wARRY
KARLSKRONA

BOSTADSFORSORJNINGS-
PROGRAM

Rikelinjer fi bustadstirsijning

2016-20,5



Arbetsgruppen har bestatt av deltagare fran kommunledningsforvaltningen, miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen
och kommunens bostadsbolag AB Karlskronahem. Projektledare har varit Victoria Nordholm pé milj¢- och samhaélls-
byggnadsférvaltningen.

Alla foton tillhér Karlskrona kommun férutom:
sid 1, lllustration Pottholmen: White Arkitekter
sid 6, Jérgen Ragnarsson

sid 7, Mats Kockum

sid 10, Matz Arnstrom

sid 15, Mats Kockum

sid 16, Lars Forsstedt



Innehall

INLEDNING . 4
Syfte 4
Bakgrund...... 4
Omvérldsanalys 5
RIKTLINJER 6
Karlskrona kommuns

bostadspolitiskamal ... B
,&tgérder ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 8
FORUTSATTNINGAR......oo 10
Overgripande Ml 10

Kommunala verktyg

Utmaningar och majligheter ... B —

Sérskilda gruppers behov......... 16
Befolkningsprognos 18
Bostadsbestand......n 19
Bostadsmarknaden .20
BilAGa T 22
BilAQGA 2. 23
KALLOR 25

Som ett komplement till riktilinjerna finns ett omradesin-
delat inriktningdokument (Bostadsférsoriningsprogram
del 2), vilket uppdateras varje &r.



INLEDNING

Varje kommun ska ange riktlinjer f6r bostadsforsorj-
ning for att skapa forutsittningar for alla att leva 1
goda bostider. Planeringen ska méta behov och ef-
terfragan pa bostider for att fa en bostadsmarknad 1
balans.

Syfte

Bostadsforsorjningsprogrammet syftar till att sam-
ordna kommunens fysiska utveckling med befolk-
ningstillvixten i enlighet med Gversiktsplanens inten-
tioner. Riktlinjerna i bostadsforsorjningsprogrammet
ar Karlskrona kommuns mal fér bostadsforsérjning
tillsammans med atgirder for att uppna malen.

Bakgruna

En bostadsmarknad i balans innebir att hushall ska
kunna vilja boende och att det ska finnas vissa fri-
hetsgrader i1 bestandet for omflyttning, En uttalad
politik kring kommunens visioner, mal, planer och
policy underlittar for aktorerna pa marknaden och
dven internt i kommunen. Kommunen har planmo-
nopol och kan genom sin planering ge marknaden de
forutsittningar och ramar som marknaden behéver
for att fungera pa ett effektivt sitt. Darfor dr det vik-
tigt att kommunens process och stillningstaganden
blir synliga och tydliga.

Kommunstyrelsen beslutade i juni 2014 att ge 1 upp-
drag till kommunledningsforvaltningen att ta fram ett
bostadsférsorjningsprogram fér Karlskrona kom-
mun. Miljé- och samhillsbyggnadstorvaltningen har
tillsammans med deltagare frin kommunlednings-
forvaltningen och kommunens bostadsbolag AB
Karlskronahem, och i bred samverkan med nérings-
liv och politiker, arbetat med att ta fram riktlinjerna.
Kopplat till riktlinjerna har dven ett omradesindelat
inriktningsdokument fér nyproduktion tagits fram.
Ovriga forvaltningar som hanterar bostadsforsori-
ning for sirskilda grupper, t. ex. ildre, resurssvaga
och personer med funktionsnedsittning, har bistatt
gruppens arbete.

En bostadsmarknadsanalys genomfoérdes av WSP
Analys & Strategi under senhosten 2014. Under ja-
nuari 2015 hoélls en workshop tillsammans med
niringslivet, politiker och tjinstemin. Syftet med
workshopen var att ta del av néringslivets erfarenhet-
er och kunskap om bostadsbyggande men dven att
informera om Katlskrona kommuns arbete med bo-
stadsforsorjning. I februari 2015 holls en workshop
tillsammans med styrande politiker for att prioritera
och arbeta fram bostadspolitiska mal f6r Karlskrona
kommun. Riktlinjerna f6r bostadsforsérjningen var
ute pa remiss mellan maj och augusti 2015. De ca
30 yttrandena som kom in finns sammanstillda i en
samradsredogorelse.



Riktlinjer f6r bostadsférsorjningen ska antas av kom-
munfullmaktige varje mandatperiod medan inrikt-
ningsdokumentet fér nyproduktion antas av kom-
munstyrelsen varje ar. Den hir férsta gangen foljs
dokumenten it till kommunfullmaiktige.

Omvarldsanalys

Karlskrona kommun har under flera ar uppvisat en
positiv  befolkningsutveckling vilket stiller Okade
krav pa kommunen for att mota utvecklingen. Det fi-
nansiella liget har inneburit begrinsningar i den pri-
vata ekonomin de senaste aren genom t.ex bolanetak,
vilket har paverkat byggandet. En vindning har skett
och efterfragan pa mark f6r bostdder men dven andra
etableringar har 6kat markant. Bostadsférsérjningen
har ocksa en visentlig betydelse for ndringslivets till-
VXt

Det sker en urbanisering med koncentration till std-
der. Minniskor dr alltmer rérliga och platsens forma-
ga att attrahera far en allt storre betydelse. Jobb och
tillvixt foljer minniskor, vilket skiljer det moderna
kunskapssamhillet fran industrialismen. Staden ar
inte bara en handelsplats utan en arena for upplevel-
sef.

Kommunen behéver arbeta proaktivt for att ytterli-
gare stimulera utveckling och stirka kommunens att-
raktivitet. Planlagda markreserver, strategiska mark-
forvarv, kommunal investeringsvilja tillsammans med
en genomférandeinriktad organisation ger forutsatt-
ningar for en framgangsrik utveckling, Det krivs dven
beredskap for sirskilda boendeformer for t.ex stu-
denter, flyktingar, EU-migranter, LSS-boende m.m.

Kommunala investeringar i en attraktiv livsmilj6 ar
samhillsekonomiskt l6nsamma och genererar lang-
siktiga intakter till kommunen vilket innebir att vi pa
sikt kan satsa mer pa kvalitet.

Flyktingsituationen
Karlskrona kommun hjilper fortlopande Migrations-
verket med ankomstboende for flyktingar och ordnar

platser f6r ensamkommande barn i sarskilda hem f6r
vard och boende, sa kallade HVB-hem.

Nir asylsokande fatt uppehéllstillstaind far de en
kommunplacering och det dr Arbetsférmedlingen
som ordnar med boende eller den asylsékande sjalv.

Da nyanlinda dr debutanter pa den svenska bostads-

marknaden bor det finnas utrymme i det befintliga
bostadsbestindet med hyresritt for att nyanlanda ska
kunna etablera sig pa bostadsmarknden.




RIKTLINJER

Karlskrona kommuns
bostadspolitiska mal

De bostadspolitiska malen utgar fran de omraden
som har pekats ut av Karlskrona kommun som sir-
skilt viktiga for att uppna en balanserad bostads-
marknad och en langsiktigt hallbar bostadsforsori-
ning som édven svarar mot Vision Karlskrona 2030.

Karlskrona kommun ska strategiskt
arbeta for att ha utrymme for en
befolkningstillvaxt pa 2,0 % per ar.

| ett kortare planeringsperspektiv

(3 ar) ska kommunen sakerstalla en
tillvaxt om minst 1,5 % per ar.

I det langsiktiga strategiska arbetet med, t. ex. 6ver-

siktsplan, planreserv och strategiska markforvirv
ska en tillvixt om ca 2,0 % hanteras.

