i planering och byggande kan ge béttre
majligheter att snabbt realisera for kommunen idag mycket viktiga bostadsbyggnationer.

Det ska alltid finnas aktuella detaljplaner for nybyggnation av flerbostadshus (FBH) i
centrala Hedemora.

Hedemora kommun ska under 2022 tillsatta en kvalificerad utredning for det langsiktiga
behovet av bostader for aldre invanare (inkl. sarskilda boendelésningar (SABO) samt
Bistandsbedomt Trygghetshoende). Utredningen ska ge tydliga besked om framtida
bygg- och bostadsbehov, mojligheter att bedriva en effektiv vard- och omsorg, behov av
goda tillganglig-hetslosningar samt hur aldres hélsa och samhéllets vardkostnader kan
gynnas positivt av ratt utformade bostader och boendemiljoer.

Hedemora kommun ska under de narmaste aren pabdrja framtagning av nya Trafikplaner
for Hedemora. Av stor betydelse &r att de nya trafikplanerna formar bidra till att starka
attraktiviteten for boende i kommunens landsbygdsorter med forbattrad tillganglighet,
goda G/C-vagar, god tillgang till kollektivtrafik, trygghetsskapande atgarder, okad
trafiksakerhet, minskad bullerstérning och andra viktiga atgarder som kan 6ka
boendekvalitén. Genomfdrandeplan av Fullméktiges Trafikplan fér Hedemora stad
beaktas i investeringsbudget och arsplan.
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Fakta om bostadsmarknaden i Hedemora kommun

Fakta om kommunens bostadsbestand

Hedemora kommun har idag ett totalt bostadsbestand som uppgar till totalt mer &n 8000
bostader.

Av dessa utgors 4708 st. (57%) av friliggande smahus, villor, rad- och kedjehus.
3102 st. (38%) ar lagenheter som finns i flerbostadshus medans 6évriga lagenheter inklusive
specialbostader (for t.ex. aldre, funktionshindrade) uppgar till 432 st. (5%).

Av kommunens 3102 lagenheter i flerbostadshus utgors 2012st. (65%) av hyresratter déar den
stOrsta aktoren &r AB Hedemorabostader med 1108 lagenheter, vilket utgor 55 %, av
hyresmarknaden, 6vriga 904 hyresréatter &gs av privata hyresbolag och privatpersoner.

Av ovriga lagenheter i flerbostadshus utgors 1057 (34%) av bostadsrattslagenheter med
bostadsrattsforeningar som huvudman. De aterstaende 33 lagenheterna (1%) ar ej definierade
avseende innehall.

Bostadsbestandet per omrade

Mer &n halften (52%) av kommunens bostadsldgenheter och 72% av totalt 3102
flerbostadslagenheter finns lokaliserade till centralorten. Hedemora stad har 2238 lagenheter i
FBH-hus varav 1400 (63%) utgors av hyreslagenheter i allménnyttan och privata bostadsbolag.

Av kommunens smahusbestand (4708) finns 36% (1695) bostader lokaliserade till landsbygden,
vilket nastan motsvarar andelen i Hedemora stad (1754 bostader (37%).

Andelen smahus i kommunens vriga tatorter &r mycket hdg och ligger i intervallet 57-93%.
Merparten av kommunens 281 specialbostader finns lokaliserade i Hedemora stad (184/65%)
och Langshyttan (61/22%).

Bostadsbestandets alder

Hedemoras bostadsbestand praglas liksom i flertalet inlandskommuner av ett underskott av bade
smahus- och flerbostadslagenheter byggda efter 1990-talet. Mycket fa bostader har tillforts mot
bakgrund av en betydande befolkningsminskning och tidvis osékra framtidsforhallanden.

Efter 2010 har Hedemora kommun noterat mattligt 6kade fastighetspriser och boendekostnader,
likt vriga landets utveckling pa bostadsmarknaden.

