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Sammanfattning

Efterfragan pa bostader ar stor i norra Bohuslans kustomraden. Till stérsta delen ar denna
bostadsmarknad gemensam for dem som soker helarsbostad och dem som soker
delarsbostad.

Under perioden 1975-2005 har antalet helarshostader i norra Bohuslan 6kat med 32%,
men befolkningen har endast 6kat med 6%. Enstaka kommuner har under perioden
minskat sin befolkning.

Darut6ver har under samma period byggts ett stort antal fritidshus, men dessa ingar inte i
det statistikunderlag som redovisas i denna rapport.

Kommunerna har under 2000-talet pa ett aktivt satt forsokt stimulera ett 6kat
helarsboende genom de olika styrmedel som kommunen forfogar 6ver. Exempel pa
sadana styrmedel ar val av upplatelseform, vitesklausul for tomter och lokalisering av nya
bostader till omraden med lagre efterfragan fran fritidshusmarknaden. Nybyggnationen
har legat pa en hog niva i forhallande till folkméangd. Trots dessa insatser visar
befolkningskurvan for norra Bohuslédn som helhet en vikande trend.

For att vanda denna befolkningstrend kravs fler aktiva insatser fran kommunerna inom
ramen for nuvarande lagstiftning. Sannolikt kréavs aven lagandringar for att malet om
bibehallen eller 6kad befolkning i norra Bohuslan ska kunna nas.
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1 Inledning
1.1 Uppdraget

Hur far vi fler manniskor att bli helarsboende i norra Bohuslan?

Tematiska arbetsgruppen Boende har haft som uppdrag att studera och utreda om
lokaliseringsprinciper och val av viss upplatelseform kan anvandas for att styra/stimulera till
ett okat helarsboende.

Upplatelseform
Vilken/vilka upplatelseformer kan viljas for att framja en okad andel helarsboende?

Kan upplatelseformen paverkas/styras/regleras av kommunen?

Lokaliseringsprinciper foér boende

Beskriva och vardera kvalitéer/férdelar och nackdelar med olika ”livsmiljéer” och dessas
betydelse for att stimulera till helarsboende. Kan t e x uppdelas i tatort, bebyggelsegrupper pa
landsbygd och landsbygd.

Utgangspunkten for arbetet skall vara en god hushallning med mark och vatten och
darigenom skapa bra forutsattningar for helarsboende.

| arbetet skall fokus sattas pa manniskan — trivsel, trygghet, kulturutbud, méjlighet till god
vard och omsorg, social service, rorelsefrihet (bra kommunikationer), goda
rekreationsmojligheter och andra varden av betydelse for boendekvaliteten.

1.2 Organisation

| temagruppen Boende har tjansteméan fran kommunerna, Chalmers och Lansstyrelsen
deltagit.

Ronny Larsson (sammankallande)  fysisk planerare Munkedals kommun

Bengt Gustafsson fysisk planerare Sotends kommun

Lis Palm folkhélsosamordnare Folkhalsosamordnarna/Stromstad
Bjorn Richardsson Oversiktsplanerare Stromstads kommun

Kristina Cardevik kultursekreterare Kultursekreterarna/Lysekil
Robert Engblom fysisk planerare Tanums kommun

Sonja Carlberg utredare Nuldgesgruppen/Lysekil

Lena Falkheden arkitekt/lektor Chalmers Arkitektur

Goran Carlsson lansbostadsdirektor Lansstyrelsen

1.3 Arbetsformer

Gruppen har sammanstallt material dels fran andra arbetsgrupper i projektet, dels fran externa
utredningar inom @mnesomradet. Material fran olika enkéter rorande helarsboende har
sammanstéllts och diskuteras for att belysa fragestéallningen. Temagruppen har aven
genomfort en dialog med samhallsféreningar.
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2 Nuldgesbeskrivning boende i norra Bohuslan
2.1 Boende och byggande 1975-2005

| februari 2008 fick temagruppen Nul&ge i uppdrag av styrgruppen att beskriva och analysera
utvecklingen av boende och byggande i kommunerna under perioden 1975-2005." Detta
avsnitt ar en sammanfattning av denna analys. Nuldgesgruppens fullstandiga analys finns
tillganglig i en separat rapport i kustzonsprojektet.

Under perioden 1975-2005 ar det antalet 1&genheter i flerbostadshus som relativt sett 6kat
mest, Dessa har dkat fran drygt 6000 till drygt 9000. Aven antalet sméahus har okat fran
nérmare 17000 till drygt 20000. Siffrorna for fritidshus &r osékra eftersom bestdmmelserna
for vad som raknas som fritidshus har andrats under perioden.

Tabell 2.1 Bostadsbestand fordelat p& hustyp 1975 och 2005

1975 2005

Smahus Lagenheter Smahus L&genheter
Norra Bohuslan 72% 28% 70% 30%
Lysekil 59% 41% 59% 41%
Stréomstad 60% 40% 60% 40%
Munkedal 7% 23% 7% 23%
Tanum 85% 15% 78% 22%
Sotenas 89% 11% 79% 21%

Tittar man pa bostadsbestandet uppdelat pa smahus och lagenheter i flerbostadshus sa har
andelen lagenheter i flerbostadshus i norra Bohuslan 6kat under perioden fran 28 procent till
att utgora 30 procent av bostadsbestandet (har &r inte fritidshus inraknade).

Diagrammet nedan (2.1) visar antalet fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i norra
Bohuslan under perioden 1975-2005. En relativt hog niva pa byggandet i slutet av 70-talet
mattades av i borjan av 80-talet for att sedan ¢ka och na nya hojder i borjan av 1990-talet. Vid
den ekonomiska krisen 1993 avtog byggandet néstan helt for att sakta borja tillta i slutet av
1990-talet. De senaste aren har byggandet okat men ligger anda pa en historiskt sett lag niva.
Tittar man pa utvecklingen i de enskilda kommunerna sa ser den historiskt sett likartad ut.
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Diagram 2.1 Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus 1975-2005
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Diagram 2.2 Utveckling av bostadsbestand och folkmangd i Norra Bohuslan 1975-2005
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Under perioden har antalet permanenta bostader i norra Bohuslan ékat med 32 procent.
Befolkningen har under samma period enbart 6kat med 6 procent. Variationerna ar stora
mellan de olika kommunerna. Att en stor del av de permanenta bostaderna i verkligheten
anvands som fritidshus i verkligheten blir tydligt om man studerar befolkningsutvecklingen
under perioden. Det bostadsbyggande som skett under perioden har inte lett till en
motsvarande befolkningsokning.
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Den kommun som 6kat mest befolkningsméssigt ar Stromstad som 6kat med 21 procent, men
aven dar har bostadsbyggandet varit avsevért hogre an folkbkningen, i Stromstad 6kade
bostadsbestandet med 50 procent under perioden. | Tanum har befolkningen ékat med 11
procent medan bostadshestandet har 6kat med narmare 39 procent. Lysekil har minskat sin
befolkning med 3 procent trots att antalet bostader 6kat med 18 procent. Munkedal har enbart
en procents dkning trots att antalet bostader 6kat med 27 procent. | Sotenés har antalet
bostader 6kat med 36 procent medan befolkningen bara 6kat med 2 procent.

Tabell 2.2 Férandring av bostadsbestandet samt folkmangd 1975-2005

Totalt

Smahus L&agenheter bostadsbestand Folkmangd
Norra Bohuslan 27% 45% 32% 6%
Lysekil 18% 17% 18% -3%
Stromstad 50% 49% 50% 21%
Munkedal 27% 25% 27% 1%
Tanum 28% 97% 39% 11%
Sotenas 21% 169% 36% 2%

2.2 Bostadsmarknadslaget i januari 2009

Detta avsnitt bestar av en sammanfattning av Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys for
Vastra Gotalands Ian 2009. Denna analys ar en bedémning av bostadsmarknadslaget i
regionen som bygger pa material fran den bostadsmarknadsenkat (BME) som Lénsstyrelsen
arligen genomfor. | enkaten redovisar kommunerna redovisar sin bild med utgangspunkt i ett
antal fragor av dvergripande karaktar men aven i vissa detaljer. Av sarskilt intresse ar synen
pa den egna bostadsmarknaden samt hur bostadsbyggandet forvantas utvecklas.

Tabell 2.3 Bostadsmarknadslaget i januari 2009 och foérvantade forandringar

Kommun Totalt sett Centralort/Innerstan Ovriga Forvantad
kommundelar utveckling/efterfragan totalt
2009-2010
Sotenés Brist Brist Balans Minskad
Munkedal Brist Brist Brist Okad
Tanum Balans Balans Balans Ingen pataglig &ndring
Lysekil Brist Brist Brist Minskad
Stromstad Brist Brist Brist Ingen pataglig andring

Kommunernas beddmning av laget pa bostadsmarknaden ar i stort oforandrat jamfort med
foregaende ar. Endast tre kommuner i lanet redovisar 6verskott i kommunen totalt sett, varav
tva i Fyrbodal. Jamfort med forra aret kan en tendens till minskad efterfragan anas och denna
finns i alla 1&nets delregioner
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Behov av tillskott av hyresratter

| Fyrbodal anger sex kommuner, déribland Sotends och Tanum att man skulle behéva bygga
upp till 20 hyresbostéder for att tillgodose behovet. I intervallet behov av 20-50 hyresbostéder
aterfinns ocksa sex kommuner, varav Munkedal &r en. Stromstad &r den kommun som uppger
storst behov av hyresratter, mellan 50 och 100.

Forvantad nybyggnation

Tabell 2.5 Forvantat pabérjande &r 2009-2010. Nyproduktion av bostader

Kommun Antal Igh Antal Igh Behovs Paborjat * Darav Darav

ar 2009 ar 2010 fler Jan - Sept | Flerbostads- | Sméahus
Ja/Nej 2009 hus

Sotenas 60 65 Ja 1 1

Munkedal 70 70 Ja 0

Tanum 60 60 Ja 18 18

Lysekil 5 5

Strémstad 100 100 Ja 6 6

Fyrbodal 629 887 157 22 135

* kélla: SCB. Viss efterslapning vid inrapportering kan férekomma

I 2009 ars bostadsmarknadsenkat fanns en forhallandevis stor volym bostader upptagna pa
projektlistorna som dock utgér en minskning med 6ver 1 000 bostader jamfort med aret innan.
Erfarenhetsmassigt brukar ca 80 % av antalet planerade lagenheter komma till stand i lanet.
Det verkliga pabérjandet ar 2008 blev betydligt lagre an vad kommunerna forvantade. Vid
bedémningen infor 2009 ars bostadsbyggande utgick Lansstyrelsen i stéllet fran att 80 procent
av de sakra projekten samt 30 procent av de osakra skulle komma att paborjas. Tillsammans
med en mindre andel konvertering av lokaler till bostader bedémdes att totalt cirka 3000 nya
bostader kan komma att paborjas 2009. | Fyrbodal har under de tre forsta kvartalen i ar
paborjats cirka 160 bostader vilket ar mer dn en halvering jamfort med laget vid motsvarande
tid foregaende ar, namligen 340 bostader.

Det &r endast i Stromstad och Tanum som allmannyttan uppges bygga nya bostader. |
bostadsmarknadsenkéten redovisas ocksa de hinder som kan begransa ett 6nskvart byggande.
| Fyrbodal uppges framst foljande hinder: hdga produktionskostnader (9) brist pa mark i
attraktiva lagen (7) samt vikande befolkningsunderlag (5), éverklagade detaljplaner (5) samt
svarigheter att fa langivare/harda lanevillkor. (5).
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2.3 Bebodda och obebodda fastigheter i norra Bohuslan

Pa uppdrag av Tillvéaxtsekretariatet Norra Bohuslan har Lars Mossfeldt vid Chalmers tekniska
hdgskola beskrivit antalet fritidshus och dess lage i de fem nordbohusldanska kommunerna.
Texten i detta avsnitt r en forkortad version av Lars Mossfeldts rapport. | de fem
kommunerna i Norra Bohuslan fanns 2007-12-31 19 409 obebodda fastigheter och 18 517
bebodda fastigheter med totalt 57 745 invanare folkbokforda pa dessa.

Tabell 2.6 Bebodda och obebodda fastigheter efter kommun

Antal Andel bebodda | Antal personer

obebodda Antal bebodda | fastigheter per folkbokforda pa
Kommun fastigheter fastigheter kommun bebodda fastigheter
Sotenas 3639 3142 46 % 9234
Munkedal 1734 3513 67 % 10130
Tanum 6338 4449 41% 12218
Lysekil 4033 4171 51 % 14526
Strémstad 3665 3242 47 % 11526
Norra Bohuslan 19409 18517 49 % 57745

Antalet obebodda respektive bebodda fastigheter &r av samma storleksordning, 18 517
respektive 19 409. Fordelningen ar i stort sett den samma i kommunerna vilket framgar av
tabell 2.6 Undantagen & Tanum som har vasentligt fler obebodda och Munkedal som har
vasentligt farre obebodda an bebodda fastigheter. De obebodda fastigheterna ar tydligt
koncentrerade till kustzonen medan de bebodda &r mera jamnt fordelade Gver ytan.

2.4 Detaljplaner for bostader

En oversiktlig sammanstélining har gjorts i december 2009 av kommunernas detaljplaner for
bostader. Som pagaende detaljplaner réknas alla planer som har nagon form av positivt beslut,
aven om sjalva arbetet inte har paborjats. I kolumnen till hoger redovisas ledig kapacitet i
fardiga detaljplaner.

Tabell 2.7 Antal bostadsenheter i detaljplaner

Pagaende planer Fardiga planer - ej utnyttjat

Kommun Lagenheter Smahus Summa

Sotenés 430 130 560 200
Munkedal 30 170 200 75
Tanum 270 200 470 440
Lysekil 255 120 375 70
Stromstad 335 490 825 350
Norra Bohuslan 1320 1110 2430 1135

Med nuvarande handlaggningstider och frekvens pa 6verklaganden for detaljplaner tar det 5-7 ar innan samtliga
pagaende detaljplaner har vunnit laga kraft.
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2.5 Varfor flyttar man till och fran norra Bohuslan?

2.5.1 Erfarenheter fran lokala enkatundersokningar

Lysekil

I Lysekil skickades under 2008 ut en enkat till fritidsboende i Lysekils kommun for att fa en
overblick av hur manga som skulle kunna ténka sig att flytta till kommunen permanent. Av
svaren framkom att de viktigaste faktorerna for att bli aretruntboende i Lysekil var:
kommunikationer (vagar, cykelvégar, bredband mm), bra &ldreomsorg, varierat kultur-,
fritids- och foreningsliv, boendet, 6kat utbud inom kollektivtrafiken (buss och farja).

Tanum

Tanum genomforde en enkatundersdkning bland nyinflyttade 2000. Enligt denna uppfattas
kommunens service som tillfredsstallande. Man efterfragar mer kollektivtrafik. Man flyttar
ofta av privata skal.

Munkedal

Enkatundersokningar bland nyinflyttade i Munkedal 2003 och 2005 visar att folk har fa
synpunkter pa Munkedals kommuns service - det &r inte servicenivan som styr var de bor. De
ar intresserade av sin narmiljé/livsmiljo/ boendemiljo och ser pendling som viktigt for
arbetsmojligheten.

Enkatundersokning delarsboende norra Bohuslan

Inom ramen for kustzonsprojektet genomfordes hdsten 2009 en enk&tundersokning bland
delarsboende i norra Bohuslan med syfte ge beslutsfattare i de berérda kommunerna en béttre
forstaelse for de delarsboende och deras dnskemal. Vid sammanstallningen av féreliggande
rapport ar resultatet av enkétundersokningen inte fardiganalyserat. Vid en presentation av de
forsta delresultaten i november 2009 framkom att foljande faktorer rankades som viktigast for
en framtida boséttning i den kommun dar man for narvarande &r delarboende:1) nérhet till
havet, 2) narhet till naturen, tillgang till béatplats, 3) pensionering. Foljande faktorer rankades
som de viktigaste skalen till att inte flytta till kommunen: 1) hemma nagon annanstans, 2)
narhet till slakt och véanner, 3) kommunikationer till och fran orten, 4) endast ett
sommaromrade.

