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Ord och begrepp

Detaljplan
Politiskt beslutat dokument som reglerar markanvandning. Aldre bendmningar fér detaljplan &r
stadsplan respektive byggnadsplan.

PBL
Plan- och bygglagen (2010:900). Svensk lag som reglerar planldggningen av mark, vatten och
byggande.

OP (Oversiktsplan)
PBL sdger bl.a. att kommunen ska ha en aktuell och politiskt beslutad dversiktsplan for hela
kommunens yta. Oversiktsplanen vagleder detaljplanering och bygglov, men &r inte bindande.

LIS-omrédde

Omrade utpekat for landsbygdsutveckling i strandnara lagen.

TIBB
Ett webbaserat verktyg for att gora tillganglighetsinventeringar i flerbostadshus.

NRI

Ett matt fran SCB Medborgarundersokningen om hur det &r att “leva och bo” i kommunen. NRI
mattet omfattar arbetsmajligheter, utbildningsmojligheter, bostader, kommunikationer,
kommersiellt utbud, fritidsmajligheter och trygghet

OBAB
Orsabostader AB

OLAB
Orsa Lokaler AB
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1. Sammanfattning

Bostadsforsorjningsplanen ar ett styrande dokument for Orsa kommuns bostadsférsorjning for
tidsperioden 2021-2030. Planen innebdr att kommunen pekar ut strategiska och lang-siktiga
prioriteringar for att kunna svara mot en 6kad efterfrdgan pa bostdder och for att kunna na
kommunens mal om 6kad befolkning. Planen visar vad som styr och paverkar kommunens
bostadsforsorjning och vilka mojligheter kommunen har att styra t.ex. genom dversiktsplanering,
detaljplaner, politiskt beslutade mal och genom allmannyttigt bostadsforetag.

Mal om bostadsforsorjning finns i Agenda 2030 och i de 17 hallbarhetsmalen. Mal 11 innebér bland
annat att senast 2030 sakerstalla tillgang for alla till fullgoda, sdkra och ekonomiskt dverkomliga
bostader. Lag (2000:1383) om kommunernas bostads-forsorjningsansvar sdger att kommunen ska
ha politiskt beslutade riktlinjer for sin bostadsforsorjning.

Mer an halften av Orsa kommuns befolkning bor i tatorten och centralorten Orsa. Den vanligaste
bostadsformen i Orsa ar hus med dganderatt. Den nast vanligaste bostads-formen ar hyresratt.
SCB:s medborgarundersdkning for Orsa visar att innevanarna ar i genomsnitt ndstan ndjda med
boendeforhallande i kommunen och att boende-forhallandena ar viktiga for hur befolkningen ser pa
kommunen som helhet. Marknadsanalysen visar en tydlig efterfragan pa boende som kommunen
kan hamta in genom att 6ka tillgdngen pa tomter och bostader. Kommunen har haft en generell
prisuppgang pa bostader i flera ar, men med stora prisvariationer mellan objekten och dar laget &r
en avgorande faktor. Mojligheten att bo vackert i Orsa med utsikt ar en komparativ fordel.

Bostadsforsorjningsplanen visar att kommunens planberedskap begransar méjligheterna att
exploatera for nya tomter och bostadsomraden. Eftersom det finns efterfrdgan och eftersom
kommunen har tillvaxtambitioner &r utvecklingsprojekt och detaljplaner for attraktiva omraden
hogt prioriterat i bostadsforsorjningsplanen. Byggande av nya aldre-boenden &r ocksa hogt
prioriterat, vilket i sin tur ge flyttkedjor som 6kar utbudet for andra grupper.

2. Syfte och bakgrund

Syftet med Orsa kommuns bostadsforsorjningsplan ar att visa hur kommunen inom perioden 2021~
2030 ska na sina mal for bostadsforsorjningen. Planen innebar att kommunen efterlever Lag
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, se ff. stycke. Orsa kommuns
bostadsforsorjningsplan ar ett politiskt beslutat styrande dokument, med kommunfullmaktige som
agare.

Bostadsforsorjningsplanen har arbetats fram som ett utredningsuppdrag inom verksamhetsomrade
Service och utveckling inom kommun-forvaltningen. Arbetet har omfattat extern research och
intervjuer med intressenter och experter, se kdllférteckning. Bestéllare och styrgrupp for planen ar
kommunens lokalférsorjningsrad, som ocksa har bidragit aktivt i arbetet. Lokalforsorjningsradet har
en fast bemanning bestdende av kommunchef, sekreterare, verksamhetsomradescheferna, VD for
OBAB och OLAB samt en representant fran ekonomienheten.
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3. Nationell och regional styrning av bostadsforsorjningen

Kommunens bostadsforsérjning har styrning fran global och nationell niva. Rétten till bostad ar
stadgad saval i FN:s konvention om de manskliga rattigheterna som i svensk grundlag. Mal om
bostadsforsorjning finns i Agenda 2030 och i de 17 hdllbarhetsmalen. Mal 11 innebér bland annat att
senast 2030 sakerstalla tillgang for alla till fullgoda, sdkra och ekonomiskt éverkomliga bostader.

Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar sager att kommunen ska ha politiskt
beslutade riktlinjer for sin bostadsforsorjning. Riktlinjerna ska visa:

e kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bestandet,

e planerade insatser for att nd uppsatta mal,

e hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer- och
program som ar av betydelse fér bostadsforsorjningen.