Trenden har minskat flyttunderskotten i manga landsbygdskommuner som aven gynnats av
senare ars héga invandring. Aven ett standigt 6kande demografiskt tryck fran aldre invanare i
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behov av nya mer tillgangliga bostadslésningar ger sammantaget en bostadsbrist som idag inte
bara berér Hedemora stad utan flertalet kommuntétorter.

Problembilden ber6r har inte bara byggnadsvolymer och behovet av attraktiva bostader utan i att
det aldre flerbostadsbestandet har tillganglighetsbrister som idag forsvarar bade kvarboende for
befintliga aldre invanare, men aven gor att en omflyttning fran smahus till flerbostadshus
forsvaras.

Behovet av nya moderna bostéder och effektivare mojligheter till omflyttning inom existerande
bostader ar avgdérande for att Hedemora ska fortsétta utvecklas positivt framover.

Allmannyttans hyresbostader i Hedemora

Allmannyttan ar kommunala bostadsféretag med uppgift att erbjuda goda hyresbostéder for alla
invanare — oavsett inkomst, ursprung, alder och hushallstyp.

Bostadsforetagen ska ta ett aktivt samhallsansvar och samtidigt bedriva verksamheten enligt
affarsmassiga principer.
Hedemora kommuns allmannyttiga bostadsbolag ar AB Hedemorabostader.

Bostader for speciella behovsgrupper

Kommunen har ansvaret att genom god samhalls- och bostadsplanering se till att de finns
tillrackligt med bostader for samtliga av kommunens invanare.

FOr vissa speciellt utsatta samhéllsgrupper har kommunen dven ett sarskilt ansvar att
tillhandahalla egna val anpassade bostadslosningar. Det handlar har om bl.a. vara éldre invanare,
personer med funktionsnedsattning och andra med sarskild utsatthet.

Hedemora har har ett stort antal boendel6sningar som uppratthaller goda mojligheter for dessa
behovsgrupper att finna effektiv omvardnad och d&ndamalsenliga bostader.

I Hedemora kommun finns flertalet sérskilda boenden, med ett 130-tal platser. Likasa har
kommunen flertalet, i nulaget ett femtiotal, platser pa olika boenden inom LSS i saval Hedemora
stad som i Langshyttan. Ett mindre antal platser med bostader med sarskild service inom SoL
(socialpsykiatrin) finns ocksa.

I Hedemora finns ocksa ett stérre antal seniorléagenheter.

Trygga, sékra och tillgangliga boendemiljder

Dagens lagstiftning och riktlinjer bade nationellt och internationellt staller idag krav pa att vi kan
forverkliga trygga, sdkra och tillgangliga boendemiljoer sa att personer med olika grader av
funktionsnedsattning ska kunna leva oberoende och fullt ut kunna medverka pa livets alla
omraden.

Tillganglighet och anvandbarhet for manniskor i alla aldrar ska darfor genomsyra all
samhaéllsplanering, byggnation, drift, underhall och forbattringar av bade inre och yttre fysiska
bostadsmiljoer i kommunen.

Hedemora kommun har under senare ar genomfort ett flertal tillganglighetsinventeringar i framst
Hedemora centrum och for narvarande pagar en insamling av nya data. Materialet tillampas bade
i direkta atgardssammanhang men dven som underlag i langsiktig kommunal samhéllsplanering.

Inventeringar har aven genomforts av AB Hedemorabostéder senast 2020 avseende tillganglighet
I allménnyttans fastigheter. 544 av bolagets 1108 hyreslagenheter (49%) idag klassas som l&tt
tillgangliga genom marklége eller hissforekomst.
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Idag finns det brister i bostadernas yttre och inre miljé som behdver atgardas for att sakerstalla
att kommunen foljer lagstiftning och riktlinjer. AB Hedemorabostader planerar infora medicinsk
fortur for personer i behov av tillganglighet.

Ett tillgdnglighetsproblem &r att de flesta flerbostadshus i kommunen saknar hiss till samtliga
vaningsplan, inklusive kallarutrymmen. Ungefar halften av allmannyttans bostader kan dock
bedémas vara tillgangliga. En sa kallad medicinsk fortur till dessa lagenheter bor darmed skapa
forutsattningar for tillgangliga boendemiljoer for kommunens invanare.