Befolkningstillvixten 1 Karlskrona har under
2000-talet varit ca 0,5 % i genomsnitt men har
6kat betydligt det senaste aret, en 6kning som dven
beriknas fortsitta. Genom att kommunen aktivt
foridlar sina miljéer och driver fram nya attraktiva
bostider investerar kommunen i en 6kad tillvaxttakt.

En 6kning till ca 1,5 % per dr bedéms realistisk pa
kort sikt. Sarskild fokus ska liggas pa studenter och
yngre personer 1 borjan av sin karridr. En vilmaende
hogskola med manga studenter i staden dr en stark
tillvixtmotor och genererar dven ett diversifierat och
starkt naringsliv.

Karlskrona kommun ska tillvarata
och forstarka Karlskronas unika
varden med skargarden, staden och
landsbygden for att skapa attraktiva
boendemiljber.

Karlskrona kommuns styrka dr att det finns en
mangfald av attraktiva miljéer. Inom kommunen
kan man vilja att bo sjondra, havsnara, 1 skogen,
pa slitten, 1 en mindre ort eller i en virldsarvsstad.
Dessa miljoer ska utvecklas pa sina egna premisser
for att bibehalla kvalitet, samtidigt som nytillskott
ska forstirka det genuina.

I Karlskrona dr det nira till allt och genom att gora
hela staden intressant att rora sig i kan de upplevda
avstanden minskas. P4 sa vis blir Karlskrona an mer
attraktivt.



Karlskrona kommun ska genom
nyproduktion framja 6kad rérlighet i
det befintliga bostadsbestandet och
starka social hallbarhet.

Nyproduktion av bostider frigor bostider i det be-
fintliga bestandet vilket gynnar debutanter och eko-
nomiskt resurssvaga grupper pa bostadsmarknaden
genom att det uppstar flyttkedjor.
Vid nyproduktion, i befintliga bostadsorter
och bostadsomraden eller vid etablering av nya
bostadsomraden, ska kommunen efterstrava ett
varierat bostadsutbud for att stirka social hallbarhet
och mojliggora flytt mellan bostider vid forindrade
behov och 6nskemal.

Karlskrona kommun ska forstarka
strategiska serviceorter med grund-
laggande kommunal service for att
O6ka attraktionskraften fér landsbyg-
den och skargarden som bostadsort.
Traditionella virden som goda kommunikationer,
bra service och infrastruktur ska alltid kombineras

med ndrmiljéer av hoég kvalitet for att forbittra
marknadsférutsittningarna.

Karlskrona kommun ska ha ett
markinnehav som majliggér en god
bostadsplanering.

Ett markinnehav pa strategiska platser ger storre
utrymme till att raida 6ver kommunens utveckling och
ger bittre mojligheter att skapa planeringsberedskap
for bostader.

AB Karlskronahem ska vara en aktiv
aktor pa bostadsmarknaden.

Det kommunala bostadsbolaget ir
aktor pa bostadsmarknaden och ska bidra till
bostadsférsorjningen genom god foérvaltning men
ocksa nyproduktion med god ekonomi och kvalitet.
AB Karlskronhem ska 4ven underlatta kommunal

en viktig

lokalplanering och ta ett socialt ansvar.

Karlskrona kommun ska ha en aktiv
samverkan med samtliga aktérer pa
bostadsmarknaden.

Karlskrona kommun ska arbeta tillsammans med

fastighetsagare, miklare, byggbolag, bostadsféretag
och andra aktorer pa bostadsmarknaden for att
ha aktuell kunskap, ge god service och stimulera
utvecklingen.




o
Atgarder
Nedan beskrivs atgarder som behdver genomforas

for att uppna Karlskrona kommuns bostadspolitiska
mal.

God planeringsberedskap

Karlskrona kommuns inriktning ska vara att ga frin
planberedskap mot planeringsberedskap. Med plane-
ringsberedskap menas att Karlskrona kommun ska
ha beredskap for att genomféra en plan hela vigen
till att husen byggs da det ar resurssloseri att ha planer
som inte kommer till anvindning, For att genomfora
en plan behovs i de allra flesta fall kommunala inves-
teringar. Det kan t.ex vara inkop av mark, sanering
av mark, projektering, utbyggnad av gata och VA.
De medel som beh6vs ska avsittas 1 den kommunala
budgeten for det ar i processen som det ar aktuellt.
Med en god beredskap for planering och investering-
ar kan arbetet effektiviseras och mer bostadsbyggan-
de mojliggors.

Karlskrona kommun ska aktivt arbeta med att skapa
forutsittningar for effektiva interna processer kring
bostads- och samhillsbyggnadsfrigor dar ansvars-
fordelningen ar tydlig. De férvaltningar som ar invol-
verade 1 arbetet med bostadsférsorjning jobbar dar-
for tillsammans med att ta fram en rutinbeskrivning
for processen och arbetsgiangen for att fa en effektiv
process inom kommunen.

Ortsanalyser

For att ta tillvara och forstirka de unika virden som
Karlskronas bostadsomraden och titorter har be-
hévs analyser. Analyserna bor vara baserade pa bade
kvalitativa och kvantitativa varden. Ett kvalitativ var-
de kan vara att det finns narhet till en sj6 och kvanti-
tativt virde ér hur ling strickan ér till sjon.

En analys av en ort kan ge svar pa varfor det ér att-
raktivt att bo pa vissa orter men inte andra, vad det
ar som saknas och vilka atgarder som behévs for att
gbra en ort mer attraktiv. Ofta lyfts svaga allminna
kommunikationer fram som en orsak till att en ort
inte anses vara attraktiv att bositta sig 1. Samtidigt
finns det orter och bostadsomriden som i stort sett
saknar allmidnna kommunikationer men 4nda anses
attraktiva. Det finns dven det motsatta forhillandet.
Genom att analysera respektive ort eller bostadsom-
rade kan t.ex ovanstiende problematik fa en forkla-
ring.

Boende med god fysisk tillganglighet
Karlskrona kommuns befolkning blir i likhet med
manga andra kommuner allt dldre pa grund av den
stora generationen av personer fodda pa 1940-talet.
De efterfragar ett attraktivt boende med god fysisk
tillgdnglighet och manga vill bo kvar pa sin bostads-
ort eller i sitt bostadsomrade.

Boende med god tillginglighet som passar dldre per-




soner, t.ex. seniorboende, ska planeras 1 direkt an-
slutning till befintliga bostadsomraden med manga
dldre hushall och i serviceorternas centrum. Det ger
en social trygghet for de dldre men ocksa en social
héllbarhet f6r samhillet med olika bostadstyper inom
samma omrade. Seniorboenden innebir god tillging-
lighet i boendet med gemensamhetsutrymmen. Det
tilltalar dven andra malgrupper som t.ex. ensamstaen-
de, personer med funktionsnedsittning m.fl., vilket
ger ett hallbart byggande 6ver tid.

Okad rérlighet inom bostadsbestandet

Varje nyproducerad bostad medfor via flyttkedjor att
1 genomsnitt fyra till fem hushall kan flytta till en ny
och fér dem bittre anpassad bostad. Ju stérre och
dyrare den nyproducerade bostaden ir desto lingre
blir flyttkedjan. Nyproduktion som attraherar dldre
hushall genererar lingre flyttkedjor dn Ovrig nypro-
duktion. De har redan gjort boendekarridr och lim-
nar en bra bostad efter sig, som 1 sin tur genererar en
lang flyttkedja. Aldre flyttar ofta frin bostider som
ar relativt lika nyproduktionen i friga om upplatelse-
form och storlek. Att dldre personer viljer att flytta
beror ofta pa bittre tillgdnglighet 1 nyproduktionen,
med exempelvis hissar och laga trosklar, kvaliteter
som saknas i en stor del av det dldre bostadsbestan-
det. Byggandet av seniorbostider och trygghetsbo-
stader som passar denna malgrupp kan skapa linga
flyttkedjor och 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden
1 Karlskrona.

