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Tank dig ett samhalle dar
fritidshusen kostar manga miljoner,
dar arv inte kan delas mellan
arvtagarna for fastighetens hoga
varde, dar fler och fler hus slocknar

om vintrarna.

Tank dig nu ett samhalle dit de som
vill flytta for att bo permanent kan
gbra det. Dar det finns bostader

till priser de flesta har rad med.
Dar den permanenta befolkningen
vaxer, sakta men sakert, mer barn

i skolan, fler arbeten och mer
service. Féreningar vaknar till liv,
visioner for framtiden spirar.

Tank om de var samma samhalle.
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Sammanfattning - att bygga samhiille
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Denna skrift beskriver méjligheter
till heldrsboende i omraden med
mycket hégt tryck pa bostéder,
exempelvis i Bohuslans kustband.

I manga omraden héar képs alltmer
av bebyggelsen upp och blir
sommarhus samtidigt som manga
av de som flyttar dit ar pensionarer
som flyttar till sina fritidshus.

I skriftens forsta del ar
madjligheterna férklarade. I den
andra delen visar vi pa hur nya
bostader kan forverkligas, i detta
fall i ett exempel frén Filjestad pa
Koster i Stromstad Kommun.

Texten finner att det finns fa eller
inga juridiska mdéjligheter att
hindra spekulation eller tvinga fram
heldrsboende.

Det sociala tryck och den
sammanhallning som ett
levande sambhalle kan ha ar

en vital utgdngspunkt for att
skapa heldrsboenden. Sadan
sammanhallning bér man vérna

om. Att bygga mdjlighet till
heldrsbostader handlar om att
bygga samhalle.

I texten foreslas att samhéllen bér
bilda boendeféreningar som kan
kanalisera samhallets behov av
heldrsbostader. En méjlig form av
boende i féreningens férvaltning
skulle vara kooperativa hyresratter.
Féreningen kan ocksa arrendera

ut mark till medlemmar som vill
bygga sjalva. Slutligen kan flera
kombinationer av metoder provas.

Den andra delen av skriften
beskriver en process som skapar
heldrsbostader. Exemplet ar forlagt
till Koster i norra Bohuslan.

En partboendeférening pa Koster
skulle ha stora moéjligheter att
genom brett engagemang och
genom ett gott samarbete med
kommunen skapa atskilliga nya
bostader. Den skulle ocksa kunna
fungera som en samarbetspool och
som en part for fastighetsarv.

P& Koster finns redan idag ett
ideellt fastighetsbolag, Kosters
ideella forvaltningsakitebolag,
Kifab. Detta arbetar med att bygga
bostader och samhallsinrattningar
pa Koster, och har nyligen uppfért
ett hyreshus. Kifab skulle pa
manga satt kunna fungera som en
partboendefdrening.

Skriften beskriver en vision av
Kostersundets sédra del med manga
nya omraden av heldrsboenden.
Darefter fokuserar den p& omraden
vid Filjestadsvagen, utmed vilken
det placeras bostader for ett
hundratal boende och flera lokaler.

De moéjligheter som beskrivs
ar realistiska, men kraver
engagemang.
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This text gives a short description
of possibilities for all year living in
attractive areas where the housing
market is under high pressure, such
as the coastal zone of Bohuslan.
Houses in these areas are being
bought as summer houses, and the
few that can move there are often
retired people moving into there old
summer houses.

In the first part of this booklet these
possibilities are explained, in the
second part it is shown how they
can be used to create all year living.
This example are made in Filjestad
on Koster in the municipality of
Strémstad.

One fact the text finds is that there
are none or few legal means to stop
economic speculation or to force all
year living.

The social bonds found in living
societies can have is a vital point
of departure for creating all year
living. Such bonds are to be

preserved. To create possibilities for
all year living is to create societies
and societal bonds.

The text propose for societies to
form housing associations, that
can channel society’s needs for

all year housing. A possible form
for housing in the management

of the association should be co-
operative rental housing. There are
several possibilities. In addition, the
association could gain experience
and learn ways to build houses
themselves, this would help people
and their society.

The second part of this text
describes a process to create

all year living. This example are
located to Koster in the north of
Bohuslan.

A housing association on Koster
would have great possibilities to
create a considerable number of
housing on Koster, if using a broad
commitment and with a good

cooperation with the municipality.

The association can also be able to
work as a cooperative pool for the
local society and as a counterpart

for inheritance.

There is already today an non-profit
housing company on Koster, Kosters
ideella forvaltningsaktiebolag

- Kifab. It’s function is to create

all year living on Koster, and have
recently completed twelve rental
flats. Kifab could in many ways
work as the association this text
proposes.

