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Inriktningsmal

Senast 2012 ska minst 30 centrumnira mindre ligenheter tillskapas och
kommunen ska ge forutsittningar for byggande av minst 20 vattennira
bostider

Varfoér detta inriktningsmal?

Trots rivningar upplever manga att det finns brist pa attraktiva bostéder i centrumnira, eller
vattennira lagen.

Bra och mangsidiga bostéder, vackra och innehallsrika omgivningar néra service ar viktiga
plusfaktorer nir minniskor véljer sin bostadsort. En attraktiv och trygg boendemiljo gor att
fler viljer att bo i S6derhamns kommun.

Vara pendlingsavstand mitta i tid dr korta i jamforelse med forhallanden i storstadsregion-
erna. Mojligheterna att pendla har 6kat avsevirt och ddarmed blir tillgdngen till attraktiva
bostidder av storre vikt dn idag. Ett exempel utgér den gamla bruksorten Ljusne som idag
tappar befolkning, men som har ett attraktivt lige och goda pendlingsmdjligheter med bland
annat Gévle.



Nya bostdder och byggkranar signalerar framtidstro och ir ett synligt bevis pa utveckling och
bidrar ddrmed till en orts attraktivitet. Jobb skapas inom flera sektorer dessutom ges mojlighet
att prova moderna 16sningar betriffande miljo, teknik och design.

Langsiktigt hallbar
Nya bostidder bor vara ”langsiktigt hallbar”. Detta begrepp innehaller tre aspekter.
- Byggnadens teknik och system skall vara resurseffektiva och kretsloppsanpassade.
- Det skall byggas pa ett miljovanligt sétt
- Lokalisering och funktionalitet skall vara langsiktig och anpassas bland annat till
klimatforandringar.

Byggnaden

Exempelvis kan tilluften virmas av franluften i en virmevéxlare. Resten av virmebehovet kan
tickas av viarmen fran ménniskor, apparater och belysning. Solfangare klarar cirka hilften av
varmvattenuppvarmningen.

Fornyelsebara byggnadsmaterial och vattensnala armaturer och apparater bor anvindas.
Lokala I6sningar av avloppet enligt kretsloppsprincipen bor efterstravas med lokalt
omhéndertagande av dagvatten (LOD).

Miljevanligt
Kretsloppsprincipen bor vara basen for en hallbar utveckling.

Genom att striva mot att kretsloppet sluts pa sa lag niva som mdojligt, kan en uthallig
samverkan mellan stad och omland uppnas.

Lokala system kan ha potential att tillgodose vara behov pa ett resurseffektivt sitt.

Lokala system maste i varje projekt vigas mot de miljovinster/miljobelastningar som uppnas i
forhallandet till befintliga system for fjarrvdarme, avfallshantering, vatten- och
avloppsforsorjning mm. Mojligheten att kombinera system och dédrigenom utnyttja
synergieffekter bor tas till vara.

Platsen

Lokaliseringen av bostdderna skall beakta langsiktigt bestaende samhillsstruktur med service,
kommunikationer mm men hinsyn skall dven tas till klimatfordndringar som 6kade
nederbordsmingder med risk for ras, skred och 6versviamningar samt eventuellt langsiktigt
fordndrade vattennivaer bla i havet.

Matmetod
Antalet nyskapade bostider.

Samhallsstrukturen

Manga orter i S6derhamns kommun har genomgatt stora strukturella forandringar.
Resultatet har blivit tomma industriomraden, minskande befolkning och rivning av
flerfamiljshus. Soderhamns stad har dessutom i grunden fordndrats strukturellt genom
flyttning av Ostkustbanan samt byggandet av ett externt kopcentrum vid E4.

I kommunen finns dérfér manga strukturer som behover utvecklas och anpassas till dagens
och framtidens behov. Problemet for detta arbete &r att omfattningen i atagandet &r stort men
det ger dven stora mojligheter.



Under de senaste aren har bostadsoverskottet i Soderhamns kommun varit besviarande hogt.
Det beror pa flera samverkande faktorer, varav den viktigaste dr att befolkningen under lang
tid kontinuerligt minskat pa grund av savil en ogynnsam aldersstruktur och att dven netto-
flyttningstalen varit negativa.

Malet har alltsa som utgangspunkt att skapa nya bostider i S6derhamns kommun. Bostiderna
ska vara langsiktigt hallbara och tillgodose marknadens krav. Dessa utgangspunkter innebér
att den lokala marknaden behover analyseras. Vilka viktiga trender finns inom
bostadsmarknaden 1 S6derhamn och vilka gruppers behov kan vara nyckeln till en mer
dynamisk bostadsmarknad?