Hiss finns i samtliga nybyggda seniorlagenheter i kommunen och aven i vara sarskilda
aldrebostader. Aven vara storre privata hyresbolag har som policy att sétta in hiss vid storre
ombyggnader av sina hyresbostader.

Fritidshus i Hedemora
I Hedemora kommun finns ndrmare 2000 fritidshus vilket sommartid och vid andra ledigheter
okar var bostadsbefolkning.

Det finns goda mojligheter att exploatera nya omraden lampliga for framtida
fritidshusbebyggelse i naturskéna omgivningar runt om i kommunen.

Manga fritidshus omvandlas idag till mer eller mindre permanenta bostéder och det ar av stor
vikt att detta féljs av samhallsplaneringen da paverkan géllande behov av samhéllsservice och
utbyggnad av exempelvis infrastruktur kan bli betydande.

Fakta om boendet
Hedemora kommun har idag en folkméangd pa 15 400 personer varav 7 500 bor i centralorten
Hedemora stad.

Sedan 2013 har kommunen till foljd av ett battre arbetsmarknadslage forbéattrade
pendlingsmojligheter regionalt samt en hog invandring dkat befolkningen med 6ver 300
personer. Var bedémning ar att befolkningstillvaxten har goda utsikter att fortsatta, forutsatt att
kommunen klarar av att erbjuda det bostadsbyggande som denna utveckling forutsatter. Aven
den demografiska utveckling vi star infor med en 6kande &ldre befolkning stéller stora ansprak
pa kommunens formaga att utveckla var framtida bostadsmarknad.

Drygt 70 % av Hedemoras befolkning bor idag i smahus som ar den vanligaste boendeformen i
kommunens samtliga tatorter och landsbygdsomraden. | flerbostadshus, hyresrétter, bor cirka 18
% av befolkningen, medan 8% bor i bostadsratter i flerbostadshus, medan évriga invanare ryms
inom specialbostader 1%, och 4 % i 6vriga ej specificerade bostader.

En betydande brist pa bostader finns idag inom vart flerbostadsbestand med fokus pa prisvarda
och hogt tillgadngliga hyresbostéder i centrala byggnadslagen i Hedemora stad. Behovet av nya
bostader kommer att finnas under lang tid p.g.a 6kande befolkning inom centralorten samt
demografiskt pakallade utbyggnadsbehov av bl.a tillgangliga lagenheter for ett 6kande antal
aldre.

Kommunens aktuella mark- och bostadsutbud 2021

Totalt omsatts cirka 400 bostader arligen i Hedemora kommun. | genomsnitt utgors 150 av dem
av smahus, 100 bostadsratter samt 150 hyreslagenheter formedlade genom allmannyttan och de
privata bostadsbolagen.
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AB Hedemorabostader har en relativt kort kétid pa mellan 1-12 manader i centrala Hedemora.
Ungefar halften av kon bestar av bolagets egna hyresgaster. En fjardedel kommer fran andra
kommuner men soker inte aktivt bostad, eller sa uppfyller de inte bolagets kriterier.

2020 saldes totalt 132 smahus i Hedemora med ett genomsnittspris pa 1,3 MKkr.
I kommunen finns ocksa viss privat bostadsuthyrning av bade smahus, lagenheter och rum.

Bade bostads- och tomtmarkpriser i Hedemora ligger val under regionalt genomsnitt med
forekomst av hogre prisnivaer i attraktiva sjonara bygglagen, kulturorter som Smedby och
Stjarnsund, samt inom Hedemora stad. Laga generella marknadspriser ar dock ofta ett problem
vid finansiering av nybyggnationer inom kommunen.
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Framtida bostadsmarknad och utvecklingsinriktning

Kommunenkat till villaboende

Hedemora kommun genomfarde varen 2020 tillsammans med vart bostadsbolag AB
Hedemorabostader en omfattande enkétstudie bland kommunens aldre villaboende. Enkéaten
besvarades av narmare 70% av de tillfragade.