2.5.2 Dialogmote med samhallsféreningar

Den 17 september 2009 traffades i Munkedal nagra inbjudna samhallsféreningar och
representanter for temagruppen Boende inom projektet Kustzonsplanering och landsbygds-
utveckling i ett dialogméte. En forening fran varje kommun hade bjudits in och de som deltog
var Smaogens 6-rad, Skafto 6-rad, Torreby samhéllsforening och Kosternamnden. Syftet med
motet var att fa samhallsforeningarnas syn pa boendefragorna och framférallt deras syn pa hur
andelen helarsboende skall kunna 6kas.

Foreningarnas synpunkter kring stimulans- och styrmedel for att framja ett okat helarsboende
kan sammanfattas till:

- Bostader med skilda upplatelseformer till en éverkomlig kostnad ar en forutsattning for okat
helarsboende.

- Hyresratter maste finnas i erforderlig omfattning for att bland annat tillgodose ungdomars behov.
10
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Varierat néringsliv och arbetsmarknad.

Kommunerna och foreningar kan arbeta med att vanda trender! En positiv anda bor skapas kring
mojligheten att bo kvar och atervanda. Viktigt med en positiv attityd i lokalsamhallet och att samhallet
ar valkomnande. Ett exempel som ndmndes handlade om méjligheten att bygga till ett aldre hus for att
kunna helarsho.

Viktigt med allianser med andra bygder som gemensamt kan skapa opinion och trycka pa
regering/riksdag for att fa till forandringar som gor det mojligt att paverka/styra till helarsboende.

Viktigt att forsoka att fa delarsboende att bli helarsboende.

Bemoétande av delarsboende, turister och bofasta ar mycket viktigt.
Viktigt med offentliga arbeten, féretagande och ett aktivt kulturliv.

For méanga aldre sa ar ett attraktivt lage att ha nara till affar, service mm.

Tillgang till batplats inom rimligt avstand fran bostaden ar en viktig faktor for att attrahera bade helars-
och delarshoende.

Kommunerna bor soka ett langsiktigt samarbete med hogskolor, forskning och kultur.
Viss tveksamhet till styrning med "tvangsmedel”.

Sammanfattningsvis ansags foljande faktorer viktiga for att stimulera till helarsboende -
arbetstillfallen inom skilda branscher med olika krav pa utbildningsniva, bostéader med skilda
upplatelseformer till en 6verkomlig kostnad, god offentlig och kommersiell service, goda
allmanna kommunikationer, tillgang till ett brett kulturutbud, , batplats inom rimligt avstand
fran bostaden.

2.5.3 Sammanfattning

Mot bakgrund av de undersokningar som sammanfattats ovan samt vad som framkom vid
dialogmdtet med samhéllsforeningar kan konstateras att foljande ar viktigt for att
heldrsboende i norra Bohuslan ska vara méjligt och attraktivt:

Rimlig boendekostnad
Tillgéng till basservice — offentlig och kommersiell

Livsmiljon och bostaden, narhet till naturen inom gangavstand fran bostad. Narhet till havet — en
kortare bilresa kan vara acceptabelt for manga manniskor.

Goda kommunikationer kopplat till vardagsaktiviteter, bland annat pendling.
Tillgang till batplats inom rimligt avstand.
Kultur- och fritidsutbud.

Vid dialogmdétet med samhallsforeningarna pekades &ven en rad strategier ut som de anser
skulle kunna anvandas for att 6ka andelen helarsboende:

samarbete mellan kommunerna och samhallsféreningar
samverkan/allianser mellan olika bygder i omradet

aktivt arbeta for att bilda opinion for att fa till stand forandrad lagstiftning som gor det lattare att styra
mot 6kat helarsboende.

11
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3 Medel for att (styra) framja helarsboende
3.1 Upplatelseformer som kan framja helarsboende

Forfoganderatt och nyttjanderatt till mark, byggnader och bostader sker enligt svensk
lagstiftning i huvudsak genom foljande agar- och upplatelseformer: aganderatt (privat
agande), agarlagenheter (fr.o.m. 1 maj 2009), bostadsrétt, hyresratt, kooperativ hyresratt,
tomtrétt och arrende.

| upplatelseformerna hyresrétt, kooperativ hyresratt och bostadsratt finns mojlighet att stalla
krav pa att bostaden nyttjas for helarsboende, dvs. att bostadsinnehavaren ar folkbokford pa
bostadsadressen. Tomtratt ger ev. ocksa vissa mojligheter. Vad galler tomtratt finns dock
osakerheter avseende tolkning av lagbestammelser och brist pa rattspraxis.

For mer ingaende beskrivning av upplatelseformerna se bilaga 1.

3.2 Andra mojligheter att framja helarsboende inom ramen for befintliga
regelverk

3.2.1 Forkdpslagen

Forkopslagen (SFS 1967:868) tradde i kraft 1968 i syfte att starka kommunerna mojligheter
att bedriva en strategisk planering och en aktiv markpolitik. | en lagandring 1984 utdkades
grunderna for forkap till att ocksa galla: ”Fast egendom som &r bebyggd med hus som
behover anvandas som bostad for permanent bruk och som ar beldgen inom ett omrade dar det
rader en avsevard efterfragan pa fritidsbostader"”. Denna forképsgrund géller i sarskilt angivna
skargardskommuner, daribland Lysekil, Sotends, Tanums kommun och Stromstad. Till
forkopsmajligheten kopplades ocksa formanliga statliga lan, dessa finns inte kvar. Forkop
sker dock till marknadspris och p.g.a. stigande fastighetspriser i de berérda kommunerna har
lagen i praktiken blivit verkningslGs och utnyttjats i mycket liten omfattning. | Lagradsremiss
2009-09-17 bedomer regeringen att forkopslagen har spelat ut sin roll och lagen foreslas
upphora sista februari 2010 (Regeringskansliet 2009).

3.2.2 Vitesforelaggande vid forsaljning av kommunala tomter

Att tillampa en vitesklausul for att framja andelen helarsboende kan t.ex. innebara att den
forste agaren till en kommunal fastighet far betala ett vite/skadestand om denna bryter mot de
villkor som forutbestamts — exempelvis att sélja/overlata fastigheten utan kommunens
godkannande inom en viss tid efter kopet.

Vitesforelaggande vid forsaljning av kommunala tomter har tillampats i Tanum och Sotenés
kommuner. Réttslaget vad galler vitesklausuler &r oklart, flera fall i Tanums kommun har
varit och ar foremal for rattslig provning. For mer ingdende beskrivning av tillampningen av
vitesforeldggande i Tanum och Sotenés, se bilaga 2
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3.3 Strategisk planering

3.3.1 Lokaliseringsprinciper

Plan- och bygglagens plansystem med ett antal olika planformer ger mdéjlighet att planera
langsiktigt och strategiskt. De formella planinstrument som finns &r éversiktsplan (OP),
fordjupad 6versiktsplan (FOP) och detaljplan (DP). Harutéver finns planformen omrades-
bestammelser vilka i forsta hand syftar till att reglera befintlig bebyggelse och inte kan ge
nagra byggratter.

Enligt lag skall varje kommun i Sverige ha en aktuell dversiktsplan som omfattar hela
kommunens yta. Oversiktsplanen (OP) har tva huvudsyften. Det ena &r att redovisa och
sakerstalla nationella intressen (sa kallade riksintressen) inom respektive kommun och det
andra &r att redovisa kommunens sektorsintressen i en helhetsplanering. Oversiktsplanen skall
redovisa grunddragen i fraga om kommunens mark- och vattenanvandning samt synen pa hur
den bebyggda miljon skall utvecklas och bevaras.

For mindre geografiska omraden, delar av kommunen, t. e X. tatorter eller andra avgransade
omraden kan fordjupade Gversiktsplaner upprattas. Dessa syftar till att mer detaljerat &n i den
kommunévergripande OP ange kommunens syn, riktlinjer och strategier avseende mark- och
vattenanvandning for bade befintlig bebyggelse, nytillkommande bebyggelse samt hur
rekreationsytor och natur- och kulturmiljoer skall varnas och vardas.

Hur bostéder lokaliseras kan ha betydelse for hur attraktiva de blir for att bebos under hela
aret. Forutsattningarna varierar beroende pa var bostader ar belagna. Ett satt att kunna
beskriva olika lokaliseringar ar att karaktarisera dem som “livsmiljoer”. For att detta skall bli
hanterbart kan de olika livsmiljoerna delas upp i tatort, bebyggelsegrupperingar utanfor tatort
och landsbygd. De skilda livsmiljéerna besitter var for sig betydande kvaliteter som kan
stimulera till en 6kad andel helarsboende. Lokaliseringsprinciper kan tillampas pa olika sétt
for skilda typer av "livsmiljoer” med utgangspunkt fran kvaliteterna i respektive miljo.

Viktiga kvalitéer i en tatort kan vara:
- nérhet och tillganglighet till service
- variation i boendeformer
- liv och rorelse
- téthet/gemenskap
- narhet till kommunikationer av olika slag
- tillganglighet till kultur/”evenemang”/fritid
- tillgang till ytbegransade, men kvalitativa rekreationsomraden

Viktiga kvalitéer utanfor tatort kan vara:

- gemenskap

- narhet till natur och rekreation

- intimitet

- nérhet till kommunikationsstrak
Viktiga kvalitéer for landsbygden kan vara:

- ostordhet

- stora ytor

- nérhet till natur och rekreation

- narhet till kommunikationsstrak
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Nytillkommande bebyggelse skall lokaliseras med hansyn till att méjliggora en langsiktigt

hallbar utveckling, vilket innebér att man bor:
- undvika fragmentering av landskapet
- utnyttja befintliga strukturer sdsom végar, vatten- och aviopp mm.
- begrénsa behovet av transporter
- forbattra forutsattningarna for kollektivtrafik
- utnyttja befintlig service och forstarka underlaget for denna
- astadkomma goda och attraktiva boendemiljoer utifran ett brett spektra och behov.

Bebyggelse skall utga fran den attraktivitet som platsen besitter och anpassas efter detta.

Bebyggelse pa landsbygden skall i mycket hdgre grad an bebyggelse i tatort anpassas till det
landskap dar byggnaden placeras. Pa landsbygden bor tomterna vara vanligtvis vara storre an
i tatorterna eftersom kvaliteten med boende pa landet innefattar bland annat mojlighet till
odling och kanske djurhallning i begransad skala.

3.3.2 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal kan anvandas for att i viss omfattning styra upplatelseformer. Det kan
handla om att en viss del av ett planerat bostadsbestand skall upplatas med hyresratt for att
detta ger en 6kad forutsattning for att lagenheterna kommer att anvandas for helarsboende och
inte overgar till att bli fritidsbostader. Denna méjlighet for kommunen att via exploaterings-
avtal "styra” mot helarsboende forutsatter att kommunen besitter mark som skall 6verlatas till
en enskild exploator. Styrning av upplatelseform kan naturligtvis ocksa goras via agardirektiv
till kommunéagda bostadsbolag eller stiftelser.

3.3.3 Aktiv markpolitik och strategiska mark- och fastighetsforvarv

En medveten mark- och fastighetspolitik utgor en del i en strategisk kommunal planering och
en mojlighet att aktivt styra markanvandning och bebyggelseutveckling i riktning mot
uppstallda mal. Vad galler bostadsforsorjningen har kommunal markpolitik framforallt
handlat om att sakerstalla Iamplig mark for nybyggnation. En aktiv mark- och fastighets-
politik skulle ocksa kunna innefatta delar av det befintliga fastighetsbestandet och tillampas i
de delar av kustsamhallena som idag domineras av, eller successivt omvandlas till fritids-
bostader. Som en del i kommunens strategiska och langsiktiga planering skulle man kunna
identifiera delar av en tatort dar malet ar att uppratthalla och pa sikt 6ka andelen helars-
boende. | dessa delar kan sedan en aktiv mark- och fastighetspolitik tillampas dar kommunen
successivt forvarvar mark och byggnader som sedan upplats pa ett sadant satt att helarsboende
sakras (exempelvis med hyresrétt eller kooperativ hyresratt). En sadan langsiktig satsning
skulle kunna vara ett satt att ndrma sig den stora utmaning som den successiva omvandlingen
av helarshus till fritidshus i den befintliga bebyggelsen utgor.

| det fall intresse finns fran privata exploatérer att sjélva bygga ut ett bostadsomrade kan en
aktiv markpolitik innebéra att kommunen forvérvar delar av denna mark och att kommunen
darefter tillampar striktare helarsstrategier pa den del som kommunen ager.
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3.3.4 Lokalt agande och lokal férvaltning

Hyresratt genom kommunala bostadsbolag &r ett viktigt instrument for att ge fler
helarsboende, men for att tillgodose olika behov behdvs fler aktorer och upplatelseformer.
Lokalt agande och lokal forvaltning kan darfor vara ett vardefullt komplement. Se bilaga 3 for
exempel fran Koster.

Sedan flera ar har Lansstyrelsen i Stockholms 1an medverkat i anstrangningar for att fa till
stand nya hyresbostader i rimliga kostnadslagen i skargarden, avsedda i forsta hand for nya
generationer skargardsboende och arbetande i skargardsforetagen. Med utgangspunkt i en
nyligen genomford inventering av aktuella bostadsprojekt pagar nu ett arbete att finna
intressanta idéer om finansiering och genomfdérande, samt identifiera problem och fallgropar
att undvika. Slutsatserna kommer runt arsskiftet 2009/2010 att publiceras i en rapport och
spridas till kommuner och andra berérda. Insatsen ar ett led i lanets intensifierade
skargardssamarbete som inletts under aret, dér landshovdingen leder en exekutivkommitté
och landstinget ar sammankallande i ett brett sammansatt skargardsrad. I diskussionerna har
aven framforts betydelsen av att kommunerna aktivt driver fragan om nya hyresbostader.

3.3.5 Kommunernas strategiska arbete med boendefragorna

Kommunerna har ett 6vergripande ansvar for att invanarna bor bra. Planering for bostader
utgor en tung del i kommunens strategiska planering i syfte att soka mota och tillfredsstélla
medborgarnas behov av bostader av ratt kvalitet, innehall och pris i livets olika skeden. Ett
framgangsrikt resultat vad géller bostadsforsorjningen ar en viktig forutsattning for att driva
kommunens utveckling framat.

Forutom det formella antagandet av ett bostadsforsorjningsprogram i fullmaktige &r sjalva
processen att ta fram underlag och genomfora analyser viktiga led i arbetet. Utvecklingen gar
mot ett 6kat intresse for denna typ av boendeplanering. Ofta bedrivs arbetet med héga
ambitioner men otillrackliga resurser och brist pa ratt kompetens kan begransa resultatet.

Aven kommuner med 6verskott av bostader har anledning att 6vervaga om det inte finns
behov av boendeplanering, bl.a. fér hur man skall tillgodose behovet av bostader for sarskilda
grupper och hur dverskottet av bostader skall hanteras. Bland de kommuner som antagit
riktlinjer for bostadsforsorjningen finns nagra som diskuterat foljande: Vilken utveckling &r
det som efterstravas? Vilka & mélen med bostadsutbyggnaden? Overensstammer utbudet med
efterfragan och behov? For att kunna besvara dessa fragor har man arbetat med att som ett
forsta steg ta fram underlag och gora kartlaggningar om nulége och forvantad utveckling
avseende befolkning, bebyggelse, m.m. Detta inledande arbete leder sedan fram till att man
satter upp lokala mal om vad som bor uppnas, vilka medel som ska anvandas och hur man ska
ga till vaga. Har gar 6vrig samhallsplanering och boendeplanering ofta hand i hand.