Den myndighet som ansvarar for genomforande av de nationella malen avseende
bostadsbyggande &r Boverket. Malen for bostadsmarknadspolitiken ar att Sverige ska ha langsiktigt
valfungerande bostadsmarknader, att efterfrdgan och utbud ska svara mot behoven och att
byggnadsverken ska vara langsiktigt hallbara.

Dalastrategin “Mot Dalarna 2030" ska vagleda kommuner och andra intressenter i det regionala
utvecklingsarbetet och bidra till genomférandet av internationella och nationella
utvecklingsstrategier. Strategin tar upp den geografiska platsens betydelse och vilka méjligheter
som ges i en alltmer digitaliserad varld. Ett delmal i strategin ar “Ett sammanhallet Dalarna” vilket
handlar om den fysiska planeringens betydelse for att skapa goda och inkluderande livsmiljcer, se
lank i kallforteckningen.

4. Kommunens egna mojligheter att styra och paverka
bostadsforsorjningen

Kommunen har flera verktyg for att styra och paverka bostadsforsérjningen. Boverket néamner
allmannyttiga bostadsforetag som ett av de viktigaste verktygen, se ff. stycke. Viktigt ar naturligtvis
kommunens fysiska planering och hantering av mark. Den fysiska planeringen styrs utifran PBL. Den
sager bland annat att kommunen ska ha en aktuell 6versiktsplan (OP) fér hela kommunens yta som i
grova drag ska visa hur kommunen ska utvecklas, vilka omrdden som bedéms vara lampliga for ny
bebyggelse och var det inte bér byggas. En OP vagleder detaljplanering och bygglov men ar inte
bindande. Kommunens OP beslutades 2019 och blickar fram till 2035. Den lyfter fram betydelsen av
attraktiva boenden for att attrahera foretag och arbetskraft. | Orsa kommun finns god tillgang pa
vatten och strandomraden och i syfte att utveckla landsbygden har oversiktsplanen pekat ut fyra
LIS-omraden, daribland flera strandnara omraden efter Orsasjons Ostra sida, for méjlig bebyggelse.
Detaljplaner reglerar mer i detalj hur olika omraden far bebyggas, hur byggnader far placeras och
utformas, se ff. stycke om kommunens planberedskap.
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4.1 Vision Orsa 2050*

"Vision Orsa 2050"” pekar ut kommunens fard mot framtiden. Visionen ar grundad utifran dialoger
med invanare, kommunpolitiker, kommunanstallda, naringsliv, och externa analysuppdrag, bland
annat fran foretaget Kairos Future. Visionen har tre huvudbudskap:

e | Orsa skapar vi med manniskor, inte for
e | Orsa finns livskvalitet
e | Orsagor visaker mojliga.

| visionen uttrycks att kommunen ska ha “nya hallbara boenden som sticker ut”

4.2 Kommunala mal och kommunplanen

Ett av kommunens 6vergripande mal ar att nd ett befolkningstal om sjutusen innevanare.
Kommunplanen och bostadsférsorjningsplanen pekar ut ett flera insatser for att nd detta mal, bland
annat fortsatt detaljplanering, exploatering av mark och byggprojekt for aldre-boende, se ff.
stycken. OBAB och OLAB, som forvaltar kommunens lokaler, har en gemensam langsiktig
malformulering om att “vara en betydande part i samhallsutvecklingen med attraktiva omraden,
bostader och lokaler.”

4.3 Lokalforsorjning

Kommunen har genomfort ett parallellt projekt for att skapa en lokalférsorjningsplan, med syftet
att forbattra kommunkoncernens kontroll pa och processer fér kommunalt dgda och hyrda lokaler.
Lokalforsorjningsplanen och bostadsforsorjningsplanen ar delvis éverlappande, bland annat nar det
galler kommunala bostdder dar kommunen driver verksamheter, se féljande bild.

Lokalférsérjningsplanen och bostadsférsérjningsplanen dr delvis 6verlappande.

Lokalférsorjningsplan Bostadsforsorjningsplan

Bostadshus/egna hem

Skolor

Lagenheter (allmdnnytta, brf, privata)

Lokaler for 6vriga kommunala

Omsorgsboenden
verksamheter

Tomter och mark

Naringslokaler

Planberedskap

! https://orsa.se/ kommun-och-politik/ politik-och-demokrati/ vision-2050.html
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5. Geografi och demografisk utveckling

Orsa kommun omfattar en landareal om 1797 kvadratkilometer. Med ett invanarantal om 6900
innevanare ger det en befolkningstathet om ca. 4 invanare per kvadratkilometer.?

Mer &n halften av Orsa kommuns befolkning bor i tdtorten och centralorten Orsa, som bestar av
bebyggelsen i Orsa centrum med Vdsterdker samt Born, Berget, Trunna och Hoglunda. Sédra Orsa
anvands som bendamning for de byar som ligger sdderut fran tatorten, inklusive Styversbacken, pa
gransen till Mora kommun. Orsas andra tatort ar Skattungbyn med ca 300 innevanare. (OP 2020)

En undersokning frdn Urban Utveckling frdn 2019, bestédlld av OBAB, presenterar en demografisk
analys for Orsa kommun som grundar sig pa tva olika prognoser, en fran Tillvaxtanalys ar 2012 och
en kompletterande prognos utford av Statisticon ar 2018. Prognosen fran Tillvaxtanalys stracker sig
fram till 2030, medan Statisticons prognos I6per fram till 2022. Bada prognoserna bygger pa data
hamtade fran SCB. Den dldre prognosen fran 2012 forutspadde en befolkningssiffra om 6920 till ar
2018, men sen férutspar samma prognos en minskning till 6757 fram till ar 2030. Forklaringen skulle
vara att ett arligt negativt netto for foédda och déda skulle 6verskrida nettot for inflyttning och
invandring. Den farskare prognosen fran Statisticon visar daremot att befolkningstillvaxten bland de
yngre aldersgrupperna kan vara underskattad och att befolkningen kan oka till 7031 personer fram
till 2022. Prognoserna gar allts@ mot olika hall. Den senaste statistiken fran SCB ger stéd for den mer
negativa prognosen fran Tillvaxtanalys: Fodelsenettot fortsatter att vara negativt dven om det vissa
ar fods fler barn, se ff. tabell.