Strategi fér markinnehav

Karlskrona kommuns markinnehav ar en resurs som
kan anvindas pa flera sitt. Med utgangspunkt frin
planmonopolet kan bostadsbyggandet styras med
markanvisningar, exploateringsavtal och tomtritts-
torfaranden, samt med st6d av markbyten vid behov
av omlokalisering av verksamheter. Mark- och exlo-
ateringsenheten har uppdrag att utarbeta en strategi
for markinnehav och markanvisningspolicy under
2016.

AB Karlskronahem

AB Katlskronahem har en central roll i Karlskrona
kommuns bostadsférsorjning, For att Oka rorlig-
heten och nyproduktionen pa bostadsmarknaden ska
Katlskrona kommun samverka med AB Karlskrona-
hem, som har férdelar genom sin kunskap om mark-
naden. AB Karlskronahem har i uppdrag att utforma
en plan for nyproduktion av 400 bostider under en
femarsperiod.

Véarda och utveckla nétverk med aktérer
Karlskrona kommun har kontinuerliga triffar med
flera av bostadsmarknadens aktorer i olika samman-
hang, Nitverken ska bibehéllas och utvecklas for att
fa en bred samverkan i bostadsbyggandet och 6ka
sannolikheten for lyckosamma projekt och effektiva
processer. Andra aktorer pa bostadsmarknaden som
inte ingar i de befintliga nitverken bor involveras for
att kommunen ska kunna ta del av deras kunskaper
och erfarenheter.

Karlskrona kommun ska fértydliga och effektivisera
planerings- och genomférandeprocessen for att kun-
na ge god service till marknadens aktorer.
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FORUTSATTNINGAR

Blekingestrategin som ér Blekinges regionala utveck-

Overgripande mal

Forutsattningarna for bostadsférsorjningen hante-
ras pa olika nivaer, fran nationellt till regionalt och
lokalt med Gvergripande mal pa respektive niva.

Nationellt bostadspolitiskt mal
Det nationella bostadspolitiska malet for bostads-
marknaden dr formulerat enligt nedan:

“Delmalet for bostadspolitiken dr langsiktigt vil
fungerande bostadsmarknader déir konsumenternas
efterfrigan moter ett utbud av bostider som svarar
mot behoven.”

I plan- och bygglagen (PBL) har bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet forts in som ett
allmint intresse som kommunerna ska frimja vid
bland annat planliggning. Riktlinjerna f6r Karlskro-
na kommuns bostadsférsorjning ska vara vigledande
vid planliggning.

Blekingestrategin

Region Blekinge ir ett samverkansorgan dir lands-
tinget Blekinge och Blekinges fem kommuner ar
medlemmar. De har till uppgift att ansvara for den
regionala utvecklingen i linet. Region Blekinge har,
tillsammans med néringsliv, ideella organisationer
och offentliga verksamheter i Blekinge, arbetat fram

lingsstrategi. Strategin pekar ut ett antal viktiga om-
raden som ska prioriteras for att Blekinge ska vixa 1
ritt riktning,

Region Blekinge arbetar inom tre verksamhetsomra-
den som dr kultur och fritid, trafik och regional ut-
veckling. I insatsomrade Livskvalitét i Blekingestrate-
gin dr Attraktiva boendemiljéer ett regionalt mal att
striva efter. ”I Blekinge kan vi dra nytta av vacker
natur, unika kulturmiljéer, kustnira lige, genuina
stadsmiljéer och rikt kultur- och friluftsliv. Ett brett
utbud av attraktiva boendemiljéer med mangfald av
boende och boendeformer pa landsbygden savil som
1 stan kan locka till inflyttning och underlitta vid re-
krytering av arbetskraft.”

Karlskrona kommuns riktlinjer f6r bostadsforsori-
ningen stodjer Blekingestrategins inriktning;

Vision Karlskrona 2030

Karlskrona kommun har tagit fram Vision Karlskro-
na 2030 som ska ligga till grund f6r det strategiska
arbetet de kommande mandatperioderna. I Vision
Karlskrona 2030 presenteras de utvecklingsomraden
som Karlskrona kommun ska prioritera de nirmaste
fem aren.

Utvecklingsomraden dr Attraktiv livsmiljo, Snabba



kommunikationer, Upplevelsernas Karlskrona, Ut-
bildning och kunskap samt Naringslivets Karlskrona.

Attraktiv livsmiljo enligt Vision Karlskrona 2030
innebir att: ”Vi ska ta vara pa vara unika miljéer med
skirgarden, staden och landsbygden. Karlskrona ska
sjuda av aktivitet och ha ett kreativt och 6ppet kultur-
liv med en internationell atmosfir. Med olika sorters
boenden i attraktiva miljéer far alla mojlighet till ett
aktivt liv, oavsett alder.”

Bostadsforsorjningsprogrammet dr en del i kommu-
nens strategiska arbete och bygger vidare pa Vision
Karlskrona 2030.

Ovriga strategiska planer

Ur ett samhillsbyggnadsperspektiv dr det avgorande
att planeringen for trafikinfrastruktur, kollektivtrafik,
VA-utbyggnad m.m. hinger samman med bostads-
planeringen tillsammans med férskolor, skolor och
annan service. Det arbetet gors i kommunens Gver-
siktsplan.

Sverigefoérhandlingen

Sverigeférhandlingens uppdrag ar att mojliggora for
byggande av hoghastighetsjarnvigar fran Stockholm
till Géteborg och fran Stockholm till Malmé. 1 fo1-
handlingsuppdraget ingar dven att 6ka kollektivtrafi-
ken, forbittra tillgingligheten och 6ka bostadsbyg-
gandet. Totalt ska infrastruktursatsningar runt om i
Sverige mojliggbra byggandet av cirka 100 000 nya
bostider.

Hoghastighetsjarnvigen mellan Jonkoping och Mal-
mo ar inte beslutad 4nnu utan det finns flera alternativ
som Trafikverket studerar genom en atgardsvalstudie
med resultat 4r 2018. For Karlskrona kommuns del
ar upprustning av befintlig jirnvig visentlig for att fa
en reducerad restid till héghastighetsjiarnvigens sta-
tionet.
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Kommunala verktyg for
bostadsforsorjning

Det finns ett antal verktyg som en kommun kan an-
vianda sig av for att skapa goda bostider och bra bo-
endemiljé. Vissa ir sjalvklara och anvinds redan idag,
andra ar mindre utnyttjade men borde pa ett tydligare
sitt inga i strategierna som medel att frimja en vil
fungerande och attraktiv bostadsmarknad 1 Karlskro-
na kommun

Planmonopol

Kommunens planmonopol dr centralt for mojlighe-
terna att bedriva lokal bostadspolitik och att planera
goda bostadsomraden. Med stod av det kommuna-
la planmonopolet enligt plan- och bygglagen (PBL),
har kommunen det samlade ansvaret for arbetet med
oversiktsplaner och detaljplaner, vilket i sin tur styr
anviandningen av mark, vatten och bebyggelseutveck-
lingen i kommunen. Genom detta kan kommunen
bestimma nir och var en utbyggnad ska ske samt
hur bebyggelsen ska utformas. Planmonopolet inne-
bir dock inte att kommunen maste genomfora allt
planarbete sjalva. Att ta hjilp av aktiva intresserade
byggbolag kan bade 6ka kompetensen och effektivi-
sera processerna. Kommunen maste dock ha tydliga
spelregler for hur ett deltagande i planabetet ser ut
och behandla alla byggbolag lika.

