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Projekt

Bostadsbyggandet i Umea

Planberedskap

Att ta fram detaljplaner handlar om hur vi nyttjar vara mark- och vattenomraden for att matcha dem

med deras basta anvandningsomraden. Detaljplaner utarbetas av kommunen och ska spegla bade lo-
kala 6nskemal och politiska mal fér hallbar utveckling och en god bebyggd miljo. Hansyn tas till fakto-
rer som omradets karaktar, kulturella varden, miljdaspekter, tillginglighet, behovet av offentliga ytor,
med mera. Under ar 2024 tradde detaljplaner i kraft som mojliggjorde byggnation av 4449 bostader.

Figur 1. Detaljplaner for bostader, senaste planskede fram till och med december 2024.

Projekt (2024)
Vésterteg 2:63 m.fl. [ J
Vipan 21 och 25 (] { ]
Toreln 6 och del av Ersmark 22:2 Processens steg
Toreln 6 S e Samrad
Tomtebo 2:1 (Tomtebo strand) _— o Granskning
Tavelsjd 41:1 med flera - .
Syrenen 7 med flera ° Godkénda
Stocke 24:5 ® Antagna
Strompilen 1 o Lagakraft
Stadsliden 6:6 - campus (]
Stadsliden 6:2 med flera (Olofsdal) o —I—
Smedjan 1 mi. Antal bostader
Skruven 1 och 2
Saga 3 a ‘ 1000
Glimmern 2 och del av Sofihem 2:4
Fjallripan 3 och del av Teg S:1 . 2000
Fjallripan 3
Del av Skravelsjo 2:15 och Skravelsjé 12:1
Del av Obbola 22:60 med flera o ' 3000
Del av Obbola 22:60 m.fl. o
Del av Hérnea 8:3 m.fl.
Del av Guldskrinet 1 och del av Stadsliden 2:1 0 Kl t
Del av Bolea 12:2 verklaga
Bolea 12:2 { ] A ja
Bytesgéardet 9 [ © nej
Brage 8
Backen 6:1 L J (]
Samrad Granskning Godkénda Antagna Lagakraft
Planskede

Detaljplanens olika faser
Planbesked

Den som vill att kommunen ska ta fram en detaljplan ansoker forst om ett planbesked hos kommu-
nen. Kommunen meddelar i planbeskedet om kommunen vill g& vidare med planarbetet.

Samrad

Efter att kommunen tagit fram ett planforslag kan de som berérs av forslaget, till exempel fastighets-
agare, hyresgaster, lansstyrelsen, kommunala myndigheter med flera lamna synpunkter pa forslaget.
Granskning

Efter att planforslaget har varit under samrad, vilket kan ha medfort vissa forandringar av det ur-
sprungliga forslaget, stalls det ut for granskning. Har kan man som berérd aterigen komma med
synpunkter.

Antagande

Efter att granskningstiden |6pt ut antas detaljplanen av Byggnadsnamnden eller om planen inte
overensstammer med 6versiktsplanen eller ar av sarskilt allmant intresse antas den av Kommunfull-
maktige.

Lagakraftvunnen

Om ingen har 6verklagat detaljplanen och om ldnsstyrelsen inte Gverprovat planen sa far planen laga
kraft och borjar galla.



Antal bostader i antagna detaljplaner

Figuren nedan visar det uppskattade antalet bostdder som de antagna detaljplanerna ar 2016 till
2025 mojliggor. Planen for Tomtebo strand vann lagakraft i januari 2024 vilket forklarar varfor
stapeln ar relativt hog.

Figur 2. Antal bostader i lagakraftvunna planer
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Beviljade bygglov for bostader
Ar 2024 beviljades 48 bygglov for bostader. Ar 2023 beviljades det nagot fler, 58 stycken.

Figur 3. Beviljade bygglov for bostader 2024
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Hur manga bostader medger de beviljade byggloven?

Av de beviljade byggloven ar 2024 sa medger de cirka 417 bostader och ger i ungeférliga tal plats for
800 personer.