Finally, the text describes a vision
of the southern side of the Koster
strait with a lot more housing and a
lot more life. It focuses on the area
around Filjestadsvagen, along which
housing for about one hundred all
year living is proposed, in addition
to some premises.

The possibilities this text
describes are realistic, but require
commitment.
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Forord och Syfte
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Denna skrift &ar en sammanstallning
och av verktyg och méjligheter for
att skapa heldrsboenden. Texten
har tva delar. Den forsta ger idéer
for att dven samhallen under hogt
intresse for fritidsboende skall
kunna ha heldrsboenden som de
flesta kan ha r&d med. Den gar
igenom juridiska och sociala verktyg
samt foreslar riktlinjer fér planering
och gestaltning fér heldrsboende.
Den andra delen beskriver hur en
process som skapar heldrsboenden
kan ga till pa Koster. Tanken &r att
skriften ska ge inspiration och idéer
for fortsatt diskussion och arbete.
Texten ar kortfattad men hanvisar
till mer djupgdende litteratur.
Skriften ar gjord som en del av

Arkitekturutbildningen pa Chalmers,
i kursen “Stromstad, planering och
gestaltning foér hallbar utveckling”,
som fokuserar pa lokal utveckling i
Bohuslans kustsamhallen.

Texten diskuteras fragorna: Hur kan
man lita pa att det som byggs blir
heldrsboende? Hur kan befintliga
bostader forsakras fortsatta att vara
bebodda aret om? Hur planerar och
designar man heldrsboenden?

Texterna tar stallning och de ar
subjektiva. Naturligtvis finns det
fler satt att skapa heldrsboende,
som kanske passar battre i andra
sammanhang. Varje plats, varje
period, har sina satt. Slutligen ar
det alltid upp till befolkningarna i
Sveriges kustsamhallen att sjalva
eller tillsammans hitta sina metoder.
Vi hoppas att den har texten kan ge
hjalp pa végen.

ma&jligheter for heldrsboende
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Vilka &r intresserade av att halla
kustomraden levande aret runt?
Vad har de fér mdjligheter?

Ett samhalles grundlaggande
service kraver ett boendeunderlag.
Skola, forskola och livsmedelsaffar
ar alla beroende av ett visst antal
personer som behdver dem for att
fungera ekonomiskt. Ett samhalle
som fdrlorar sin skola eller sin
affar blir svarare att vélja som
bostadsort for nya invanare. Sma
samhallen tjanar alltsa ofta pa att
oka sin befolkning. I kustomraden
vill manga samhéllen ocksa minska
medel3dldern hos sina invanare och
fa fler barn i skola och pa dagis.

Kommuner ar ocksa intresserade av
att sma samhallen skall vdxa med
fler heldrsboende. Skatteunderlaget
Okar och kostnaden att forse var
medborgare med service minskar
per invadnare. M8nga boende i sma
samhallen ar intresserade av att
samhallet skall fortsatta leva, aven
efter deras tid. Manga av dem &r
ocksa fastighetsagare.

Alla dessa grupper &r alltsa
intresserade av att halla samhéllen
levande. Den forsta delen av den
har skriften kommer att ta upp de
maojligheter som respektive aktor
har att skapa heldrsboenden i
attraktiva kustomraden.
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Kommuners mo

jligheter

For att kunna utnyttja sina
mojligheter ar det viktigt att
kommuner med hég efterfragan

av fritidsboende som har
bostadsproblem efterfragar och
utarbetar visioner for heldrsboende.

Kommuner kan med andra
kommuner i liknande situation
arbeta for att skapa nagon form av
svensk modell av boplikt. De kan
ocksa se dver jordférvarvslagen.

Den huvudsakliga mdjligheten
kommuner har for att skapa
heldrsboenden &r genom sina
fastighetsbolag och genom
samarbeten med lokala
samhallsféreningar.

Kommuner kan arrendera ut
eller i vissa fall salja kommunal
mark utan vinstkrav till
boendeféreningar?.

méjligheter fér helarsboende
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o0 000 () 0 00000000 0O0O
.ExempeT: Are kommun

®"Ale kommun har gjort
sframgangsrika satsningar pa
ekooperativ hyresratt med sitt
ekommunala bostadsbolag
JAlebyggen. Bolaget har lagt
.ner stor energl pa att informera
eom upplatelseformen bland
‘kommuninvanarna dels genom
eStora informationsmoaten
emen ocksd genom utskick av
snyhetsbrev och information
opa hemsidan. Genom att bilda
earbetsgrupper med blivande
'hyresgaster har inflytandet starkts.
.redan fran borjan i projekten.
eDe har varit inblandade i att
:Ieta efter lampliga tomter och
edven till viss del kunnat paverka
eutformningen av lagenheterna.
:For att underlatta vissa ﬁnan5|ella
ohinder har Alebyggen gatt ut med °
eriktad information till banker och ®
*l8ngivare for att 6ka forstdelsen o
[ J
[ J
[ J