Oversiktsplanen

Oversiktsplanen beskriver hur markanvindningen
bor se ut och pekar ut méjliga utbyggnadsomraden
for bostider. Det forsta steget mot en god bostads-
planering tas i kommunens Oversiktsplan som ar
en langsiktig strategi for utveckling av kommunens
mark- och vattenomraden. Dir anges var och vilken
utvecklingsriktning for bebyggelsen som kan bli ak-
tuell. Oversiktsplanen utgor darmed ocksa ett under-
lag f6r en god markberedskap.

Karlskrona kommuns 6versiktsplan antogs ar 2010
och ar vid sidan av detta dokument kommunens vik-
tigaste strategidokument for bostadsplaneringen.

For att precisera markanvindningen avseende viss
verksamhet eller inom ett visst geografiskt omrade
kan kommunen gora en fordjupning av Gversiktspla-
nen (FOP). Karlskrona kommun har férdjupningar
av oversiktsplanen for skargarden, Verké och Trum-
menisomradet.

OVERSIKTSPLAN 2030
KARLSKRONA KOMMUN

ANTAGEN AV KOMMUNFULLMAKTIGE AUGUSTI 2070

Markinnehav

Kommunens markinnehav ar en strategisk resurs for
planeringen och férutsitter dven att en aktiv mark-
politik bedrivs. Kommunens inriktning vad galler ut-
veckling och férvaltning av kommunalt markinnehav
samt eventuell satsning pd nya strategiska markkop
paverkar mojligheterna f6r kommunen att kunna
’styra” bostadsbyggandet.

Kommunen kan styra exploateringen till 6nskad in-
riktning genom markanvisningsavtal och exploate-
ringsavtal. Tillsammans med detaljplaner kan dessa
instrument ocksa anviandas for att fi ett sa varierat
bostadsutbud som mojligt. Nir kommunal mark
planldggs och tilldelas exploatér kan kommunen stil-
la sirskilda villkor som styr inriktningen pa bostads-
byggandet. Genom att differentiera markpriserna
utifran lige och 6nskad upplatelseform kan kommu-
nen paverka inriktningen pa bostadsbyggandet.

Planeringsberedskap

God planberedskap genom antagna detaljplaner ar
en forutsittning for bostadsplaneringen. De om-
raden som pekas ut i 6versiktsplanen och dess for-
djupningar och som politiken prioriterat utifran mal
och riktlinjer for en langsiktigt héllbar utveckling
av kommunen bor prioriteras. Arbetet med en de-
taljplan ligger sedan till grund for att bevilja bygglov.
Planprocessen foljer den 1 PBL reglerade processen
som 1 Karlskrona kommun (och dven i de flesta an-
dra kommuner) tar mellan 1-1,5 ar att na antagande i
milj6-och samhillsbyggnadsnimnden/kommunfull-
miktige. I kommunens budget avsitts medel f6r de
investeringar som behovs for att genomfora planen.



Tomtkd

Den kommunala tomtkén innebir att privatpersoner
kan férvirva en tomt fér enbostadsbebyggelse frin
kommunen och darefter fritt vilja den byggherrepro-
dukt som passar bist. Detta dr en viktig bit for att
skapa valfrihet i boendet.

Allmannyttiga kommunala bostadsbolag
Karlskrona kommun har ett allminnyttigt kommu-
nalt bostadsbolag, AB Karlskronahem, som 4gs i sin
helhet av kommunen. Bostadsbolaget forvaltar nira
4 000 hyresligenheter och cirka 500 édldrebostider.
Det idr ca 38 % av hyresritterna i kommunen och
bostiderna ir spridda 6ver hela kommunen. AB
Karlskronahem ska med affirsmissig samhallsnytta
tillgodose behovet av prisvirda och attraktiva ligen-
heter och lokaler av god kvalitet. Bostadsbolagets
uppgift dr att tillgodose ett allmannyttigt syfte. Det
handlar huvudsakligen om att forvalta fastigheter 1
vilka bostadsldgenheter upplats med hyresritt, frim-
ja bostadsforsorjningen 1 kommunen utifran dgarens
direktiv samt att erbjuda hyresgisterna méjlighet till
boendeinflytande. F6r manga kommuner utgér det
allminnyttiga bostadsbolaget ett viktigt redskap i
bostadsférsorjningen, bade genom att foretaget tar
stort socialt ansvar men ocksa for samhillsutveck-
lingen i stort da de kan driva bostadsbyggandet - sir-
skilt avseende hyresritter. Att bygga bra bostader till
rimliga kostnader for alla, oavsett inkomstgrupp el-
ler samhillsklass, dr allmdnnyttans ursprungliga och
mest grundliggande uppgift. Med allméinnyttan kan
kommunen ta ett socialt ansvar f6r bostadsutbudet.

Genom en aktiv dgardialog med AB Karlskronahem
har kommunen méjlighet att paverka bade produktion
och forvaltning pa den lokala bostadsmarknaden.
I dgardirektiven kan kommunen vilja att ange
sarskilda riktlinjer f6r bolagets verksamhet och dess
nyproduktion.

Bostadsférmedling

AB Karlskronahem har valt att tillgodose behovet av
kosystem 1 form av en intressebank. I intressebanken
far alla anmila sig och samla képoing for att anma-
la sig i den specifika k6 som bildas f6r varje objekt.
Enstaka forturer beviljas, men endast av medicinska
skil. Omflyttningen ér relativt stor, ca 60 bostader
formedlas vid varje manadsskifte, vilket trots bristsi-
tuationen dnda ger mojligheter att fa bostad. Nagon
kommunal bostadsféormedling som innefattar dven
privata hyresritter finns ej utan privata fastighetsi-
gare av hyresritter har egna intressebanker som bo-
stadssokande kan anmila sig till.
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Utmaningar och
mojligheter

Karlskrona kommuns forutsittningar for utveckling
paverkas av olika faktorer. Vissa kan vi paverka,
andra maste vi bara forhalla oss till. Nedan beskrivs
de utmaningar och mojligheter som deltagare frin
den forsta workshopen presenterade.

Varumarket Karlskrona

Manga kommuner konkurrerar idag om att attrahera
nya invanare, foretag och besokare. Karlskrona ar
en av dem. Sedan hosten 2014 arbetar kommunen
tillsammans med néringsliv och organisationer for att
starka varumairket Karlskrona.

For att sticka ut 1 miangden nir vi marknadsfor oss
krivs det att vi lyfter fram det som skiljer oss frin
andra och som skapar nyfikenhet i omvirlden. Det
unika med Karlskrona ar kombinationen av vitldsarv,
innovativa utbildningar, internationella storforetag
och attraktiva boendemiljoer.

Befolkning

Trenden ar en 6kande befolkning i Karlskrona och
malet som bland annat uttrycks 1 Oversiktsplanen
om 70 000 invanare ar 2030 kan uppnds om trenden
héller 1 sig. Jamfort med de 6vriga kommunerna i
nitverket 3KVH (Karlskrona, Kalmar, Kristianstad,
Vixjo, Halmstad) har befolkningstillvixten pa ling
sikt varit svagare i Karlskrona, men de senast 15
aren har kommunens befolkning 6kat med ca 4 000
invanare, vilket i genomsnitt innebdr en nettookning
med ca 265 personer per ar. Ar 2014 var 64 348
personer skrivna i Karlskrona kommun.