Aren 2016-2019 6kade befolkningen tack vare positiva inflyttnings och invandringsnetton som
oversteg fodelsenettot. Denna 6kning var dock inte tillracklig for att nd befolkningsmalet om 7000
innevanare under 2020. For ar 2020 fick kommunen i stallet en befolkningsminskning pa grund av
fortsatt negativt fodelsenetto och samtidigt Iagt netto for inflyttning och invandring. Bada
prognoserna visar att andelen adldre kommer att 6ka kraftigt. Prognosen fran Tillvaxtanalys visar att
okningen blir sarskilt stor i de omsorgskravande grupperna 8o+, se ff. tabell.

Orsa kommuns utveckling for dlderskategorier dver 65 dr fram till 2030. (Urban Utveckling 2019).

2018 2022 2026 2030 Fordandring fran
2018-2030 (%)
65-69 ar 490 477 412 467 -4,7%
70-74 ar 487 455 452 389 -20,1%
75-79 &r 346 429 412 404 16,76%
80-84 ar 257 279 365 372 44,7 5%
85-89 ar 176 170 181 247 40,34%
90+ ar 93 114 109 115 23,66%
Totalt 65+ 1850 1924 1931 1995 7,84%

2 4 maj 2021, Skatteverket

8avig




6. Bostadsutbudet i Orsa kommun

Den vanligaste upplatelseformen i Orsa ar hus med dganderatt. Kategorin har dkat under senaste
aren, med en sdrskilt stark 6kning for fritidshus. Den nast vanligaste upplatelseformen ar hyresrétt,
se ff. tabell.

Allmannyttans ca. 8oo hyresratter &r beldgna i centrum och i ett tiotal omraden inom tatorten, med
undantag fran ndgra enstaka hyresratter i Skattungbyn. Ladgenhetsstorlekarna varierar mellan 1—4
r.o.k. och hyreskostnaderna per kvm ar genomsnittliga i kommun-jamforelse. Under senaste aren
har efterfrdgan varit storre for storlekskategorin mindre lagenheter 1-2 r.0.k. Orsa kommun har haft
en svag tillvaxt av ldgenhetsbestandet senaste dren. Allmannyttans senaste storre nyproduktion ar
fran ar 2015: projektet Masen med 16st. lagenheter. Inom kommunens ldgenhetsbestand finns
ocksd en mindre andel privata hyresvardar och en mindre andel bostadsrattsféreningar om totalt
246 lagenheter for ar 2019. Andelen bostadsratter i Orsa ar 1ag, men inte onormal for
kommunkategorin. Storre orter och stader har storre andel bostadsratter. Sedan 2020 gor den
centralt beldgna bostadsféreningen Grevinnan ett projekt for att bygga till ndgra nya bostadsratter.

Gransen for vad som ar acceptabel hyra varierar. Enligt OBAB och méaklarna finns det grupper med
tydlig efterfrdgan pa nyproducerade moderna lagenheter med hogre manadskostnader. Exempel pa
objekt i denna kategori ar Masen och den pagdende nyproduktionen av bostadsratter i fastigheten
Grevinnan.

Antal bostdder efter uppldtelseform i Orsa kommun, dren 2017-2019 (SCB).

Upplatelseform, antal 2017 2018 2019
Antal hyresratter ink, specialbostader 1213 1218 1216
Antal bostadsratter 246 246 246

Bostader med dganderatt 2209 2254 2261
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7. Marknadsanalyser

| SCB:s medborgarundersokning ger Orsa kommun flera matt pa hur medborgare ser pd kommunen
som en plats att leva och bo pa. NRI mattet omfattar arbetsmojligheter, utbildningsmajligheter,
bostader, kommunikationer, kommersiellt utbud, fritidsmajligheter och trygghet. Betyg under 40
betyder "ej godkdnd”, 55 betyder “ndjda” och betyg dver 75 betyder “mycket néjda”. Fér 2020 fick
Orsa kommun betygsindex 53 for omradet bostader vilket betyder ndstan ngjd. Betyget for boende
har legat ungefar pa samma nivaiflera ar.

Prioriteringsmatrisen i medborgarundersokningen sager att Orsa kommun bor prioritera
bostadsutveckling. Omradet bostader har ett hogt effektmatt for Orsa vilket innebar att hojt betyg
for bostader skulle fa stort genomslag for hela NRI-betyget for kommunen.

Bostadsutveckling skulle 6ka kommunens helhetsbetyg enligt medborgarundersékningen frén SCB

2020.
Orsa kommun

Bevara Férbittra om
méjligt

< Eoffmai

+ Kommunik. Bostider

* Utb.majl.

