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1. Inledning och bakgrund

Kommunens strategi for boende och byggande i Sddertalje kommun ska ge riktlinjer for
bostadsbyggandet och bostadsforsorjningen i kommunen. Strategin utgar fran befintliga
kommunala dokument, som exempelvis Agenda 21-programmet och handikapplaner i
Sodertélje kommun (KF, juni 2002). Strategin har sants pa samrad och av de remissvar
som inkommit har de delar som rér kommundelsnamnderna samt ett utdrag fran
Telgebostaders remissvar gallande miljonprogramomradena lagts som sarskild bilaga.
Strategin antas av kommunfullmaktige och omprévas arligen i samband med Mal &
Budget.

Tidigare ar har bostadsforsorjningsprogram uppréattats som avspeglade bade planerat
byggande och till stor del &ven det som faktiskt kom att genomféras. Da forutsattningarna
for bostadsbyggandet det senaste decenniet fordndrats dramatiskt kan inte langre
bostadsforsorjningsprogrammen i sin tidigare form ge svar pa hur den framtida
bostadsforsorjningen kommer att utveckla sig. Den bostadspolitiska strategin ersatter
tidigare bostadsforsérjningsprogram och ar ett komplement till kommunens befintliga
planer och projektbeskrivningar.

1.2 Syftet

Syftet med Strategi for boende och byggande i Sodertélje kommun &r framfor allt att bryta
nuvarande och invanda flyttmonster genom att skapa béttre forutsattningar for de grupper
som idag flyttar ut ur kommunen att paverka sin bostadssituation och vélja att stanna, samt
att erhalla en inflyttning av grupper som idag ar underrepresenterade i flyttstrommen in till
kommunen.

2. Omvarldsanalys och nulage pa Sédertalje kommuns bostadsmarknad
2.1 Allméan betraktelse

Sodertalje kommun, den riktiga staden med nérhet till centrala Stockholm, & en kommun
som erbjuder allt fran ett riktigt centrum med majlighet till centralt boende till boende pa
landsbygden med nérhet till fin Sérmlandsnatur. Kommunens geografiska lage gor den till
en kommunikationsknutpunkt dar tva Europavagar maéts och dar spartrafiken utgors av
saval fjarr-, regional- som lokaltdg. Aven sj6farten har betydelse for kommunen och da
framfor allt for naringslivet. Manniskor kraver tillgang till hela regionens utbud pa ett
bekvamt sétt dygnet runt och kommunikationerna ar en del i den omvarldsanalys som
regelbundet gors.

Sodertalje tatort har gott om natur- och rekreationsomraden nara bostadsbebyggelsen,
parker i centrala staden och strandpromenader langs kanalen. Kommundelarna bjuder pa
mojligheter till varierat boende med narhet till bad, golfbanor, haststallar, skog m.m. |
kommundelarna finns ocksa narhet till skolor och viss daglig service.
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Naringslivet domineras av de tva storsta arbetsgivarna Astra Zeneca och Scania, som var
for sig sysselsatter fler personer &n kommunen som arbetsgivare. De bada foretagen har
tillsammans med nagra foretag till mer an 3000 forskare anstallda. | kommunen finns som
kontrast till de stora internationella foretagen den Antroposofiska verksamheten i Jarna
som sysselséatter ca 1000 personer.

Den pedagogiska utvecklingen inom skolan gar framat och nu skapas goda forutsattningar
att erhalla en god kvalitet inom alla skolor, fran forskolor till gymnasium, vilket ger
eleverna en god kunskapsgrund for framtiden och ar en viktig faktor for viljan att bo i
kommunen.

Det &r viktigt att i samband med utvecklingsarbetet av nya och gamla bostadsomraden
beakta att Sodertalje kommun har ett samre rykte &n vad som fortjanas. Det galler alltsa att
pa alla fronter arbeta for en béattre utveckling, vilket tillsammans med attraktiva
bostadsomraden kommer att ge en 6kad inflyttning av dem som representerar
malgrupperna 1 och 4 (se avsnitt 2.8). Sodertalje ska ocksa vara en handikappvanlig
kommun dar alla manniskor med olika funktionshinder har forutsattningar att verka och
bo.

2.2 Befolkningsutvecklingen

Sodertalje ar en del av bade Stockholmsregionen och Malardalen. Kommunen har ett stort
pendlingsutbyte med bade Stockholms och Sédermanlands lan. De senare arens kraftiga
befolkningstillvaxt i Stockholms lan har inte pa langa vagar inneburit en lika stark 6kning i
Sodertélje. Befolkningen Okar anda, dels beroende pa ett fodelsedverskott och dels pa ett
inflyttningséverskott fran utlandet.

In- och utflyttning samt flyttnetto for personer 17 ar och &ldre ar 2002 férdelade pa
summerad férvarvs- och kapitalinkomst ar 2001
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Flyttstrommarna till kommunen &r ungefar 4000 personer arligen och nastan lika manga
flyttar ut. En stor del flyttar till narliggande Sérmlandskommuner men ocksa till
Stockholm. Manga inflyttare kommer fran narliggande kommuner i Stockholms lan, en
stor del &r ungdomar medan en stor del av utflyttarna ar barnfamiljer. Ett av de viktigaste
syftena med boendestrategin ar just att bryta detta monster genom att skapa forutsattningar
for de grupper som idag flyttar ut att stanna samt att 6ka inflyttningen av grupper som idag
ar underrepresenterade i flyttstrommen in till kommunen. Att 6ka boendeattraktiviteten for
dessa grupper ar darfor ett verktyg som kan forstarka mangfalden bland



kommuninvanarna. Befolkningen okar bade i centralorten och i de mindre tatorterna. Den
narmaste tioarsperioden kan Sodertaljes befolkning antas fortsatta 6ka med 400-600
personer arligen.