. o .
of Or upplatelseformens speciella

of orutsattningar.”?
0000 O0O 00000000 OGO

.....r.............

eEXxempel: Tanum
eTanums kommun har
genomfort forsdk med att
.saIJa tomter i attraktiva
oomraden till overkomllga
prlser for heldrsboende. I
.overenskommelsen |ng|ck ett
evite om fastlgheter saldes till
‘|cke heldrsboende, ett vite
.pa mellan 200 och 500 tusen
ekronor. Men trots vite kunde
*fastighetségare efter nagra ar
oSalja sina fastigheter med god
evinst, utdver vitet. Vidare ar
°det annu ej helt fastslaget att
de forna fastighetsagarna ar
.tvungna att betala vitet.

!

i

o0 000 ....0..0....0..
eEXempel: Norge °

ol vara grannlénder finns mdjlighete
att hindra spekulationer och
.frltldsboende I Norge reglerar
oplaner och koncessionlagar
’helars respektive fritidsboende
.I vissa kommuner. Ofta fungerar
edetta mycket bra.

o0 000 ....0..0....0.
eExempel: Danmark

'I Danmark reglerar mark-
anvandnlngszonermgen
eheldrsboende och fritidsboende.
’Man har dock problem att med
.detta hindra heldrsboende fran atte

obli fritidsboende. °
[ 3 BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN N )

= ol

mojligheter for heldrsboende




Férkoépslagen:

Det kan i manga fall pa sikt vara
[6nsamt for en kommun att férkopa
fastigheter och sedan salja till
lokala bostadsforeningar. Pa sa satt
kan man sékra heldrsboende, vilket
ger skatteintdkter. Se 1967:868.

Torkopslagen, 1967:868, inled, ™
I1§: "Kommun har forkdpsratt I
Ienligt denna lag vid forsaljning [
som omfattar... 5. fast egendom
Isom &r bebyggd med hus som I
Ibeh('jver anvandas som bostad [
for permanent bruk och som ar
Ibeldgen inom ett omrade dar det |
rader en avsevard efterfrdgan pa i
ol

fritidsbostader.”
Jordférvarvslagen:
Jordférvarvslagen skulle kunna

ge en form av boplikt fér
jordbruksfastigheter, men lagen
anvands inte langre. Se 1979:230.

rJor_dft}-rvz'a'-rvs'Fjg?n,-1979:730-, -1
linled, 4§: "Tillstand enligt denna |
lag kravs for forvarv av lantbruks- I
egendom.”

mdjligheter fér heldrsboende
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Plan- och bygglagen, 1987:10,
skulle genom aktivt ingripande
kunna skydda heldrsboende. Denna
lag ar dock under omarbetning,
varvid framtiden for dessa metoder
&r oviss. Vi har har tagit med nagra
intressanta paragrafer.

Om kommuner skulle bérja

havda att permanentboende ar

en anvandningsform, samt att
samhéllen med heldrsboende &r en
del av ett kulturhistoriskt arv, finns
en del paragrafer som stodjer skydd
for heldrsboende. Fragan ar om
det gar att mena att en féréndring
till fritidsboende skulle vara ett
forandrat anvandande, och darmed
medféra krav p@ bygglov for detta.
Detta bor provas. Se PBL Kap 3 §
12, Kap 5§ 7, Kap 8 § 1.

I.Iﬂm
- I | "'

rKa? 3-§ 12: ”Byggnader som ar

Isarskilt vardefulla fran historisk,
kulturhistorisk, miljémassig eller
konstnarlig synpunkt eller som

ling8r i ett bebyggelseomride

Jav denna karaktér, far inte

Ifc’)’rvanskas.”

IKap 5 § 7: “Utdver vad som
enligt 3 § skall redovisas i
detaljplanen far i planen meddelas
bestammelser om: 3. byggnaders

Janvandning...” 1

IVidare i Kap 8 § 1: "Bygglov kréivsI
Ifor att: 3. ta i ansprak eller inreda ||
Ibyggnader helt eller till viss del forl
vasentligen annat &ndamal an det
Ifor vilket byggnaden senast har
Janvants eller for vilket bygglov har|
ldmnats”

mojligheter for heldrsboende
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Fastighetstgare och Fastighetsholag

Det som framst styr hur bostader
blir till och hur de fungerar, ar
upplatelseformen. I de flesta sma
samhallen vid kusten dominerar
privatdgda smahus. Dessa kan
enligt lagen fritt saljas och kan
darfor spekuleras i. Hyresratter och
bostadsratter kan dock ha ett krav
pa mantalsskrivning fér kontrakt
eller medlemskap, vilket ar vanligt
i manga kustnara orter, exempelvis
Stromstad?. Detta skapar ett
nagorlunda sakert system for
heldrsboende och ger dtminstone
kommunen skatteinkomster. En
bostadsréattsférening kan ocksa ha
hemkdpsratt, man kan bara salja
sin bostad tillbaka till féreningen

- for att hindra spekulation.