Figur 4. Antal bostdder som de beviljade byggloven medger respektive ar.
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Byggstartade bostader och slutférda projekt

Diagrammet nedan visar antalet bostader som varit i gang att byggas tillsammans med antal bostader
som har fardigstéllts. | runda tal ar cirka 800-900 bostader i roret for att byggas, betydligt lagre an tidi-
gare ar. "Byggstart” eller "pa gang” kan avse bostader med beviljat startbesked for markarbete eller ett
paborjat arbete.

Figur 5. Starter och slutfort bostadsbyggande 2017-2024




Byggda bostader efter hustyp

| Umead kommun fardigstalldes det preliminart 1100 bostdder under ar 2024. Den 9:e maj publicerar Sta-
tistiska centralbyran (SCB) officiell statistik for antalet fardigstallda bostader.

Figur 6. Bostadsbyggande i Umea kommun ar 2010-2024, efter hustyp.
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Byggda bostader efter geografiskt lage

Diagrammet visar att fardigstallandet av bostader framforallt har skett pa Teg och i Centrala stan. Pa Teg
ar det framst Glosboken som star for en stor del av volymen.

Figur 7. Fardiga bostader per stadsdel, > 9 st.
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Hur blandat byggs det?

Ar 2024 utgjorde hyresratter 69 procent av samtliga 1100 nybyggda bostader. Bostadsratterna utgjorde
23 procent och dganderatterna 8 procent. Antalet dganderatter ar alltid en mindre del jamfort med hela
bostadsproduktionen och i genomsnitt star dganderatter for 12 procent av all nyproduktion, sett till de
senaste tio aren.

Figur 8. Upplatelseform pa de byggda bostdderna under aren 2012-2024
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Ser vi till hur stor andel som hyresrétterna utgor av antalet lagenheter i flerbostadshus varierar detta mel-
lan aren. | genomsnitt dr den procentuella andelen 62 procent mellan ar 2014 och 2024. Det byggs alltsa
forhallandevis nagot fler hyresratter men det ar en relativt jamn fordelning.

Figur 9. Andel hyresratter av lagenheter i flerbostadhus
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Lagenhetstyper i flerbostadhus

Under 2024 byggdes det 28 procent ettor, 37 procent tvaor, 24 procent treor och 11 procent fyror eller
storre lagenheter. Detta avser fordelningen av rumsstorlekar inom flerbostadshus.

Figur 10. Antal rum i byggda bostdder 2024.
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Hur stort ar det framtida bostadsbehovet?

Enligt Umed kommuns befolkningsprognos vaxer Umeas befolkning med i genomsnitt cirka 1100 perso-
ner varje ar fram till ar 2034. Om personer bor pa samma satt under denna period som idag genererar
detta ett behov pa cirka 720 bostdder per ar om man bortraknar dagens bostadsbrist och utgar fran en
vedertagen metod for att berdkna behovsnivan av bostader. Det bor noteras att bostadsbehovet inte
enbart beror pa 6kad befolkningstillvdxt utan en férandring av den demografiska sammanséattningen. En
annan sak att notera dr att detta avser en behovsbedémning och utgor ingen marknadsekonomisk be-
domning av den efterfragan eller kbpkraft som finns i kommunen.

Nyckeltal 2024

e Fardigstallda bostader: prel. 1100 st.

e Beviljade bygglov for bostader: 48 st.

e Bostader i lagakraftvunna planer: 4449 st.
e Bostader pa gang: 800-900 st

e Overklagade detaljplaner: 33 procent



Majligheter och utmaningar for bostadsbyggandet

Bostadsbyggandet paverkas av flera faktorer. Generellt sett sa 6kar bostadsproduktio-
nen vid stigande befolkningstillvaxt, kade inkomster och laga rantor. Omvant galler att
nar befolkningen minskar eller inte 6kar i samma takt som férut, nar inkomsterna mins-
kar eller nar rantorna stiger sa faller ocksa bostadsbyggandet.