Samtal med marknaden
Lokala fastighetsméklare har tillfragats hur bostadsmarknaden ser ut fér niarvarande. Foljande
bild triader da fram;

”Manga 40-talister dger bade fritidshus och villa. Man vill nu silja sin villa och satsa pa
fritidshuset. Man efterfragar i forsta hand en bostadsritt i storlek omkring 3 rum och kok.
Bostadsritten ska ligga centralt eller i varje fall ganska nira centrum. Det &r viktigt att det
finns hiss alternativt att 1agenheten ligger i markplan. Man vill ogédrna bo i hyresritt bland
annat eftersom man ser placeringen av pengarna i en bostadsritt som en bra kapital-
forvaltning.

Trenden ir tydlig eftersom antalet kommuninnevanare i de aktuella aldersintervallen dr
manga. Kopare till villorna finns trots minskad befolkning. For barnfamiljer och andra som
befinner sig i ett annat ldge i sin bostadskarriér dr en aktiv bostadsmarknad viktig. Det
forekommer nistan ingen produktion av nya villor i detaljplanelagda omraden i sk “normala”
lagen eftersom marknadsvérdet i Soderhamnstrakten for dessa understiger produktions-
kostnaden. Diarfor utgor befintliga villor de enda alternativen nir man ska ta nésta steg i
bostadskarridren.

Betriffande strandnira boende vid havet ser bilden annorlunda ut. Képarna kommer fran
Mailardalen men dven fran andra delar av Sverige. Efterfragan &r stor vad géller strandnéra
boende och betalningsviljan &r hér avsevirt mycket hogre. Villapriserna i attraktivt strandnira
boende betalas dver produktionskostnaden. Nuvarande strandskyddsbestdmmelser som i
princip innebdr att det dr forbjudet att bygga ndarmare havet dn 300 meter gor nyproduktion
svar. Den Okade rorligheten inom EU har dven skapat en ny kundkrets som soker ldgen som dr
avskilda vid skog och vatten.

Pendling far 6kad betydelse. Man flyttar i storre utstrackning av sociala skil och i mindre
utstrackning till arbete.

Det dr viktigt att ha dynamik i bostadsmarknaden. Man efterfragar olika boende beroende av
civilstand, alder och var i ”bostadskarridren” man befinner sig. Bostidder kan vara bade
permanenthus och fritidshus med ett 6kat fokus pa fritidshus. Grinsen mellan permanent- och
fritidsbostad &r otydlig och sdsongsboende pa flera platser blir vanligare.

Marknaden i S6derhamn har varit ganska stabil de senaste 3 aren. Man kan se en viss uppgang
men den its i stort sett upp av inflationen. Generellt sett sa ser vi ocksa att de senaste 6
manaderna har en viss oro gatt att kiinna av pa framfor allt villamarknaden. Detta mirks



genom att det dr farre som kommer till visningarna, firre som deltar 1 budgivningarna och
lagger fiarre bud. Detta &r ej statistiskt kontrollerat. Man kan kanske hirleda den hér oron med
att det har varit mycket diskussioner angaende bolanen i USA, samt dven diskussioner
angaende réntan i Sverige.

Pa fritidshussidan och pa bostadsritter kinns detta dock inte igen utan dér &r det fortfarande
samma intresse eller till och med lite storre idag dn for tex 2 ar sedan.

Kunderna som soker hus i S6derhamn r till storsta delen fran kommunen eller nirliggande
kommuner. Vi triffar dven en del tyskar men intresset utomlands ifran ar for ndrvarande
ganska svalt. Fran Stockholm och Milardalen ser vi att "pionjdrerna” har hittat hit till
prisvirda fritidshus men den "stora massan" som vi trodde skulle dyka upp i och med en ny
E4 har inte hittat hit &n trots annonser 1 rikspress. Hér ser vi kanske en mojlighet for
kommunen att synas mer. Om man nu vill ha hit minniskor som kanske bara vistas hir
sommartid.

Vad kan man da gora for att fa till en mer attraktiv boendemarknad i S6derhamn?

Man maste fortsitta med de visioner som finns, satsa pa ligenheter som dldre manniskor kan
flytta till sa att deras hus kan bli intressanta for unga ménniskor som kanske varit ivag och
studerat mm. Detta skulle kanske 6ka aterviandarkvoten vilket i sin tur 6kar foretagsamheten.
Vad vattennira tomter anbelangar sa tror jag det paverkar néringslivet i viss man om man far
hit aret runt boende ménniskor.