2.3 Bostadsbestandet

| Sédertalje kommun finns drygt 39 000 bostéder varav narmare 70% i flerbostadshus
vilket ar en relativt hog andel jamfort med angransande kommuner. Over halften av dessa
ar hyresrétter. Mer &n en tredje del av flerbostadshusen byggdes under miljonprogrammet,
dvs. éver 14 000 bostader. Telgebostader dger merparten av dessa men har éven i sitt
bestand pa 12 000 bostader aldre och nyare bostader i de flesta stadsdelarna.
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Telgebostader har i perioder haft stora vakanser i bestandet, i likhet med allméannyttiga
bostadsforetag i andra kranskommuner, men senare ars laga byggande och
befolkningstillvaxten har medfort att allt &r uthyrt och bostadssokande har svarigheter att
komma over attraktiva hyreslagenheter.

Miljonprogramsomradena i Sodertalje &r till storsta delen beldgna pa den vastra sidan om
kanalen. Omradena karaktariseras av stora enheter med ett eget stadsdelscentrum med
stereotypa yttermiljoer, som bjuder pa lite inslag av variation och trevnad. Miljoerna ger
ofta en otrygghetskénsla och utnyttjas darfor inte av de boende i den omfattning som ar
onskvart for att fa ”levande” bostadsomraden. Segregationen ar ocksa pataglig inom dessa
stora bostadsomraden genom att majoriteten av de boende utgors av dem som har det samst
stallt i samhallet, av flyktingar och etniska grupper som invandrat till Sverige under de
senaste 15-20 aren.

P4 initiativ av bl.a. Telgebostader och inom ramen for storstadssatsningen pagar idag
lovvérda insatser for att skapa battre och tryggare boendeférhallanden saval inom- som
utomhus. | miljonprogramsomradena har Telgebostader ca 6 700 lagenheter, mestadels
hyresratter, men trots den ensidiga arkitekturen skiljer sig omradena sinsemellan gallande
agarstruktur och befolkningssammansattning. Av bostadssékande som inte drabbats av
segregationsproblemen betraktas dock dessa omraden som genomgangsomraden, om ens



tankbara boendemiljoer. Detta bidrar till att omradena utarmas och upplevs som instabila
och otrygga. Bostadsomradena kan bli annu béattre genom ytterligare insatser for att
forbattra och utveckla boendemiljoerna, komplettera bostadsbestandet med boendeenheter
i mindre storlek och annan upplatelseform samt i vissa fall omvandla delar av
hyresrattbestandet till bostadsratt. Inom Telgebostaders miljonprogramsomraden (Ronna,
Hovsjo, Geneta och Fornhojden) &r den arliga genomstromningen av hyresgéaster ca 19%.
Motsvarande siffra &r ca 17% i Telgebostaders 6vriga bostadsomraden.’ Det finns dock en
diskrepans i antalet uppsagda kontrakt mellan de fyra miljonprogramsomradena och under
2004 var siffrorna omradesvis: Geneta/Barsta radhus 11%, Geneta hoghus 15%,
Fornhdojden 19,5%, Ronna 20% och Hovsjo 22%. Det &r svart att skapa en stabilitet och
trygghet i omraden dar lagenheter ofta byter hyresgéster.

2.4 Prisutvecklingen

De genomsnittliga villapriserna och hyresnivaerna ar laga i Sodertalje jamfort med lanet.
Sodertaljes prisnivaer ligger pa ett genomsnitt for Stockholm-Maélarregionen.
Prisokningstakten har ocksa varit langsammare &n i lanet under slutet av nittiotalet men nu
okar priserna lika snabbt eller t o m snabbare &n i lanet. Under den senaste femarsperioden
har villapriserna i Sodertalje 6kat med mer &n 50%, vilket borde underléatta nyproduktion
genom att prisnivaerna narmar sig varandra.

Villapriser

=== Stockholms l&an
o= Huddinge
o= Botkyrka
= = Sodertélje ——
Strangnas — .

2500

2000 ~

1500 ~

1000

Képesumma (TKr)

500

97 97 97 97 98 98 98 98 99 99 99 99 .00 .00 .00 .00 .01 .01 .01 .01 .02 .02 .02 .02 .03 .03
Kvartalsvisa medelvarden 1997-2003
Prisnivan i Sodertélje haller ungeféar jamna steg med Botkyrka, men ar hogre &n priserna i

Strangnas och lagre an i t ex Huddinge. Lokala méaklare tror pa en fortsatt prisuppgang i
Sodertalje under 2004 och noterar en mycket stark efterfragan pa bostadsratter.

2.5 Betalningsviljan varierar mycket pa Sodertéljes delmarknader

Under 2004 genomfoérdes en undersokning av Temaplan AB om betalningsviljan for
nyproducerade bostader i Sodertdlje kommun. 25 omraden jamfordes varav 21 i och kring
centralorten. Resultatet visar att betalningsviljan varierar mycket mellan olika omraden och
paverkar darmed mojligheterna att fa avsattning for nybyggda bostéder. Genom att jamfora

! Beraknat utifrén antalet uppsagda avtal i relation till antalet lagenheter i respektive omréden.



betalningsviljan med dagens produktionskostnader kan man bedoma mojligheten att fa
avsattning for nya projekt och darmed fa en uppfattning om sannolikheten for ett
genomfdrande av ett tankt projekt i ett delomrade. Nar det galler bostadsratter varierar
betalningsviljan mellan 9 000 kr/kvm till 14 000 kr/kvm, dvs. dver 50%. Fér smahus
varierar den fran 10 500 kr/kvm till 19 500 kr/kvm, dvs. nastan 100%.