Foljande avsnitt visar pa nagra viktiga faktorer som direkt eller indirekt paverkar bo-
stadsbyggandet i kommunen. Underlaget bygger bland annat pa material fran SKR,
Finansinspektionen, SCB, Boverket samt pa beskrivningar fran kommunala tjansteperso-
ner.

Svarare att fa finansiering

Bade privatpersoner och byggherrar moter idag hardare lanevillkor. Det gor det svarare
att finansiera byggprojekt och bostadskop. Rantekansligheten hos hushallen har minskat
efterfragan. Trots att rantan har sjunkit sedan juni 2024 drdjer det innan detta far ge-
nomslag i antalet fardigstallda bostader. Prognosen for rantan ar att den forblir oférand-
rad under dret men osdkerheten i omvarlden ar stor.

Okade produktionskostnader

Byggkostnaderna steg kraftigt ar 2022-2023 och har nu fallit en del. Dyrare byggmaterial
och fallande bostadspriser gor att kalkylerna blir svara att fa ihop — sarskilt i projekt med
hog komplexitet, som centrala parkeringslosningar under mark. Byggkostnadernas niva
paverkar bade mojligheten att genomfora projekt och vilka projekt som prioriteras.

Minskad kopkraft

Inflationen, i synnerhet under 2022, har medfort realloneminskningar for hushallen, vil-
ket minskar deras kopkraft och darmed efterfragan pa bostader. Detta paverkar byggak-
torernas incitament att starta nya projekt.

Matchning mellan mark och efterfragan

Umead kommun har i dagslaget ett stort antal byggratter i gdllande detaljplaner. Samti-
digt vacker det fragan om dessa byggratter alltid 6verensstammer med var marknaden
faktiskt vill bygga. Kan det finnas en viss obalans mellan tillgangen pa planlagd mark och
efterfragan pa specifika lagen? Det kan finnas ett behov av att ndrmare analysera hur val
dagens byggratter méter marknadens behov.



Intressekonflikter enligt PBL och mer omfattande utredningskrav

Nar kommunen planerar for fortatning och komplettering av bebyggelsen inom ramen for ”s
km-staden” ar det naturligt att olika intressen behdver vagas mot varandra. Centrala lagen
innebar ofta narhet till befintlig infrastruktur och service, men kan samtidigt krocka med rik-
sintressen, bullerkrav eller miljokvalitetsnormer. Sadana intressekonflikter ar i sig inte ovan-
tade, men de kan leda till mer komplexa och utdragna planprocesser.

Att detaljplaneprocesserna har blivit mer komplexa bestyrks av det faktum att det i genom-
snitt kradvs cirka sju utredningar per detaljplan, enligt SKR — fler an tidigare. Det 6kar bade
kostnader och tidsatgang, vilket sarskilt paverkar mindre aktérer som behover investera ti-
digt i processen.

Overklaganden fordrojer byggstart

En stor andel detaljplaner 6verklagas generellt sett i Sverige. | Umea kommun 6verklaga-
des 33 % av planerna under det senaste aret. Varje 6verklagande innebar en férsening pa i
genomsnitt mellan 6 och 24 manader vilket paverkar tidplan och ekonomi for involverade
aktorer.

Mycket fa dverklaganden leder till att planen upphévs av domstol. Overklagningar skapar
dock ofta fordyringar och leder till férdrojningar i processen.

Overklaganden &r vanligast i planer som ligger i nirheten av befintliga bostéder, dar boende
ofta upplever att deras narmiljo paverkas. Industriplaner och planer som inte ligger i direkt
anslutning till bebyggelse 6verklagas daremot mer sallan.

Bristande samordning mellan lagstiftningar

Tjanstepersoner inom kommunen lyfter att staten inte har tillracklig dverblick 6ver hur olika
lagar paverkar planering och byggande. Pagaende forenklingsforsok har haft begransad ef-
fekt. Behovs systemovergripande analyser av hur olika lagar samverkar eller motverkar var-
andra i planeringsprocessen.
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