Fodelsenettot har vint upp och dr svagt positivt
pa senare ar, men det dr framfor allt det utrikes
flyttnettot som gor att Karlskrona vixer numera.
I dldersstrukturen syns de stora grupperna (t ex
40-talisterna) som snart gor att antalet dldre blir
betydligt fler, men Karlskrona har en yngre befolkning
an linet som helhet.

Det dr de inrikes flyttrorelserna som har storst
betydelse i kommunen och de 6kar sedan mitten av
1980-talet. Karlskrona ha svaga positiva flyttnetto for
manga aldersgrupper och ett typiskt monster f6r en
hégskoleort avseende aldersgruppen 19-25 ar.

I Blekinge dr relativt manga hogutbildade och
niringslivet strukturomvandlas 1 snabb takt, det vill
siga att fler och fler har arbeten inom tjinstesektorn
istallet  for tillverkning och utvinning,
Inkomstnivan generellt dr relativt god i Karlskrona
om man jamfér med 6vriga Blekinge och 3KVH,

inom

men inte jamfort med riket. Det dr vanligare att mén
har bade hoga och liga inkomster medan kvinnor
oftast dterfinns i medelinkomstklasserna.

Skargarden

Karlskrona kommun har en fantastisk skirgard
vilket ger méjlighet att erbjuda bostéider i en attraktiv
livsmiljé nira vattnet. Utmaningen ér att ordna bra
kommunikationer som uppmuntrar till kollektivt
resande. I augusti 2015 kommer en batpendel som
trafikerar Trosso, Verké och Bredavik pa Sturko
att starta under en forséksperiod fram till ar 2018.
Det innebir att pendlingstiden kortas ned till ca 15
minuter mellan Trossé och Bredavik med bit mot ca
45 minuter med buss.

Geografiskt lage

Karlskronas geografiska lige ger méjligheter som inte
har nyttjats fullt ut. Framfor allt dr det kopplingen
till Ostra Buropa genom firjelinjen till Gdynia i
Polen som har okat i omfattning de senaste dren,
bade vad giller passagerare och gods. Det har gjorts
stora investeringar pa Verké foér att miljéanpassa
transporter och prognosen dr att firjetrafiken
kommer att fOrsitta att Oka.

Forbindelserna med tag till universitetsstiderna
Vixjo och Kalmar och hogskolan i Kristianstad gor
det mojligt att bo Karlskrona men studera i nagon av
de andra stiderna.

Katlskrona har forbindelser till internationella
knutpunkter som Arlanda och Kastrup genom
Ronneby flygplats och Oresundstiget, vilket ir
mycket positivt f6r kommunen.

Kommunikationer

Karlskrona kommun har en stor utmaning med att
forbittra kommunikationerna, bide inom kommunen
och med omvirlden. Inom kommunen behdver
kollektiva fardsitt med bat och buss forbattras och
dven med cykel. Standarden bor hojas pa delar av E22
och antalet avgingar med tig bor 6ka. Atgirder som
medfor till att korta ned pendlingstider ér positivt.



En direktférbindelse med en storflygplats i Europa
som underlittar vidare transport till andra delar av
virlden skulle vara en stor styrka f6r kommunen.

Arbetsmarknad
Katlskrona kommun har en positiv
niringslivsutveckling ~ med  starka  industrier,

en marinbas och hdogteknologiska foretag, For
Katlskronas stotlek finns det
ovanligt méanga internationella storforetag. De ar
hégteknologiska med IT, telecom och framfor allt

en kommun i

marin teknologi som inriktning,

Turism- och besoksniringen ar en vixande basniring
tor Karlskrona som kan ge fler smaforetag, En stor
utmaning ar att forbéttra arbetsmarknaden f6r unga
och att matcha jobb med kompetens.

Utbildningar

Karlskrona kommun har manga spetsutbildningar
som lockar studenter frin hela virlden, vilket
skapar en viktig rekryteringsbas for det regionala
niringslivet. Bland annat bidrar Blekinge Tekniska
Hogskola till att manga foéretag inom IT-sektorn
etablerar sig i Karlskrona. Hogskolan gor ocksa att
manga yngre flyttar till kommunen och en stérre
andel studenter 4n 1 andra jamforbara hogskolestider
viljer att bo kvar efter avslutad studiegang. Det beror
mojligen pa att det finns ett utbud av arbeten eller
for att utbildningen ér i en sektor dir det ar litt att
starta eget foretag eller for att det ar mojligt att jobba
pa distans.

I Karlskrona finns ocksa Hyper Island men
virldsledande utbildning 1 ledarskap med digitala
perspektiv, Kustbevakningens grundutbildning och
Sjostridsskolan.

Varldsarv

Ett virldsarv ar ett kulturminne eller naturminne
som dr sa virdefullt att det dr en angeldgenhet for
hela minskligheten. Det dr en plats, ort, miljo eller
objekt som pa ett alldeles unikt sitt vittnar om
jordens och minniskans historia. Sverige har totalt
15 virldsarv och Orlogsstaden Karlskrona upptogs
pa UNESCO:s virldsarvslista 1998.

Stadens marina historia dr aktuell an idag mer 4n 300
ar efter att staden anlades, lockar besokare frin hela
virlden och g6r Karlskrona till ett unikt beséksmal.

De mojligheter som utmirkelsen till varldsarv ger
har inte tillvaratagits tillrickligt mycket hittills men
genom att marknadsfora virldsarvet mer kan det 6ka
besoksturismen vilket skapar fler arbeten.

A
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Naturen och klimatet

Det dr inte bara skirgirden som dr fantastisk.
Karlskrona kommun har en mycket varierad
naturmilj6 med skog och idngsmiljéer i de norra
kommundelarna, slittlandskap kring Nattraby och
Ramdala, kustnira eklandskap, strandidngar och
klippiga 6ar. Med en halvtimmes bilfard 4r det
mojligt att na manga typer av naturmiljéer och det ér

en mojlighet f6r besoksniringen att ta vara pa.

Karlskrona kommun ar med i SMHI:s Solligan och
Karlskrona har manga soltimmar under aret och har
placerat sig i topp-tre de aren kommunen har deltagit.

Férorenad mark

Karlskrona har en historik av manga industrier
och dven utfylld mark som ofta innebir férorenad
mark. Marken dr manga ganger lokaliserad i centrala
attraktiva ligen. Det dr en stor utmaning for
bostadsbyggandet da det foérdyrar exploateringen
och kan dven f6rdréja processen.
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Sarskilda gruppers behov

Forutsattningarna varierar for olika grupper av
hushall pa bostadsmarknaden. De grupper som har
svarare an andra att fa tillgang till en bostad ar sarskilt
dldre, unga, studenter, nyanlinda och personer
med funktionsnedsittning, Karlskrona kommuns
bostadspolitik maste tillgodose alla medborgares och
kommande medborgares behov. I rapporten Bostads
Sokes - slutrapport fran den nationella hemloshetssamordnaren
fran Socialdepartementet framhalls att allmannyttans
roll pa bostadmarknaden dr viktig nir det giller
resursvaga grupper och dven om det dr marknaden
som till stor del styr bostadsbyggandet kan
kommunerna anvinda sina bostadsbolag for att
paverka utvecklingen.

Aldre

Aldre kommer framover att utgora en allt storre
grupp 1 Karlskrona kommun. Med stigande alder
foljer sirskilda behov i bostaden och nirmiljon.
Aldre vill girna bo kvar i sina bostadsomraden, men
ar i behov av battre tillgdnglighet. Att kunna bo kvar i
sitt bostadsomrade ér en viktig social aspekt.

