ANTAGANDEVERSION

Riktlinjer for
bostadsforsorjning

2022 - 2026

2023-04-03, reviderad i enlighet med kommunstyrelsens forslag till beslut
Enheten for strategisk stadsutveckling
KFKS 2022/347

NACKA

KOMMUN



Riktlinjer for bostadsforsorjning
Nacka kommun / 2023-02-21

Innehallsforteckning

| L] =Y [T 3 ¥~ RN 3
.1 Bakgrund.......cceeeccee et 3
1.2 Nationella och regionala mal.........cccceceeeinenenenieineirereseeeereans 3
1.3 Riktlinjernas Upplagg.......cccceveeeeurerereueunencciceneneceeeneneeeeeseeeneeseenes 3
.4 Befolkningsutvecklingen och det regionala bostadsbehovet....4
2 Kommunens mal och strategier ..........cccouueeeeccsnnneecnnee 4
2.1 OVErgripande Mal........cooevveveesnneesessessssssssesssssssssesssssssssesssssssssnns 4
22 Bostadsbyggandet kopplas till oversiktsplanens strategier.......5
23 Skapa blandade miljOer ..., 5
24 Utveckling av befintligt bostadsbestand...........ccoeeeereureureeneunnne. 6
2.5 Fortsatt fornyelseplanering...........ccccccnenccicincinennccccncnnennns 6
2.6 Nybyggnad av hyresratter...........cciccicciceines 6
2.7 Bostader for sarskilda behov ... 6
2.7.1 AIA@...oooeveeeeeveee e ssss s sssss s ssss s ssa s ssa s ssens 7
272 Personer med funktionsnedsattning............ccoceeeurereveurerereneueeneenes 7
273 Nyanlanda och ensamkommande unga.........cccecoeuveueereueurcueuncunnnce 7
274 Personer som star utanfor ordinarie bostadsmarknad............. 7
275 Ungdomar och studenter..........ccoeveveveneneneeeeeeeeeeeeeeeeeeeenes 7
3 Genomforande av riktlinjerna .......cccccccouuuunnneeeeeecccnnnne. 9
3.1 Bostader i stadsbyggnadsprojekt..........cocceuveeineeinecinccincncnncnnnes 9
32 Bostadslosningar for vissa sarskilda behowv ..............ccccueunece. 10
3.3 Uppfoljning av riktlinjerna.........ccocnncnincnncnecnnccnenens 10

2011



Riktlinjer for bostadsforsorjning
Nacka kommun / 2023-02-21

I Inledning

.1 Bakgrund
Stockholmsregionen vixer och alla prognoser tyder pa att denna utveckling
kommer att fortsitta. Nacka har under flera ar tillhért de mest expansiva
kommunerna och kommer dven i fortsittningen att ta sitt ansvar for regionens
bostadsférsorjning och méta den efterfragan som finns av att bygga och bo 1
Nacka. Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska
varje kommun, med riktlinjer, planera for bostadsférsorjningen i kommunen.
Kommunens riktlinjer ska minst innehalla féljande uppgifter:
1. kommunens mal f6r bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestindet,
2. kommunens planerade insatser fOr att nd uppsatta mal, och
3. hur kommunen har tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala
mal, planer och program som ir av betydelse f6r bostadsforsorjningen.
Detta dokument utgér Nacka kommuns riktlinjer f6r bostadsforsorjningen.

1.2 Nationella och regionala mal

Det 6vergripande malet f6r samhallsplanering, bostadsmarknad, byggande och
lantmateriverksamhet ar att ge alla manniskor i alla delar av landet en fran social
synpunkt god livsmiljo, dir en langsiktigt god hushallning med naturresurser och
energi frimjas samt dir bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlittas.
Delmalet f6r bostadspolitiken ar langsiktigt val fungerande bostadsmarknader,
dir konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av bostidder som svarar mot
behoven. Ett av delmiélen f6r samhaillsplaneringen dr goda forutsittningar f6r
byggande av bostader och lokaler, etablering av féretag och f6r annat
samhillsbyggande samtidigt som en god livsmiljo tryggas.