Att satsa pa Soderhamnsandan, Vision 2012, ungdomsstad mm #r viktigt men vi skulle
behdva en tydligare positionering som visar vad som sérskiljer Soderhamn och vad som &r sa
speciellt hir. Det giller ju inte att bara fa fram informationen till de nya/nygamla manniskorna
i staden utan dven att fa fram det till de som redan bor hir. Ménniskorna i S6derhamn maste
vara mer ambassadorer for staden.”

2. Taktik for att na malet

Marknaden i S6derhamn

Bostadsmarknaden bestar av bade tillgang och efterfragan pa bostader. Bada begreppen
representerar komplicerade samband med manga variabler utanfor kommunens kontroll.
Kommunen har dock vissa instrument som kan paverka den lokala bostadsmarknaden.
Tillgangen kan 6kas genom planering och byggande och genom att skapa forutsittningar for
okad rorlighet pa bostadsmarknaden. Efterfragan kan paverkas genom marknadsforing och
okad tillvdaxt som i alla fall pa sikt ger 6kad inflyttning.

Kommunen har idag fiardiga detaljplaner for bostidder enligt bilaga 1.
Kommunen har dven rivit ett stort antal bostidder pa olika platser dir den gamla detaljplanen
fortfarande finns kvar och en 6versyn krdvs om nybebyggelse med annan typ av bostédder blir

aktuell.

Viss oversiktsplanering kan dven krédvas. Se bilaga 2.



Stimulera marknaden

Det finns en marknad i Soderhamn som ger efterfragan pa bostidder dven om den &r relativt
svag. Efterfragan dr néstan uteslutande riktad mot enskilt boende i centrumnira och
vattennidra omraden. I samband med visionsarbetet har bade 55+boende och ungdomsboende
foreslagits som en angeldgen och viktig framtidsfraga.

Kommunen kan pa olika siitt, i olika roller, stimulera marknaden.

Som "markégare-lokalforvaltare" kan kommunen 6ka intresset hos marknaden genom att
tillskapa byggbara attraktiva tomter, iordningsstélla attraktiva centrumnira lokaler for
bostidder samt genomfora livsmiljohodjande atgirder pa allmin plats.

Som "planerare-samordnare" kan kommunen Oka intresset hos marknaden genom att aktivt
arbeta med detaljplaner som mojliggor bostadsbyggande i attraktiva omraden. Kommunen
forskjuter fokus mot plangenomforandet/exploateringen och tar en aktiv samordnarroll.

Som "synliggorare-siljare”" kan kommunen 0ka intresset genom att beskriva marknaden,
dokumentera och synliggora onskemal samt "sdlja" in den for kommunen 6nskvérda
utvecklingen gillande bostadsbyggande. Forhoppningen &r att kommunen i ovriga roller ska
kunna bli tydligare och raskare 1 motet mellan marknaden och den onskvirda utvecklingen for
kommunen.

Som "byggare-finansidr" kan kommunen 0ka intresset genom att sjalv exploatera mark och
bygga efterfragade och 6nskvirda bostédder alternativt inga som finansiir i en privat
bostadsexploatering som bedoms lyfta hela kommunen. Omraden och hus finns som skulle
kunna fungera som visningsomrade/visningshus for den fortsatta bostadsutvecklingen.
Kommunens avtal med Statens Bostadsndmnd ldgger vissa hinder fram till och med 2011 att
direkt utnyttja Faxeholmen AB for att foridndra eller bygga nya bostéder.

Slutsatsen dr dock att kommunens roll ir i forsta hand att vara mojliggorare genom att
planera och samordna. Kommunen ska ej ha rollen att vara byggare. Kommunen kan
synliggora attraktiva omraden och objekt genom marknadsforing och ha koll pa marknaden
genom omvirldsanalys och regelbundna méklarkontakter

Platsens egenskaper
En bostads attraktivitet &r i stor utstrackning beroende av platsen. Var lilla marknads-
undersokning visar att foljande egenskaper hos bostaden ir viktiga;

o Den ska ligga centralt, centrumnira i S6derhamns stad eller servicenira i mindre
tatort

o Vid vatten, havet, sjo eller vattendrag och/eller naturnira

Néra Resecentrum

o Avskilt sa att exvis hésthallning blir problemfri

o



3. Foljande handlingslinjer foreslas

3.1 Marknadsfoéring

En plan for marknadsforing av bade egna och privata bostadsobjekt bor tas fram och
samordnas med kommunens 6vriga marknadsforing.