Det &r 14 kommuner i lanet som under pagaende mandatperiod antagit riktlinjer i nagon form,
oftast i ett bostadsforsorjningsprogram (l&get perl juni 2009). Strémstad har antagit riktlinjer
som enligt Lansstyrelsens bedémning ar av enklare slag. | Sotenas uppges arbete paga medan
Lysekil, Tanum och Munkedal for ndrvarande saknar antagna riktlinjer.
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3.3.6 Temaboende

Landsbygdsutveckling tenderar som planeringsfraga generellt att vara mer oprecis och
ofdrutsagbar an tatortsutveckling. Tatortsutveckling har oftast sin utgangspunkt i en
kommersiell drivkraft genom dess lage invid storre kommunikationsnoder (historiskt
vagkorsningar / vattendragsmaten) och successivt genom dess befolkningsdkning (storre
underlag for néringsliv, service, kultur mm) — en sjélvgenererande spiral.

En utveckling pa landsbygden ar i mycket hogre grad beroende av enskildas initiativ och
drivkraft med utgangspunkt i och attraktion genom de lokala véarden som platsen erbjuder. For
att understddja en landsbygdsutveckling som en motvikt till de starkare kommersiella
intressena kring tatorterna, som i ett langre perspektiv kan bidra till en utarmning av
landsbygden, behdvs kommunala och regionala stodinsatser och planeringsférmaner.

Landsbygdens attraktionskraft

Manniskan pa landsbygden maste vara i centrum, hennes narmiljé och sociala livsbetingelser
maste vara sa formanliga, attraktiva och langsiktiga att hon véljer att stanna, atervanda eller
nyinflytta.

Kulturlandskapet

Landsbygden - landet — har i sig en inneboende attraktionskraft for manga manniskor, kanske
sarskilt for manniskor som sjalva vuxit upp pa landet. En stor del av attraktionen &r de
kulturpaverkade miljoerna med bebyggelse kring aker- och betesmark, blandat med skog och
sjoar. Viktiga planeringsinsatser for denna kraft ligger i vardandet av de 6ppna landskapen,
den fria allemansratten och goda kollektiva kommunikationer.

Byarna

Den sociala byn med métesplatser for innevanarna och en valbevarad och omhéndertagen
bebyggelse och omgivning kan vara drivkraft fér manniskor med gemensamma intressen, t ex
for hést, odling, jakt, fiske- eller helt enkelt bygemenskap.

Naturen

Naturen &r en gemensam namnare for all attraktionskraft pa landsbygden. Tillgangen till
sammanhangande omraden med mer eller mindre ordrd natur &r ett vardefullt komplement till
den mer kulturpaverkade naturen.

Hasten

Sverige ar Europas nast hasttitaste land, raknat i antalet hastar per invanare. Bara Island
ligger fore. Och intresset for hastar 6kar hela tiden. Nar smajordbruk laggs ner kan gardarna
goras om till stall och hasthagar. Hasten tycks mer och mer ta éver kons roll som upprétt-
hallare av det 6ppna landskapet och hagmarker. Det kande hastintresset skapar pa sikt ett
okat planeringsbehov for landets kommuner, for att hantera frdgor som omgivningspaverkan,
hastnéra boende, riskfaktorer och inte minst ridvagar — en kalla till konflikter mellan ridande
och ovriga trafikanter — mellan hést och manniska — men ocksa mojligheter till nya
upplevelsevagar.
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Stranden

En av manga faktorer, men en som ofta har en avgorande betydelse for méanniskors val av
plats, ar mojligheten till ett strandnéra boende, en strandndra naringsetablering eller ett
strandnéra fritidsutdvande. Genom den nya lagstiftningen kring ett differentierat strandskydd
ges kommunerna majlighet att peka ut omraden med lattnader i strandskyddet (LIS- omraden)
dar detta ska vara enklare att forverkliga.

Nagra exempel pa boende vid en sjé hamtat fran ”Strandnéra boende for
landsbygdsutveckling — ett pilotprojekt inom leader Blekinge, medvind pa landsbygden”,
Sweco, Karlskrona 2009-05-24.

Ekoby eller hastgard. En ekoby karakteriseras forst och framst av stor hansyn till natur och
miljo. Andra karakteristiska drag &r stravan efter slutna kretslopp, anvéndning av naturliga
byggnadsmaterial och gemensamhetsanlédggningar, sarskilt odling. En ekoby i ett strandnéra
lage kan vara allt fran ett par hus till ett storre planlagt omrade.

En hastgard ar typiskt en gard for en familj med hastintresse. En variant som har
gemensamma drag med ekobyn ar hastgardar med gemensamt stall och kanske ett ridhus.

Egen sjo - En ensam villa eller gard vid en sjo ar en mojlighet som kan komma i fraga i vissa
fall. Byggs det intill en befintlig fastighet med byggnad sa &r det ett séarskilt skél i den nya
strandskyddslagen. Ligger det inom ett LIS-omrade i kommunens éversiktsplan sa skall
prévningen ga snabbare.

3.4 Exempel pa styrmedel mot helarsboende fran vara grannlander

| detta avsnitt redogdrs kort for de styrmedel mot heldrsboende som finns i véara grannlander.
For en mer ingaende beskrivning, se bilaga 4.

3.4.1 Norge

I Norge finns tva lagar som anvands for att styra och kontrollera bebyggelsens utveckling och
anvandning: ”Plan-og bygningsloven” (PBL) och ”Konsesjonsloven” (KL). Dessa &ar
sjalvstandiga regelverk som fungerar oberoende av varandra. Manga norska kustkommuner
utnyttjar bagge lagstiftningarna i sin stravan att sakerstélla helarsboende i omraden attraktiva
for fritidsboende och for att reglera oonskad omvandling av helarshus till fritidshus och
fritidshus till helarshus.

3.4.2 Danmark

| Danmark kan anvandningen av en fastighet for helars- respektive fritidsbruk regleras i
Planloven (plan- och bygglagstiftning), genom att inféra villkor fér anvandningen i
“tinglysning” (lagfart) samt i "Boligreguleringsloven”. Planlagstiftningens mojligheter ar de
som anvands mest (Glesbygdsverket 2001, sid. 42)

3.4.3 Aland (Finland)

Aland har en sarstallning i Finland genom ett visst sjalvstyre. Detta regleras i Sjalvstyrelselag
for Aland som bl.a. ger Aland rtt att stifta egna lagar. Sedan 1952 finns s.k. ”Alindsk
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hembygdsratt” inskriven i Sjalvstyrelselagen (Kap 2). De som omfattas av hembygdsrétt har
ratt att rosta i val, ar valbara till politiska uppdrag, far bedriva naringsverksamhet samt har ratt
att forvarva fast egendom pa Aland. Syftet med hembygdsratten &r, enligt Alands landskaps-
regering, att vara en garant for att "ratten att fatta beslut i den for sjélvstyrelsen viktiga fragor
tillkommer &lanningarna sjalva /..../ att halla Aland ensprékigt svenskt samt halla marken i
alandsk 4go” (Alands Landskapsregering 2009). | Jordférvarvslag for Aland stadgas att i
princip bara den som har hembygdsrétt far forvarva egendom.

4 Omvarldsanalys
4.1 Vad finns det for trender generellt i omvéarlden nar det géller boende?

Detta avsnitt ar ett forsok att sammanfatta kunskapslaget vad géller flyttmonster och inte
minst inflyttning till tdtortsnara landsbygd och vad som é&r attraktivt for dem som valjer att
bosatta sig pa landsbygden.

4.1.1 Generella flyttmdnster

Ungdomar &r mest flyttbenagna och flyttar huvudsakligen langre strackor och da till stérre
stader.

Medelaldersgenerationens val av boende &r en fraga om val av livsstil. Pafallande manga i
denna generation foredrar att bo pa landsbygden. Flyttningarna ar i huvudsak lokala, dvs.
inom samma kommun.

| synnerhet i aldersgruppen 40-64 ar flyttar fler till landsbygden an vad som flyttar darifran.

Gruppen aldre, 6ver 65 ar, flyttar fran landsbygd och glesbygd in till tatorter, flyttar lokalt
(Glesbygdsverket 2001, s 96-97)

En SIFO-undersdékning fran 1999, genomford pa uppdrag av Gleshygdsverket, visar att fler
skulle vilja bo pa landsbygden an vad som gor det idag. Idag bor ca 12% pa landsbygden
medan ca 17% skulle vilja bo pa landsbygden.

De langvéaga flyttningarna har minskat kraftigt. Beror pa den 6kade forvarvsfrekvensen hos
kvinnor. Mojligheterna att finna en ny lokal arbetsmarknad som tillgodoser badas behov har
minskat.

Fler véljer att boséatta sig utanfor staderna idag an tidigare.

I en studie av motiven till flyttning 6ver kommungrans framkom att en tredjedel angav
arbetsmarknadsskal, en fjardedel andrade familjeforhallanden, en femtedel angav énskemal
om byte av bostad.

Det &r viktigt att forsta individuella faktorer och motiv. Varderingar och
varderingsforandringar — avgorande for flyttningsbesluten.

Ett svar pa fragan om hur kommuner kan 6ka sin inflyttning: Man maste forsoka hitta de
personer som ar flyttbenégna!
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Det sker en betydande inflyttning till tatortsnara landsbygd men den pagar i det tysta och
drunknar i alla larmrapporter om flyttlassen som rullar mot staderna.

Motiv till att flytta — erfarenheter fran fallstudie av 6 inflyttningsrika bygder:

(Stdmmer val med annan forskning som genomforts kring motiv for att flytta till
landsbygden)

- komma néra naturen, vistas utomhus

- man dr trétt pa jakt och stress och vill ha livskvalitet, lugn och en férandrad boendemiljo

- trygghet — sdsom att aldrig behova lasa bilen

- hemlangtan, i vissa omraden finns en stark tradition av att manniskor har en dragning till hemorten

- man vill f utrymme for verksamheter, att ha tillgang till verkstad dar man kan vara avskild och fora
ovasen

- man vill f utrymme for djur, sallskapsdjur

- att husen &r billiga framkommer i alla omraden — samtidigt ar man medveten om férdyrande
levnadsomkostnader — 6kade kostnader for transporter

(Johansson & Stenbacka 2001, sid 15-16)

Tidigare studier visar att ekonomin sallan anges som skal for flyttning till landsbygden. ”Léaga
priser” pa hus — innebér inte automatiskt att boendekostnaden sjunker — men man far mer for
pengarna. Hus och mark istéllet for lagenhet eller radhus. Léngre resor — ekonomin blir
densamma. Inte priserna som lockar — daremot det man kan fa for en specifik summa pengar.

De omraden som studerats har relativt l1ag serviceniva. Man stéller in sig pa de forhallanden
som galler. "Man asidosatter viss bekvamlighet men vinner en massa annat”. ”Man vet vad
som finns och far planera for detta” (Johansson & Stenbacka 2001).

De inflyttningsrika bygderna har inte innehallit nagra unika eller exceptionella attraktions-
varden (vilket innebér att de flesta gles- och landsbygder har potential att bli inflyttningsrika).

Bromsa serviceavvecklingen — centralt for att skapa forutsattningar for boende och
verksamheter i gles- och landsbygd. Utveckla smaskaliga och sektorssamordnade losningar
dar stordriftsfordelar ersatts med samordningsfordelar.

Bostadspolitiken och kommunikationspolitiken ar viktiga for att skapa forutsattningar for
inflyttning. Vissa atgarder maste genomforas pa statlig niva och andra pa kommunal niva.

’Slutligen ar det viktigt att man 6kar medvetenheten om landsbygdsinflyttarnas betydelse, i
synnerhet i den kommunala planeringen. Att féra en dialog med de egna inflyttarna ar
sannolikt den basta metoden for att analysera omradens attraktivitet och for att hitta hindren
mot och mojligheterna till att rekrytera ytterligare inflyttare. Hos denna grupp finns
formodligen den storsta kallan till att tillvarata landsbygdens resurser for att 6ka den
nddvandiga inflyttningen” (Glesbygdsverket 2001, sid 130, Arsbok 2001)

4.1.2 Livsstilsinvandring

Det sker en invandring till Sverige fran gamla EU-lander — Holland, Tyskland och Polen.
Personer fran dessa lander flyttar i hogre grad till glesbygd och landsbygd. Det lokala
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arbetsmarknadsutbudet spelar mindre roll. Kan sta pa egna ben och skapa sig sin egen
forsorjning. Egenforetagande tycks vara en betydande strategi i dessa invandrares
forsorjningsstrategier — framforallt kopplat till gles- och landsbygdens resurser.

Denna frivilliga invandring till Sveriges gles- och landsbygder ér ett relativt nytt fenomen —
fanns ej for 15 ar sedan. Svensk gles- och landsbygd ses som en tillgang for européer.
(Gleshygdsverkets arsbok 2008, s 46-52)

En stor del av Hollands befolkning kan ténka sig att emigrera. Ar 1998 utvandrade 10 000
personer, ar 2006 utvandrade cirka 130 000 — den hdgsta siffran pa 50 ar och det har 6kat
ytterligare de senaste aren. Holland ar ett av varldens mest tatbefolkade lander — 400 inv./km?
(storstadsomraden 1100 inv./ km2) jamfort med Sveriges 21 inv./ km2. Orsaker till emigration
ar: Overbelastad infrastruktur, hoga boendekostnader, trafikproblem, trangsel, kriminalitet
m.m. Varannan hollandare har nagon gang funderat pa att emigrera. Utvandringslander &r: 1.
Kanada, 2. Australien, 3. Skandinavien (Sverige populérast). Varmland tycks locka flest.
Hollandarna vill driva foretag (camping och landsbygdspensionat star hogt pa listan). Onskar
sld sig ner nara vattendrag. (Artikel ur Grus och Guld 5 2007)

4.2 Spaningar fran kustzonsprojektets omvarldsanalys

Inom ramen for kustzonsprojektet genomfordes i januari 2008 en omvérldsanalys i avsikt att
identifiera trender i omvarlden som paverkar attraktiviteten i norra Bohuslan och
anvandningen av mark och vatten. Vi vill lyfta fram foljande spaningar som relevanta for
denna rapports fragestallningar. Samtliga omvarldsspaningar fran seminariet i januari 2008
finns dokumenterat i en separat rapport fran kustzonsprojektet.

Okad rorlighet och forandrade mentala och fysiska granser

Rorligheten i samhallet 6kar. Under de senaste 20 aren har arbetspendlingen fordubblats.
Boendet varderas allt hogre och ménniskor ar villiga att pendla for att kombinera arbete med
drémbostaden. Manniskor ror sig langre strackor i vardagen bade for att arbeta och for att roa
sig pa fritiden. Norra Bohuslans strategiska geografiska position mellan de tva ekonomiska
naven Oslo och Goteborg kommer att starkas ytterligare nar E6:an star klar och de
tidsmassiga avstanden minskar. Denna fortsatta regionforstoring gor det an attraktivare att bo
och verka i norra Bohuslan.

Transportfragor kommer att ha fortsatt stor betydelse. Okad rorlighet dar en majoritet av
resenarer och arbetspendlare fardas med bil 6kar koldioxidutslappen. Efterfragan pa
kollektiva resmdjligheter kommer att tillta. En fordndring av manniskors fysiska och mentala
grénser kan innebdra att befintliga administrativa granser upplevs som forlegade. Detta kan
innebara ckade krav pa samverkan éver administrativa granser som kommungranser och
nationsgranser men aven mellan olika akt6rer inom den offentliga sektorn.

Forandrade semestervanor

Semestervanor och fritidskonsumtionen 6kar och forandras i sin karaktar. Detta méaste
beséksnaringen och berérda kommuner forhalla sig till. Om den forandrade efterfragan inte
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beaktas gar vi miste om potentiella intakter, detta kan dven leda till att besokare véljer att aka
nagon annanstans dar de far sina krav tillgodosedda. Om efterfragan fran besokare tillgodoses
till varje pris finns en uppenbar risk for en dverexploatering av mark och vatten som hotar de
varden som besoksnaringen baseras pa. Ostérda naturomraden kan bli en bristvara. Samtidigt
kommer det att vaxa fram ett tydligare behov av att bevara/utveckla ostérda omraden.
Trenden med 6kad besoksturism fran sédra Europa sommartid kan komma att forstarkas vid
ett varmare klimat.