En viktig poang ar att hyresratter
ar inte enbart ar lagenheter.
Kommuner och allmannyttiga
bostadsbolag kan bygga olika
former av hyresratter sa som
radhus och parhus i omraden med
hogt exploateringstryck. P3 sa sétt
kan man skapa boende for en stérre
bredd av manniskor i omradet.

En intressant alternativ ar att man
bygger sin bostad pa arrenderad
mark. Man kan da ha hemkdpsritt.
P& sa satt skulle man kunna skapa
en lokal bostadsmarknad, dar
endast heldrsboende pa orten har
mojlighet att bjuda pa byggnader
inom arrendet.

En valdigt intressant upplatelseform
ar kooperativ hyresratt. Kooperativt
boende fungerar delvis som
hyresboende, men dar man sjalv
kan vara med och paverka sin
férening. Kooperativa boenden kan
ha olika former av insatser som
aterbetalas.

mdjligheter fér heldrsboende
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Servitut

Servitut kan ge andra fastigheter
ratt att bruka bada mark och
byggnader pa en fastighet. Ett
servitut bor kunna ge ratt att
bruka byggnader pa en fastighet
genom uthyrning, om exempelvis
dessa inte har bebotts under en
period. Ratten att hyra ut kan vara
agd av en lokal bostadsférening.
Ett sadant servitut skulle sdnka
priset pa fastigheten och férsvara
spekulation. Se 1970:994.

rJor_cla'FaIFen,-19-7O:-997, 14 Fap.- 1

IServitut, §1: “Om det &r dgnat
et framja en dndamalsenlig
markanvéndning, far i fastighet

lupplatas ratt for agaren av annan |

fastighet att i visst hanseende
nyttja eller pd annat satt taga i

|anspr§k den tjanande fastigheten I

|eIIer byggnad eller annan
I:’:mléiggning som hor till denna”

3-dimensionell fastighetsbildning
Genom att separera dver- och
undervaningar i en fastighet kan
mojliggdra arvsdelningar och pa sa
satt pa sikt skapa fler heldrsboende.
Man kan ocksa skapa méjlighet for
aldre att bo kvar i sina hus. Hur
lagen kan anvandas idag ar dock
oklart, och det sker i mycket fa fall.

mojligheter for heldrsboende
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Lokalsamhdillen

20

Det skulle kunna sagas att hela
detta arbete handlar just om att
med hjalp av upplatelseformer,
juridik och design skapa
forutsattning for sociala natverk.
Sociala natverk som arbetar
aktivt kravs for att en process for
heldrsboende skall uppréttas.

Sociala natverk kan gdra att man
inte saljer ut huset till fritidsboende.
Ett samhalle med bostadsproblem
kan skapa en kultur som aktivt
arbetar fér heldrsboende och emot
ombildningar till fritidsboende. Med
natverk kan vitalitet och livsgladje
komma, som i sin tur kan innebara
stabilitet 6ver aren.

Féreningen kan anta formen av
en kooperativ bostadsférening,
och som sadan hyra, bygga eller
kdpa bostader som sedan hyrs

ut till medlemmarna. Féreningen
kan ocksa fungera som kontaktyta
mellan boende som vill dela
bostader.

mdjligheter fér heldrsboende



Ett satt som medverkan kan
anvandas for att 6ka graden

av heldrsboende &r att krava
enkel medverkan av boende. For
heldrsboende kan deltagande vara
enkelt men for deldrsboende blir
det ett problem. Aktiviteter som
kraver medverkan kan vara t.ex.
vagféreningar, brunnsféreningar
eller hamnféreningar.

Det ar viktigt att inte enskilda
fastighetsagare tyngs féor mycket av
samarbetet. Samarbete maste ge
mer an det tar. En viktigt poang ar
ocksa att samarbetet ger mycket
mer an sjalva vinsten av arbetet,
man skapar en gemenskap.

Innevanare som medverkar i
samhallet blir samhallsmedborgare.
De tar ansvar och de berikar
samtidigt som de sjélva far ut
tjanster de behdver. Att samarbeta,
byta och handla skapar méjlighet
féor manniskor att leva som de vill.