Totalt omfattar studien éver 2000 villahushall, med boende i aldrar fran 60 ar och uppat med
fokus pa att fa en tydligare bild av hur dagens &ldre upplever bade sitt nuvarande boende och
framtida behov och 6nskemal.

o 588 tillfragade svarar att de bor i enplanshus.
e 705 tillfragade svarar att de bor i tvaplanshus.
e 53 tillfragade svarar att de bor i treplanshus.

En viktig observation i denna studie &r att narmare 44 % av hushallen bor i smahus/villor med 1-
plan, vilket betyder att de flesta kommer att ha mycket goda mojligheter att bo kvar i sitt boende
langt upp i aren.

Av samtliga hushall uttrycker idag 2 av 3 att de inte har aktuella flyttplaner till annat boende, vi
ser dven att manga av dagens villabostader (45%) har relativt goda mojligheter till vidare
bostadsanpassning som kan ge de boende ett betydligt forlangt kvarboende.

Drygt 55% uttrycker dock att man har storre forvantade reparations- och ombyggnadskostnader
vilket i hogre aldrar i manga fall kan ses som en tung ekonomisk utmaning att forverkliga.

Narmare 50% av villahushallen uttrycker har behov av stérre ombyggnationer/reparationer inom
5 ar, 30% inom 0-3 ar.

Aven sociala och halsoméssiga skal att vara ensamstéende aldre i villa kan vara vért en djupare
reflektion trots goda insatser fran hemtjanst och annan vardservice.

En vidare aspekt i vart lokala sammanhang ar ocksa att mojligheterna att flytta till andra
anpassade boendeformer ar relativt lasta i dagslaget. Detta da det i Hedemora rader brist pa
attraktiva tillgangliga senior- och trygghetsbostéder.

Har paverkas aven yngre familjehushall i ett lage dar aldre prisvarda smahus och villor i
praktiken undanhalls den lokala bostadsmarknaden.
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Eget boende for vara yngre

Idag bor narmare en tredjedel av ungdomarna mellan 20-27 ar fortfarande kvar i
foraldranemmet, vilket ar narmast en fordubbling sedan foregaende generation pa 80- och 90-
talet.

AB Hedemorabostader har infort nya koregler déar unga kan stalla sig i ko fran 16-ars alder.

Aven foretagsutveckling och arbetsmarknad kan drabbas med rekryteringssvarigheter, nagot som
motverkas av AB Hedemorabostaders naringslivsfértur. Att vi har lampliga och attraktiva
bostéader &r betydelsefullt for hela var samhallsfunktion.

En del av l6sningen &r att starta flyttkedjor dér aldre ensamboende i smahus far mojlighet till
lampligare nytt boende, vilket kan frigora billiga aldre smahus till yngre familjer. Likasa kan
aldre som idag bor i mindre tillgangliga bostader genom nybyggnationer flytta till nya

lagenheter, och dédrmed skapa mojligheter for ungdomar att ta 6ver dessa aldre hyresbostéder.

Trygga och tillgangliga bostader och utemiljoer

Vara bostader och utemiljoer ska halla hog standard géllande bade inre och yttre tillganglighet.
Hedemoras boendemiljer ska byggas utifran att samtliga kommuninvanare oavsett bakgrund,
livssituation eller funktionsvariation kanner tillhérighet och trygghet. Vara bostadsomraden ska
dessutom planeras sa att omraden med saval flerfamiljshus som smahus, bostadsratter och
hyresratter samlas i samma omraden, i s& hog grad som mojligt. Pa sa vis minskar risken for
segregerade omraden och moten éver exempelvis generationsgranser méjliggors.

Vara bostadsomraden ska dessutom byggas utifran ett tydligt trygghetsperspektiv. Utemiljoer
som inbjuder till samvaro och upplysta platser for sakra transporter till och fran hemmet ar
exempel pa viktiga prioriteringar for Hedemora.