Det finns olika typer av boenden som sarskilt riktar sig
till aldre. Seniorboende och trygghetsboende ar olika
typer av ordinirt boende, det vill siga ett boende som
kan hyras eller kopas pa den 6ppna marknaden utan
bistindsbedomning. Gemensamt ar att ligenheterna
har god tillginglighet och att det finns ndgon form

av gemensamhetslokal 1 huset. I trygghetsbostader ar
ligenheterna forbehallna aldre personer 6ver 70 ar
och har dven en tillgang till personal under vissa tider.
Omvardnadsboende ir en enhetlig benimning pa de
sarskilda boendeformer for dldre som forekommer i
Karlskrona och kriver en bistaindsprovning och ett
beslut frin kommunen.

Ikommunens landsbygdsprogram f6r aren 2014-2017
ska kommunen medverka till att ett anpassat boende
for bade yngre och ildre ska utvecklas 1 de mindre
orterna. Framforallt fler
pa landsbygden for att de aldre ska kunna bo kvar

behovs seniorbostader
pa hemorten och att andra hushallskategorier
ska fa tillgang till begagnade smahus istillet for
nyproduktion.

Aldrenimnden har tagit fram ett Program for
omvardnadsboende med planering for behovet

fram tll 4ar 2030. Under
planperioden fér bostadsférsérjningsprogrammet ar

av omvirdnadsboende

nybyggnation av nya omvirdnadsboenden i Rédeby
och Nittraby aktuellt.

Unga

Ungas situation pa bostadsmarknaden dr beroende
av flera faktorer t. ex att pa grund av inkomst kunna
efterfraiga 6nskad bostad men ocksa utbudet av
bostider. Gruppen unga ér blandad men har som
grupp oftast simre ekonomiska forutsittningar dn
manga andra i konkurrensen om sma ligenheter.
Unga onskar oftast bo 1 centrum och konkurrerar
dirmed med studenter och soldater om de mindre
ligenheterna.

Studenter

Blekinge Tekniska Hoégskola har dndrat inriktning
under senare dr vilket innebdr storre andel
heltidsstuderande.  Tillsammans med sirskilda
avtal med Indien innebir det en viss Okning av
campusstudenter. Studenter dr en heterogen grupp
men har gemensamtatt de ar en relativt betalningssvag
grupp och ofta ir ensamstiende. Dirfor efterfragas
ofta sma hyresligenheter i nirheten av campus dir
Marieberg, Galgamarken och Trossé ir populira
omraden.

I dagsliget bor ca 180 av studenterna i Ronneby. De
tidigare kostnadsfria resorna med kollektivtrafiken
har dock tagits bort och moéjligen 6nskar en del av
studenternaatt flytta till Karlskrona. Teoretiskt beh6vs
ett tillskott pa ca 300 smaldgenheter. Studenternas
svaga betalningsférmadga g6r att i huvudsak bor
andelen smaldgenheter frigbras 1 det befintliga
bestindet men det beh6vs dven nyproduktion av sma
hyresritter eller studentbostider foér att tillgodose
behovet.
studenter for narvarande dr stort men gruppen 20-24
ar beriknas av SCB att minska snabbt de narmaste

Stora ungdomskullar g6r att antalet



aren for landet i stort. For Karlskrona kommun
beriknas dock andelen i den dlderskategorin att
bibehalla ungefirligen samma niva som idagsliget pa
grund av att Karlskrona dr en hégskoleort.

Nyanlanda

Antalet nyanlinda har 6kat dramatiskt det senaste aret
bland annat pa grund av det svara humanitira liget 1
Syrien. Sverige har tagit emot manga flyktingar men
behover nu, enligt regeringen, en paus i mottagandet
for att fa kontroll pa situationen och kunna erbjuda
de som kommit till landet en bra tillvaro.

Nir asylsokande fatt uppehallstillstind behover de en
bostad och kommunen har avtal om att tillhandahalla
ett visst antal platser. Det ar svart att avgora vilken
storlek pa boendet som behévs, men pa senare ar
har andelen familjer som kommer till Sverige 6kat,
vilket innebdr att det behovs storre ligenheter.
Nir personer har fitt permanent uppehallstillstind
foljer de nyanlinda samma flyttmonster som giller
for inrikesfédda dvs. de flyttar till storstadsregioner
for mojligheterna att fa arbete och for den sociala
situationen. Det rader dirfor stor omflyttning,

Ensamkommande flyktingbarn placeras pa Hem
tor vard och boende (HVB). Katlskrona kommun
har under dret Gppnat ett flertal sidana boenden
for att kunna ta emot de barn som anlinder.
Barnen forvintas, efter att de har fyllt 18 ar, att
stanna kvar i kommunen da de férhoppningsvis har
skapat ett socialt nitverk pa orten och behéver ett
mer permanent boende. Oftast efterfrigas mindre
ligenheter i det befintliga bestandet.

Personer med funktionsnedsattning
Kommunen har skyldighet att férsérja de personer
med funktionsnedsittning som fatt beslut om sarskild
service enligt Lagen om stod och service, LSS, och
Socialtjdnstlagen, Sol,, med bostad. Det finns tva
typer av bostider, gruppbostad och servicebostad,
som kommunen har ansvar for.

Gruppbostad dr for personer med omfattande
tillsyns- och omvardnadsbehov och dir personal
finns tillgdnglig dygnet runt. Det ér en liten grupp
av bostider om 4-6 ligenheter grupperade kring
gemensamma utrymmen och finns vanligtvis i
villaomraden, men kan dven finnas i flerbostadshus.

Det finns behov av ett nytt gruppboende varje ar och

Funktionsstodsforvaltningen har tillsammans med
fastighetsavdelningen pa Drift- och serviceférvalt-
ningen tagit fram en plan for de investeringsbehov
som finns f6r de kommande fyra dren.

Servicebostad dr en mellanform mellan eget boende
och gruppbostad. Om det finns flera servicebostader
1 ett bostadsomrade ska det finnas gemensamma
utrymmen fOr service och gemenskap i nirheten
av dem. Bostiderna ska vara integrerade 1 ett
bostadsomrade.

Antalet ansokningar och beslut om servicebostad
Okar och ofta finns 6nskemal om att bostiderna ska
vara centralt beligna. Funktionsstédsforvaltningen
behover tillgang till 4-6 ligenheter 1 ett omrade for att
kunna starta en personalgrupp som ska ge insatserna.
Vid nyproduktion ska behovet av servicebostider i
kommunen beaktas.
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Befolkningsprognos

Den demografiska utvecklingen ar en viktig faktor
nir kommunen blickar framat. Antalet f6dda barn,
aldersstruktur och in- och utflyttning dr avgorande
f6r de servicebehov och behov av infrastruktur och
kommunikationer som uppstar. En mycket stor del av
kommunens verksamhet dr avhingig befolkningens
storlek, sammansittning och foérandring;

Karlskrona,liksom manga andra kommuner, méter nu
en generationsvaxling dir en mycket stor generation,
40-talisterna, avslutar sitt forvirvsarbetande och
behover ersittas av generationer som ar betydligt
mindre. Utmaningen bestar i att halla en balans mellan
de olika generationernas mojligheter och behov och
beakta vilken paverkan det har pa bland annat syssel-
sattning, behovet av bostider och utbildningsplatser.
Mycket fokus hamnar pa de generationer som ar
stora, men vi behover dven studera de generationer
som dr mindre, inte minst da rekrytering ar en viktig
fraga for kommunen som ér en stor arbetsgivare.