Region Stockholm (tidigare Stockholms lins landsting) har i regionala
utvecklingsplanen (RUFS 2050) som delmal f6r ar 2030, att minst 22 000
bostader behover tillkomma per ar i stockholmsregionen. Malet dr inte uppdelat
per kommun, men i “Berikning av demografiskt bostadsbehov i Stockholms ldn”
(underlag till RUFS 2050) anges siffran 1100 bostider per ar f6r Nacka kommun 1
“alternativ bas”. Detta alternativ motsvarar en medelstor 6kning av linets
befolkning och utgar ifran SCB:s Langtidsutredning.

1.3 Riktlinjernas uppligg

Nacka kommun har valt att gora ett relativt kortfattat dokument som utgér sjalva
riktlinjerna och att redovisa de prognoser och behovsbedémningar som ligger till
grund for riktlinjerna i ett separat underlagsdokument. Uppdelningen har tva
syften. Dels blir riktlinjerna mer tillgangliga i en kortfattad form, dels kan sadana
faktauppgifter som hela tiden dndras hallas utanfér riktlinjernas huvuddokument,

medan underlagsmaterialet kan uppdateras arligen.
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|.4 Befolkningsutvecklingen och det regionala
bostadsbehovet
Nacka dr attraktivt som bostadsort och manga exploatorer ir intresserade av att
bygga hir. Att berikna behovet av nya bostider specifikt for Nacka ar svart,
eftersom Stockholmsregionen har en gemensam bostadsmarknad och
befolkningen ar relativt littrorlig. Behovet av bostider paverkas ocksa av
konjunkturen. Vi vet emellertid att Stockholmsregionen som helhet vixer. Region
Stockholm riknar i RUFS 2050 med ett befolkningstillskott i regionen pa cirka
600 000 personer fram till ar 2030. I Nacka kommun boér det darfor finnas
beredskap for en befolkningsékning pa 40 000 - 45 000 personer under samma
period, vilket motsvarar ett behov av cirka 20 000 nya bostader.

Befolkningsstatistiken dr en viktig killa f6r att berikna behovet av olika typer av
bostider. I Nacka kommuns befolkningsprognos antas en 6kning av i stort sett
alla aldersgrupper. Den storsta 0kningen férvintas i aldersgruppen 35-49 ar, men
det dr 6kningen i tvd andra dldersgrupper som troligtvis dr av storre betydelse for
bostadsférsorjningen. Nacka har idag manga barn och ungdomar upp till 18 ér
och en forhallandevis liten befolkning mellan 20 och 30 ar. En relativt kraftig
Okning av dldersgruppen 19-24 ar férvintas under 2022—2030. Detta dr den
period i livet ndr manga skaffar sin forsta bostad. Cirka 1000 ungdomar per ar
kan férvintas soka sin forsta bostad. Aven om manga ungdomar flyttar till andra
orter for att studera sa bedoms behovet av bostdder f6r unga 6ka 1 Nacka. Nacka
star ocksa infoér en kraftig 6kning av befolkningen som ér 6ver 70 ar vilket kan
leda till ett 6kat behov av dldreboende, dven om det ar svirt att veta hur stor del
av framtidens pensionirer som kommer att behéva dldreboende. Okningen av
dldre kan dven leda till ett 6kat behov av attraktiva ligenheter f6r de som vill
flytta fran sin villa till ett boende som kraver mindre arbete.

2 Kommunens mal och strategier
2.1 Overgripande mal

Nedanstiende mal utgdr den grundliggande inriktningen f6r Nackas
bostadsbyggande. Dessa mal finns aven i Nacka kommuns 6versiktsplan fran
2018.