Undersokningen simulerar betalningsviljan for likvardiga lagenheter/smahus i olika
omraden utifran faktiska forsaljningar pa fastighetsmarknaden. Simuleringen bygger pa att
man tar hansyn till hur betalningsviljan varierar med hansyn till bl.a. foljande:

Restid till Stockholms city
Social sammanséttning i omradet
Tillganglighet till arbetsplatser
Prisniva i narliggande omraden
Boyta/tomtstorlek

Det som darutdver kan paverka betalningsviljan for ett objekt ar naturligtvis objektets
enskilda kvalitéer. Likasa kan laget inom omradet 6ka betalningsviljan (t ex sjoutsikt) eller
minska betalningsviljan (t ex trafikbuller) medan 6vriga faktorer &r relativt konstanta och
opaverkbara for kommunen — atminstone pa kort sikt - for respektive omrade.

2.6 Réacker betalningsviljan for nyproduktion?

Med normala byggkostnader — som dessvérre inte varierar med laget pa samma satt som
betalningsviljan — finns det battre mojligheter att fa avséttning i de mer attraktiva
omradena. Temaplan gor bedémningen att det ar mojligt att bygga bostadsrétter i foljande
stadsdelar:

Grusasen/Brunnsang/Ritorp/Viksberg
Rosenlund/Ostertalje

Centralt i Sodertalje

Pershagen

Sdodra

| 6vriga delar av kommunen &r det ytterst tveksamt enligt
Temaplans undersdkning. Det som kan forandra
forutsattningarna i 6vriga delar ar speciella forutsattningar som
t.ex. sjoutsikt. Det som géller for bostadsratter galler ocksa for
hyresratter.

For smahus ar forutsattningarna mer gynnsamma i kommundelarna trots att
betalningsviljan varierar mer an for bostadsrétter. Detta hdnger samman med att
betalningsviljan generellt sett ligger hogre i forhallande till produktionskostnaderna
jamfort med bostadsratterna. Temaplan bedomer det darfor som troligt att det gar att
genomfora projekt med smahus i storre delen av kommunen. Daremot ar det mer tveksamt
med byggande i omraden med lag betalningsvilja/betalningsformaga (Hovsjo, Ronna,
Geneta och Fornhojden). | dessa omraden motsvarar inte betalningsviljan kostnaderna for
normal nyproduktion.



Ser man enbart till att 6ka bostadsproduktionen skall det fortsatta planeringsarbetet inriktas
pa de omraden som har storst betalningsvilja. En sadan inriktning gynnar genomforandet.
Eftersom det enligt Temaplan finns spridningseffekter kan ett framgangsrikt projekt i ett
omrade med hog betalningsvilja 6ka betalningsviljan i angransande omraden. Temaplans
rekommendation ar darfor att prioritera omraden med hogst betalningsvilja om man vill
Oka bostadsbyggandet.

2.7 Efterfragan

Bostadsefterfragan ar stor i Sodertalje, liksom i hela lanet. | Telgebostaders ko star
narmare 8000 personer. Dessa anger att de kan betala en maximal hyra pa ca 5000 kr (i
snitt). I kommunens tomtkd finns ca 700 personer. Stort intresse for forséljningsobjekten
rapporteras fran méklare, det géller sarskilt bostadsrattslagenheter i centralorten. Andelen
ensamboende, unga och aldre okar - andelen hela “familjer” minskar - efterfragan pa
mindre l4genheter okar darfor.

Efterfragan pa nyproducerade bostadsratter har emellertid varit svagare pa grund av det
hoga kostnadslaget. Nybyggda smahus och tomter for villabebyggelse har haft en stérre
efterfragan, dessa ar aven eftertraktade i och kring de mindre tatorterna. Denna bild
bekréftas av Temaplans undersékning om betalningsviljan ovan.

Den helt 6vervagande efterfragegruppen ar boende i kommunen. Sodertéljehushallens
inkomster har ¢kat nagot langsammare &n i lanet och ligger dessutom en bra bit under
lansgenomsnittet vilket kan verka aterhallande pa volymen nyproduktion. Flyttstrommarna
in och ut ur kommunen &r en bidragande orsak till den nagot langsammare
inkomstutvecklingen, utflyttarna har hogre inkomster an inflyttarna.

2.8 Malgrupper

Efterfragan pa nyproduktionen &r starkast hos redan boende i kommunen. En viktig
malgrupp ar barnfamiljer som soker villaboende, stor efterfragan finns pa villatomter och
barnfamiljerna ar en stor grupp bland utflyttarna fran kommunen. Nar det géller nybyggda
flerbostadshus kréavs oftast relativt goda inkomster och om det &r bostadsratter forutsatts
nastan att det finns ett tillgangligt kapital till insatsen dd manadsavgifterna ocksa &r relativt
hoga. En grupp som efterfragar den typen av bostader ar nagot aldre personer, med
utflugna barn, som vill 1damna sitt villaboende.

Forsok har ocksa gjorts att i prispressad nyproduktion, forenklad byggteknik och kompakta
lagenheter, tillgodose ungdomars behov av en forsta bostad. Trots lagre kostnader &n i
annan nyproduktion staller sig dessa bostader dyrare, &tminstone hyresratterna, an
befintliga aldre bostader. Forutsattningarna att bygga hyresratter ar ekonomiskt svara da de
hyror som kan tas ut inte tdcker kapital- och driftskostnader i nyproduktion férutom i de
billigaste byggprojekten. En 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden frigor billigare aldre
hyresratter och eftersom Sodertélje har en mycket hog andel hyresrétter i bestandet ska inte
nya hyresréatter fa hogsta prioritet. De kan vara ett komplement dar upplatelseformen ar
underrepresenterad men nar det galler prispressad produktion ger byggande i bostadsréatt en
battre balans pa Sodertéljes bostadsmarknad. Problemet med dessa &r att de endast &r
billiga for den som flyttar in forsta gangen.