Ett alltmer individorienterat samhéalle

Det svenska samhallet har utvecklats fran ett mer kollektivt samhalle till att bli mer
individorienterat. Trenden visar sig bland annat i ett dkat privat nyttjande av kustremsan.
Marken och vattnet ar privat agt sedan lang tid. Det &r saledes inte dgandet som privatiseras
utan anvandningen av mark och vatten. Forr var marken i kustsamhallena utmarker och
impediment till jordbruksfastigheter och man sag inte nagot odlingsvarde i marken. Men
marken anvandes av de marklgsa fiskarna. Vattnet betraktades som allmént och alla kom till
vattnet. ldag har fastigheter styckats av och frikdpts och nu vill fastighetsagaren ha marken
for sig sjalv. Sjobodar och strandfastigheter stangslas in och stora uteplatser, blomkrukor med
mera gor att anvandningen upplevs som privat. Konflikter mellan delarsboende, helarsboende
och kommunen uppstar. Denna typ av konflikter praglas av en obalans mellan aktérerna,
kommunen upplever sig som resurssvag gentemot de manga ganger ekonomiskt resursstarka
delarshoende.

En aldrande befolkning med allt samre tillgang till sjukvard

Vi star infor en demografisk utmaning. | och med att fyrtiotalisterna gar i pension kommer
kraven pa valfardssektorn 6ka sakta men sakert. Valmaende unga nyblivna pensionarer gor att
effekterna inte blir sa stora pa kort sikt. Men pa langre sikt nar de narmar sig 80-arsaldern
kommer de att krava mycket vard och omsorg samtidigt som den arbetsfora befolkningen
relativt sett blir mindre. Kostnaderna for vard och omsorg kommer att 6ka dramatiskt. Detta
kommer att krava effektivisering och omprioritering inom den offentliga sektorn. Langa
avstand till vardinrattningar, sjukvard kan géra att norra Bohuslan upplevs som ett mindre
attraktivt omrade att bosatta sig och medfor samre service for invanarna i norra Bohuslan. Det
kan leda till att sjukdomar forvarras och tkade ohédlsokostnader. | framtiden kommer det att
bli allt viktigare att halla pensionarerna pigga och friska sa langre som majligt.
Folkhalsoarbete kommer allt mer att bli en strategisk fraga.

5 Analys - Hur far vi fler att bli helarsboende i norra Bohuslan?

Beskrivningen av boendeutvecklingen visar att trots kommunala styrforsék sa gar trenden mot
att en allt storre andel av bostadsbestandet i norra Bohuslan anvands som for delarsboende.
Malsattningen om bibehallen eller 6kad helarsbefolkning kraver fler aktiva atgarder for att
kunna uppnas.

Erfarenheter fran genomforda undersokningar bland nyinflyttade, delarshoende samt dialog
med samhallsforeningar visar att foljande ar viktigt for att helarsboende i norra Bohuslan ska
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vara attraktivt: rimlig boendekostnad, tillgang till basservice — offentlig och kommersiell,
livsmiljon och bostaden, nérhet till naturen inom gangavstand fran bostad, goda
kommunikationer kopplat till vardagsaktiviteter, bland annat pendling, tillgang till batplats
inom rimligt avstand, kultur- och fritidsutbud.

Samhallsforeningarna pekade dven ut en rad strategier ut som de anser skulle kunna anvéndas
for att oka andelen helarsboende: samarbete mellan kommunerna och samhallsforeningar,
samverkan/allianser mellan olika bygder i omradet samt aktivt arbete for att bilda opinion for
att fa till stand forandrad lagstiftning som gor det lattare att styra mot dkat helarsboende.

Bibehallen offentlig och kommersiell serviceniva i kustomradet forutsatter att den
helarsboende befolkningen inte minskar, helst att den 6kar.

Med nuvarande lagstiftning kan kommunen inte styra om nya bostéder anvands for
helarshoende eller inte. | upplatelseformerna hyresratt och kooperativ hyresrétt finns dock
mojligheten att ange krav pa att hyresgasten ska vara folkbokford pa adressen. Detta ger
kommunen mojlighet att i egenskap av fastighetsagare stélla sadana krav. Denna regel
tillampas av ett flertal kommunala bostadsbolag.

Néstan samtliga hyresrétter som finns i norra Bohuslén &r i flerbostadshus. Friliggande
bostader och marklagenheter med egen tradgard &r nastan undantagsvis bostadsrétt eller
aganderatt. Manga som efterfragar helarsbostader vill ha villaboende men det ar framsta
villaboendets kvaliteter sasom sjalvbestimmande och egen tradgard man ar ute efter.

| omraden med hdg efterfragan pa fritidsbostader ar alltsa utmaningen att kunna erbjuda nya
bostader for helarsboende i fler former &n hyresratt i flerbostadshus. Exempel pa detta kan
vara: hyresratt som markbostad med tradgard, friliggande villor med hyresratt, kooperativ
hyresratt.

Ett annat satt att starka helarsboendet ar att uppmuntra omvandling at andra hallet, dvs. att
fritidshus forbattras och byggs till for att ge mojlighet till helarsbruk. Flera kommuner har
genomfort ett antal planandringar for gamla fritidsplaner som ger kraftigt 6kade byggratter.
Detta har fallit val ut och andelen helarsboende i dessa omraden har ¢kat.

Ett annat satt att fa fler helarsboende ar att i den kommunala planeringen prioritera nya
bostader i anslutning till befintliga omraden med hog andel helarsboende. Detta bygger pa
antagandet att efterfragan pa fritidshus i sadana lagen skulle vara sa pass begransad att en
rimlig andel av de nya husen blev helarsbostader. Erfarenheten fran de senaste tio aren ar att
efterfragan pa fritidshus i vissa omraden har ¢kat sa pass att det blir fa eller inga helars-
boende. Det &r sa manga som efterfragar fritidshus i norra Bohuslan att tillskott av nya
bostader har en forsumbar paverkan pa prishilden for befintliga hus.
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6 Framtidsscenarier

For att levandegora hur olika kommunala strategier skulle kunna paverka befolknings-
utvecklingen har tre scenarier skisserats. Dessa skiljer sig framst at genom graden av styrning
som kommunerna anvéander.

Grunddata for scenarierna

Idag uppgar antalet boende i de fem kommunerna till knappt 58000. Det totala bostads-
bestandet var 2008 c:a 44500 varav cirka 31000 (70 procent) i smahus och lagenheter.
Fortsatter nuvarande trend (1975 till 2005) kommer bostadsbestandet 2020 att vara ca 48000
varav c:a 34000 (70 procent) i smahus och lagenheter.

Det sammanlagda antalet bebodda och obebodda fastigheter uppgar idag till drygt 32600,
varav cirka 15600 &r bebodda och 17000 &r obebodda (lantbruksenheter och hyreshusenheter
ej inrdknade). | de fem kommunerna ar darmed i snitt 48% av fastigheterna bebodda.

Det bor tillaggas att andelen helarshoende ar hogre i flerbostadshusen an i smahusen och
fritidshusen. Totalt sett finns idag 9300 bostader i flerbostadshus i de fem kommunerna.

En 6versiktlig sammanstallning har gjorts i december 2009 av pagaende detaljplaner for
bostader, med inriktning pa helarsboende. Samtliga detaljplaner som har fatt tillstand att
paborjas har medraknats. Sammantaget omfattar kommunernas pagaende detaljplaner cirka
3500 nya bostader, varav ungefar hélften i lagenheter och halften i smahus, se tabell pa sidan
9. Denna siffra 6verstiger de c:a 3000 bostader som skulle byggas fram till ar 2020 enligt
trenden 1975 till 2005. Darut6ver tillkommer bostadsplaner som &nnu inte har pabdrjats, men
som blir klara senast 2020.

Ca +3000 nya bostidder
till ar 20207

(fritidshus ¢j inriknade)

Ca -940 i befolkning
till ar 20207

Obebodda fastigheter Bebodda fastigheter

Figuren ovan: Nuvarande trend (1975 till 2005) for bostadsbyggandet framraknad till r 2020 samt VG-
regionens befolkningsprognos foér samma period. Underlagskartorna ar framtagna av L. Mossfeldt (Chalmers)
och visar bebodda respektive obebodda fastigheter ar 2007.
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Scenario 1 - Ingen eller sporadisk styrning: (fortsatta som idag)
Utvecklingstrend

Befolknings- och bostadsutveckling

Befolkningsutvecklingen fortsatter i enlighet med Vastra Gotalandsregionens prognos.
Prognosen visar en befolkningsminskning med ca -940 personer fram till 2020 i de fem
kommunerna i norra Bohuslén, vilket motsvarar ca knappt -2 %. Minskningen av antalet
personer inom arbetsforalder uppgar dock till hela 2700 personer. En tydlig befolknings-
okning sker i aldersgruppen +65 ar medan 6vriga aldersgrupper minskar i samtliga
kommuner, fransett Stromstads kommun dar en liten 6kning sker i aldersgruppen 20-64ar.

Om bostadsutvecklingen fortsatter enligt trenden mellan ar 1975 och 2005 byggs sammanlagt
ca 300 bostader per ar (ca 150 smahus/100 Igh/50 fritidshus) fram till ar 2020.

Detta innebdr att ca 3000 bostader (som inte ar avsedda att vara fritidshus) kommer att byggas
mellan &r 2008 och 2020, fordelat pa ca1800 smahus och ca 1200 lagenheter. Samtidigt som
befolkningen minskar med 941 personer totalt sett i de fem kommunerna under samma tid.

Mellan ar 2008 och 2020 innebar detta en 6kning av det totala bostadsbestandet med drygt 12
%, samtidigt som befolkningen minskar med knappt 2 %. Det 6kande bostadshestandet i
relation till den sakta minskande befolkningen ger en standigt okande andel delarsboende.

Planeringsstrategi for bostadsbyggande/Styrning

Fokus ligger pa att fa fram sa manga attraktiva bostader som majligt. Attraktivitet definieras i
princip som liktydigt med havsutsikt. | 6vrigt sker ingen ndmnvard styrning eller strategisk
planering for att 6ka andelen helarsboende.

Framtidsbild

Merparten av de bostadsplaner som tas fram ligger i lagen med havsutsikt, da detta ar det
som beddms mest attraktivt. Successivt sker en forandring av tidigare relativt orérda
naturlandskap vid kusten till bostadsomraden med en forhallandevis gles struktur, vilket pa
sikt har en negativ effekt for norra Bohuslans attraktionskraft for besdkare. National-
landskapet som &r beskrivet och skyddat i Miljébalkens 4 kapitel bendmnt som Obrutna
kusten paverkas aven det pa sikt negativt av denna successiva forbrukning av
naturlandskapet.

Tillgangen pa kapitalstarka kopare som efterfragar delarsbostader ar fortsatt sa stor att
priserna pa dessa bostader (bade byggbara tomter och befintliga bostader) ligger kvar pa en
mycket hog niva, vilket ger en brist pa bostader som ar prismassigt tillgangliga for en stor
grupp av befintliga och potentiella invanare. Detta forstarker utvecklingen av en 6kad andel
av befolkningen som tilln6r aldersgruppen +65 som redan har delarshostad i norra Bohuslan
eller som via forsaljning av hus pa annan ort har rad att kdpa en bostad. Utvecklingen
forstarker aven befolkningsminskningen i 6vriga alderskategorier. Minskningen av personer i
arbetsfor alder (-2700 mellan &r 2008-2020) gor sig pa sikt allt mer kannbar for
kommunernas demografi och ekonomi.

24

Kustzonsplanering & Landsbygdsutveckling i norra Bohuslan




Underlaget for aretruntbaserad offentlig och kommersiell service samt for kollektivtrafiken
minskar i takt med befolkningen. Till slut nar allt fler verksamheter den kritiska gréans da
underlaget under lagsésongen ar for tunt for att fortsatta. Nar grundlaggande samhalls-
service forsvinner ner minskar attraktiviteten for alla. Det 6kade antalet delarshoende dkar
dock underlaget men &ven behovet av samhéllsservice till deltidsinnevanarna okar. Detta
utan att skatteunderlaget okar.

Det fortsatta byggandet innebér pa sikt behov av mer eller mindre dyra investeringar i
kommunens VA-system behov uppsta bade vad det galler tillgang och distribution av invatten
och behov av reningsanlaggningar for avlioppsvatten. Detta oavsett om bostaderna blir
helars- eller delarsbostader och oavsett om skatteunderlaget 6kar eller inte.

Okade bostadspriser, 6kade sasongsvariationer och tkande andel kipstarka del&rsboende
paverkar aven priserna for sasongsanknutna tjanster, t.ex. batplats/batupptagning. Detta gor
aven dessa tjanster mer och mer svartillgangliga for mindre képstarka grupper i samhallet.

Omvandlingen av befintliga bostader fran helarsbostéader till delarsbostader fortsatter ske,
framforallt i de attraktiva havsutsiktslagena samt i kustsamhallenas pittoreska kulturmiljo-
bebyggelse. Samtidigt flyttar en 6kande andel av de personer som redan har en delarsbostad i
nagon av kommunerna hit. Framst ar det personer i aldersgruppen 65+ som blir permanent
boende i sin fritidsbostad.

Den utveckling som har skisserats i scenario 1 foljer inte de riktlinjer fran
kustzonsprojektet som under hosten 2009 har antagits av respektive kommunfullmaktige i
de fem kommunerna. Detta géller bl.a. varnandet om natur- och kulturlandskapets varden,
tillgangligheten till natur i strandnéara omraden samt malet om levande kustsamhallen.

Scenario 2 - Viss styrning

Utvecklingstrend

Mal/Vision for befolknings- och bostadsutveckling:
- Oforandrad balans mellan helarsboende/delarshoende.

- Bromsad minskning av aldersgruppen 20-64.

- Nagot minskad men mer kvalitativ utbyggnadstakt med fokus pa attraktionskraften
och tillgangligheten for helarsboende. Fokus pa behov och attraktionskraft for dels den
okande aldersgruppen +65 och dels for att attrahera de minskande aldersgrupperna 20-
64 och 0-19.

Detta kan t.ex. innebdra en successivt minskad andel bebodda fastigheter vilka idag utgér ca
48% av fastigheterna samtidigt som det byggs fler hyreshusenheter av olika slag, d.v.s. bade i
flerbostadshus och friliggande/marklagenheter samt fler livsstils-/temaboenden i inlandet.
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Den tatortsnara landshbygden ar nationellt sett ett av de kategoriomraden som idag har en tkad
inflyttning. Eftersom stora delar av de fem kommunerna utgors av landsbygdsomraden sa
arbetar kommunerna for utveckla boenden som tar tillvara och forstarker de kvalitéer som
landsbygden kan erbjuda pa ett langsiktigt hallbart sétt. Detta sker bl.a. genom utvecklande av
temaboenden i vél valda l&gen, riktade till olika grupper (se sidan 15-17). Det sker idag &ven
en invandring till Sverige fran gamla EU-lander — sasom Holland, Tyskland och Polen.
Personer fran dessa lander flyttar i hogre grad till glesbygd och landsbygd. Det lokala
arbetsmarknadsutbudet spelar mindre roll for dessa grupper som kan sta pa egna ben och
skapa sig sin egen forsorjning. Egenforetagande tycks vara en betydande del av dessa
invandrares férsorjningsstrategier — framforallt kopplat till gles- och landsbygdens resurser.

Planeringsstrategi for bostadsbyggande/ Styrning

Innan uppstart och framtagande av nya detaljplaner for bostader sa gors en bedémning av
planens forutsattningar for att bostaderna faktiskt ska bli helarsbostader mot bakgrund av
planens lage, utformning, innehall etc. Utifran detta gérs en bedémning av behovet av att
anvanda styrmedel for att trygga/framja helarsboende samt en redovisning av vilka
tillgangliga styrmedel som kan vara aktuella.