* Allt bostadsbyggande ska vara langsiktigt hallbart. Ekologisk hallbarhet
innebir bland annat energieffektivt byggande och miljomassigt hallbara
byggnadsmaterial.

* Bostadsbyggandet ska samordnas med utbyggnad av service som forskolor,
skolor och idrottsanlidggningar samt med utvecklingen av
transportinfrastrukturen.

* Nacka ska erbjuda goda boendemiljéer med levande stadsdelar och ett
varierat utbud av funktioner. Nacka ska vara en bra kommun att leva och
bo i.
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¢ I Nacka ska det finnas en blandning av upplatelseformerna dganderitt,
bostadsritt och hyresritt. Samtliga upplatelseformer ska finnas i
nyproduktionen.

* Nacka ska kunna erbjuda bostider for alla oavsett kon, alder, kulturell
bakgrund, funktionsnedsittning, och sociala férutsittningar

22 Bostadsbyggandet kopplas till oversiktsplanens
strategier

Nackas 6versiktsplan innehaller tva strategier som direkt berdr bostadsbyggandet:
e En titare och mer blandad stad pa vistra Sicklaon
e Utveckla Nackas lokala centrum och deras omgivning

Oversiktsplanen anger ungefirliga tillskott av bostider for olika omraden. Den
reviderade 6versiktsplanen antogs av kommunfullmiktige 1 maj 2018.

For vistra Sickladn dr kommunen bunden av det atagande om 13 500 bostider,
som foljer med avtalet om utbyggd tunnelbana. I samband med tilliggsavtal f6r
tunnelbanan dr utbyggnadstakten ligre vilket medfér en justering av malet fram
till cirka 2035 - 2040. I 6vrigt ska kommunen utvecklas 1 linje med
oversiktsplanen, det vill sdiga kommunens lokala centrum med omnejd, och i takt

med Nackaborna.

Genom fortitningen av vastra Sicklaon férstirks Nackas koppling till Stockholm.
Den ger dven foérutsittningar for en héllbar stadsutveckling med god
kollektivtrafikférsorjning och effektivt markutnyttjande. Bostadsbyggande 1
anslutning till lokala centrum skapar battre underlag f6r handel och andra
servicefunktioner, samtidigt som det ger moijlighet till bostider med god
kollektivtrafikforsorjning. Nya bostider ska 1 forsta hand byggas pa redan
ianspraktagen mark for att minska paverkan pa gronomraden och bevara
virdefull natur samt i form av forsiktig komplettering i dldre, befintliga
bostadsomraden. Planeringen av nya bostader maste ocksa i tidigt skede
samordnas med utbyggnaden av infrastruktur och service samt tillse att det dr god
framkomlighet under byggtid. Utbyggnaden av bostider pa vistra Sicklaén har en
stark koppling till utbyggnaden av tunnelbanan. Bostadsbyggande i Bjorknis och
Orminge ir beroende av en ny Skurubro men dven av framtida
kollektivtrafikférsérjning. Samma sak giller for Alta, ddr manga nya bostider
ocksa ska byggas. Bostadsbyggandet maste ocksa ga hand i hand med
utbygenaden av skolor och férskolor samt idrott- och fritidsanlidggningar, liksom
nirhet till gronomraden som dr néra och tillgingliga f6r de omkringboende.

2.3 Skapa blandade miljoer

En blandning av bostider, arbetsplatser och service dr en naturlig del i den
hallbara staden. Vid fortatning och nyexploatering ar det viktigt att efterstriva
blandade miljéer och undvika homogena bostadsomraden. Det dr dven 6nskvirt
att fa till stand en blandning av olika typer av bostider, bade vad giller storlekar
och upplatelseformer. En mangfald i bostadsbestindet kan komma till stand pa 1
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huvudsak tva sitt, dels genom att enskilda bostadsprojekt innehaller lokaler f6r
verksambheter i bottenvaningen och en viss andel hyresritter, dels genom att
projekten begrinsas 1 storlek, sa att flera intressenter och byggaktérer blandas 1 ett
omrade. Blandning dr littare att astadkomma 1 titbebyggda omraden. Det dr
samtidigt viktigt att de uppvuxna smahusomradena far behalla sin karaktir.