Ligre .
prioritet Prioritera

Analysen i medborgaundersékningen ar samstammig med vad som kommit fram i en undersdkning
som konsultforetaget Kairos Future gjorde 2019 for kommunens visions-arbete. En av
huvudslutsatserna var att Orsa ar en “boendekommun” och att boende-kvaliteterna ar helt
avgorande for att utveckla Orsa. Kairos Future ser att relationen med Mora blir alltmer betydelsefull
i framtiden, dar Orsa kan utveckla komparativa férdelar som boendekommun inom en gemensamt
regional arbetsmarknad. Utvecklingen mot mer distansarbete ses som en méjlighet. Bland faktorer
som gor en plats attraktiv att bosatta sig pa namner Kairos Future nérhet till natur och vatten,
tillgdng pa friluftsliv, trygghet, 13g brottslighet, bra bostader, bra kommunikationer, narhet till
affarer, och att det ar vackert.

“Kan Orsa utveckla boendeattraktiviteten innebdr det dnnu bdttre mdjligheter for arbetslivet och inte
minst tillgdng till kompetens” (Kairos Future 2019).
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Kommunen senaste rapportering till Boverket for 2019 visar en bostadsmarknad i balans.

Fran februari 2021 rapporterade OBAB aven viss risk for avmattning i efterfragan for
hyreslagenheter i bolaget. Analysen blir mer intressant om man ser framat i tiden och tar hansyn till
marknadstrenderna. De ndrmaste aren kommer dldersgrupperna 80-89 att 6ka med flera tiotals
procent, vilket paverkar bostadsforsorjningsbehoven for éldre, se ff. stycke om prioriteringar for
aldreboende.

Marknadssituationen och efterfragan for bostader i Orsa paverkas av den lokala utvecklingen i Orsa
och av utvecklingen i regionen och omvarlden. Oversiktsplanen lyfter fram Orsas regionala roll som
boendekommun och de komparativa férdelarna med vackra ldgen och narhet till Mora.
Arbetsmarknadsstatistiken visar att Orsa och Mora vasentligen utgér en gemensam bostads- och
arbetsmarknad. N&stan hélften av Orsas arbetande befolkning pendlar ut fran kommunen, varav en
stor del till Mora (SCB 2018). Det finns ocksa ett betydande pendlingsfldde fran Mora till Orsa.
Handelsbanken i Orsa3 och méaklare beskriver att Moras snabbare befolkningstillvaxt ger ett
efterfragetryck for bostader som forklarar en uppatgdende prisutvecklingen for privatbostader for
bade Mora och Orsa. Att Moras befolkning vaxer snabbare &n Orsas beror pa att Moras arliga och
positiva flyttnetto dverstiger nettot for fodda och avlidna.* De som valjer att bosatta sig i Orsa far en
prisrabatt eftersom prisnivaerna generellt sldpar efter Mora for bade villor och bostadsratter. Fran
2016 till 2019 6kade priserna for smahus i Orsa med 30 %.5

8. Prioritering av segment och malgrupper

Enligt Boverket bor kommuner analysera sin bostadsmarknad genom marknadssegmentering, d.v.s.
genom att dela in marknaden i grupper med likartade behov och férutsattningar. Att prioritera vissa
segment i bostadsforsorjningen innebar inte att andra segment prioriteras bort helt. Orsa kommuns
prioriteringarna innebdr att inom de ndrmaste aren lagga extra resurser dar kommunen kan mota
givna behov, given efterfrdgan pa boende och ddr kommunen kan fylla malet om
befolkningsdkning. De segment som prioriteras kallas fortsattningsvis for malgrupper.

8.1 Malgruppen nybyggare och inflyttare

Inflyttning och nyproduktion &r intressant fér Orsa kommun eftersom det redan finns en given
efterfrdgan att mota och ta hem. Malgruppen innehaller familjer och personer med ekonomisk
styrka for att kunna konkurrera pa privata bostadsmarknaden och som kan efterfraga tomter for
nyproduktion. En del av segmentet &r redan kommuninnevanare. Segmentet bestar i dvrigt av
mojliga inflyttare och nybyggare. Har finns grupper och personer som ocksa kan fylla kommunens
och arbetsmarknadens behov av kompetens. Har finns foretagare som kan etablera nya
verksamheter for Orsa.

En grupp som enligt Handelsbanken i Orsa utmarker sig ar inflyttande yngre familjer, med reavinst
fran en bostadskarriar i en storre stad. Handelsbanken i Orsa och Lansforsakringar
fastighetsformedling i Mora ser en stark efterfragan fér bostader och tomter i pendlingsldge och

3 Handelsbanken stinger kontoret i Orsa under 2021.
4 Killa: www.morakommun.se
5 Killa: www.maklarstatistik.se
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med narhet till Mora. Maklarna och banken ser ett underskott pa objekt- och efterfragar mer
planarbete och tomter for att mota detta. Enligt banken ligger prisnivan for villor i Orsa idag pa en
niva dar [an for nyproduktion under vissa forutsattningar kan raknas hem: Férutsattningarna ar bra
geografiskt [dge, vilket férutom narheten till Mora sérskilt innebdr vackert 1dage med sjoutsikt
alternativt strandlage.

Kommunens egen tomtférsaljning visar att tomter med dessa forutsattningar ger flera hundra
procent hogre slutpriser, ndr alla andra faktorer ar lika. God infrastruktur, t.ex.

fiber, raknas som sjalvklart eftersom det maste vara mojligt att arbeta fran hemmet. Har finns
sdledes en given efterfrdgan och en given majlighet for kommunen ta hem befolkningstillvaxt.