For att 6ka konkurrenskraften vad géller att attrahera nya kommuninvanare, gentemot mer
storstadsnara kommuner, sa laggs stor vikt vid planlaggning pa att utforma omraden och deras
innehall pa ett attraktivt lokalt anpassat sétt, &ven om det inte innebar havsutsikt. For att gora
detta har kommunerna tagit fram ett genomarbetat och uppdaterat underlag av vilka speciella
kvalitéer som utdver havsutsikt anses som attraktiva och viktiga for de som énskar bygga hus
eller bosétta sig pa liknande platser. Fokus ligger dels pa att ta fram lampliga bostader for den
snabbt 6kande gruppen kommuninvanare i alder +65 i lagen nara offentlig och kommunal
service och dels att ta fram bostadsomraden som ar bade tillgangliga (prisméssigt och
lagesmassigt) och attraktiva for aldersgruppen 20-64.

I den 6versiktliga planeringen laggs stor fokus pa att planldgga nya omraden for bostader och
verksamheter pa ett satt som kan bidra till att 6ka andelen helarsboende. | de mest kustnara
lagena innebar detta en mer restriktiv hallning an tidigare, samtidigt som man aktivt soker och
identifierar omraden som har andra attraktiva kvalitéer.

Kommunerna arbetar aktivt med att fa fram hyresratter i attraktiva lagen och i olika former,
t.ex. bade i flerbostadshus och i markbostader med tradgard. Hyresratterena bor dgas av ett
kommunalt bostadsbolag eller lokal bostadsstiftelse med klart uttalat syfte att tillhandahalla
helarsbostader. Kommunerna arbetar dven aktivt med att framja bildandet av lokala
bostadsstiftelser.

Samtliga kommuner har uppréttat ett bostadsforsorjningsprogram med fokus pa att vanda den
negativa befolkningsutvecklingen i aldersgrupperna 0-19 och 20-64. Samtidigt behover
bostadsbestandet tillgodose behov hos den véxande aldersgruppen +65. Bostadsforsarjnings-
programmen har dven forankrats pa mellankommunal niva for att de skall kunna bidra till att
frdmja en god utveckling norra Bohuslan som helhet.
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For att bryta den orovackande befolkningsutvecklingen borjar kommunerna dven att arbeta
med att starka livsstilsinvandring. Kommunerna arbetar darfér med att analysera och
marknadsfora kommunerna pa utlandska marknader.

Framtidsbild

Det byggs och planeras nagot farre antal bostadsenheter per ar an det gjorde mellan 1975
och 2005. Dock blir de bostader som byggs i ndgot storre utstrackning helarshostader.
Koncentrationen av ny bostadsbebyggelse sker fortfarande i kustzonen, men inte alltid i de
mest exponerade havsutsiktslagena. Fortfarande byggs en hel del bostédder med havsutsikt i
exponerade lagen, for att trygga en hogre andel helarsboende tillampas dock ofta hyresrétt
som upplatelseform for hela eller delar av de nya bostadsomradena.

Till f6ljd av att detta blir en stérre andel av de bostader som byggs tillgangliga for normal-
inkomsttagaren som onskar flytta hit eller bo kvar. Eftersom det lagts storre fokus pa att
identifiera vilka kvalitéer som efterfragas av potentiella helarsboende i aldersgruppen 20-64
sa lyckas kommunerna bromsa upp minskningen av befolkningen i denna aldersgrupp, delvis
ocksa pa grund av en livsstilsinflyttning bade fran dvriga delar av landet och fran andra
lander. Detta ar aven pa langre sikt till fordel for en eventuell positiv befolkningsutveckling,
da antalet barnfamiljer inte minskar i samma takt som nuvarande prognoser antyder.

Den nagot lugnare utbyggnaden i de mest exponerade lagena gor att naturlandskapets varden
vid kusten i storre utrackning kan bevaras, vilket bidrar till att bibehalla Bohuskustens
attraktivitet for besékare och fastboende. Till foljd av att planer i ndgot stérre utstrackning
inte lokaliseras i havsutsiktslagen samt att avtal, styrning av upplatelseformer etc. tillampas
for att trygga helarsboende dar det bedoms vara nodvandigt minskar tillgangen pa nya
delarsbostader” med havsutsikt, vilket kan tankas driva upp priserna nagot pa dessa.
Okningen av antalet nya delarsboende kan eventuellt tankas avta nagot till foljd av detta,
detta sker dock till forman for nya helarshoende.

Omvandlingen av befintliga bostader fran helarshostader till delarsbostader fortsatter ske,
framforallt i de attraktiva lagena med havsutsikt samt i kustsamhéllenas pittoreska
kulturmiljobebyggelse. Dock flyttar samtidigt en 6kande andel av de personer som redan har
en delarsbostad i ndgon av kommunerna hit. Framst ar det personer i aldersgruppen 65+
som blir permanent boende i sin fritidsbostad.

Takten pa bostadsbyggandet fortsatter dock vara betydligt snabbare &n befolknings-
utvecklingen, vilket gor att den totala andelen delarsbostader anda fortsatter att oka.

Aven om det inte sker ndgon betydande 6kning av helarsbefolkningen sa ar denna 6kning ett
viktigt tillskott till underlaget for befintlig samhallsservice och kollektivtrafik.

Den utveckling som har skisserats i scenario 2 foljer inte de riktlinjer fran
kustzonsprojektet som under hosten 2009 har antagits av respektive kommunfullmaktige i
de fem kommunerna. Detta galler bl.a. fragan om natur- och kulturlandskapets varden och
malet om levande kustsamhallen.
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Scenario 3 - Aktivare och starkare styrning

Utvecklingstrend

Mal/Vision for befolknings- och bostadsutveckling:
- Okad andel helarsboende.

- Okning av befolkningen i samtliga kategorier.

- Kilart minskad utbyggnadstakt av bostader som med stor sannolikhet blir
delarsbostader men 6kad utbyggnadstakt pa bostader som med sékerhet blir
helarshostader.

Detta kan t.ex. innebéra att bade antalet och andelen bebodda fastigheter ¢kar, d.v.s. att mer
an 48 procent av fastigheterna ar bebodda ar 2020 samtidigt som det byggs fler hyreshus-
enheter av olika slag, dvs. bade i flerbostadshus och friliggande/marklagenheter och fler
livsstils-/temaboenden i inlandet.

Planeringsstrategi for bostadsbyggande/ Styrning

Vid alla planarbeten savial OP, FOP som detaljplan gors en helhetsbedémning av planens
mojlighet for att 6ka andelen heldrsboende (se punkten ovan). | de bostadsomraden som pekas
ut i OP/FOP dir trycket pé delarsbostader &r stort ska endast bostadsbyggande medges om de
garanteras bli helarsbostader. Hansyn tas aven till den samlade konsumtionen av mark med
liknande vérden i norra Bohuslan och regionalt. | princip medges endast detaljplaner for
bostader och andra planer/atgarder som med mycket stor sannolikhet kommer att bidra till
okat helarsboende. Detta sakerstélls genom utnyttjande av styrmedel sa som upplatelseformer,
avtal, lokalisering, malgruppsstyrda tema-/livsstilsboenden etc.

Kommunerna arbetar ocksa aktivt/offensivt med att fa till stand en forandring i Plan- och
bygglagen i syfte att det i detaljplaneringen skall ga att skilja pa fritidsbostad och helarshostad
kopplat till folkbokféring.

Kommunen arbetar aven aktivt med att forbattra kollektivtrafiken. Framst sker detta genom
lokaliseringen av ny bebyggelse i anslutning till kollektivtrafikstrak, vilket ger tillskott till
resandeunderlaget.

Samtliga kommuner har uppréttat bostadsforsorjningsprogram med fokus pa att vanda den
negativa befolkningsutvecklingen i aldersgrupperna 0-19 och 20-64 samt for att kunna
tillgodose behov hos den véaxande aldersgruppen 65+. Bostadsférsorjningsprogrammen har
aven forankrats pa mellankommunal niva for att de skall kunna bidra till att starka norra
Bohuslan som helhet.

Kommunerna arbetar ocksa offensivt med att soka ut och sjalva kdpa och/eller planlagga
markomraden som beddms ha goda forutsattningar att bli pris- och lagesmassigt tillgangliga
bostadsomraden for heldrsboende. Kommunerna séker ocksa aktivt samarbetsprojekt med
privata exploatorer som vill bygga for helarsboende. I alla planer laggs stort fokus pa att
bedéma vilken malgrupp som man har behov att bygga for, med syftet att bromsa och vanda
befolkningsminskningen, speciellt inom aldersgruppen 20-64. Utformning och innehall i
planerna styrs av vad som bedoms attraktivt for denna malgrupp.
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| de fall dar kommunen inte 4ger mark anvands planbesked/planprovningstillstand (d.v.s.
planmonopolet) samt exploateringsavtal for att sakerstalla att hela eller delar av bostads-
omradet blir heldrsbostader.

En aktiv mark- och fastighetspolitik tillampas ocksa i delar av det befintliga fastighets-
bestandet och tillampas i de delar av kustsamhéllena som idag domineras av, eller successivt
omvandlas till fritidsbostader. Som en del i kommunens strategiska och langsiktiga planering
identifieras de delar av tatorterna dar malet ar att uppratthalla och pa sikt 6ka andelen
helarsboende. I dessa delar tillampas en aktiv mark- och fastighetspolitik dar kommunen
successivt forvarvar mark och byggnader som sedan upplates pa ett sadant sétt att
helarsboende sakras (exempelvis med hyresrétt eller kooperativ hyresrétt).

Framtidsbild

Tackvare egna och gemensamma anstrangningar har kommunerna lyckats vanda den
prognostiserade befolkningsutvecklingen. En viss befolkningsokning sker i samtliga aldrar
aven om gruppen 65+ fortsatt &r den grupp som okar mest.

Fordelningen av bostadsutvecklingen mellan kust och inland har jdmnat ut sig en hel del.

Fortfarande byggs en del bostéder i havsnéara lagen men de bostéader som byggs ar dock
mycket val motiverade och olika styrmedel, upplatelseformer, lokaliseringsprinciper,
utformningar, etc. har anvants for att framja helarsboende och/eller for att sékra att de nya
bostaderna pa annat séatt bidrar positivt till lokalsamhallet som helhet. Detta bidrar aven till
att pa langre sikt trygga norra Bohuskustens attraktivitet for besokare samt for nya och gamla
invanare, bade vad det géller tillgangligheten till obebyggda naturlandskap, till kust- och
vattenomraden och till levande samhallen. Underlaget for kommersiell och offentlig service
starks for varje nyplanerat omrade vilket i sig &ven okar attraktiviteten for samtliga grupper.
Det forbattrade underlaget for kollektivtrafik 6kar aven méjligheten att réra sig inom samt till
de fem kommunerna.

I inlandet har det byggts flera olika tema-/livsstilsboenden som tar till vara landsbygdens
kvalitéer. Lokaliseringen av denna bebyggelse ar dock strategisk och genomténkt sa att den
bidrar till att starka kollektivtrafikstrak och det utbud av service som idag finns pa
landsbygden.

Tack vare den lyckade strategiska planeringen fran kommunernas sida har storre delar av
kommunerna blivit attraktiva och majliga att bo kvar i eller flytta till &ven for aldersgruppen
20-64. Darfor kan utbyggnadstakten av det totala antalet bostader fortsatta ungefar enligt
trenden mellan 1975 och 2005 utan att andelen delarsboende 6kar. Befolkningen okar och
kanske har till och med andelen helarsboende sakta borjat oka igen.

Den utveckling som har skisserats i scenario 3 foljer de riktlinjer fran kustzonsprojektet
som under hosten 2009 har antagits av respektive kommunfullmaktige i de fem
kommunerna.
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7 Forslag till utveckling

Hér foljer forslag till framtida utveckling som formulerats av temagrupp Boende. Dessa
forslag har presenterats i projektets slutfas och kommer darfor att behandlas politisk forst
efter projekttidens utgang.

7.1 Fortsatt utredning

Projektet har inneburit en forbattrad kunskap inom manga omraden. Eftersom manga av dessa
kunskaper &r en farskvara kravs fortsatt uppfoljning av utfallet och ajourféring av statistik.
Tydligast ar behovet pa foljande omraden:

— Fortsatt uppfoljning av de verktyg for styrning som redovisas i kapitel 3. Kontakter
med andra kommuner, organisationer och myndigheter for utbyte av erfarenheter

— Genom uppféljning av ett par typiska planomraden utvérdera vilken den verkliga
fordelningen av helars/delarsboende har blivit. Urvalet bor goras sa att tendensen pa
5/10/15 ar efter inflyttning kan avlasas. Kunskap om detta saknas idag.

7.2 Forslag till riktlinjer

For att befintliga verktyg ska kunna styra mot 6kat helarsboende kréavs att kommunerna
anvander de befintliga verktygen sasom plan- och bygglagen, aktivt &gande, kommunala
bostadsbolag och upplatelseformer, pa ett konsekvent satt samt agerar gemensamt/enhetligt.

For att nd malet om okad andel helarsboende bor kommunerna verka for féljande:

— att kommunerna ska samordna sina resurser och processer kring dversiktsplanearbete.
(se avsnitt 8)

— att kommunerna aktivt ska samverka med samhallsféreningar och stodja bildandet av
lokala bostadsstiftelser.

— att kommunerna ska ta fram strategiska planer for bostadsforsérjning och byggande
med fokus pa de aldersgrupper dar befolkningen i nuléaget minskar.

— atti alla fysiska planer (OP, FOP, detaljplan) ska kommunerna gora en analys av
majligheten att framja helarsboende. | de bostadsomraden som pekas ut i OP/FOP dér
trycket pa delarsbostader &r stort ska endast bostader medges om de garanteras bli
heldrsbostader.

Vissa fragor ligger utanfor kommunernas beslutsmandat. | fragor som berér lagandringar bor
kommunerna gemensamt framfora foljande slutsats:

— Enbart befintliga verktyg for styrning mot helarsboende kan inte 16sa problemet fullt
ut. En lagandring av PBL som ger mdjlighet att i detaljplan skilja pa helarsbostader
och delars/fritidsbostader vore ett vardefullt tillskott i den verktygslada som
kommunerna behover.
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8 Forslag till framtida organisation

| arbetet inom projektet Kustzonsplanering och landsbygdsutveckling har framkommit att det
finns ett antal fragor, framforallt av 6vergripande karaktar, dar det ar tydligt att kommunerna
bor fortsatta att samarbeta och samverka i betydligt hogre grad an vad som hittills har varit
fallet.

Ett av de omraden déar arbetet bor organiseras och genomforas i samarbete mellan de fem
kommunerna dr inhdmtande och ajourhallning av statistik rérande, boende, byggande,
befolkningsutveckling, naringsliv, arbetsmarknad, arbetspendling mm. Aven uppfoljning och
utvérdering av denna statistik bor ske gemensamt. For att kunna bedriva detta arbete bor en
gemensam organisation bildas. Detta bor kunna ske genom att nu befintlig personal
organiseras i en “samverkansgrupp” som arbetar kontinuerligt.

Kommunernas dversiktsplaneresurser kan pa liknande satt organiseras i en samverkansgrupp
som arbetar kontinuerligt. Malet bor vara att man bygger upp ett gemensamt underlag for den
oversiktliga fysiska planeringen och att kommunernas aktualitetsforklaringar och éversyn av
kommuntackande Gversiktsplaner synkroniseras. Om arbetet sker nagorlunda samtidigt i alla
fem kommuner finns bra forutsattningar for ett mer langtgaende samarbete.