En mindre by eller grupp hus

kan till exempel dela en lokal for
fester och sammankomester, en bil,
ett vaxthus, en hénsgard och en
tvattstuga. Manga ting kan vara
béttre att dela pa i stérre omraden.
En fotbollsplan, en bakugn eller en
snickarbod kan man vara ganska
manga deldgare i utan att det blir
for trangt. Det &r ocksa béttre att
vara tolv hushall pa tre bilar &n
fyra hushall p@ en. Sannolikheten
att en bil &r ledig blir d@ mycket
stdrre, men om gruppen hushall blir
for stor, kraver det en helt annan

organisation.

o0 000 0000000000000 O0CO
eEXem peT Donso

*P3 Donsd | Goteborgs skargard

:ﬁnns manga exempel ddr man

ovalt att endast salja till personer

emed kopplingar till 6n, eller t|II
personer som bosétter sig pa
heltld

o0 000 [ J 0 0000000 O0OCGOO
oEXem peT SoTbyn °

OI ekobyn i Dalby utanfoér Lund har ®
sman lyckats minska spekulation  J
genom sociala natverk. Genom atte

earbeta gemensamt med skotsel
och drift skapar man en kultur.
En kultur som gor att boende i

emanga fall séljer for lagre priser

®just till personer de tror passar i

eSolbyn?.

mojligheter for heldrsboende
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En boendefdrening ar en
bostadsférening som ags
gemensamt av dess medlemmar.
Nar medlemmarna ager lika delar i
foreningen och alla far lika delar av
vinsten skapas en vilja och stravan
att fa gemenskapen att fungera.
Boendeféreningens syfte ar att
kanalisera och samla behovet av
bostader och bra boende pa Koster.

For att foreningen skall fungera,
kravs att den garanterar att dess
bostader &r till fér heldrsboende,
och féljer upp sa att sa ocksa
blir fallet. Boendeféreningen

ska ha inskrivet i sina stadgar
att dess medlemmar skall vara
mantalsskrivna pa adressen och
medverka i den skdtsel som
foreningen bestammer. Juridiskt

skulle féreningen vara en kooperativ

hyresrattsforening.

En boendeférening kan pa8 manga
satt starka samhallets mdjligheter
till heldrsboende. Alla, inte bara de
som hyr lagenheter i féreningen,
kan bli medlemmar. Detta eftersom
andra fordelar ocksa kopplas till
medlemskap sdsom en gemensam
verkstad, bastu, lekpark, brunn,
varmeanlaggning, hénshus,
vaxthus, bilpool etc. etc. Féreningen
skapar inte bara bostader, utan
samarbete®.

Ett problem med kooperativa
hyresforeningar ar att de inte kan ta
vanliga banklan. JAK-banken |anar
ut rantefritt dven till kooperativ.
Man kan ocksa bilda ett aktiebolag
som &ger bostdderna. I bada fallen
kravs dock att foreningen lyckas
samla ihop kapital.

mojligheter for heldrsboende
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En partboendeférening kan ordna
bostdder pa manga satt:

e Man kan bygga nya bostader
pa mark som salts till féreningen
fran mark&gare eller kommun.
Dessa bostader hyrs sedan ut
till medlemmar i féreningen.
Kommuner borde erbjuda

mark med férmanliga villkor till
bostadsféreningar som sjalva
bygger och forvaltar.

e Mark féreningen ager kan
arrenderas ut till personer som

vill bygga sina egna hus. De
boende blir d3 &gare till hus pa
arrendetomter. Husen maste sedan
saljas till féreningen genom en
hemképsklausul. Pa sa vis skapas
en intern fastighetsmarknad for
heldrsboenden.

e Féreningen kan hyra mark frén
kommunen. Pa marken kan den
bygga hyresrétter eller 13ta sina
medlemmar i sin tur arrendera
mark av féreningen.

e Féreningen kan lata sina
medlemmar bygga hus at
féreningen pa féreningens mark.
Deras arbetsinsats kan sedan
aterbetalas i utebliven hyra.

e Foreningsmedlemmarna kan

ga samman och bygga lokaler
som till féreningen som blir
inkomstbringande genom att hyra
ut dem till sommargéaster. Man far
betalt for sitt arbete i sankt hyra
och dessutom far man till gang till
en lokal under 13g sdsongen.

e FOreningen kan arva fastigheter
av personer som vill gynna
samhallets fortsatta utveckling. Om
sa &r fallet kan en fastighetsédgare
valja att testamentera endast en
del av fastigheten, eller sa kan
man ge attlingar madjlighet att
utnyttja bostader trots att de inte
bor dér hela aret, i egenskap av
sldkting. Detta skulle i sa fall vara
ett undantag kring reglerna for
heldrsboende.