Kommunen har redan prioriterat och startat planarbetet fér norra delen av Styversbacken, vilket
kommer att ge 80—90° nya fastigheter, beroende pa hur omradet planeras. Erfarenheter fran bland
annat Sodra Styversbacken visar att kopare for permanentboende konkurrerar med kopare for
fritidsboende. Om kommunens tomtexploatering ska appellera permanentboende och
befolkningsdkning, sa behdver planering och marknadsforing anpassas for permanentboende.

8.2 Malgruppen aldre

Aldre i Orsa utgdrs av flera delgrupper med olika krav, 6nskemal och ekonomiska férutsattningar.
Bland de aldre finns grupper som klarar sig utan kommunal omsorg. Bland de aldre finns grupper
som kan konkurrera pa bostadsmarknaden, t.ex. inflyttande pensiondrer och hushall som har en
reavinst fran en fastighetsforsaljning. En del &r malgrupp for hyresratter inom allmannyttan med
hogre manadskostnader. Merparten av de dldre i Orsa har dock mer begransade ekonomiska
forutsattningar.

I en undersokning fran 2019, bestdlld av OBAB undersoktes behoven och betalningsviljan for
trygghetsboende: 41 % av hushallen uppgav att en manadshyra pa 3 999 kr eller mindre var en
acceptabel manadskostnad, men 92 % uppgav 5 999 kr som ett maxbelopp. Den mest efterfragade
bostadsstorleken ar tva rum och kok eller mindre. De tre viktigaste faktorerna vid utformningen av

"o

boendet var; “tryggt omrade”, “narhet till service” samt “tyst och lugnt omrade”.

I undersokningen gjordes ocksa en tillgdnglighetsinventeringen av passager, trapphus, uteplatser
och gemensamma faciliteter inom allmannyttans lagenheter. Inventeringen utférdes med TIBB-
verktyget som graderar tillgangligheten respektive adress. Resultatet av inventeringen visar att 74%
av inventerade adresser inte uppfyller de grundlaggande krav som finns om tillganglighet enligt
TIBB-verktyget. Konsultféretaget Urban Utveckling rekommenderar OBAB att forbattra
tillgdngligheten i det ordinarie bestandet for att underlatta for dldre att bo inom allmannyttan.
Enligt Urban Utveckling finns det stora mojligheter att skapa trygga och funktionella bostader for
majoriteten av de aldre i Orsa genom att tillganglighetsanpassa delar av allmannyttans bestand.
Enligt Urban Utveckling skulle detta kunna goras utan omfattande investeringar.

ntalet fastigheter 1 norra delen av Styversbacken kan dndras under planarbetet.
¢ Antalet fastighet del Sty backen ki d der planarbetet
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Detta stods ocksa av Boverket som beskriver att den stora 6kningen av 8o+ seniorer inte behover ge
en motsvarande okning for vardbehov eftersom vi samtidigt blir friskare. Andelen som bor i sarskilt
boende kommer att fortsdtta minska och allt fler &ldre kommer att valja att bo kvar eller vélja en
anpassad bostad inom ordinarie bostadsbestand. En viktig faktor ar utvecklingen och de nya
mojligheter som ges fran e-halsa och valfardsteknik. SKR, har utsett ndgra kommuner som modeller
for aldreomsorgens digitalisering under aren 2020—2022. Modellkommunerna ska visa hur e-halsa
och vélfardsteknik kan méta utmaningar med den demografiska utvecklingen och
kompetensforsorjningen.

8.2.1 Kommunala dldreboenden

Kommunférvaltningen driver sarskilda boenden pa tva adresser i Orsa. Inom Lilldhem pa Parkgatan
2 finns sarskilt boende och dven lagenheter for trygghetsboende. Fastigheten forvaltas i internt
hyresavtal med OLAB. Pa Kaplansgatan 19 finns Orsagarden med sarskilt boende och dven
korttidsboende. Orsagdrden har ett externt hyresavtal.

En jamforelse i KOLADA visar att kommunens lokalkostnader for dldreboende om 5573kr per
innevanare 65+, kan ses som normala, se ff tabell.

Kommunens lokalkostnader for dldreomsorgen, per innevdnare 65+(tkr). (Kolada)

2017 2018 2019

> Dalarnas ldns kommuner (ovagt medel) 5705 5139 5231
> Landsbygdskommun med besdksnéaring (ovégt medel) 5783 5566 5634
Mora 7039 7071 7034
Orsa 5611 5700 5573
Alvdalen 8 964 9492 9386

Oavsett den demografiska utvecklingen ar Orsas aldreboenden i behov av modernisering.
2019 beslutade kommunen att bygga om Lilldhem for trygghetsboende och att satsa pa
nybyggnation for sarskilt boende “projektet Slipstenen”.

Att berdkna behovet av platser for sarskilt boende ar svart, vilket ocksa Socialstyrelsens
Lagesrapport Vard och Omsorg om aldre 2020 beskriver. Som ovan angivits sker en tydlig 6kning i
Orsa inom gruppen 8o+ seniorer. Rapporten visar att vara aldre blir friskare och klarar sig allt battre
sjalva. Man far stod i hemmet under langre tid. Medianvardtiden i riket for sarskilt boende ar 24
manader. For Orsa ca 20,5 manader. Till analysen skall ocksa ldggas till mojligheter fran e-halsa och
valfardsteknik. Rapporten anger ocksa att aldre pa sarskilt boende upplever sig mer ensamma &n de
som bor kvar hemma. Andamalsenliga lokaler ar viktiga, men arbetsmetoder och bemotande har
minst lika stor betydelse.