24 Utveckling av befintligt bostadsbestand

Det totala bostadsbestandet i Nacka kommun uppgick 2020 till cirka 45 000
bostadslagenheter, varav drygt en tredjedel i smahus. Av flerbostadshusens cirka
27 000 lagenheter var cirka 25 % hyresritter och cirka 75 % bostadsritter. Nacka
kommun har inget kommunalt bostadsbolag och utveckling av det befintliga
bostadsbestindet bygger dirfor pa samarbete mellan kommunen och de privata
fastighetsagarna som har hyresbostiader i sitt bestind. Samarbetet kommer att
koncentreras till de stérre omriadena med hyresbostider i Fisksitra, centrala Alta
(Stens6) och Orminge.

2.5 Fortsatt fornyelseplanering

I Nacka har det funnits ett stort antal fritidsomraden som successivt omvandlas
till permanent smahusbebyggelse. Dessa omriden finns framfoér allt i Boo och pa
Algs. Omvandlingen innebir utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp (VA),
samt att fritidshusen ersitts med byggritter for permanenta bostader. Vatten- och
avloppstorsorjningen dr ur miljosynpunkt mycket viktig i dessa omriaden. For de
flesta omraden finns lagakraftvunna detaljplaner och utbyggnad av VA och vigar
pagar. Planeringen av fornyelseomridena fortsitter och alla fornyelseomraden har
antagagna detaljplaner, dock ir tre av dem 6verklagade och har saledes inte
vunnit laga kraft annu. Utbyggnaden kommer fortsitta i fem till tio ar, efter att de
vunnit laga kraft.

2.6 Nybyggnad av hyresratter

Nacka kommuns ambition ar att en tredjedel av de tillkommande bostiderna
fram till 2030 ska vara hyresritter. Aven om de flesta vill kunna 4ga sitt boende sa
ar det viktigt att det finns hyresritter eftersom det underlittar rorligheten pa
bostadsmarknaden och alla vare sig vill eller har rad att képa en bostad. Det ar
viktigt att Nackas ungdomar ska kunna flytta hemifran utan att behéva limna
kommunen. Nyproducerade hyresritter innebir oftast f6r hdga kostnader for att
kunna vara ett rimligt alternativ som forsta bostad, men de hjilper till att skapa
flyttkedjor, som 1 sin tur kan gora hyresritter med ldgre kostnader tillgingliga. De
hyresritter som pa detta sitt blir lediga kommer dven andra grupper med ligre
betalningsférmaga tillgodo. Hittills har stérre andel av kommunens mark anvisats
tor hyresritter varfér fokus narmsta tiden kommer vara bostadsritter och
dganderitter.

2.7 Bostader for sarskilda behov

Den starka befolkningstillvixten som kommunen star infér innebir dven att
behovet av bostader for sirskilda behov okar. Tillgang till en egen bostad ir en
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forutsattning for goda levnadsvillkor. Det dr dirfor viktigt att hitta innovativa
bostadslésningar f6r dldre, personer med funktionsnedsittning, nyanlinda och
ensamkommande unga, grupper som stir utanfér den 6ppna bostadsmarknaden,
nyutflugna ungdomar samt f6r dem som vill bo mindre, smartare eller helt enkelt
annorlunda in tidigare.

2.7.1 Aldre

Nacka kommun har en fortlopande planering av sirskilda boenden for dldre. Den
demografiska utvecklingen visar pa en markant 6kning av platsbehovet till och
med 2040. I nuldget bor 9 % av alla personer mellan 80-89 ar och 33 % procent
av de som ar 90 ar och aldre pa sirskilt boende. Om trenden bestir kommer
ytterligare cirka 700 personer ha behov av bostider med omvardnad ar 2040.