3.2 Utveckla S6derhamns centrum

Tillskapa fler sma léigenheter

Soderhamns stadskédrna dr kommunens viktigaste motesplats. Ett boende som ger ett levande
centrum bor prioriteras. De viktigaste malgrupperna dr ungdomar och +65-boende.
Kommunen ska verka for att dessa bada grupper kan erbjudas attraktiva bostiader. Sma
lagenheter #r efterfragade och skulle passa flera aldrar. Ett stt att tillskapa fler sma ldgenheter
ar ombyggnation av befintliga fastigheter. Faxeholmen AB utvecklar sina ligenheter utifran
denna inriktning. Faxeholmens ldgenhetsbestand i Soderhamn ar viélbeldget i forhallande till
service och kommunikationer. Atga’rdema kan dérfor dven avse omvandling av ldgenheter 1
omraden i anslutning till den egentliga stadskirnan.

Omvandla lokaler till igenheter

Centralt beldgna lokaler kan omvandlas till bostdder. Lokalforsorjningsgruppen bor mer aktivt
analysera forutsdttningarna for att omvandla kommunégda lokaler till bostdder genom
forsdljning. Objekt som bor analyseras ytterligare dr Borgmastargarden och Hunden
(Socialkontoret).

Ekorren

Det &r viktigt att fa en ny byggnad pa fastigheten Ekorren (fd Centralhotellet).
Byggnadsresterna paverkar hela Radhustorget negativt. KUS ges ett uppdrag att titta pa
16sningar och aterkomma med forslag.

Ej bebyggda detaljplaner
Man kan dven fortéta centrala delar genom att bebygga detaljplanlagda fastigheter som
kommunen &ger.

Aktuella objekt

Pantern 5 Kommunigd 6-8 Igh Dpl klar
Tigern Kommunigd 25 Igh Dpl klar
Mellan G:a stationen och

Pesons Kommunigd 8-10 Igh Dpl klar
Magasin vid S:a hamngatan Privatigda 10 Igh Dpl klar

3.3 Bygg centrum- och servicenara

Skogshojden och omradet omkring fore detta Kvarnmyraskolan bor detaljplaneras for
enbostadshus. Bra ldge nira service och resecentrum, teknisk infrastruktur finns.
Bebyggelsen har rivits pd omradena och nybebyggelse i annan form kan ske.



Aktuella objekt
Del av Enriset

Kommunigd

20-40 Igh

Utredning

Kravs

Skogshojden

Kommunéigd

30-60 Igh

2

3.4 Bygg vatten- och/eller naturnara

Utnyttja vattennéra och annan attraktiv mark men med hénsyn till natur och rorligt friluftsliv.
Undersok mojligheterna att uppfora savil permanenta bostidder som fritidsbostéider pa

strandnidra kommunal mark och med gemensamhetsanldggningar vid vatten.

En strdvan dr dven att ateranvéinda befintlig bebyggelse for annan anvéindning exvis bostider.
Se Kv. Lantmannen och Trekanten pa omslagsbild. Aven exklusiva bostider for olika

boendeformer nira vatten med tillgang till batplats kan inga i utbudet

Omradet i anslutning till Stugsundskajen é&r ett intressant framtidsprojekt som kan diskuteras

nir hamnutredning klar.

Aktuella objekt

Sandviksudden Kommunéagd 351gh Dpl pagar
Firssjon Kommunégd ca 6 Igh Dpl pagar
Lﬁnglliir Kommunigd 18 Igh Dpl klar
Faxe Ostra Kommunigd ? -
Stugsundsudden Kommunigd ? -
Stugsund-Sandarne Kommunigd ? Fordj.op
4. Aktiviteter

Aktiviteter och ansvariga under 2009 Atgard

Utarbeta plan for att tillskapa fler sma lagenheter,

Faxeholmen AB

Omvandla lokaler till ligenheter, lokalforsérjningsgruppen

Utarbeta plan for marknadsforing av bostadsobjekt, KUS

Strategi for ny byggnad pa Ekorren, KUS
Utarbeta detaljplan for Sandviksudden, KUS
Utarbeta detaljplan for objekt Farssjon, KUS

Aktiviteter och ansvariga under 2010

Utarbeta detaljplan for Skogshojden i samrad med extern

exploator, KUS

Utarbeta detaljplan for Kvarnmyraskolan utifran idéarbete,

KUS

Utarbeta fordjupad oversiktsplan for Faxe Ostra inklusive

Stugsund, KUS

Atgard