Vissa specialistfunktioner saknas idag i respektive kommun, eftersom kommunerna var for
sig saknar underlag och resurser for sadana tjanster. Exempel pa detta ar juridisk eller
lantmé&tarkompetens kopplat till markforvéarv och exploateringsavtal. En samlad kompetens
inom detta omrade skulle ocksa aktivt kunna bidra till att fysisk planering och markpolitik far
en battre koppling. Ett annat exempel &r en gemensam inflyttningssamordnare, en funktion
som kan kopplas till arbetet med strategisk boendeplanering/bostadsforsorjning. En
framatsyftande omvarldsbevakning gors med férdel gemensamt for alla kommuner. P4 langre
sikt kan tankas att basta nyttan uppnas genom inrattandet av en gemensam organisation for
oversiktlig fysisk planering.
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Bilagor
Bilaga 1 Beskrivning av upplatelseformer

Hyresréatt (Jordabalken 12 kap "Hyreslagen™)

Hyresratt dr en upplatelseform som innebar nyttjanderétt till en bostad eller en lokal som
hyresgasten inte ager sjalv mot en viss ersattning (hyra). Fastighetsédgaren kan vara en
kommun, ett foretag, en privatperson eller annan juridisk person. Hyresratten ar starkt
reglerad i lagstiftning (Jordabalken kap 12, dven kallat "Hyreslagen™).

| en bostad/lagenhet som upplates med hyresratt har fastighetsdgaren méjlighet att krdva
helarsboende. Denna majlighet, dvs. krav pa att hyresgasten ar folkbokford pa
lagenhetsadressen, har tydligt stod i hyreslagen och en fastighetségare kan séga upp en
hyresgast som inte ar folkbokford i lagenheten denne hyr. Grund for en uppsagning ar
bristande behov” och fastighetsagarens dnskan att istéllet hyra ut bostaden/lagenheten till
nagon som behdver den som stadigvarande bostad. Om ett drende av detta slag drivs till
hyresndmnden &r det upp till hyresgésten att visa att han/hon bor i Idgenheten d&ven om
han/hon inte &r folkbokford dar. Hyresnamnden skall utgd ifran att medborgarna foljer
folkbokfdringsreglerna och ar skrivna dér de bor.

Hyresratt som upplatelseform férknippas vanligtvis med lagenheter i flerbostadshus. Andra
typer av bostadslagenheter — i radhus, parhus och villor - kan sjalvfallet ocksa upplatas med
hyresratt.

Kooperativ hyresratt (Lag om kooperativ hyresrétt SFS 2002:93)

Kooperativ hyresratt ar en séarskild form av ekonomisk forening som har till &ndamal att
upplata bostadslagenheter med hyresratt till sina medlemmar. Kooperativ hyresratt brukar
beskrivas som ett mellanting mellan hyresratt och bostadsratt. Upplatelseformen regleras i en
sérskild lagstiftning som tillkom 2002. Varje medlem deltar i féreningen genom att betala en
medlemsinsats. Foreningen har ocksa mojlighet att ta ut en s.k. upplatelseinsats i samband
med att foreningen upplater en bostadslagenhet med kooperativ hyresratt. Jamfort med
hyresrétt ger kooperativ hyresratt mojligheter till en hogre grad av sjalvforvaltning och ett
storre inflytande for de boende. Upplatelseformen ar spekulationsfri och den upplatelseinsats
som foreningen har rétt att ta ut har ingen koppling till bostadens/ldgenhetens marknadsvérde
(sasom fallet ar i bostadsratt). Liksom i en bostadsrattsforening ar det ar foreningens ekonomi
som avgor manadshyran. | foreningens stadgar regleras vilka som kan bli medlemmar.

Det finns tva modeller for kooperativ hyresratt: &garmodellen och hyresmodellen;
Agarmodellen innebér att den kooperativa hyresrattsforeningen sjalv dger fastigheten och
ansvarar for dess forvaltning. Hyresmodellen innebér att den kooperativa hyresrattsféreningen
blockhyr bostadslagenheterna av en annan fastighetségare och ansvarar for den del av
forvaltningen man kommer Gverens med denne om i ett forvaltningsavtal. Medlemmarna i
foreningen hyr i sin tur lagenheterna av féreningen men betraktas anda som
forstahandshyresgéster.
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| en bostad/lagenhet som upplates med kooperativ hyresratt kan stéllas krav pa helarsboende.
Krav pa helarshoende (folkbokford pa lagenhetsadressen) kan i stadgarna skrivas in som
villkor for medlemskap i féreningen.

Bostadsratt (Bostadsrattslag SFS 1991:614)

En bostadsréattsforening ar en ekonomisk forening som har till andamal att i féreningens
fastighet upplata lagenheter med bostadsratt. Som bostadsrattsinnehavare ar man medlem och
har en andel i en bostadsrattsforening. Foreningens medlemmar dger och forvaltar gemensamt
en fastighet. Bostadsrattsinnehavaren har nyttjanderatt till sin lagenhet. En bostadsratt far
endast 6verlatas till en person som ar medlem i bostadsrattsforeningen. En bostadsratt kan i
princip overlatas fritt. En insats betalas vid 6vertagandet av en bostadsratt. Dartill kommer en
avgift for sjalva nyttjandet (manads- eller arsavgift). | foreningens stadgar kan stéllas villkor
for medlemskap.

| en bostad/lagenhet som upplates med bostadsratt kan bostadsrattsforeningen stalla krav pa
helarshoende. Krav pa folkbokforing kan skrivas in som ett villkor for medlemskap. Det &r
dock relativt latt att &ndra stadgarna for en bostadsréattsférening och ta bort detta villkor. |
bostadsrattslagens 9 kap 238 stadgas: ”Ett beslut om &ndring av en bostadsrattsforenings
stadgar &r giltigt om samtliga rostberattigade i foreningen ar ense om det. Beslutet ar &ven
giltigt, om det har fattats pa tva pa varandra foljande féreningsstammor och minst tva
tredjedelar av de rostande pa den senare stamman gatt med pa beslutet” (SFS 1991:614).
Daremot ar det svarare, om jag tolkar lagtexten ratt, att i en existerande bostadsrattforening
infora ett sadant villkor efter det att foreningen bildats. | 23§ stadgas vidare: "Ett beslut som
innebér att en medlems ratt att Overlata sin bostadsratt inskranks eller att forbehall enligt 6
kap. 9 § infors, ar giltigt endast om samtliga bostadsréttshavare vars rétt berors av andringen
gétt med pa beslutet” (SFS 1991:614). Andring av stadgarna sa att forséljning till
fritidsboende blev mojligt skedde exempelvis for nagra ar sedan i Hunnebostrand, brf
Hastedalen. En bostadsréattsforening kan i stadgarna ocksa infora s.k. hembud, dvs. att
foreningen har forkopsratt vid forséljning av en bostadsratt, dock till marknadspris.

Tomtratt (JB kap 13)

Tomtrétt ar en typ av besittnings- och nyttjanderétt till mark som dgs av stat eller kommun
eller &r i annan ago som regeringen godkanner. Tomtratt kan exempelvis upplatas av en
stiftelse/bostadsstiftelse om regeringen ger sitt tillstand. Tomtratten l16per 6ver 26 — 100 ar.
Upplatelsetiden for tomtratt avsedd for bostadsbebyggelse ar inledningsvis minst 60 ar och
kan darefter forlangas med 40 ar i taget. Vid byggnation behandlas tomtratten som en
fastighet for sig, den kan skrivas in i en tomtréttsbok och darefter intecknas. Ett bostadshus
som byggs pa en fastighet som &r upplaten med tomtrétt kan saledes intecknas och belanas.
Avgiften for tomtratt kallas tomtrattsavgald. Ett tomtrattskontrakt tecknas mellan
fastighetsagaren och tomtrattsinnehavaren. Tomtrattsinnehavaren har ratt att dverlata
tomtratten till ndgon annan person.

Enligt Jordabalkens 13 kap 4 § skall andamalet med tomtrattsupplatelsen och narmare
foreskrifter om fastighetens anvéndning regleras i tomtrattsavtalet. Vidare finns i 13 kap 8 §
Jordabalken en skyldighet for tomtrattsinnehavaren att "aterstalla vad som rubbats eller
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fullg6ra vad som eftersatts och att ersatta skada” om tomtrattsinnehavaren ”6verskridit sin ratt
eller &sidosatt sin skyldighet pa grund av upplatelsen” (JB kap 13). Are kommun har provat
om kommunen med st0d av dessa paragrafer i ett tomtsrattsavtal kan sakerstalla en viss
upplatelseform, i detta fall hyresratt. Forslaget till &andamalsbestammelse har formulerats som
att "Tomtréatten endast far anvandas for hyreshusbebyggelse, d.v.s. bostadsbebyggelse som
upplats med hyresratt for permanentboende” (Moberg, Olof 2007). Enligt avdelningen for
juridik, Sveriges kommuner och landsting, torde en sadan specificering som hanfor till sjalva
fastigheten vara mojlig att infora i en tomtrattsupplatelse. Dock har fragan om man i en
andamalsbestammelse kan styra upplatelseform av bostader aldrig prévats (Moberg, Olof
2007). Erfarenheten hittills (dec 2009) for Ares del &r att denna konstruktion har fungerat.

Aganderatt

Privat &gda fastigheter — ”egna hem”. Fastighetsagaren har det fulla ekonomiska och
forvaltningsmassiga ansvaret for fastigheten. Vid éverlatelse/forsaljning kan inga sarskilda
villkor kopplas till nyttjandet av fastigheten. Forslaget om "frivillig boplikt”, som lagts fram
av Foreningen for helarsboende och frivillig boplikt, ar darfér med dagens lagstiftning inte
mojligt att genomfora. Forslaget innebar att en fastighetségare frivilligt skulle kunna belédgga
sin fastighet med ”boplikt”, dvs. att fastigheten enbart skulle kunna anvéandas for
helarsboende. Detta ar en inskrankning i nyttjanderatten vilken saledes inte har stod i
lagstiftningen. Fragan om "frivillig boplikt” har dock aldrig utretts narmare.

Agarlagenheter (ny upplatelseform fr.o.m. 1 maj 2009)

En &garlagenhet ar en tredimensionell fastighet for bostadsandamal, dvs. en fastighet som &r
avgransad bade horisontellt och vertikalt och som &r avsedd att inrymma mer &n en
bostadslagenhet ("radhus pa hojden™). En &garlagenhet maste ingd i en sammanhallen enhet
om minst 3 lagenheter. Agarlagenhet som upplatelseform innebar att det blir mojligt att 4ga
sin egen lagenhet i ett flerbostadshus. Detta innebar att dgare fritt kan disponera lagenheten
och hyra ut som han eller hon sjélv vill.
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Bilaga 2 Tillampning av vitesforelaggande vid forsaljning av kommunala tomter

| Tanums kommun beslutade kommunstyrelsen i november 1999 uppdra at en arbetsgrupp att
undersoka fragan om manniskors mojligheter till aretruntboende i attraktiva omraden i
kommunen. Arbetsgruppen sammanstéllde ett material som redovisar dels olika
upplatelseformer av mark, dels olika atgérder for styrning samt grunderna till ett
policydokument for hur kommunen kan hantera bostadstomter i attraktiva omraden till
forman for aretruntboende. 1 Tanums kommuns utredning konstaterades att den praktiska
mojlighet som finns att tillga &r att tillampa olika former av vitesklausuler. Eftersom det inte i
domstol provats i tillrackligt manga fall papekade dock utredningen att det finns en betydande
osakerhet om giltigheten och tillampningen av sadana klausuler. En vitesklausul far heller inte
vara oskalig och vid en bedémning av skaligheten tas hansyn till vitesbeloppets storlek och
klausulens giltighetstid. Det beskrivs dven att en osékerhet foreligger om hur lange en
vitesklausul skall galla och det man vet &r att Hovratten godkéant en vitesklausul pa 10 000 kr
som géllde under tva ar, men att det under senare ar finns exempel pa vitesklausuler som har
vitesbelopp pa 200 000 kr och med giltighetstid pa fem ar.

Tanums kommun inférde i mars 2003 en vitesklausul i kopekontraktet for kommunala tomter
efter beslut i kommunstyrelsen. I klausulen anges att kdparen utféster sig att till kommunen
utge ett vite om 200 000 kronor om koparen inom fem ar fran tilltradesdagen 6verlater
fastigheten utan kommunens godkannande. | oktober samma ar beslutade Kommunstyrelsen
det dven skulle vara mojligt att i vissa fall ange ett hogre vitesbelopp &n 200 000 kronor.

Vid forsaljning av tomterna pa det da nyligen detaljplanelagda bostadsomradet pa Vetteberget
i Fjallbacka angavs ett vitesbelopp pa 500 000 kr. Samma vitesbelopp har dven tillampats vid
forséljning av tomter i en detaljplan i Radalen vid Heestrand samt i en detaljplan vid
Ejdekullen i Hamburgsund. | flera fall har dock tillampningen av vitet ifragasatts, dverklagats
och ar nu foremal for rattslig provning. Bl.a. sa halls i december 2009 en rattegang i
Tingsratten angaende vitestillampning for en tomt pa Vetterberget i Fjallbacka. Ytterligare ett
fall har gatt anda till Regeringsratten och forberedande forhandlingar infor Tingsratt skall
aven hallas for vitestillampningen vid forsaljningen av en kommunal tomt strax utanfor den
namnda planen i Radalen.

For att framja helarsboende har &ven Tanums kommun hallit en lagre prisniva an det faktiska
marknadspriset vid forsaljning av kommunala tomter. | september 2007 beslutade Tanums
kommunstyrelse att ta bort den generella tillampningen av vite vid forsaljning av kommunala
tomter. Dock tillskrevs Tekniska ndmnden mojligheten att &ven i fortsattning kunna besluta
om att vite skall tillimpas om ndmnden sa énskar. Samtidigt beslutade kommunen att
marknadsanpassa priserna pa de kommunala tomterna.

Namnas bor aven att det paborjats detaljplanering for nasta etapp pa Vetteberget i Fjéllbacka.
Om forsaljning av tomterna sker enligt nu gallande regler sa finns inget bestamt vitesbelopp
och det kan darfor bli intressant att vid senare tillfalle folja upp hur vite eller inte vite vid
overlatelse av kommunala tomter paverkar antalet helarsboende, da de bada etapperna i 6vrigt
kan anses ha samma attraktiva lage.
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Aven Sotenas anvander sig av vitesklausuler vid forséljning av kommunala tomter. Exempel
fran tidigare avtal:

§ 18. Sokanden som erhallit tomt férdelad genom kommunens tomtké maste bebygga
densamma for permanent bostadsandamal inom tva ar fran tilltradesdagen. Om sa inte sker
utfaster sig sokanden att till kommunen utge ett vite om tvahundra tusen (200.000) kronor.
Sokanden som erhallit tomt forbinder sig att boséatta sig pa densamma pa sadant satt att
han/hon folkbokfors pa fastigheten.

§ 19. Koparen far inte 6verlata den tilldelade tomten utan séljarens medgivande forréan en tid
av 5 ar forflutit.

Vitets storlek har varit densamma som det ursprungliga forsaljningspriset fram till och med
2008. Fran och med 2009 géller att vitet &r tva ganger tomtpriset dock hdgst 1 000 000 kr. For
narvarande sa hanteras tre fall dar vitet utkravs och 6-7 fall &r under utredning.
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Bilaga 3 Exempel pa lokal forvaltning fran Koster och Strémstads Sodra
skargard

En utgangspunkt for den kommunala planeringen har varit att fortsatta med de strategier om
hyresratt och omvandling av fritidsomraden som har beskrivits ovan.

For villatomter har som sagt andelen nya heldrsboende varit s litet att nya strategier maste
provas. Ett alternativ ar att lagga ny bebyggelse langre inat landet, dvs. sa pass langt in att
prishilden ar vasentligt lagre. For Stromstads del skulle detta i princip utesluta stora 6ar sdsom
Nordkoster, Sydkoster, Rosso och Tjarnd. Pa samtliga dessa finns flerbostadshus med
hyresratter i det kommunala bolagets Stromstadsbyggens regi.