Ett stort problem i attraktiva
omraden ar att d3 en innevanare
gar bort sa &r fastighetspriset sa
hogt att arvet maste séljas - for
man har helt enkelt inte rad att
kdpa ut varandra. Har kommer den
kooperativa hyresrattsforeningen
in:

e Foreningen kan hyra eller kdpa
bostaden av fastighetsagaren,
som sedan kan hyra sin bostad
av foreningen. Pa sa vis kan de
bada vara sékra att bostaden
fortsatter vara heldarsboende
efter fastighetsdgarens déd da
foreningen har ett hyreskontrakt
och arvtagarna far en summa att
dela pa.

Det centrala med den kooperativa
foreningens fastigheter ar att
féoreningen har kontroll dver marken
och kan stélla krav pa sina egna
medlemmar. Man skulle alltsa
kunna inféra en “frivillig” boplikt.

mojligheter for heldrsboende
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Arkitekters mojligheter

- planering foér helarsboende

Det finns en 1ang rad saker att
tanka pa for att designa och

bygga foér heldrsboende snarare &n
fritidsboende. Anvand de forslag
som passar bast, men tag alla i
beaktande.

For att bygga samhalle

Ett samhalle bygger man inte. Ett
samhaélle vaxer fram, ldngsamt.
Men nar man bygger kan man
skapa goda forutsattningar for
samhaéllet att vaxa. Man ska ocksa
ta tillvara det samhalle som redan
finns och framja nara det. Vi har
samlat nagra punkter att tanka pa
nar man planerar och bygger.

e Bygg byar hellre &n villaomraden.
Tank i hela bosattningar, inte
enskilda hus. En bra bosattning
skapar bra klimat, vaderskydd,

och narhet mellan boende.
(Kustsamhallets arkitektur). I en by
blir man mer beroende av varandra
och av att vara en del. Darmed

blir det svarare att komma in som
fritidsboende, och lattare som
heldrsboende. Vélj bebyggelsetyp,
inte hustyp®.

mdjligheter fér heldrsboende
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e L3t bofasta bo néra vdgen och
nara centrum. D3 lyser det i de hus
man ser och man har mer éverblick.
Det som ar centrum ska alltid leva.
Ett levande centrum ar ett tryggt
centrum’.

°
°
o
o
. ¥
°
°
°
°

e Bygg tatt mellan husen. Bygg sma
entréer och halvprivata platser i
anslutning till husens framsidor, och
|8t husen sta tatt 1angs med gator
och grander och tillsammans bygga
upp offentliga rum och platser.®

Da skapas méjligheter for méten
och starka band mellan boende.
Samtidigt ges forutsattningar fér att
omradet ska bli trevligare att leva i,
man kanske lar kanna fler?

e Anvand de byar som redan finns e e e o
och fortata dem, 18t de som redan

bor dar f& vara med och diskutera

hur det nya skall byggas och i

vilken juridisk form. Da skapas

sociala band, vilka lagger grunden

for hallbarhet. Se till att bofasta far

bo med andra bofasta.

e Planera in halvpublika smitvagar
mellan fastigheter och mellan

hus. Planera alltid utan att bygga
enklaver, bygg inte sackgator. Bygg
dar man redan passerar. Lat gator
bli gadrdsgator med Iangsam trafik.®
Det dkar rdrelser och tathet och
skapar helt andra mdéjligheter att
utvecklas i framtiden.

e Se en fastighet mer som ett
minikvarter an en tomt med en
byggnad.°

mojligheter for heldrsboende
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Gor sa har

inte s@ har

inte sd har

e Bygg hellre fler mindre hus an
ett stort. Addera mindre byggnader
istallet for att bygga ut befintliga
hus. Bygg garage till bostadshusen.
Férbered for detta i detaljplan. Pa
det viset kan man hyra ut delar
under sommaren. Det skapar ocksa
en flexibilitet. En familjen kan
knoppa av sig, individer kan flytta
ihop eller familjer kan dela. Det blir
ocksa enklare att arva en del av
fastigheten och att 18ta samhéllet
utvecklas organiskt.

e Skapa en integrerad blandning av
bostader, moétesplatser, aktiviteter,
tjanster, verksamheter, butiker och
matstallen, fér ett levande socialt
och ekonomiskt samhalle. Bygg
bostader attraktiva for blandade
kategorier av heldrsboende.!!

e Bygg arkitektur pd Bohuslansk
dialekt, inte standardiserade
smahus som lika garna kunde statt
i Vasteras. Bebyggelse som uppférs
efter traditionella, lokala matt skall
ges foretrade.!?

mdjligheter fér heldrsboende
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e Bygg med mycket sma tomter,
men med gemensamma ytor.