Malgrupperna for nyproduktionen kan beskrivas enligt foljande:

Malgrupp 1: Barnfamiljer som 6nskar smahus.
/ | Priméar malgrupp ar barnfamiljer som redan bor i kommunen men vill ha
m . storre bostad. Dessa familjer vill ofta inte byta skola varfoér utbudet att nya
~ w smahus bor vara jamnt fordelat i hela kommunen. En sekundéar malgrupp ar
&u.“l. motsvarande barnfamiljer i Stockholm som soker sig till kranskommunerna
' och Sédermanlandskommunerna.

Malgrupp 2: 55+ som onskar attraktiva bostadsréatter/nyresratter. g
Primar malgrupp ar hushall i Sodertélje som ager ett smahus (55+). 3 |
De har ofta en god ekonomi och énskar inte sallan byta boendeform 1

fran villaboendet till en attraktiv bostads- eller hyresratt. En sekundar r ﬁ
malgrupp ar 55 + fran naromradet, de som bott i kommunen tidigare b Tm
och de som arbetar i kommunen. For att fa denna grupp att flytta B @ i
kravs bostéader i attraktiva lagen (centralt, sjolége, utsikt, bra service .

eller bra kollektivtrafik) med god tillganglighet och
handikappanpassad miljo.

Malgrupp 3: Enpersonshushall, studerande och unga hushall
som onskar ’billigare bostader™.
Enpersonshushall, studerande och unga hushall efterfragar ofta
billigare bostader”. De bor i kommunen, i regionen eller andra
delar av landet. Detta &r en rorlig malgrupp som gérna bor néra
Stockholm, centralt i SOdertélje eller ndra bra

/ kollektivtrafik/pendeltag. Det &r en grupp som ofta saknar
kapital men har ofta en mojlighet att betala en rimlig hyra.

Malgrupp 4. Hushall med stor betalningsvilja som 6nskar sarskilt
attraktiva bostader .

Fler arbetsgivare i kommunen, t ex Astra-Zeneca och Scania, och
i regionen drar till sig vélutbildad och kapitalstark arbetskraft som
ofta véljer att inte bosétta sig i kommunen. For bl.a. denna
malgrupp bor bostader byggas pa olika platser i kommunen som
erbjuder bade bra lage och bostader med hdg kvalitet, som t ex
vattennara lage, narhet till golfbana, hastgardar, centrala lagen etc.
For att starka kommunens identitet som bostadsort behdver ocksa
nagra objekt byggas som véacker uppmarksamhet.

2.9 Byggandet

Sedan de tidigare generdsa bostadssubventionerna fasats ut har nyproduktionen i Sddertélje
legat pa ca 100-150 fardigstallda bostader per ar, till stor del i smahus. Under 2002 och
2003 har nyproduktionen dkat (235 respektive 247 fardigstéllda bostéder).
Forutséattningarna for nyproduktion har forbattrats med 6kande priser i bestandet &ven om
det kan uppfattas som osakrare jamfort med lagen narmare Stockholm. Ett genombrott
gallande 6kad bostadsproduktion beraknas komma under ar 2005.



2.10 Flyttkedjor

Dagens forutséttningar for nyproduktionen medfor begransningar
I vad som &r genomfdrbart, eller egentligen vad som kan byggas
och avyttras pd marknadens villkor. Aven om nyproduktionen inte
kan tillgodose alla bostadssokandes behov ar bostadsbyggandet en
forutsattning for okad rorlighet pa bostadsmarknaden vilket i sin
tur gagnar dem som soker bostad. En nyproducerad
bostadsréattslagenhet kan t ex medféra en ledig villa till en
barnfamilj som i sin tur kanske lamnar en hyresrétt osv.

Kostnaderna i nyproduktionen innebar en begransning for unga som soker sin forsta bostad
men den skapar okade majligheter att finna en bostad i det aldre bestandet. Sodertélje har
en hog andel bostader i flerbostadshus och en hog andel hyresréatter. Da efterfragan i
nyproduktionen till helt avgérande del kommer fran redan boende i kommunen &r
nyproduktion positiv for rorligheten pa Sodertaljes bostadsmarknad.

3. Kommunens visioner och mal

Kommunens mal for bostadsférsorjningen, eller mal som berér boendet, beskrivs i flera
olika dokument. | Mal & Budget for aren 2004-2013 formuleras foljande vision: ”Ar 2013
vill vi vara: Det trygga Sodertdlje, en unik motesplats med inbjudande boendemiljGer,
betydande utvecklingsmdjligheter fér unga ménniskor, och en innovativ kommunal
verksamhet.”

For byggandet finns i Mal & Budget 2005-07 foljande mal: @ \
« Kommunens invanare ska uppleva att tillganglighet, ﬁ
forskdning och upprustning av centrumanléggningar,
stadskérna och parker har forbattras 2006.
» Det kommunala vagnéatet upplevs som forbattrat och mer trafiksékert av
kommunens invanare.
o SoOdertdljes attraktivitet som bostadsort ska oka.

« Ett 6kat antal av de med arbetsplats i kommunen véljer &ven att bosétta sig i
kommunen.