Planeringen for att tillgodose behovet av bostider f6r seniorer sker 16pande.
Intresset fran bostadsmarknadens aktorer att 6ka utbudet for seniorer ar stort.
Nacka ska efterstriva en bredd i utbudet av ligenheter f6r seniorer, tillexempel
trygghetsboende, 55 + ligenheter, seniorboende och med olika upplatelseformer.
Detta skulle sannolikt bade 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden och f6rdréja
behovet av plats pa sirskilt boende.

2.7.2 Personer med funktionsnedsittning

Enligt Lagen om stod och service till personer med funktionsnedsittning (LSS)
har kommunen ett ansvar att tillgodose behovet av grupp- och servicebostider
for personer med funktionsnedsittning. Bostiderna kan med fordel integreras i
flerbostadshus och till en rimlig hyreskostnad. Cirka 110 personer kan komma att
beh6va bostider med tillgang till gemensamhets- och personalutrymmen till och

med 2040.

2,73 Nyanlinda och ensamkommande unga

Nyanlinda Nackabor som anvisas fran Migrationsverket och ensamkommande
unga har behov av ett genomgangsboende eller stédboende. Dessa hushall
erbjuds bostad under en begrinsad tid, for att direfter ordna ett eget boende.
Nyanlinda som sjilva soker sig till Nacka, har som alla andra tillgang till den
O6ppna bostadsmarknaden.

2.7.4 Personer som star utanfor ordinarie bostadsmarknad
Det finns hushall som av olika orsaker inte kan ordna och finansiera sitt egen
boende och som beviljas tillfilligt kontrakt till bostad. Inom verksamheten for
social omsorg finns hushall som av olika skil inte blir godkinda hyresgaster pa
den ordinarie bostadsmarknaden och som beviljas ett tidsbegrinsat kontrakt, sa
kallat socialt hyreskontrakt.

2.7.5 Ungdomar och studenter

En markant 6kning av aldersgruppen 19-24 ar kommer att ske under aren 2021—
2040. Anledningen till det dr att den gruppen ir relativt fa eftersom
barnafédandet var ligt runt ar 2000. Under den hir perioden i livet dr det manga
som vill skaffa sin forsta egna bostad ofta med begrinsade ekonomiska resurser.
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Minga kommer ocksa till Stockholmsregionen fran andra orter for att studera.
Tillgangen pa sma hyresritter dr betydelsefull men dven speciella ungdoms- eller
studentligenheter kan behéva bygeas. Aven sm4, prisvirda bostadsritter
underlattar for ungdomar och andra sma hushall att fa ett boende. Senaste aren
har ett flertal bostadsutvecklare utvecklat olika former av hyr-kép-modeller,
férminska troskeln in pa dgda bostadsmarknaden, det kan vara en 16sning f6r

unga.
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3 Genomforande av riktlinjerna
3.1 Bostdder i stadsbyggnadsprojekt

Pa vistra Sickladn finns detaljplaneprogram f6r Kvarnholmen, Nacka strand,
Centrala Nacka, Planiaomradet och Henriksdal. I 6vriga delar av kommunen har
detaljplaneprogram antagits for Fisksitra, Orminge centrum, Alta centrum och
Sydostra Boo. Efter omférhandling av tunnelbaneavtalet med staten planeras for

en varsammare fornyelse och ligre byggtakt.

I Nacka pagar ett stort antal stadsbyggnadsprojekt och nya startas upp i enlighet
med de antagna programmen och kommunens genomférandeplanering.
Stadsbyggnadsprojekten innebir omfattande detaljplanliggning samt anvisning av
kommunal mark eller exploateringsavtal med privata exploatorer. Det aktuella
liget 1 stadsbyggnadsprojekten f6ljs I6pande upp och kommuniceras med
politiken fOr att sakerstilla framdrift i enlighet med antagna mal och avtal. I
huvudsak koncentreras nybyggnation till omradena runt de kommande
tunnelbanestationerna pa vastra Sicklabn samt Henriksdal, Kvarnholmen, runt de
lokala centrumanliggningarna i Orminge, Fisksitra och Alta samt till

férnyelseomradena i sydostra Boo.