Kommunen har darfor i samarbete med de tre samhéllsféreningarna for dessa 6ar och med
Kosterndmnden diskuterat mojligheten till lokal férvaltning som ett komplement till
Stromstadsbyggens bostadsbestand. Malet ar en lokal forvaltning av bostéder som pa ett eller
annat satt ar garanterade for helarsbruk.

Lokal forvaltning kan vara hyresrétter genom en nybildad lokal bostadsstiftelse. Det skulle
aven kunna vara bostadsratt eller &ganderatt. Kommunens medverkan bestar i forsta laget av
en aktiv markpolitik dar kommunen forvarvar mark till ramarkspriser baserat pa att marken
endast far anvandas for helarsbostader. Darefter ska denna mark upplatas eller dverlatas till
lokala aktorer eller enskilda. En forutsattning for att kommunen ska avhanda sig sadan
strategisk mark ar att tillrackliga garantier kan lamnas for att malet om full eller stor andel
helarsboende kan garanteras.

Tva huvudspar har diskuterats:

Det ena dr att en lokal bostadsstiftelse bildas som bygger och forvaltar hyresrétter. Eventuellt
provas pa Koster kooperativ hyresratt, men det forandrar inget i sakfragan fér kommunens
del. Det viktiga &r att stiftelsen i sina stadgar tydligt anger helarsboende som andamal. Forslag
till stadgar finns med féljande skrivning under stiftelsens andamal:

Stiftelsens andamal ar att mojliggora permanentboende pa Kosterdarna till rimlig kostnad.
Med permanentboende menas att vara bofast i den mening som galler fér folkbokforing enligt
6 § folkbokforingslagen (1991:481) eller motsvarande bestammelser i framtida lagstiftning
och att folkbokféringen &r bona fide i den meningen att den inte vasentligen foranleds av
Onskan att kunna utnyttja boende som Stiftelsen mojliggor.

Det andra alternativet ar att upplata tomter for enskilt byggande med tomtratt. Liksom i ett
arrende kan andamalet for upplatelsen anges i avtal. Fordelen med tomtratt jamfort med
arrende ar att tomtratten ar belaningsbar. Forslag till tomtrattsavtal finns med bl.a. foljande
skrivning under andamal:

Den som &r tomtréattshavare skall vara bofast pa fastigheten i den mening som galler for
folkbokforing enligt bestammelserna i 6-17 §8 folkbokforingslagen (1991:481) eller mot-
svarande bestdmmelser i framtida lagstiftning.
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Markégare till tomtratten maste vara kommunen eller annan som regeringen godkanner (ex.
Bostadsstiftelse). Tomtrattsinnehavaren kan pa den upplatna marken bygga sig ett hus som
han sjélv &ger. Jordabalken tillater inga inskrankningar i rétten att salja huset till vem man
vill. Markagaren (kommunen eller bostadsstiftelse) ar skyldig att 6verlata tomtratten till ny
agare. Om den nya dgaren inte uppfyller villkoren om att vara bofast har markagaren enligt
avtalet ratt att begara skadestand av den som nyttjar tomten. | tomtrattsavtalet anges att
skadestandets storlek ska baseras pa skillnaden mellan marknadsvardet vid nyttjande enligt
avtalet (helarsboende) och vardet som skapats genom anvandning pa annat sétt (troligtvis
fritidsboende).
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Bilaga 4 Exempel pa styrmedel mot helarsboende fran vara grannlander

NORGE

I Norge finns tva lagar som anvands for att styra och kontrollera bebyggelsens utveckling och
anvandning: "Plan-og bygningsloven” (PBL) och “Konsesjonsloven” (KL). Dessa ar
sjalvstandiga regelverk som fungerar oberoende av varandra. Méanga norska kustkommuner
utnyttjar bagge lagstiftningarna i sin stravan att sakerstélla helarsboende i omraden attraktiva
for fritidsboende och for att reglera oonskad omvandling av helarshus till fritidshus och
fritidshus till helarshus.

Plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven ger mgjlighet att styra lokalisering och anvéndning av en fastighet. |
lagen gor atskillnad mellan "helarsboliger” och “fritidsboliger”. Bestimmelser om
lokalisering och anvéandning av en fastighet som “heldrs-" respektive "fritidsbolig” kan
inforas i "Kommuneplan” och ”Reguleringsplan”. Kommuneplanen motsvarar
oOversiktsplanen enligt svensk plan- och bygglagstiftning, dock &r markanvéandningsdelen av
Kommuneplanen bindande. ”Reguleringsplanen” motsvarar detaljplanen — den ger byggratt
och har juridiskt bindande rattsverkan (Glesbygdsverket 2001, sid. 49-57).

Bestammelser om bebyggelseomraden for "helarsholiger” respektive "fritidsboliger” kan
inforas i "Kommuneplanen”. | en ”Reguleringsplan” kan kommunen inféra ett férbud mot
"bruksendring” (funktionsandring) fran "helarsbolig” till "fritidsbolig” och vice versa (PBL §
79). Detta innebér att en ansokan om bygglov for andrad anvéandning kan avslas
(Glesbygdsverket 2001, sid. 57).

Konsesjonsloven (Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom)

Konsesjonsloven (KL), som ar en forvéarvslagstiftning, styr anvéndaren av en fastighet.
Huvudsyftet med lagen &r att reglera och kontrollera omsattningen av fast egendom for att fa
ett effektivt skydd av mark och byggnader som tillhor de areella ndringarna. Lagen tillkom i
boérjan av 1900-talet mot bakgrund av att rika engelsman borjade képa upp jordbruksmark,
fiskevatten och jaktmarker i Norge. Konsesjonsloven har dock ett vidare syfte utover att
skydda de areella naringarna — den skall ocksa tillgodose ett 4gande och en anvéandning av
fast egendom ”som er mest gagnlige for samfunnet” avseende framtida generationers behov,
behovet av utbyggnadsmajligheter, hansyn till miljo, naturskyddsintressen och friluftintressen
samt hansyn till bosattningen (Konsesjonsloven Kap 1 § 1). Det évergripande syftet ar saledes
att kontrollera omséttningen av fastigheter i relation till samhéllsnytta och skapa
forutsattningar for en rimlig prisutveckling pa fast egendom och (Glesbygdsverket 2001, sid.
38, sid. 58).

Konsesjonsloven ger mojlighet att infoéra s.k. ”0-konsesjon” vilket innebér att "konsesjon”
(forvarvstillstand) kravs for i princip samtliga fastighetskop. Norska kommuner kan ansoka
hos staten om att fa tillampa ”0-konsesjon”. Infors ”0-konsesjon” har kommunen en juridisk
hallbar mojlighet att férhindra omvandling av ett helarshus till fritidshus. For att ge
"konsesjon”, dvs. tillstand, till ett fastighetskop kan kommunen krava folkbokforing pa orten
inom en viss tid och/eller krava att huset bebos av nagon som &r folkbokford pa orten — s.k.
“boplikt”. Képaren undertecknar en juridiskt bindande s.k. “egenerklaring”. Om kdparen inte
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uppfyller denna "egenerklaring” har kommunen rétt att tvangsforsélja fastigheten. Ett
konsejonspliktigt fastighetsforvarv kan inte lagfaras om inte konsesjon erhallits. | Norge
tillampar ca 70 kommuner (av totalt 436) ”0-konsesjon”, i huvudsak kustkommuner med stor
efterfragan pa fritidshus (Glesbygdsverket 2001, sid. 38-39).

Fr.o.m. 1 juli ar 2009 har kravet pa helarshoende i ”Konsesjonsloven” skarpts. Tidigare har
den s.k. boplikten upphévts vid arv av en fastighet — néra sléktingar har haft s.k.
’konsesjonsfrihet”. Den forsta juli genomférdes en lagandring som innebér att kommuner har
ratt att upphéva detta undantag i ”slektskapsparagrafen” genom att ansoka om detta hos
Statens Lantbruksforvaltning (VG Nett 2009)

Ett konsejonspliktigt forvarv kan inte lagfaras utan att konsesjon har erhallits.

DANMARK

| Danmark kan anvandningen av en fastighet for helars- respektive fritidsbruk regleras i
Planloven (plan- och bygglagstiftning), genom att infora villkor fér anvandningen i
“tinglysning” (lagfart) samt i "Boligreguleringsloven”. Planlagstiftningens mojligheter ar de
som anvands mest (Glesbygdsverket 2001, sid. 42). | Danmark finns dessutom en lagstiftning
som forbjuder utlanningar att forvarva fast egendom utan dispens fran staten. Denna
lagstiftning fick Danmark behalla vid intradet i EU genom ett forbehall i medlemskapet
(Glesbygdsverket 2001, sid. 41).

Planloven (PL)

All mark i Danmark &r indelad i zoner: "Byzoner”, "Sommarhusomraden” och ”Landzoner”
(PL kap 7 § 34). Varje lan (amt) upprattar en Regionplan, som delvis &r juridiskt bindande,
dar zonindelningen faststalls. | de omraden som ar utpekade som ”"Sommarhusomraden” (PL
kap 8) ar det inte tillatet att Gvernatta under perioden 1 oktober till 31 mars.

Varje kommun upprattar en ”Kommuneplan” (motsvarar éversiktsplan enligt PBL med
skillnaden att "Kommuneplanen” ar bindande for detaljplaneringen) som féljer upp
regionplanens intentioner. Intentionerna i ”Kommuneplanen” foljs sedan upp i ”Lokalplaner”
som ar juridiskt bindande och ger byggratt (motsvarar detaljplan enligt PBL). Den
zonindelning som faststalls i ”"Regionplanen” foljs upp i "Kommuneplanen” och
”Lokalplaner”. Langs hela Danmarks inre och yttre kust finns dessutom en kustnarhetszon pa
ca 3 km (PL kap 2a § 5a) som omfattar landszoner och sommarhusomraden.
Kustnarhetszonen far inte bebyggas med undantag av de marina naringarnas behov
(Glesbygdsverket 2001, sid. 60-63).

Genom zonindelningen ger den danska planlagstiftningen juridiskt bindande mojligheter att
forhindra omvandling av fritidshus till heldrshus. For att forhindra omvandlingen av helarshus
till fritidshus ar det framforallt mojligheten att knyta vissa villkor for anvandningen till
lagfarten som utnyttjas. Fastigheten kan "belastas” med ett servitut som innebdr att den maste
bebos pa helarsbasis (Glesbygdsverket 2001, sid. 62).

Boligregleringsloven

"Boligreguleringsloven” kan anvandas av kommuner for att forhindra att ett helarshus vid

forsaljning overgar till fritidshus i ett omrade som &r planlagt som “byzon”. Koparen maste
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inom 6 veckor meddela kommunen om man avser genomféra en andrad anvandning av
fastigheten fran helarshus till fritidshus. Om kommunen har en bostadsko kan man férhindra
att det blir fritidsbostad och har ratt att placera en bostadssokande fran den kommunala
bostadskon som helarshoende hyresgast i fastigheten. Finns ingen sadan ko far fastigheten
anvandas som fritidshus. Utanfor storstadsregionerna &r denna lagstiftning i praktiken
verkningslos (Glesbygdsverket 2001, sid. 42-43, sid. 62).

ALAND (FINLAND)

Aland har en sarstallning i Finland genom ett visst sjalvstyre. Detta regleras i Sjalvstyrelselag
for Aland som bl.a. ger Aland rtt att stifta egna lagar. Sedan 1952 finns s.k. ”Alandsk
hembygdsratt” inskriven i Sjalvstyrelselagen (Kap 2). De som omfattas av hembygdsrétt har
ratt att rosta i val, ar valbara till politiska uppdrag, far bedriva naringsverksamhet samt har ratt
att forvarva fast egendom pa Aland. Syftet med hembygdsratten &r, enligt Alands
landskapsregering, att vara en garant for att ratten att fatta beslut i den for sjalvstyrelsen
viktiga fragor tillkommer alanningarna sjilva /..../ att halla Aland ensprékigt svenskt samt
halla marken i landsk ago” (Alands Landskapsregering 2009). | Jordférvarvslag fér Aland
stadgas att i princip bara den som har hembygdsratt far forvarva egendom.

Hembygdsratt kan erhallas med stod av Sjalvstyrelselagen eller genom ansokan. Alla som ar
fodda pa Aland har automatiskt hembygdsratt (Sjalvstyrelselagen Kap 2). Hembygdsratten
besitter man s& lange som man ar boende p& Aland och fem ar efter det att man flyttat
darifran. | Sjalvstyrelselagen (Kap 2, § 7) anges hur man kan erhalla hembygdsratt om man
inte redan har den genom att vara fédd pa Aland. Denna ratt kan beviljas finska medborgare
som har flyttat till Aland och ”utan avbrott har haft sitt egentliga bo och hemvist i landskapet
under minst fem ars tid och som har tillfredsstallande kunskaper i svenska”. Om sarskilda
skal finns kan ocksa den som inte uppfyller kraven beviljas hembygdsratt. Vid ansokan om
hembygdsritt skall en s.k. "helarsdeklaration” bifogas. | denna deklaration skall den sokande
intyga att man “utan avbrott haft och alltjamt har sitt egentliga bo- och hemvist i landskapet”
(Glesbygdsverket 2001). For att &ga och forvirva fast egendom pa Aland maste man allts i
prdincip vara stadigvarande boende i landskapet vilket innebér att lagstiftningen om
Hembygdsratt &r ett instrument som forhindrar omvandlingen av helarshus till fritidshus.
Lagstiftningen hindrar dock inte den som har alandsk hembygdsratt att dga flera fastigheter
och utnyttja nagon som fritidshus.

Den alandska lagstiftningen om hembygdsratt strider mot EU:s principer men Finland kravde
— och fick — behalla den vid EU-intradet.
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Bilaga 5 Forslag till atgarder for att 6ka andelen helarsboende som framforts i olika
utredningar m.m.

Genom aren har en rad olika utredningar genomforts kring fragan om hur helarsboendet skall
kunna sakerstallas i omraden dar efterfragan pa fritidshus &r stort. Manga forslag och idéer har
forts fram av bl.a. statliga myndigheter, regionala och kommunala aktorer samt ideella
organisationer. Vissa av de foreslagna atgarderna skulle kréava ytterligare utredning och ev.
lagandring medan andra kan genomforas inom ramen for radande regelverk och lagstiftning.
Nedan sammanfattas nagra av de forslag som presenterats.

Glesbygdsverket

Glesbygdsverket genomforde, inom ramen for verkets uppdrag inom ”Arkitekturaret 2001”,
en utredning kring olika mojligheter att framja aretruntboende i attraktiva skargardsomraden.
Glesbygdsverket konstaterar att gors ingenting kommer vi att se ”’en fortsatt dod av
skargardssamhéllen som nu omvandlas till tillfalliga boplatser for enbart sommarboende™
(Glesbygdsverket 2001, sid. 1). | rapporten Planering for aretruntboende i kust och skargard
(Glesbygdsverket 2001) forslas att nagra olika alternativ, och kombinationer dem emellan,
utreds narmare.

En komplettering av jordforvarvslagen foreslas, sa att den (i likhet med norsk
forvarvslagstiftning) forutom lantbruksfastigheter ocksa galler for 6vertagandet av helarshus i
omraden dar det rader stor efterfragan pa fritidsbostader. Glesbygdsverket konstaterar dock att
detta forslag ar kontroversiellt och gar stick i stdv mot dominerande utvecklingstendenser. |
Jordforvarvsutredningen (SOU 2001:38) foreslas istallet att forvarvsprovningen vid kdp av
lantbruksfastigheter i glesbygd slopas och att kravet pa att inom tolv manader bosétta sig i
minst 5 ar pa fastigheten tas bort.

Vidare konstateras att en komplettering av jordforvarvslagen ocksa foreslogs i
departementspromemorian "Omvandling av permanentbostader till fritidshus” (Ds 1988:73). |
det forslag till lagstiftning som sedan lades, ”LLag om forvarv av bostadsfastigheter pa vissa
orter” (DS 1989:78), pekade man ut i vilka orter en forvarvslagstiftning skulle galla.
Forslaget ledde aldrig till nagon proposition eller forandrad lagstiftning.