I den nyligen antagna éversiktsplanen ska mark for attraktiva bostadsomraden prioriteras
framfor annan exploatering och kommunen ska planera for att kunna ta sin del av
regionens berdknade befolkningstillvéxt, d v s 5500 — 8000 lagenheter till ar 2015. Fler
bostader i vattennéra lagen, en fortatning i centrum med bostadsbebyggelse, utbyggnad i
bybildningar pa landsbygden och omvandling av tatortsnara fritidshusomraden till
villaomraden for aretruntboende forordas. En stravan ar ocksa att fa blandade
upplatelseformer i nya och befintliga bostadsomraden.

Kommunstyrelsen har ocksa i uppdrag om en samlad strategi for 6kat bostadsbyggande
patalat vikten av att 6ka Sodertaljes attraktivitet som bostadsort och att bade bygga nytt
och utveckla befintliga bostadsomraden. Har uttrycks ocksa att samlade atgarder kravs,
inte bara inom bostadsbyggandet, utan dven pa skolomradet och nér det galler forbattrade
kommunikationer.



4. Kommunens ansvar och styrmedel
4.1 Kommunens ansvar

Bostadspolitiken grundas pa en uppgiftsfordelning dar staten ansvarar for lagstiftning och
ekonomiskt stod till bostadsbyggandet och kommunen har ansvaret for planering och
genomférande. Kommunerna har utdver ansvaret for planeringen ocksa det yttersta
ansvaret for att medborgarnas grundldggande behov for goda levnadsvillkor tillgodoses.

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar skall kommunerna planera
bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader och for att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors”. Syftet med lagen &r framforallt att kommunen ska ha en aktuell strategi
for utvecklingen av bostadsbyggande och boende.

Kommunens ansvar fér medborgarnas ratt till bostad regleras dven i annan lagstiftning, t ex
I socialtjanstlagen och LSS (lagen om sérskilt stod till funktionshindrade).

4.2 Kommunens styrmedel

De verktyg kommunen forfogar 6ver nar det géller bostadsforsorjningen och mojligheterna
att underlatta nyproduktion ar framfor allt:

e Kommunens roll som &gare till planeringsprocessen ger goda forutsattningar till
planberedskap i form av Oversiktsplan, fordjupade dversiktsplaner och detaljplaner
samt skapar forutsattningar for nyproduktionen.

¢ Rollen som markégare. Kommunen kan genom en aktiv markpolitik underlatta
bostadsbyggande.

e Det egna bostadsforetaget. Som dgare av Telgebostader AB kan kommunen i viss
utstrackning initiera nyproduktion men ocksa ha ett visst inflytande 6ver
formedlingen av hyresbostdder. Kommunen bor genom dgardirektiv via Telge AB
styra saval nyproduktion som strukturomvandling i Telgebostader och
Karlavagnen.

e Kommunala taxor och avgifter.

e Kommunen kan som initiativtagare bidra till 6kad samordning och béttre samarbete
med andra aktorer.

e Markanvisningspolicy.

4.3 Planberedskap

Kommunen ska halla en hog planberedskap. Framforhallning kan sékras genom goda
utbyggnadsmojligheter i 6versiktsplanen och fordjupade ¢versiktsplaner. | detaljplanerna
ska flexibilitet efterstravas sa l1ang mojligt utifran det enskilda omradets forutsattningar.
Tiden for planprocesserna kan minskas genom att programskedet utgar om planen
overensstaimmer med dversiktsplan eller fordjupningar av den.

Det ar viktigt att strava efter att aktivt arbeta med de riktlinjer som finns inom Agenda 21 i
framtida arbete med planlaggning och exploatering. Nya, vél utformade gronomraden bor i
enlighet med balanseringsprincipen skapas nar gamla exploateras.
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Planprioritering ska goras utifran sannolikheten for genomférande och samstammighet
med principerna for prioriterat bostadsbyggande.

4.4 Kommunen som markagare

Kommunen ska som marké&gare ta en aktiv roll betraffande frivilliga markforvérv och
forkop for att skaffa radighet Gver strategisk mark for framtida bostadsexploatering.
Kommunen ska dessutom arbeta aktivt med sitt markinnehav sa att mark som inte ar att
betrakta som strategisk eller behdvs for annat andamal avyttras.

Kommunen kan genom forvarvsmojligheter samt genom markanvisningsavtal och
exploateringsavtal framja och styra bostadsbyggandet.

4.5 Kommunens taxor och avgifter

Kommunala taxor och avgifter (VA- och elanslutningsavgifter, bygglov och planavgifter
m.m.) paverkar nivan pa produktionskostnaderna om &n i ganska begransad omfattning.
Avgiftsnivaerna bestams av sjalvkostnadsprincipen.

Kommunens markpriser har givetvis ocksa betydelse for produktionskostnaden.
Sodertéljes niva pa taxor och avgifter ligger sammantaget inte hogre an i
grannkommunerna och markpriserna ar forhallandevis laga. Nivaerna ar emellertid viktiga
att folja upp regelbundet. Taxor och avgifter ska utformas sa att de medverkar till att de
bostadspolitiska malen uppfylls.

4.6 Telgebostader

Telgebostader ska enligt verksamhetsinriktningen fran Telge AB samverka med social- och
arbetsmarknadskontoret for att motverka segregation och utveckla en god social
gemenskap i bostadsomradet. Bolaget ska pa samma niva som 2004 stalla lagenheter till
forfogande for behov inom det sociala omradet. Bolaget skall &ven verka for att starka
hyresgasternas boinflytande och stodja lokala initiativ som starker en positiv utveckling av
bostadsomradena.