Det finns variationer mellan 3ldersklassers storlek
som staller krav pa flexibilitet inom och mellan olika
verksamheter 1 kommunen sirskilt nir det géller barn
och ungdomar. Dessa variationer ska ses som det
normala. Karlskrona har en ildre befolkning jamfort
med riket i genomsnitt, men skillnaderna haller till
viss del pd att jamnas ut. Att ha ett underskott pa mel-
landldrar dr ett strukturproblem som behéver métas
med 6kad inflyttning av i synnerhet yngre kvinnor.

Det sker en Okad koncentration av befolkningen
till titorter, stdder.
For Karlskrona kommun har en

hégskoleorter  och  storre

stor del av
inflyttningen de senaste dren utgjorts av studenter
till Blekinge Tekniska Hogskola. Studentinflyttning
ar en osidkerhetsfaktor eftersom det ofta handlar om
tillfalliga bosittningar i studieorten. For mindre orter
inom kommunen blir det svarare att attrahera nya
invanare och behalla de som vuxit upp dir. Omkring
tva tredjedelar av kommunens befolkning dr bosatt i
centralorten Karlskrona/Lyckeby, Nittraby, Rodeby
eller Jamj6 och utvecklingen, som vi ser den just nu,

gar mot en 6kad koncentration.

Kommunens bedomning ar att befolkningen kan 6ka
med ca 4 000 personer i netto den nirmaste tioars-
perioden. Den senaste tiodrsperioden har inneburit
en nettookning av befolkningen med ca 3 200 perso-
ner. Den senaste tiden har folkmingden okat mer dn
tidigare gjorda bedémningar och antaganden, delvis
som en foljd av 6kad invandring och 6kningen kan
darfor bli storre dn tidigare prognosticerat. Utover
de folkbokférda invanarna finns ett antal personer
som sOker asyl i Sverige, med behov av service av
olika slag samt bostider. Dessa underlag dr viktiga
att fortsitta att analysera och ha med i framtida be-
démningar, trots de stora osidkerheter som finns vad
giller antal personer och rorlighet mellan savil kom-
muner som linder. Framover kan det bli aktuellt att
arbeta med flera scenarier vid befolkningsprognoser
for att ha goda planeringsunderlag;

Befolkningsutveckling i Karlskrona kommun
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Bostadsbestand

I tabellen nedan redovisas antal och fordelningen
mellan smahus, flerbostadshus och 6vriga hus i Karls-
krona kommuns bostadsbestind. Smahus definieras
som friliggande en- och tvibostadshus samt par-,
rad- och kedjehus (exklusive fritidshus). Ligenheter
1 flerbostadshus dr bostadsbyggnader som innehall-
er tre eller flera ligenheter, inklusive loftgangshus.
De ir indelade efter upplatelseformerna hyresritt
respektive bostadsratt. Med 6vriga hus menas bygg-
nader som inte dr avsedda for bostadsandamal, t.ex
byggnader for verksamhet eller samhillsfunktion. Se
bilaga 1 for karta med omradesindelningen.

I tabellen redovisas aven specialbostider. Det 4r bo-
stider for aldre/funktionshindrade, studentbostider
samt 6vriga specialbostider. Sa kallade seniorbosta-
der (55+) eller trygghetsboende (70+) riknas inte
som specialbostider utan ingar 1 bestandet med fler-
bostadshus.

Av ligenheterna finns 51 % i smahus, 47 % 1 flerbo-
stadshus och 2 % i 6vriga hus. I flerbostadshusen
ar 74 % av ligenheterna hyresritter, vilket dr hogre
andel dn for riket 1 genomsnitt som har 60 % hy-
resratter. Karlskrona kommuns bostadsbolag, AB
Karlskronahem, har 38 % av hyresbostiderna i kom-
munen.

I kommun féljer fordelningen mellan olika ligen-
hetsstorlekar i flerbostadshusen i stort sett samma
fordelning som giller for riket, férutom for ligenhe-
ter som dr 31-50 kvm och ligenheter som dr 81-120
kvm. For den forsta kategorin med mindre ligenhe-
ter har Karlskrona kommun hogre andel andel dn ri-
ket, vilket 4r 19,2 % mot 16,9 % for riket. I den andra
kategorin med de storre ligenheterna har Karlskrona
kommun en ligre andel ligenheter dn riket, viket ar
20,3 % mot 22,0 % for riket (se bilaga 2).

Smahus Flerbostadshus Ovriga hus [Summa [Special-

Delomrade hyresratt| bostadsratt antal Igh [bostader

Kristianopels forsamling 577 47 0 4 628 0
Jamjo forsamling 1134 281 0 63 1478 81
Torhamns forsamling 595 28 0 2 625 0
Sturko forsamling 664 38 0 1 703 0
Ramdala forsamling 896 14 0 1 911 20
F.d. Hasslo forsamling 657 28 0 687 18
Rodeby forsamling 1694 235 8 12 1949 116
F.d. Fridlevstads férsamling 814 50 0 6 870 16
F.d. Sillhévda férsamling 417 54 0 4 475 22
F.d. Tvings forsamling 506 23 0 3 532 0
F.d. Nattraby forsamling 1618 215 0 14 1847 50
Trossé m.m. 399 4 555 1997 305 7 256 255
Mellanstaden 995 1608 1383 21 4007 421
Fastlandsstaden 595 2030 125 2753 375
Verké m.m. 459 97 0 1 557 31
Torskors 136 0 0 1 137 0
Lyckeby vaster om an 265 313 107 25 710 72
Lyckeby 6ster om an 675 374 0 2 1051 6
Hasslegarden, Spandelstorp m.m. 1105 383 0 0 1488 34
Ovriga delar i Lycka forsamling 761 10 0 6 777 7
Asp0 forsamling 220 0 0 0 220 0
Rest 1 0 0 0 1 0
Summa 15183 10383 3620 476| 29662 1524

Kalla: Bostadspak 2013, Statistiska centralbyran
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Bostadsmarknaden

Urbaniseringen gor att de storre stiderna i Sverige
vaxer och 6vriga delar av landet forlorar befolkning,
Det ger en ojamn utveckling mellan stider och lands-
byed med bostadsbrist i tillvixtregionerna. Samma
forhallanden giller i Karlskrona dir centralorten
okar i befolkning medan befolkningen pa landsbyg-
den minskar.

Sedan 1990 har det byggts drygt 100 bostider 1 ge-
nomsnitt per ar i Karlskrona kommun med en minsk-
ning till under 100 bostader i genomsnitt per ar frin
2011. Under de senaste dren ar det i stort sett enbart
smahus som har byggts.

Det finns ett stort behov av nya bostider for att mota
efterfragan, allt fran smalagenheter for studenter och
unga till hyres- och bostadsritter med god tillgang-
lighet for dldre och smahustomter for barnfamiljer.
I AB Katlskronahems bostadsbestind 4r antalet out-
hyrda ligenheter ar mycket lagt och bostadsbolaget
har i uppdrag att nyproducera 400 bostider under

fem ar.

Priser och produktionskostnader

Pris6kningen pa smahus har varit kraftig for Karls-
krona de senaste 15 aren. Genomsnittspriset for ett
smahus var 1,7 miljoner kronor ar 2014. Men pris-
skillnaden ar stor inom kommunen. Karlskrona har
dock ett ligre genomsnittspris dn jamfoérelsekommu-
nerna Vixjo, Kalmar och Halmstad men betydligt
hégre dn 6vriga kommuner 1 Blekinge.