Merparten av vart nybyggnadshehov av senior- och trygghetsbostader ska planeras med en
central stadslokalisering med nara gangavstand till dagligvaruhandel och vard- och halsoservice.

Det ar viktigt att var samhallsplanering inte bara i Hedemora stad utan aven i kommunens 6vriga
tatorter ger mycket hog prioritet i att atgarda tillgangliga, trygga och sékra gang- och cykelstrak i
centrala ortlagen.

Aven rent samhallsekonomiskt finns har betydande langsiktiga vinster av att uppratthalla hog
tillganglighetsstandard i vara inre och yttre bostadsmiljoer enligt vad som beskrivs i detta
bostadsprograms riktlinjer.

Atgarder ska darfor preciseras och sedan genomforas utifran en prioritering vid vara viktigaste
stadsomraden.
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Mark- och planberedskap for bostadsbyggande

Kommunens aktuella fysiska mark- och planberedskap

Hedemora kommun ska ha en god planberedskap med moderna flexibla detaljplaner som bidrar
till att skapa goda och hallbara forutséttningar for foretag och medborgare. For att uppna detta
kravs god framforhallning, helhetsperspektiv, genomarbetade processer och hog kompetens.
Hedemora kommun har en relativt god tillgang pa detaljplaner for framtida byggnation. Som i de
flesta kommuner ar dock en del detaljplaner foraldrade och behéver moderniseras for att stétta
dagens behov.

En speciellt viktig aspekt hér &r att dagens trafiksystem och delhuvudtrafikleder i centrala
Hedemora stad som redan idag har en hog trafikbelastning, vilket pakallar utbyggnadsatgérder.

Vidare utveckling av attraktiva byggmajligheter

Hedemorabygden har unika forutsattningar for attraktiva boenden med sin spannande topografi,
narhet till sjoar, alv, skogar, dngar, god service, kommunikationer, miljéer for hemarbete och
friluftsliv i ett tryggt socialt sammanhang.

Attraktiva nya framtida utvecklingsomraden for langsiktigt bostadsbyggande bor utredas vidare
av Miljo- och Samhallsbyggnadsforvaltningen i samband med kommande revideringar av
Hedemoras Oversiktsplan samt Férdjupade OP for kommunens tétorter.
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Overgripande strategier for bostadsforsérjning i Hedemora
Fokus i detta sammanhang &r att ge extra tydlighet kring nagra specielltviktiga strategiska plan-
och byggatgarder som vi bedomer absolut nédvéandiga for att fa igang ett framtida attraktivt
bostadsbyggande i Hedemora, effektivare flyttkedjor och battre reella mojligheter att nyttja
vardefull befintlig bostadskapacitet i Hedemora kommun.

Hedemora kommun ska arbeta for:

Nyproduktion av flerbostadshus, hyresréatter. | Hedemora finns attraktiva boenden for den
som vill hyra sin bostad.

Nybyggnation av attraktiva och tillgdngliga bostadsratter. | Hedemora finns det goda
livet. Har utvecklas bostadsratter med hog kvalitet, tillganglighet och i attraktiva omraden
som lockar exempelvis &ldre att salja sin villa och darmed starta en flyttkedja som leder
till att eftertraktade smahus kommer ut pa marknaden.

Ett strategiskt markinnehav som mojliggor skapande av attraktiva tomter.

Den néra staden. Hedemoras stadsplanering och évergripande samhéllsbygge, i hela
kommunen, praglas av integrerade bostadsomraden med hdg social narvaro och med
varierande boendeformer. VVara bostadsomraden har utifran sina forutsattningar hog
tillganglighet och sakerhet och vara gronomraden utformas utifran ett ekologiskt och
socialt hallbart perspektiv.

Att allménnyttans bostader anvénds strategiskt. Genom medicinsk fortur, det vill saga att
bostader med anpassningar fordelas till dem med medicinska behov av dem, kan
kostnaderna for bostadsanpassningar reduceras.

Att samtliga delar av Hedemora kommun &r livskraftiga och attraktiva platser att leva,
verka och bo pa.