Hyresnivan ska ligga pa en attraktiv niva och uppfattas som prisvard i jamforelse med
andra bostadsfdretag. Den ska ocksa técka den l6pande driften, renovering och underhall.
Underhallet ska kunna genomforas utan 6kad laneskuld.

Telgebostaders bostadsinnehav uppgar till ca 12 000 lagenheter. Telgebostader ska bidra
med nyproduktion som motsvarar bolagets andel av bostadsmarknaden. Vid nyproduktion
ska attraktiva lagen och laga kommunalekonomiska kostnader efterstréavas.

Bolaget ska i samarbete med kommunen tillhandahalla lagenheter for individ- och
familjeomsorgens behov samt behoven inom psykiatrin. Bolaget ska tillsammans med
kommunen ha ett delat ansvar for att ordna fler studentbostader och pa sikt inféra en
studentbostadsgaranti.
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4.7 Kommunens information och samverkan med externa aktorer

Bostadssokande har ibland svarigheter att fa en samlad bild 6ver bostadsutbudet. Det finns
t.ex. flera bostadsforetag med hyresratter i kommunen som har egna kosystem. Forséljning
av bostéder sker genom byggherrar och maklare med egna hemsidor. Kommunen ska i
samverkan med bostads- och byggforetag och andra parter utveckla en samlad
Internetbaserad bostadsportal.

Kommunen ska ocksa ha en lattillganglig information till byggherrar och andra intressenter
om mojligheterna att exploatera omraden och framtida planer for bostadsbyggande.

En samverkan med andra kommuner och regionala organ ska ske kontinuerligt nér det
géller infrastruktursatsningar, bostadsbyggandets forutséattningar i tillvéxtregioner och
andra fragor som kan vara stodjande for 6kat bostadsbyggande.

5. Strategier for boendet
5.1 Allméant

Kommunens malsattning ar att 6ka bostadshbyggandet och starka Sodertaljes attraktivitet
som bostadsort genom att Strategi for boende och byggande i Sodertalje kommun ska
utgora tydliga riktlinjer for allt utvecklingsarbete inom kommunens samtliga verksamheter.

En strategi att 6ka bostadsbyggandet maste bygga pa kommunens moéjligheter och verktyg
att underlatta okat byggande for marknadens aktorer. Kommunen kan ocksa initiera
nyproduktion sjalv genom sitt bostadsféretag men den mojligheten ar begransad av
ekonomiska realiteter.

Forutsattningarna for 6kat bostadsbyggande paverkas givetvis av kommunens attraktivitet
som bostadsort. Darfor maste insatser inom t.ex. marknadsféring, centrumutveckling,
trygga fysiska utemiljoer och forbattrade kommunikationer, vara standigt hogprioriterade
atgarder i kommunen.

Utover detta standigt pagdende arbete ska kommunens verktyg gallande
bostadsforsorjningen anvandas i syftet att 6ka bostadsbyggandet och detta i en riktning
som &r starkande for kommunens attraktivitet.

5.2 Skolan

Skolan &r for manga av avgorande betydelse for viljan att bosatta sig pa en viss plats.
Skolornas pedagogiska inriktning och formaga att attrahera foraldrar och barn ar mycket
viktig for viljan att bo i kommunen. Det ar av stor vikt att varje skola inser sin stora
betydelse for viljan att bosétta sig i kommunen och att den bild man, férhoppningsvis &nnu
mer aktivt, formedlar har stor och kanske avgorande betydelse for hur framgéangsrik
kommunens Strategi for boende och byggande blir.
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5.3 Kommundelarna

I manga fall vill aldre salja villor for att flytta till en hyres- eller bostadsrétt. Det ar viktigt
att det i hela kommunen finns mgjlighet att relativt nara kunna hitta alternativa
upplatelseformer som kan frigora bostader for unga barnfamiljer. Detta ar inte minst viktigt
i kommundelarna. Darfor maste arbetet med att hitta byggforetag som éar villiga att bygga
och administrera hyres- och bostadsratter intensifieras (se dven bilaga med
kommundelarnas specifika synpunkter).

5.4 Strategier

e Smahusbyggandet ska prioriteras i hela kommunen med héansyn taget till bl.a.
utvecklingsplanerna inom skolan.

e Bostadsritter ska prioriteras i attraktiva lagen och da framst i Sodertélje och Jarna
centralorter.

e Komplettera bostadsbestandet dar det ar lampligt med “billiga” bostader i hyres-
eller bostadsrattsform.

e Genom en aktiv forséaljnings- och marknadsféringsprocess ska fardigplanerad
bostadsmark finnas tillganglig for exploatering senast inom 2 veckor fran laga
kraftvunnen detaljplan samt avtal vara tecknat med exploatdr senast 3 manader
senare.

e Kommunen ska skapa forutsattningar for en attraktiv och bra fysisk néarmiljo
genom upprustning och utveckling av stadsk&rnan, gator, torg, gronytor, parker och
tatortsnara skog. | samband med planering av bostadsbyggande bor tillgangligheten
till ssmmanhéangande, grona strak och rekreationsomraden forbattras.

e FOr att stimulera en positiv utveckling av den sociala och fysiska miljon i
miljonprogramsomradena maste omstrukturering ske for att 6ka omradenas
stabilitet, t.ex genom att:

o Omradena kompletteras med den typ av bostader och upplatelseformer
som saknas for att hoja statusen.

o Aktiva atgarder vidtas i miljonprogramsomradena for att stimulera
nyproduktion av upplatelseformer som exempelvis smahus i egenregi
och bostadsratter.

e Priser pa mark ska marknadsanpassas och majlighet ska finnas att omférdela
kostnader och intdkter mellan omradet som ger béttre respektive simre ekonomiskt
utfall.