Den eventuella flytten till sirskilt boende sker allt hégre upp i dldrarna. | gruppen 65—79 dr dr det

mindre dn 2 procent som bor i sdrskilt boende. Av dem som har passerat 8o dr det 13 procent av
mdnnen och cirka 20 procent av kvinnorna som bor i sdrskilt boende (2018, enligt SCB).

13avig




Utvecklingen tyder pa en relativ minskning av behovet for sarskilt boende for 8o+ gruppen, men
eftersom Orsa kommun har en hogre andel 8o+ bedomer verksamhet omsorg att det anda ar troligt
att kommunen behover fler platser inom sarskilt boende.

Projektet for Slipstenen innebar att fler platser for trygghetsboende kan byggas pa det befintliga
sarskilda boendet Lilldhem. Nettodkningen av aldreboenden antas frigora bostader och méjliggora
flyttkedjor nar fler aldre flyttar till kommunens dldreboenden. Enligt Boverket finns dock risk for att
overskatta flyttkedjorna. En del av de frigjorda bostaderna kan bli fritidshus, och en del kan vara
olamplig for marknaden, se ff. stycke om vakanta bostader. Dessutom kan flyttar utebli for de &ldre
som inte kan finansiera manadskostnaderna for nya trygghetsboenden.

8.3 Ovriga bostadssegment

Ungdomar och studenter &r viktiga segment aven om de inte har hogsta prioritet i
bostadsforsorjningsplanen. Kommunen har rapporterat till Boverket om marknadsbalans for dessa
kategorier.

Det finns i nuldget inga sérskilda studentlagenheter i Orsa kommun. Den direkta efterfragan ar svag
och segmentet &r litet som en foljd av den begransade tillgdngen pa lokala eftergymnasiala
utbildningar. Kommunen kan driva upp efterfrdgan pa studentboende genom att satsa pa lokala
eftergymnasiala utbildningar och genom att etablera ett hdgskolecentrum, med méjlighet att
studera pa distans. Boverket upplyser om statsbidrag for sddana satsningar.

Ett annat ungt segment &r personal inom turismnaringen. Under vintersdsongen ar 2019 -

2020 hade Orsa Gronklitt 6ver trehundra anstallda i Orsa och anldggningschefen rapporterade om
efterfrdgan pa personalboende som man inte kan mota med sitt eget begransade utbud av
personalbostader. Konsekvenserna blir att anstallda tvingas att pendla. Turismpersonalen
efterfragar sma och enklare bostader, garna med delade faciliteter och med prioritering pa laga
kostnader. Enligt Gronklitt skulle ett 6kat boendeutbud pa orten underlatta foretagets
kompetensforsorjning. Boendena far garna ligga centralt i Orsa.

Familjer och vuxna i dldersgrupper fran 25—67 ar representerar halva befolkningsmangden i
kommunen. Har finns flera segment med olika behov och ekonomisk styrka. En del ar
bostadsforsérjd genom kommunala och privata hyresratter. Har finns den stora gruppen som ar
bostadsforsorjd med dganderatt och en mindre grupp om nagra hundra personer med bostadsratt.
Rapporterna fran Boverket och fran allmannyttan visar att marknaden i stort sett ar i balans, vilket
aven galler for gruppen nyanlanda.” OBAB rapporterade i februari 2021 om risk for minskning av
efterfrdgan for hyreslagenheter inom allmannyttan. En mojlighet for kommunen att vid behov 6ka
utbudet for allmannytta ar att omvandla langtidsvakanta affarslokaler till bostader. Ett mojligt
objekt for detta ar de OBAB-forvaltade lokalerna pa Jarnvagsgatan 27.

Ett litet men ur kommunal synpunkt viktigt segment ar vuxna med sarskilda behov av
bostadsanpassning. Bostadsforsorjningen for LSS och aven for socialpsykiatrin ombesorjs av

7 Allminnyttans senaste rapport till Boverket om marknadsbalans 4r fran 2019.
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sarskilda omsorgen inom Orsa kommun. Verksamheten omfattar serviceboendet Langtan och
gruppbostaderna Ivar Kistis och Strom Pers. Pa boendena finns personal dygnet runt.® Allmannyttan
har senast fran 2019 rapporterat om marknadsbalans for dessa grupper.

9. Planberedskap och bygglov

Marknadsanalysen visar god efterfragan for tomter i attraktiva omraden.
Stadsbyggnadsforvaltningen och flera andra kallor framhaller mojligheten att forbattra Orsas
planberedskap for att mota detta. Kommunen kan under de kommande aren utveckla nya omraden
som i nuldget saknar planer, omraden som &r utpekade i 6versiktsplanen och som &r intressanta for
bostadsmarknaden. En andel av de géllande detaljplanerna ar férdldrade med inaktuellt innehall.
Foraldrade planer behdver ses 6ver bland annat gallande huvudmannaskap, allménna platser,
utformning av vdgar och naturmark samt I6sningar for VA. Den rddande situationen for
planberedskapen kan bl.a. forklaras av hog efterfragan pa planarbete fran Mora och Orsa
kommuner och kommunernas prioriteringar rorande planuppdragen. | februari 2021 pagar flera
planarbeten for kommunen, bland annat for bostéder i Norra Styversbacken, se ff. stycke.

Med mer uppdaterade detaljplaner for bostader skulle bygglovsbeslut kunna handlaggas pa
delegation till tjansteman och utan beslut i namnd. Det skulle ge en effektivare process fér bygglov
och kortare handlaggningstider. Det skulle 6ppna for fler tomter i fler omrdden och mer byggande.