Ett tryggt aldrande. Framja och aktivt stodja initiativ for attraktiva boendeformer for
aldre. Utforma mojligheterna for ett rikt liv for Hedemoras aldre, gemensamt med
invanarna i Hedemora, savél i eget hem som i kommunens boendeformer.

Realisering av bostadsforsorjningsplanen
Foljande atgarder prioriteras for att mojliggora en effektiv framtida bostadsforsorjning och ett
konkret realiserande av Hedemoras som konkurrenskraftig bostads- och etableringskommun.
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e Val utvecklad samhéllsbyggnadsprocess — fran idé till genomférande i enlighet med
kommunens 6vergripande strategier.

e Samverkan i hela kommunkoncernen samt med vart privata naringsliv.
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Behov av nya bostader 2021-2024

Demografisk bostadsefterfragan
Bostadsefterfragan paverkas av manga olika faktorer och ar inte helt enkel att harleda med nagon
exakthet.

Tillvaxten av befolkning och hushall totalt och i olika aldrar &r de viktigaste faktorerna da
bostadsbehoven andrar sig allt eftersom manniskors livssituation andras. Efterfragan styrs har av
ekonomiska och sociala faktorer sa som mojligheten till arbete, inkomstnivaer, boendekostnader,
lage, kvalitetspreferenser och majligheter till bostadsfinansiering.

Befolkningsutveckling 2021-2024

Okning av dldrehushall 80-W ar
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I genomforda prognoskalkyler kan vi se att kommunen trots en forvantad befolkningsminskning
kommande ar dnda far ett narmast oférandrat antal hushall beroende pa samtidig
hushallssplittring. Vi ser har en fortsatt god efterfragan fran yngre invanare men aven fran
nyinflyttade personer, nyrekryterade av betydelse for vart naringsliv.
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Den mest patagliga och viktigaste demografiska forandringen med baring pa bostadsmarknaden
galler vara aldre. Enbart alderskategorin 80+ kommer har 6ka med narmare 45% (+390 inv.) och
90+ med ndrmare 25%, (41 inv.).

Efterfragan fran olika aldersgrupper

Over hela landet forvantas en mycket betydande efterfrdgan pé seniorlagenheter och andra
specialiserade boende- och vardformer for dldre mot bakgrund av den redovisade demografiska
utvecklingen.

Bostader for aldre med speciella behov

Det ar betydelsefullt att kommunen tydligare utreder det framtida behovet av sarskilt och 6vrigt
trygghetshoende for aldre invanare. Ett attraktivt och behovsanpassat boende &r viktigt inte bara
for de aldre, utan ocksa for anhoriga, samt for vardgivare.

Vi ser ett 6kat behov av ordinarie SABO-platser. Samtidigt vill manniskor i hog grad bo kvar
hemma. Mer fordjupade efterfragekalkyler bér genomforas.

For att méta behoven sa koncentreras Omsorgsfarvaltningens losningar idag pa om- och
tillbyggnader av befintliga lokaler, omflyttning av verksamheter.

Bostadsefterfrdgan inom allméannyttan

AB Hedemorabostader som & kommunens allmannyttiga bostadsbolag har en aktuell bostadskd
pa totalt 1203 bostadssékande (1 augusti 2021).

Nominellt kan bostadskdn sjalvfallet ses som hdgst betydande mot bakgrund av bolagets totala
lagenhetsinnehav pa 1108 lagenheter. Bolagets egna analyser visar dock att den reella efterfragan
ar betydligt lagre da flera sokandegrupper ej uppfyller erforderliga hyreskrav, ekonomiska och
andra omstandigheter.

Manga bostadssokande efterfragar aven lagenheter i ett brett perspektiv bland flertalet lokala och
regionala bostadsforetag vilket ssmmantaget ger en otydlig bild av den reella efterfragan.

AB Hedemorabostader beréknar for narvarande att det med normal omsattning inom deras
hyresbostader fortsatt tar mellan 1 manad till 2 ar att erbjudas en 6nskad lagenhet beroende pa
ldgenheternas attraktionsgrad inom centralorten.