Tillat inga stdrre inhangnade
tradgardar. Hellre 1d3ngsmala tomter
an kvadratiska, d& hamnar husen
narmare varandra utmed gatan och
det blir narmare mellan boende.

e Bebyggelsens arkitektur skall
ses som ett medel att starka och
vidmakthalla ortens anseende och
attraktivitet. Exempelvis Koster
&r bra pa att vara Koster, ta det
tillvarat3. Varfor skall man bygga
vidare pa ett samhélle om det
forstor samhallet?

e Se till s3 att arbete och

boende kan ske nara varandra
(Kustsamhallets arkitektur). Skriv
flexibla detaljplaner som tillater
verksamheter i eller i anslutning
till bostadshus. Blanda bostader
och verksamheter, bygg bokaler,
tilldt blandningar. Hégre byggnader,
med fler &n tre vaningar, bér alltid
ha publika lokaler i markplan som
berikar gatulivet.!* Bebyggelsens
form och struktur skall géra det
majligt for var och en att leva efter
sitt samvete.?®

e,

——

Inte s@ har

O 00000000000 OCOCGOOOSOS o000
GOr sa har
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e Behall byggnader och spar i
terrangen som minner om platsens
historia och ger kontinuitet?®.
Forstaelsen for vad som varit kan
ge stora insikter nar man bygger
langre fram.

e Byggnadssatt skall medge att
invanarna kan satta sina egna
avtryck!’. Kommun, arkitekter
och samhalle bér bedriva aktiv
diskussion kring.

e Diskutera komposter och
urinseparerande komposttoaletter
med de boende. Detta far
manniskor engagerade i sa vl
miljén kring dem som boendet
sjalv. Om omradet har problem
med vattenresurser sa kan

aven regnvattendammar eller
sjalvhantering av avlopp vara bra.
Samtidigt blir de som redan bor

i omradet mer positiva till nya
hus, om de kan dra nytta av dem.

.
e

¥y
-

e Underlatta fér anlaggande av
exempel- och handelstradgardar,
dar kretslopp och system for
ekologi blir synliga. Skapa
forstaelse for platsen och 13t folk
leva efter sina samveten. Planlagg
sma odlingslotter och véxthus.
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[} Bygg gemensamma anléggningar 0000 0000C0ODOCOEOEOOGOEOOEOEOOEOOOO
till husgrupper. Dessa kan vara °
en gemensam verkstad, bastu,
lekpark, brunn, varmeanlaggning,
hénshus, vaxthus, bilpool.
Gemensamma anlaggningar knyter
ihop samhallet och visar att man
ar beroende av varandra, vilket gor
att man &r mycket man om att ha
heldrsboende i omradet.

-~

I
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e Bygg ibland ihop flerbostadshus e e
med vintertradgardar for att dka
gemenskap och sociala aktiviteter
mellan boende.?8

e Anvand vykortsmodellen.
undersdk vilka vykort med
offentliga platser och bebyggelse
som saljer bast. Forsdk aterskapa
sadana milj6er.

mojligheter for heldrsboende
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Go6r sa har

Inte sa har

For att bygga ekonomiskt

e Bygg “snala” hus, billiga i drift.
Vinterisolera vél, bygg solfangare.
Bygg med ett varmesystem

som kraver aktiva boende, bygg
passivhus eller med massugn.

e L3t boende och framtida boende
vara med och bygga. Pa det viset
kan priset pd bostdderna hallas
riktigt 13gt och en hég grad av
sjalvbyggeri kan vara mycket bra
for den sociala stamningen.

e Bygg blandade hustyper.
Tvafamiljshus, parhus eller radhus
med gemensamma anlaggningar
kan vara bra alternativ for
heldrsboende.

e Bygg hus med delar som kan
hyras ut till sommargaster, en
separat lagenhet eller ett mindre
hus pa@ tomten. Turister finansierar
den bofastes boende, liksom ofta
var fallet for hundra ar sedan.

mdjligheter fér heldrsboende
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e Bygg med regionala material och
lokal kunskap. Bebyggelsens teknik
skall vara anpassad till ekologin?®.
D3 slipper man en hel del misstag
och man investerar i omradet, vilket
betyder att pengarna kan komma
tillbaka.

e Bygg inte fér att skapa havsutsikt,
och inte med pittoreskt estetik,

om det inte kravs fér den typen av
samhalle som byggs.

eTva tredjedelar av en kommuns
ekonomi ar lokal, lokala

. . o .
investeringar aterbetalar sig.

e Halmbalshus har 13ga
materialkostnader och mycket liten
mijopaverkan.

e Bygg anpassbart sd att manniskor
kan leva och férandras utan att
behdéva byta bostad.