“De radande bristerna for planberedskapen scitter i de flesta fall krokben fér en enklare
bygglovsprocess.” (Bygglovsenheten 2021)

Kommunen kan ge férhandsbesked for bygglov i ej planlagda omraden, men forfarandet ar
begransat till enstaka byggratter per omrade. Forfarandet ar arbetskravande och innebéar
utredningar och remissforfaranden.? VA-fragorna ar en viktig remissinstans. Bade beslut om
forhandsbesked och senare bygglov maste beslutas i némnd och bygglovsbesluten riskerar
overklaganden vilket kan forsena processen ytterligare. Forfarandet med forhandsbesked och utan
detaljplan innebar risk for byggande med samre fysisk planering och helhetsbild av
utvecklingsbehoven. Trots radande planberedskap klarar bygglovsenheten hundra procent av sina
bygglovsarenden inom tio veckor®.

| Orsa kommun ar det kommunstyrelsen som beslutar om- och bestaller planuppdrag till
stadsbyggnadsforvaltningen. Nar det galler detaljplaner innebar det en PBL-reglerad process pa
vanligen ett till tva ar fram till beslutad och lagakraftvunnen plan. Eftersom kommunen har en
beslutad oversiktsplan, och om planforslaget ar forenlig med denna, kan ett standardférfarande
tilldmpas: Planenheten inom stadsbyggnadsforvaltningen startar en utredning som omfattar flera
olika fragor rorande bl.a. trafik och VA. Ett planforslag for samrad upprattas. Syftet med samradet

8 Enheten rapporterar om att lokalerna pd Stensgatan har bra dndamilsenlighet och tillrickliga ytor. P4 gruppboendet
Ivars Kistis har toaletter i brukarligenheterna sma ytor vilket férsvarar vardrutinerna.

% Fryksis dr ett exempel pi ett ¢j detaljplanerat omrade dir kommunen arbetar med férhandsbesked.

10T nuldget varen 2021.
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ar att samla in synpunkter fran myndigheter, kdnda sakagare och intressenter. Samradet ger insyn i
arbetet och minska risken for overklaganden. Nér ett forslag till detaljplan varit pa samrad och
planen har bearbetats ska planforslaget vara tillgangligt for granskning infér beslut om antagande.
Granskningens syfte ar att ge berdrda intressenter en sista mojlighet att lamna synpunkter. Efter
granskningen kan kommunen géra mindre justeringar. Om andringen av planforslaget ar vasentlig
krdvs ny granskning. Beslutet att anta en detaljplan ska som huvudregel fattas av
kommunfullmaktige. Detaljplanen far laga kraft tidigast tre veckor efter att beslutet att anta planen
har tillkdannagetts, vilket innebar att planen inte langre kan 6verklagas.

9.1 Sodra Orsa —flera attraktiva omraden

Sodra Orsa omfattar omraden fran Hoglunda till Styversbacken, efter sluttningen mot Orsasjon. Har
rader efterfragetryck och utbudsunderskott for byggbara tomter vilket i praktiken begransar
ytterligare nyproduktion och ytterligare 6kad bosattning. Den sodra delen av Styversbacken ar
slutsald och detaljplaneprocessen for norra delen av Styversbacken ar startad i februari 2021. Bristen
pa fungerande detaljplaner innebdr att endast enstaka och spridda tomtratter kan exploateras.

Sodra Orsa berors av omfattande intressen for friluftsliv, naturvard och jordbruk, men enligt
oversiktsplanen finns anda majligheter att pa sikt 6ka byggande och bosattning férutsatt att
kommunen ser 6ver gamla detaljplaner och tar fram helt nya planer. Ett intressant omrade som
behover utvecklingsarbete och detaljplan &r omradet kring folkparken Skeer. Vagdragningen for
den nya E45:an genom omradet behdver vinna laga kraft och nar det galler trafiken i 6vrigt
framhaller 6versiktsplanen behovet av valplanerade l6sningar for omradena. Sédra Orsa har en
splittrad arrondering vilket ocksa &r en utmaning i exploateringen av tomtmark.

10. Kommunens exploatering av mark for bostader

Kommunen har beslutade riktlinjer for kop, forsaljning och forvaltning av mark. Kommunen ska
strava efter att forvarva mark i tatortsnara omraden som gar att utveckla for bostads-, industri-,
handels-, fritids- och rekreationsdandamal och andra allmanna intressen. Markreserven ska ge
kommunen méjlighet att na politiska mal. Oversiktsplanen, detaljplan och andra antagna
styrdokument vagleder kommunen i bedomningen av om ett omrdde ar aktuellt for kommunen att
kopa eller sdlja.

Verksamhetsomrade Samhalle inom kommunforvaltningen arbetar kontinuerligt med exploatering
av kommunal mark, for att utvinna de tomter som gar att fa ut inom befintlig planberedskap. |
arbetet ingar att utreda forutsattningar for bostadsbyggande, soka forhandsbesked och att
marknadsfora villatomter. | februari 2021 13g antalet byggbara kommunala tomter under 10st.
Verksamhetsomrade Samhalle har en aktiv roll badde i planprocesserna och i genomférandet av
planerna. Genomfdrandet innebar t.ex. avstyckning och marknadsforing av tomter och att planera
for kommunal service.
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11. Vakanta bostader "odehus”

Kommunstyrelsen beslutade i november 2020 att Orsa kommuns ska inventera férekomsten av sa
kallade "6dehus” (vakanta bostdder). Idén kommer fran ett medborgar-forslag till
kommunfullmaktige varen 2020. Med “6dehus” avses 13gt nyttjade bostadshus som skulle kunna
mota efterfragan pa bostadsmarknaden, antingen som hyres- eller férsdljningsobjekt.*

Flera kommuner driver liknande projekt. Alvdalens kommun genomférde ett “6dehusprojekt” under
aren 20162017, med resultatet att 35—40 “tomma hus” saldes eller hyrdes ut. Alvdalens kommuns
arbetsinsats omfattad sju manaders heltidsarbete for en person.