Hedemora kommunkoncern arbetar i ett utvecklingsprojekt i dessa bruksorter for att bidra till
fortsatt framtidstro och en god uthyrningsgrad av befintliga hyresbostader.

Efterfragan inom Hedemoras privata bostadsforetag

De privata hyresbolagen i Hedemora har under de senaste aren redovisat en god
bostadsefterfragan inom centralorten.

Insatser har har genomforts av kommunens privata bostadsbolag for att skapa attraktiva och
tillgangliga centralt beldgna hyresbostéader.
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Slutsatser angaende bostadsefterfragan 2021-2024

Allméan efterfragan

Hedemora kommun har i dagslaget en bostadsbrist som avser hyresbostadsmarknaden. Férutom i
Langshyttan dar det just nu istallet finns ett Gverskott.

En grundlaggande utgangspunkt i var bedomning ar att det tillforts fa nya lagenheter i Hedemora
under de senaste 30 aren. Totalt har ett 40-tal nya tillgangliga hyreslagenheter tillforts
bostadsmarknaden varav samtliga med byggnation de allra senaste aren.

Av den planerade bostadsbyggnationen enligt tidigare bostadspolitiska riktlinjer 2016-2020 sa
har projektet Alen 2 samt Abborren, pa totalt 40 lagenheter, kunnat forverkligas.

Var helhetsbedémning &r att kommunen behéver I6pande utvérdera bostadsmarknaden och
bygga lagenheter i attraktiva lagen, med hog tillganglighet.

Kommunens utveckling
En god bostadsforsorjning ar betydelsefullt i ett storre kommunalt utvecklingsperspektiv.

Ungefar halften av de invanare som vaéljer att lamna kommunen flyttar till naromradet, framfor
allt Falun- Borlangeregionen.

For att verka mot denna nettoutflyttning sa behover vi attraktiva nya bostéader, verka for en
upprustning av aldre flerbostadshus och 6kad tillganglighet i vara stadsmiljer.

De fastlasningar i bostadsbestandet som ses idag beror framforallt aldre som inte har méjlighet
att lamna sina smahus pa grund av en brist i lagenhetsmarknaden.

Men &ven yngre individer och familjer som tvingas bo kvar i foréldrarnas villor eller i inte helt
andamalsenliga hyreslagenheter finner svarigheter pa dagens bostadsmarknad.

Fortsatt uppfoljning och rapportering
Ett viktigt moment i planeringsprocessen galler uppféljning och rapportering av uppfyllelsen av
de mal, riktlinjer, prognoser, byggatgarder, forvantade effekter som behandlats inom planarbetet.

Tanken &r hér att till uppdragsgivaren (Kommunstyrelsens Strategiutskott) regelbundet
avrapportera hur det konkreta arbetet forverkligas samt hur valda utgangspunkter, prognoser,
samhéllsanalyser, parallellt utvecklas.

22



Revidering av bostadspolitiska mal skall ske en gang per mandatperiod eller efter beslut av
Kommunstyrelsen (KSSU)

Planeringsomrade Kommentar Tidpunkt Mottagare

M3I-och Riktlinjer
#Bostadsriktlinjer ~ Maluppfyllelse, avvikelser Arligen KSSU

#Byggmal 16/19 Maluppfyllelse, avvikelser Arligen KSSU
#Strategiska val Maluppfyllelse, avvikelser Arligen KSSU

Bostadsmarknaden Utveckling, avvikelser, Arligen KSSU
planeringsférutsattningar Arligen KSSU

Strategi, 8tgérder ~ M3aluppfyllelse, avvikelser, Arligen KSSU
fér 6kat bostads-  effekter Arligen KSSU

byggande

Planerat bostads- M3luppfyllelse, avvikelser, ,&rligen KSSU
byggande effekter Arligen KSSU
Féréndringsbehov, ~ Kompletterande mal och Arligen KSSU
plantillagg riktlinjer Arligen KSSU

KSSU=Kommunstyrelsens Strategiutskott
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