e Omvandlingsomraden prioriteras i avsikt att bade I6sa vatten- och
avloppssituationen samt att skapa goda boendemiljoer.
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6. Aktiviteter

e Kommunens villatomter bjuds ut till tomtk6n under en period om 2 manader. De
tomter som da inte ar salda bjuds ut pa den éppna marknaden. Allman annonsering
sker alltid i samband med att tomter bjuds ut till férsaljning.

e Skola, social verksamhet och naringslivet ska i storre utstrackning delta i den
fysiska planeringen.

o Social- och arbetsmarknadskontoret behéver komma in tidigt i
planeringsprocesserna for att underlatta lamplig placering av boenden for
deras malgrupper och for att utbyggnad for de boendebehov som definierats
I SANSs planer och budgetramar ska fullfoljas i tid. Normaliseringsprincipen
behéver uppmarksammas i det strategiska sammanhanget.

o Aldreomsorgens kvarboendeprincip- att aldre ska ha méjlighet att bo kvar i
sin ordinarie bostad sa lange som mojligt — gor att aldrefragor behdver ha en
tydlig roll i plan- och exploateringsprocessen for att inarbeta tillganglighet,
kommunikation och service i savél nya omraden som ombyggnationer.
Malgruppen &r i behov av savél nya bostader som méjligheten att bo kvar i
sitt naromrade.

e Aktiv marknadsféring av kommunen som en bra boendekommun genom att vara
kand for vélskotta och trygga offentliga miljoer och god samhéllsservice.

¢ Kommunen ska i samverkan med bostads- och byggforetag och andra parter skapa
en langsiktig behovsanalys som tillfredsstaller den 6nskvarda efterfragan.

e Kommunen skapar i samverkan med bostads- och byggforetag och andra parter en
samlad Internetbaserad bostadsportal.

e Kommunen ska genomgripande alltid anvdnda/genomféra analyser for att belysa
olika alternativa byggnationer i samband med planlédggning. Storre
exploateringsomraden bor aven inkludera en analys for eventuella extra kostnader
for skola, vard, omsorg och annan service.
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Strategi for boende och byggande i Sédertélje kommun.
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Enhdrna kommundelsnamnd:

1. Prioritera malgrupp 1 och 4 (barnfamiljer som énskar smahus, samt
hushall med stor betalningsvilja som 6nskar sarskilt attraktiva
bostader) for att bryta dagens flyttstrommar.

2. Avsnittet 2:1 "Omvarldsanalys och nulage pa Sodertélje kommuns
bostadsmarknad™ bor utvecklas sa mangfald, attraktivitet och
trygghet forstarks.

Kommundelsnamnden understryker aven att yttrande 2005-01-05 dver fordjupad
oversiktsplan for Ytterhdrna beaktas:
e Tunaomradet bor byggas ut med forsiktighet
e Sandvikenvagen maste byggas om
e Det ar viktigt att parallellt med utbyggnad se 6ver skola,
barnomsorg och kommunikationer

Hol6 Morkd kommundelsndmnd:

Antar forslaget med de prioriterade malgrupper som foreslagits, med tillagg:

1) Att hyres- och bostadsratter kan erbjudas till unga och barnfamiljer
som forsta boende samt att dldre kan erbjudas alternativ till
villaboende.

2) Avsnittet 2:1 "Omvarldsanalys och nulage pa Sodertélje kommuns
bostadsmarknad™ bor utvecklas sa mangfald, attraktivitet och
trygghet forstarks i kommundelarna som bostadsort.

3) Strategin bor kompletteras med ett avsnitt som tydligt pekar ut vilka
styrinstrument kommunen forfogar 6ver for att kunna realisera
strategin.

4) Attiforslaget 4.6 Telgebostéder skriva in: ” Telgebostader har ett
sarskilt ansvar att arbeta for fler hyresratter i kommundelarnas
tatorter.

5) Att en ny punktsats fors in under 5.2 strategier: "hyresratter ska
prioriteras i kommundelarnas tatorter”.

6) Att en undersokning genomfors bland bland alla invanare i
kommundelen angaende vilken form av boende som efterfragas.

7) Beslutar att arbeta for fler kooperativa boenden.

Vardinge kommundelsnamnd:

1. Antar samhallsbyggnadskontorets forslag med de prioriterade
malgrupper som angivits.

2. Uppdrar at samhallsbyggnadskontoret att arbeta for en dkad

planberedskap i M6Inbo samhélle for att mojliggora en fortatning.

Omradet vid Molstaberg bor bevaras som lagstralande zon.

4. Awvsnitt 2.1 "Omvarldsanalys och nulage pa Sodertélje kommuns
bostadsmarknad™ bor utvecklas sa att mangfalden, attraktiviteten och
tryggheten i kommundelarna som bostadsort forstéarks ytterligare.

w



Jarna kommundelsndmnd

Kommundelndmnden énskar en mer offensiv strategi for bostadsbyggande. Inom
kommundelen byggs det ensidigt till ungefar samma malgrupp. Att enbart bygga
en strategi for bostadsbyggande pa en teoretisk betalningsviljeundersokning ar
att kapitulera fran det kommunala ansvaret att bygga ett gott samhalle. | Jarna
finns planberedskap for flera centrala projekt i mindre storlek och nagot storre.
Nu kravs nya grepp fran kommunen och dess bolag for att astadkomma
byggnation for nya malgrupper i Jarna. Upplatelseformer pa mark som minskar
den initiala kostanden for projekt ar en viktig fraga att belysa i strategin. Ett
annat omrade &r mojligheten att vi dgardirektiv Iata kommunens egna bostads-
och fastighetsbolag prova nya projektformer, upplatelseformer och
forvaltningsformer.