Falu kommun har ett EU-finansierat Leaderprojekt under namnet “Landsbyggare Falun”, dar
kommunen marknadsfor att bo och leva i Falun. Inom projektet inventeras marknaden genom
vykortsutskick till fastigheter dar ingen &r skriven.

Ostersunds kommun driver webbplatsen Leva i Ostersund*? dar kommunen i samarbete med
ndringslivet marknadsfor inflyttningen och kompetensforsorjning for kommunen. Arbetet omfattar
brevutskick till husagare for att tipsa om mojlighet att hyra ut eller sélja. Man tipsar om webbplatser
och kontaktuppgifter till méklare och att man kan gora en intresseanmalan som gar till alla lokala
maklare.

Inom arbetet med Orsa kommuns bostadsforsorjningsplan gjordes en inventering av mojliga
"0dehus” i februari 2021. Inventeringen genomférdes med bistand fran kartenheten inom Mora-
Orsa Stadsbyggnadsforvaltning varvid olika parametrar fér urval och s6kning med GIS-stod
testades. Trafflistan vid s6kning i Orsa tatort och byarna narmast tatorten inneholl 386st. hus vid
sokning p3; <ingen skriven pd adressen>, <minst sokvm> och <taxeringsvarde minst 15otkr>.
Trafflistan innehaller adressuppgifter till fastighetsdgare. Manga av fastigheterna har tva eller flera
agare. Under sportlovssdsongen gjordes en faltundersokning av sost. slumpmassigt utvalda hus fran
trafflistan. Flera av husen anvdndes vid undersokningstillfallet som fritidshus och det kan antas att
en betydande andel av de 386 husen inte kommer att sdttas pa marknaden.

De femtio undersokta husen ar i varierande skick, storlek och standard. Nagra av husen kan
betraktas som renoverings eller rivningsobjekt. Det ar sannolikt att en andel av husen kan omsattas
pa marknaden som hyres- eller forsaljningsobjekt. Lokalférsorjningsradet har beslutat att lokala
maklare kan vara mer lampliga for detta arbete. Det ligger i marknadens och séljarens intresse att
6dehus séljs och varderas under marknadsmassiga former. Kommunens féljande atgard ar att
informera lokala mdklare om kommunens inventering.

12 Ostersunds kommuns webbplats levaiostersund.se
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12. Orsa kommuns prioriteringar for att oka
bostadsutbudet

Kommunen har ett 6vergripande mal om att na sjutusen innevanare. Féregdende stycken visar vilka
bostadssegment och malgrupper kommunen skall prioritera i bostadsforsorjningen for att nd detta
mal. Prioriteringarna innebar strategiska och 1dngsiktiga insatser och projekt dar de avgérande
effekterna for bostadsutbud och befolkningstal kommer att kunna synas och matas nagra ar fram i
tiden. Foljande bild dskadliggor detta:

Projekt och insatser for bostadsforsérjning.

Antal innevanare ar 2021:6900
Mal: 7000 innevanare

Ar Ar
2028
5021 2022 2023 | 2024 2025 2026 2027 2029 > oo

1) Exploatering av tomter inom befintlig planberedskap

2) Planprocesser

Exploatering av tomter fran nya/uppdaterade planer

3) Byggprocess aldreboenden

| nflvttni'r\j'gs bara dldreboenden

4) Ovriga insatser

1) Fortsatt exploatering av bostadsmark fran redan detaljplanerade omraden och med fokus pa
attraktiva tomter for permanent bosattning. Detta kan ge enstaka tomter i olika omraden.

2) Planarbetet for Norra Styversbacken startades 2021. Fastigheter beraknas vara klara for
forsaljning fran 2024. Forutom Norra Styversbacken kommer planarbeten att startas for ytterligare
bostadsomraden. Kommunstyrelsen fattar beslut om prioriteringsordningen for detta och
ordningen kan dndras beroende pa vad som tillkommer nar forutsattningarna for respektive omrade
undersoks narmare. Se aktuell prioritering av omraden och planeri bilaga 1. | detaljplaneringen &ar
det viktigt att omradena blir attraktiva for permanentboende, vilket dven ska beaktas vid planering
av upplatelseformer och marknadsforing. Arbetet ska ocksa bidra till att realisera kommunens
vision, som bland annat berattar om nya hdllbara boenden som sticker ut.

3) Nyproduktion for nytt sarskilt boende, vilket ger 6kning av hushall for sarskilt boende och
mojliggor produktion av trygghetsboenden pa Lilldhem. Allt som allt en
nettodkning av permanenta bostader.

4) Till 6vriga insatser rdknas annat som kommunen bidrar med for att framja bostadsforsorjning;

samarbetet med maklare for att satta “6dehus” pd marknaden, se ff. stycke och kommunens arbete
for att framja privat exploatering for bostader.
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