Utvecklingen for bostadsritter har i stort varit den-
samma som for villor under 2000-talet. Aven nir
det giller bostadsritter halkar Karlskrona efter jam-
forelsekommunerna Vixjo, Kalmar och Halmstad.
Den genomsnittliga kostnaden for silda ligenheter 1
Karlskrona kommun under 2014 var 13 627 kr/kvm.

Produktionskostnaderna for bide smahus och fler-
bostadshus har 6kat och det finns flera anledning-
ar till det férutom hojda markpriser. Nya bostader
har 6kade krav men édven att det dr svarare platser att
bygga pa t.ex in-fill projekt pa sma ytor och tringa
marginaler men dven f.d industrimark som kriver sa-
nering,

Det kostar i genomsnitt 6ver 22 000 kr/kvm BOA

att producera gruppbyggda smahus (2,8 miljoner per
hus) och 25 000 kr/kvm BOA att bygga ligenheter
1 flerbostadshus (1,75 miljoner per ligenhet). Med
standardiserade 16sningar med miniminiva (t.ex.
SABOs Kombo-hus) kan man idag komma ner till
22 000 kr/kvm BOA for bostader i flerbostadshus.

Information fran Miklarstatistik och Virderingsdata
over forsiljningar fran varen 2013 till november 2014
1 Karlskrona visar att bostadsritter 1 genomsnitt kos-
tar 12 100 kr/kvm och smihus i genomsnitt 13 800
kr/kvm. Det visar att nyproduktion ir betydligt dy-
rare an att kopa en bostad 1 det befintliga bestandet.

Betalningsvilja fér nyproduktion
Produktionskostnaden ir i stort sett densamma oav-
sett var man 4n bygger men betalningsviljan varie-
rar. Betalningsviljan mits som forsiljningsvardet pa
befintliga smahus. Men det ir inte detsamma som
betalningsvilja fér nyproduktion. Kvalitén vid ny-
produktion ar vird lite extra. Vid bedémning av 16n-
samhet gors dirfor en berikning av betalningsviljan
for nyproduktion med dess specifika kvaliteter. Da
produktionen anpassas for en viss malgrupp maste
dven dess betalningsférmaga och betalningsvilja vi-
gas in 1 relation till hela marknadens betalningsvil-
ja av befintliga bostider pa den lokala marknaden.
Investeringsteorin Tobins QQ anvinds ibland i1 de hir
sammanhangen, dir marknadsvirdet divideras med
produktionskostnaden i samma omrade. Ett tal 6ver
1 visar att det 16nar sig att bygga. Om produktions-
kostnaderna kraftigt Gverstiger betalningsviljan for
befintliga bostider far byggarna svart att fa ithop kal-
kylen och dirmed finansieringen av nyproduktionen.
Markkostnaden paverkar, nagot som kommunen kan
paverka om man har en aktiv markpolitik.
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Kr_kvm
1250-4070
4071-8049
8050 - 10 545
10 546 - 12 938
12 934 - 15 862
15 863 - 19 231
19 232 - 24 590
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Alla bostadsrattsforsaljningar
2013/14. En punkt ar en

forsélining. Dar det finns réda
punkter ligger Tobins Q néra 1,0.

Smahus Krikvm

= 2056-5000

*  5001-10000
10001 - 15 000
15001 - 20 000
20001 - 30000
30001 - 40 000
40001 - 85 000

Alla sméahusforséljningar 2013/14. En
punkt ar en forsélining. Dar det finns
punkter med orange till réd punkt ligger
Tobins Q nara 1,0.




Bilaga 1

Sillhévda
férsamling

Tvings
férsamling

Roédeby
férsamling

Kristianopels
férsamling

Fridlevstads
férsamling

Ovriga delar
i Lycka
férsamling

Jamijo
férsamling

Néattraby
férsamling

forsamling

Torhamns
forsamling

Sturkd
férsamling

Hasslo
férsamling

Ovriga delar
i Lycka
férsamling

Nattraby

forsamling
Karta med omradesindelningen f6r bostadsbestandet

tillhérande tabell pa sidan 20.

Fastlands-

Mellanstaden
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Bilaga 2

Statistiska centralbyrén

Enheten for byggande, bostader och fastigheter

Bearbetning av Pia Kronengen 2015-11-25

Antal ldgenheter efter hustyp och ldgenhetsstorlek (bostadsarea) och omrade 2013

Smahus Flerbostadshus
31-50 51-80  81-120  121-160 81-120  121-160

-31kvm kvm kvm kvm kvm 161- kvm Totalt| - 31 kvm  31-50 kvm 51-80 kvm kvm kvm 161- kvm Totalt
Trossé 4 21 38 148 119 69 399 314 1169 3488 1380 160 4 6552
Mellanstaden 2 2 51 281 336 323 995 80 738 1647 484 40 2 2991
Fastlandsstaden 0 2 90 296 161 46 595 71 413 1006 655 9 1 2155
Lyckeby m.m. 0 9 85 858 1224 464 2640 5 173 857 225 8 6 1274
Jamjo tatort 1 3 41 452 189 57 743 2 53 190 32 1 0 278
Rodeby tatort 1 5 72 443 368 156 1045 3 39 166 31 3 1 243
Nattraby tatort 2 9 57 457 355 138 1018 13 30 148 17 0 0 208
Skargarden 6 69 351 746 419 127 1718 0 6 52 8 0 0 66
Landsbygden 12 199 1061 2386 1575 797 6030 23 69 132 8 3 1 236
Karlskrona kommun 28] 319 1846] 6067 4746] 2177 15183 511]  2690] 7686]  2840] 224 52| 14003
Riket 3498] 37387] 240054] 793552] 648073] 277400] 1999964] 85003] 394904] 1288817] 512089] 41756]  9684] 2332253
Andel ligenheter efter hustyp och ldgenhetsstorlek (bostadsarea) och omrade 2013 i %

Sméhus Flerbostadshus

3150 51-80 81-120  121-160 81-120  121-160

-31kvm kvm kvm kvm kvm 161- kvm Totalt| - 31 kvm 31-50 kvm 51-80 kvm kvm kvm 161- kvm Totalt
Trossd 1,0 53 9,5 37,1 29,8 17,3 100 4,8 17,8 53,2 21,1 24 0,6 100
Mellanstaden 0.2 0,2 51 28,2 33,8 32,5 100 2,7 24,7 55,1 16,2 1,3 0,1 100
Fastlandsstaden 0,0 03 15,1 49,7 27,1 7,7 100 33 19,2 46,7 30,4 0,4 0,1 100
Lyckeby m.m. 0,0 03 3.2 32,5 46,4 17,6 100 0,4 13,6 67,3 17,7 0,6 0,5 100
Jamjo tatort 0,1 0,4 55 60,8 25,4 7,7 100 0,7 19,1 68,3 11,5 0,4 0,0 100
Rodeby tatort 01 0,5 6,9 42,4 35,2 14,9 100 1,2 16,0 68,3 12,8 1,2 0,4 100
Nattraby tatort 0,2 0,9 56 44,9 34,9 13,6 100 6,3 14,4 71,2 8,2 0,0 0,0 100
Skargarden 03 4,0 20,4 43,4 24,4 74 100 0,0 91 78,8 121 0,0 0,0 100
Landsbygden 0.2 33 17,6 396 26,1 13,2 100 9,7 29,2 55,9 3,4 1,3 0,4 100
Karlskrona kommun 0,2] 2,1 12,2] 40,0] 31,3] 14,3] 100 3,6 19,2] 54,9] 20,3] 1,6 0,4] 100
Riket 0,2 1,9] 12,0 39,7] 32,4 13,9] 100 3,6] 16,9 55,3] 22,0] 1,8] 0,4] 100
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