Inom J&rna kommundel finns en aktiv rorelse for skapandet av seniorboende
med social gemenskap. Flera utbildningsanordnare har efterlyst studentbostéder.
Ett stort antal hantverkare och kulturarbetare bor och verkar i kommundelen,
varfor tillexempel den nya typen av bostads-/verksamhetslokal ”bokal”” borde
kunna vara aktuell. Telgebostaders omraden innehaller ytor lampliga fér mindre
fortatning och fastighetsbestandet innehaller verksamhetslokaler som skulle
kunna konverteras till bostader. Kort sagt kan listan éver mindre, kreativa,
offensiva losningar goras lang. Att i en bostadsforsorjningsstrategi inskranka sig
till et fatal malgrupper och storskaliga projekt synes ej tillfredstéllande for
kommunens ytteromraden.

Om ovan stéllda synpunkter ej kan arbetas in i strategin foreslar namnden att en
sarskild strategi for kommunens ytteromraden skall arbetas fram.
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Strategi for boende och byggande i Sodertalje kommun mm
Bil A:55, Dnr KS05/136

Sammanfattning av arendet

Kommunforvaltningen har foreslagit att kommunfullmé&ktige antar ”Strategi for
boende och byggande i Sodertalje kommun” i enlighet med stadsbyggnads-
namndens forslag.

Syftet med ”Strategi for boende och byggande i Sédertélje kommun” &r framfor
allt att bryta nuvarande och invanda flyttménster genom att skapa béttre
forutsattningar for de grupper som i dag flyttar ut fran kommunen att paverka sin
bostadssituation och valja att stanna samt att erhlla inflyttning av grupper som i
dag &ar underrepresenterade i flyttstrommen in till kommunen. Dokumentet har
arbetats fram av samhallsbyggnadskontoret.

Beslutsunderlag

Kommunstyrelsens protokoll den 28 april 2005, § 85

Skrivelse fran s, v och mp den 28 april 2005

Samhéllsbyggnadskontorets tjansteskrivelse den 12 april 2005

”Strategi for boende och byggande i Sdertalje kommun” den 12 april 2005 med
bilaga samma datum, remissvar géllande kommundelarna samt Telgebostéders
miljonprogramomraden

Stadsbyggnadsnamndens beslut den 11 april 2005, § 64

Sammanstéllining av inkomna remissvar den 18 mars 2005

Yrkanden

Staffan Norberg (v), Boel Godner (s),Anders Lago (s) och Raymond Wigg (mp)
yrkar bifall till kommunstyrelsens framstallan.

Mats Siljebrand (fp), Emil Barhebréus (fp) och Birgitta Abrahamsson (m) yrkar
aterremiss av forslaget for att utvardera tomtkon samt att avslag pa forslaget att
inrattande av en bostadsformedling. | 6vrigt yrkar partierna bifall till
kommunstyrelsens framstéllan.

Berit Lagerwall (pp) yrkar aterremiss av kommunstyrelsens framstallan for att
pensiondrspartiets synpunkter kan beaktas.

Tage Gripenstam (c) yrkar aterremiss av kommunstyrelsens framstallan enligt
centerpartiets reservation i kommunstyrelsen samt avslag pa forslaget om
bostadsformedling.

Tillaggsyrkande

Justerandes signum Anslagsdatum Utdragsbestyrkande
2005-06-08




Sodertéalje kommun Sammantradesprotokoll
Kommunfullmaktige 2005-05-30

Emil Barhebréus (fp) yrkar att kommunen skall planera och iordningstélla fler
tomter fOr sjalvbyggeri och sélja eller omvandla 25 procent av Telgebostaders
hyresratter till bostadsratter i forsta hand i miljonprogramomradena.

Inlagg
| debatten gors inlagg av Rolf Eriksson (m), Birgitta Hellgren (s), Malin Friberg
(v) och Per Bernerson (fp)

Propositionsordning

Ordfaranden staller proposition pa aterremissyrkande och finner att kommun-
fullmaktige avslar detsamma.

Ordforanden staller proposition pa kommunstyrelsen framstéllan och det
gemensamma yrkandet fran fp, m och ¢ avseende avslag pa forslaget att inratta
en bostadsformedling och finner att kommunfullméktige bifaller kommun-
styrelsen framstéllan.

Ordforanden staller proposition pa Barhebréus tillaggsyrkande och finner att
kommunfullmaktige avslar detsamma.

Kommunfullméktiges beslut

1. Fragor som ror trygghet i boendet skall beaktas i det fortsatta arbetet i
genomférandeorganisationen.

2. Forvaltningen ges med anledning av kommande lagforslag i uppdrag att i
samrad med Telgebostader utreda och lamna forslag om inrattande av en
bostadsformedling som bor ges karaktéren av ett “boforum/bobutik” dér
olika aktérer och upplatelseformer mots och kan ge bostadssékande
information.

3. Strategi for boende och byggande i S6dertalje kommun antas i 6vrigt i
enlighet med forslag av den 12 april 2005 med den andringen i avsnitt 5.3
att "mindre byggforetag” skrivs som “byggféretag” och att avsnittet ocksa
skall galla bostadsratter

Reservationer

Marita Larnestad for (m)
Mats Siljebrand for (fp)

Tage Gripenstam for (c)
Berit Lagerwall for (pp)

Beslutet expedieras till:
Krk, Sbk, Alla ndmnder, Akten

Justerandes signum Anslagsdatum Utdragsbestyrkande
2005-06-08