Radande lige pa bostadsmarknaden gor att det 4r svart att forutse
bostadsutvecklingen de nirmaste aren. Utbyggnadstakten kommer att vara
beroende av situationen pa bostadsmarknaden med vasentligt hogre rintelige och
hogre bygekostnader.

Knappt hilften av bostiderna kommer att byggas pa mark som anvisas av Nacka
kommun. Av dessa kommer cirka en tredjedel vara hyresritter. Den mark som
anvisas for hyresritter kan komma att upplatas med tomtritt. Andelen hyresritter
pa privat mark dr svirare att bedoma, men kommunen for kontinuerligt en dialog
med privata markagare och exploatorer i denna fraga. De senaste aren har
intresset att utveckla hyresritter varit stort.

Inom stadsbyggnadsprojekten ram kommer behovet av sirskilt boende for édldre
och behovet av bostider enligt LSS att tickas. Dessa typer av boenden ér féremal
for en noggrann planering pa kommundelsniva. Speciella stadsbyggnadsprojekt
genomfors ocksa f6r studentboende och seniorboende i enlighet med det behov

och den efterfraigan som finns.

Cirka 1 500 smahus beriknas tillkomma under perioden fram till 4r 2035. De
utgors framfor allt av friliggande hus 1 fornyelseomriden, det vill siga
fritidsfastigheter som omvandlas till permanentboende, i enlighet med framtagna
detaljplaner.
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3.2 Bostadslosningar for vissa sarskilda behov

Nir det giller kommunens skyldighet att 16sa bostadsbehovet f6r nyanlinda,
ensamkommande unga och de personer som pa grund av ekonomiska eller
sociala skal star utanfor den ordinarie bostadsmarknaden krévs sarskilda atgirder.
Kommunen ska tillgodose behovet av tillfalliga bostider och ligenheter, och det
beh6vs ett nira samarbete med fastighetsdgarna for att skapa moijlighet for
hyresgisterna att kunna fa ta 6ver hyreskontrakten.

For att uppfylla behovet av bostider har kommunen arbetat pa flera olika sitt, till
exempel:

e Inhyrning frin kommersiella aktorer, sisom bostadsbolag med befintliga
bostader, fastighetsidgare som bygger nya bostider och fastighetsidgare som
stiller om lokaler till bostider.

e Inhyrning fran privatpersoner som hyr ut del eller hel bostad, sisom villa,
Attefallshus eller ligenhet.

e Nybyggnation pa egen fastighet med permanent bygglov for bostader.

e Nybyggnation pa egen fastighet med tidsbegrinsat bygglov f6r bostider.

Under senaste aret har dock behovet minskat varfér kommunen framover fraimst
kommer att arbeta genom inhyrning av hyresritter, som byggs inom den
planerade utvecklingen av bostider i Nacka, eller som blir tillgdngliga genom
flyttkedjor, eller genom inhyrning fran privata fastighetsagare.

3.3 Uppfoljning av riktlinjerna

Riktlinjerna f6r bostadsforsorjning kommer att foljas upp érligen, dels genom en
analys av statistiken f6r nybygeda bostider, dels genom en uppdatering av de
prognoser som finns i underlaget for riktlinjerna. Underlaget till riktlinjerna
kommer att revideras fortlopande utifran denna uppféljning. Om uppféljningen
leder till att aven riktlinjernas huvuddokument maste dndras, kommer det tas upp
for revidering i kommunfullmiktige. I annat fall avses riktlinjerna for
bostadstorsorjning gilla under en mandatperiod.
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