Vidare foreslar Glesbygdsverket en komplettering av Forkopslagen. Denna lag ar idag satt ur
spel p.g.a. hoga fastighetspriser. Lagen behover ses 6ver och kompletteras med atgarder som
kan halla fastighetspriserna nere. Glesbygdsverket foreslar bl.a. att statliga subventioner vid
fastighetsforvérv, restriktioner med stéd av plan- och bygglagen och forvarvsprovning utreds
(sid. 15).

Ytterligare ett forslag ar ett tillagg/andring av Plan- och bygglagen s att bostéders
anvandning och nyttjandegrad kan bestammas i en detaljplan eller i omradesbestammelser.
Detta skulle innebéra att man skiljer pa helarsboende och fritidsboende som tva olika
funktioner, vilka darmed kan styras vid planlaggning och bygglovprévning. En sadan
mojlighet finns i norsk och dansk planlagstiftning.
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Slutligen foreslar Glesbygdsverket lokalt kollektivt &gande och lokal férvaltning som en
mojlighet att forhindra att bostader for helarsboende omvandlas till fritidshus. Tanken &r att
ett lokalt forankrad &gande innebér att det finns ett starkt intresse av och starka motiv att
varna helarsboende (sid. 13).

Milj6 i Vast skargard

Lansstyrelsen Vastra Gotaland utarbetade under slutet av 1990-talet ett regionalt miljo- och
hushallningsprogram for skargarden. Projektet som helhet — Miljo i Vst skéargard — finns
sammanfattat i rapporten Levande skargard. Samlat program februari 2000. Miljo i vast
skargard. Ett av delprojekten behandlade boende och verksamheter. | rapporten Levande
skargérd, Atgardsunderlag. Delprojekt Boende och verksamheter (2000) foreslas en rad
atgarder i syfte att komma till ratta med bostadsproblematiken i skargarden.

Pa nationell niva foreslas en forandring i forvarvslagstiftningen som ger kommunerna
mojlighet att hindra omvandling av helarshus till fritidshus i strategiska omraden. | rapporten
konstateras att detta ej star i konflikt med EU-regler. Vidare foreslas att statliga medel riktas
till vissa kustkommuner for att ta fram lokala 6versiktsplaner for bostader i skargarden.

Pa regional niva foreslas att en stiftelse upprattas, med Vastra Gétalandsregionen som
huvudman. Denna stiftelse skulle ha ett forvaltnings- och driftsansvar for strategiska marker,
fastigheter och byggnader i skargarden. Forebilden finns i Stockholms skargard och
Stockholms landsting. Stiftelsen skulle aktivt arbeta for att hyra ut bostader till helarshoende.
Till agandet skulle ocksa kopplas olika typer av forvaltningsuppdrag som kan bidra till att
uppna de miljo- och forvaltningsméssiga malen.

Pa lokal niva foreslas byggande av hyreshostader med ekologisk profil och en hdg grad av
sjalvforvaltning. En sadan profil skulle innebéra att den totala boendekostnaden kan sankas
genom eget arbete i underhall och drift samt majligheter att ta tillvara lokala material och
energislag och ha viss egen odling.

Lansstyrelsen i Stockholms lan 2001

Bostader upplatna med hyresratt & en mojlighet att sakerstalla helarsboende och
tillhandahalla bostader i kust- och skéargardsomraden. Lansstyrelsen i Stockholms lan har,
tillsammans SIKO och Varmdo kommun, utrett fragan om hyresbostader i skargarden. |
rapporten Hyresbostader i skargarden? (Lansstyrelsen i Stockholms 1an 2001) féresla satt de
bostadshus som uppforts dgs av en bred agargrupp eller stiftelse med forankring i skargarden
med ett gemensamt intresse av att tillhandahalla permanentbostéader.

Agarformen kan vara aktiebolag, stiftelse, bostadsrattsférening, kooperativ hyresrattsforening
eller ekonomisk forening. Alla dessa former har for och nackdelar. I rapporten konstateras att
en bostadsrattsforening &r den minst lampliga formen eftersom det ar relativt latt att andra
stadgarna. Hyresrétt eller kooperativ hyresratt foreslas som upplatelseform. Vidare poangteras
att en noggrann skrivning av kontraktet — att det endast géller under forutsattning att
ldgenheten anvénds for permanentboende — &r av stor vikt.
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Skargardarnas riksforbund

Skargardarnas riksforbund (SRF) ar en paraplyorganisation fér samhallsforeningar langs
Sveriges kuster och storre insjoar. | handlingsprogrammet Skargard for framtid (2007)
konstateras att bostadsfragan ar en av de viktigaste fragorna som SRF arbetar med.

Det blir allt svarare att forvarva en egen privat bostad i skargarden. En stor efterfragan pa
fritidshus innebar hoga fastighetspriser och den bofasta befolkningen har svart att havda sig i
konkurrensen om bostéder. SRF konstaterar att nya vagar maste provas och foreslar bl.a.
byggande av hyresbostader i nya former, exempelvis markndra bostéder. Att intresset for
hyreshostader i skargarden ar stort visar den undersokning som Skargardsforeningen SIKO i
Stockholms skargard har genomfort. Undersokningen resulterade i 861 intresseanmélningar
med sammanlagt 1811 personer i de anméalda hushallen.

Skargardarnas Riksforbund foreslar ocksa en rad ytterligare atgarder for att sakerstélla och
framja helarsboendet bl.a.:

En forandring av Plan- och bygglagen (PBL) som gor det mojligt att sakerstélla helarsboende.
Sla vakt om jordforvarvslagen och infor forvarvsprovning vid forséljning av
skargardshemman.

Kommunerna maste bli mer aktiva som allméannyttiga fastighetségare i skargarden.

Staten och kommunerna skall inte sélja ut mark eller hamnar i skargarden.

Stod till sma hyreshusholag och lokala bostadsalternativ (Skargardarnas Riksforbund 2007).

Boende i skargarden/Carpe Mare, Leader+

Boende i skargarden (bostadsprojektet) ar ett projekt inom Carpe Mare — ett projekt inom
EU:s gemenskapsinitiativ Leader+ (ar 2001-2006). Carpe Mare omfattade alla helarsbebodda
oar utan fast landforbindelse i Lysekils, Orust, Tjorns, Kungalvs, Ockeros och Géteborgs
kommuner samt en 1 km bred fastlandsremsa i Lysekils, Orust, Tjorns och Kungélvs
kommuner. Bostadsprojektet initierades av Carpe Mares LAG-grupp och projektets
huvudsyfte var att undersoka majligheterna att 6ka aretruntboendet i attraktiva
skargardsomraden. | projektgruppen ingick en foretagarrepresentant, en
foreningslivsrepresentant samt tva kommunala tjansteman fran respektive kommun (Carpe
Mare 2004a).

Utgangspunkten for projektet var stigande bostadspriser i attraktiva kust- och
skargardsomraden — ett det gemensamma problem for de inblandade kommunerna .

Bl.a. konstateras att efter att lagen om forvarv av fast egendom (1992:1368) avskaffats och
utlanningar kunde kopa fastigheter utan tillstdnd marktes en forhajning av fastighetspriserna.

De forslag som framfors i Boendeprojektets slutrapport, i syfte att sékerstélla och 6ka andelen
i helarsboende, innefattar bl.a.:

Forandrad lagstiftning, bl.a. Forkdpslagen och Plan- och bygglagen.

Ett 6kat medborgarinflytande i planeringsprocessen for att fa en effektivare process och
darmed minska antalet 6verklaganden.

Byggande av bostader med hyresratt och kooperativ hyresrétt.
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Bildandet av sarskilda lokala aktiebolag fér byggande av hyresbostéder.

Forséljning av en viss andel kommunala tomter till marknadspris for att fa in pengar till att
finansiera eller subventionera byggnation av lagenheter till aretruntboende.

Incitament for och uppmuntran till 6kad uthyrning i befintliga bostader - manga aldre bor i
stora hus.

Flerdimensionellt 4gande - en fastighet kan exempelvis omvandlas till tva lagenheter.
Flytande bostader dar markpriserna &r hdga.

Flytt och étqranvandning av tomma hyreshus fran andra delar av landet (exempel finns fran
Ingmarso i Ostakers kommun).

Energieffektivt och kretsloppsanpassat byggande i syfte att minska driftskostnader och
underlatta i de omraden dar avloppsreningskapaciteten ar begransad (Carpe Mare 2004a & b).

Foreningen for helarsboende och frivillig boplikt

Foreningen for helarsboende och frivillig boplikt bildades 2003 i norra Bohuslan och har som
mal att varna och starka helarsboendet i kustomraden och andra attraktiva omraden.
Foreningen har drivit tva forslag. Det ena forslaget ar en andring i Plan- och bygglagen som
ger mojlighet att skilja pa helarsboende och fritidsboende som tva olika funktioner.
Kommunerna skulle da i t.ex. detaljplaner for nya omraden kunna sakerstalla dessa for
helarsboende. Det andra forslaget ar att infora en sa kallad "frivillig boplikt”, en idé utarbetad
av Reso samhallsforening. Frivillig boplikt innebar att den fastighetséagare som sa 6nskar kan
avsatta sin fastighet for helarsboende. Kravet pa helarshoende skulle folja med fastigheten vid
forséljning. I forslaget till frivillig boplikt ingick ett antagande om att fastigheter avsatta for
helarsboende sannolikt skulle betinga ett lagre pris an om det saldes pa en marknad for helars-
och fritidshus. Detta skulle i sin tur medfora lagre taxeringsvérde och darmed lagre
fastighetsskatt (Foreningen for helarsboende och frivillig boplikt 2003). Fastighetsskatten ar
idag ersatt av en fastighetsavgift. Fragan om frivillig boplikt har inte utretts narmare och idag
saknas juridiska mojligheter for frivillig boplikt. Féreningen har framforallt arbetat
opinionsbhildande genom debattartiklar i dagspress samt skrivelser och uppvaktningar av
politiker pa lokal och nationell niva.
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Bilaga 6 — Utdrag ur Vastra Gotalandsregionens prognos for perioden 2008-
2020.

En lansprognos for befolkningsutvecklingen under perioden 2009 - 2020 har tagits fram av
Vastra Gotalandsregionen och presenterats varen 2009. Rapporten visar utvecklingen i lanet
och i olika delregioner. Som jamforelse till scenario om befolkningsforandringar i rapporten
(under kapitel 6 framtidscenarier) har en bearbetning gjorts av den regionala prognosen som
visar resultat for de fem aktuella kustkommunerna. Har redovisas korta beskrivningar
tillsammans med ett urval tabeller och diagram.

Bakgrund och metod

Kunskaper om befolkningsutveckling och om befolkningens framtida sammanséttning &ar
viktiga delar i arbetet med regional utveckling. Regionutvecklingssekretariatet vid VVastra
Gotalandsregionen har utarbetat en prognos och for detta har bildats en referensgrupp med
foretradare for flera myndigheter i lanet.

Modellen innebér att det inom l&net definierats ett antal analysregioner med gemensam
arbets- och bostadsmarknad. Viktiga antaganden i modellen &r nettoflyttning per
analysregion, planerat bostadsbyggande per kommun samt fruktsamhets- och
dadlighetsutveckling. Antaganden om fodda och doda samt in- och utflyttning baseras pa
SCB:s riksprognos 2008 samt nivan pa basaret per kommun for dessa parametrar. Modellen &r
framtaganden av Region Skane. Prognosen i sin helhet samt en detaljerad redovisning av
prognosen efter tid, kommun, 1-arsklass och kon finns i Vastra Gotalandsregionens
statistikdatabas (www.vgregion.se/statistikdatabas ). Prognosmodellen och antaganden
redovisas i en separat rapport

Befolkningsutveckling — l1&net och riket

Folkméngden i Vastra Gotaland &r idag 1 558 000 och beréknas uppga till 1 657 000 ar 2020.
Det &r en 6kning med 99 000 personer eller 0,5 % per ar for perioden 2008-2020.

Under perioden 2000-2008 har befolkningen bade i Vastra Goétaland och riket 6kat med i
genomsnitt 0,5 procent per ar. Under ar 2008 var 6kningen i Vasta Gotaland0,7 procent och i
riket 0,8 procent.
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Utvecklingen i norra Bohuslan 2009-2020

Befolkningsutveckling efter kommun jamfort med riket
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Befolkningstillvéxten for hela Vastra Gotaland ligger nagot 6ver den beraknade for riket
enligt SCB:s prognos. Tillvaxten &r dock ojamnt fordelad i regionens olika delar.
Storstadsregionen bedoms vaxa medan Fyrbodal i stort beréknas behalla sin
befolkningsnumerar under perioden. Pa kommunniva aterfinns bade positiv och negativ

forandring.

Folkmangdens férandring i Lysekil, Munkedal, Sotenas,
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De allra senaste aren har det negativa fodelsenettot i Fyrbodal balanserats av ett positivt
flyttnetto vilket resulterat i en viss positiv befolkningsutveckling. For de norra
Bohuskommunerna sammantaget ar bilden densamma men variationer finns pa kommunniva.
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| Fyrbodal kommer antalet personer i arbetskraften att minska med 8 000 personer darav med
2700 personer i norra Bohuskommunerna. Den aldrande befolkningen i de fem norra
Bohuskommunerna innebar att befolkningsutvecklingen efter prognosperioden kommer att bli
negativ, om inte forutsattningarna foréndras.
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Kartan ovan visar att under prognosperioden &r det nagot fler kommuner i lanet som har
positiv befolkningstillvéxt &n det varit under det senaste decenniet. Majoriteten av de
kommuner som kommer att minska under prognosperioden for detta som en foljd av ett
negativt fodelsenetto medan det kommuner som kommer att 6ka gor det framférallt som en
foljd av positivt flyttnetto.

Tabell: Befolkning efter kommun 2008-12-31 och prognos 2009-2020

Ar Lysekil Munkedal Sotends Strémstad Tanum Total
2008 14 659 10 245 9170 11 607 12271 57 952
2009 14 709 10 244 9 065 11671 12 318 58 007
2010 14 656 10 360 9 089 11768 12 291 58 164
2011 14 579 10 446 9104 11 834 12 285 58 248
2012 14 515 10 503 9072 11 890 12 283 58 263
2013 14 444 10 529 9011 11935 12 274 58 193
2014 14 377 10 508 8912 11 996 12 273 58 066
2015 14 293 10 483 8 806 12 053 12 241 57 876
2016 14 198 10 436 8 696 12113 12 212 57 655
2017 14 116 10 410 8 588 12 180 12 174 57 468
2018 14 033 10 379 8493 12 231 12 147 57 283
2019 13972 10 358 8 400 12 303 12 115 57 148
2020 13 908 10 337 8319 12 359 12 088 57 011

! Fér att beskriva utvecklingen av boende och byggande har statistik fran Folk och bostadsrakningen ar 1975,
1980, 1985 och 1990 anvants. Sedan 1990 har det inte genomforts ndgon folk- och bostadsberakning. For
perioden 1991-2005 anvénds SCB:s kalkylerade bostadsbestand som utgar fran Folk- och bostadsrakningen 1990
och uppdateras med érliga rapporterade forandringar. Férandringarna ar framst fardigstallda nybyggnader av
bostader, fardigstallda ombyggda flerbostadshus och pabdrjade rivningar. | det kalkylerade bostadsbestandet
ingdr endast bostadslagenheter avsedda for permanentboende.

I denna statistik tas inte hansyn till omvandling av fritidshus till permanentbostad (eller det motsatta), vissa
kontoriseringar, samt de rivningar av smahus som inte rapporterats till SCB. | FoB90 finns inte heller de flesta
specialbostaderna (sdsom rum i alderdomshem och studentbostéder) redovisade. Aven andra oklarheter och
felaktigheter fran primarmaterialet (FoB90) kvarstar. Hansyn har inte heller tagits till lagenheter ”i malpase”.

51

Kustzonsplanering & Landsbygdsutveckling i norra Bohuslan