For att hitta ratt plats

e Bebyggelsens form skall beframja
lokalt naringsidkande?°.

e Bygg nara arbeten. Bygg med
goda forbindelser, alltid i nara
anslutning till kollektivtrafik. D3 kan
fler bo hela aret.

e Spara gammal akermark och o
hagmark, bygg vid bergens kant.
Men bygg inte hoégt upp. Vi vet

inte hur samhallet ser ut eller

vilka resurser som efterfragas om
tre hundra ar. Forstor inte mer &n
ndédvandigt.!

e Tank pa sol och vind. L& fran
nordost &r viktigt, liksom fran
havet. Sydvastlagen ar attraktiva.
Anvand naturens vinterskona
kvaliteter och arstidsvéxlingarna,
snarare an fina grasmattor. Ta
hansyn till solens ldgen, snd och is.

e Ta hjalp av historiska kartor,
agoindelningar och bebyggelse??.
Manniskor har i alla tider valt bra
platser att bo pa, tag hjélp av dem.

e Ge dispens for strandskydd i fler
fall for sakrade heldrsboenden,
sasom kooperativ. Men bevara alltid
offentliga strandlinjer. Bebyggelse
vid vattnet far fdrekomma om den
beframjar hela ortens vattenkontakt
och strandlinjen inte blir privat utan
mer tillganglig for alla23.

—
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Slutsats mojlighet

Heldrsboende i kustndra omraden Det &r just att skapa ett intresse
ar en riktig utmaning. Det finns av att se till helheten och av en
manga exempel pd samhallen som gemenskap som &r det centrala for
gatt under p g a exploateringstryck, att ett samhélle inte skall falla isar.
men det finns dven exempel pa En boendeférening ar ett mycket
samhallen som hallit samman och bra exempel pa detta.

overlevt.

Mojligheterna ar idéer och
forslag. Alla idéer passar inte i
alla sammanhang, detta ar bara
ett forsok till att samla idéer for
heldrsboende pa ett stalle. Det
lokala samhallet ar viktigast.

I nasta kapitel ges ett fiktivt
exempel pad hur ndgra av idéerna
skulle kunna implementeras i en
partboendeférening pa Koster.

méjligheter fér helarsboende
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Heldrshoende pa Koster

Koster ar ett klart exempel pd ett
samhalle under exploaterings tryck.
Idag bor ca 320 méanniskor pa

®n och man far stéd for att farja,
skola och affar skall finnas kvar.
Kommunen har ett intresse att

fler ménniskor skall bosatta sig pa
Koster.

S—
e —
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Koster 2008

Koster ar en historisk plats som sedan lange besdkts av turister t&r sin natur och kultur.

Jag kom till Koster férst som
turist for tjugo ar sedan. Nu bor
och arbetar jag har.

Jag har levt alla mina ar pa
Koster. Hoppas att sd kan
forbli.

mojlidheter for heldrsBeende
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Koster ar en grupp oar i Norra
Bohuslan, Stromstads kommun,
framst bestadende av Nord- och
Sydkoster. Pa darna bor idag
runt 320 personer aret om, och
sommartid flera tusen.

Storre delarna av Koster

ar naturreservat och under
2009 planeras Kosterhavets
nationalpark att bli Sveriges
féorsta marina nationalpark.
Med detta kommer "Naturrum?,
en ny byggnad i Kostersundet
som ska skapa forstaelse for
omradets varden och stimulera
till egna upplevelser i den
marina miljén.

Tidigare har Kosterdarna varit
en jordbruks- och fiskebygd,
men under de senaste
decennierna har jordbruket i
stort sett upphdrt och fisket
har minskat dramatiskt som
sysselsattning.

P& Koster ar det vanligt

att manniskor sysslar med
manga olika saker. Man véxlar
mellan olika yrkesroller och
samarbetar for att fa ekonomin
och samhéllet att ga runt. Det
smaskaliga naringslivet ar val
integrerat. Foretagsamheten
pa Koster &r stor. Det finns ett
60-tal foretag pa darna som har
verksamheter inom allt mellan
juridik, keramik, fiske och
byggnation.

Idag ar turismen den nya
basnaringen pa 6arna och de
allra flesta turister kommer
under sommarmanaderna. Det
hoga turisttrycket har drivit
upp fastighetspriserna till en
niva dar det ar svart for Kosters
helarsboende att képa nagot.
Darfor rader bostadsbrist pa
oarna.

mojligheter for heldrsboende
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Idag finns goda forbindelser till
fastlandet, med katamaranen
tar dverfarten runt en
halvtimma. Oarna &r inte bilfria,
men bilar tillhdér ovanligheterna.
Kosterbatarna tar endast
passagerare och cyklar.

Oarna &r sma, Nordkoster om
4 km? och Sydkoster om 8 km?,
och man tar sig fram bast till
fots eller med cykel.

P& Sydkoster finns skola och
affar, men under sommaren
lever kommersen upp. Under
vintern lever foreningslivet.
P& éarna finns en rad
intresse- och driftsféreningar.
Kosters samhallsforening och
Hembygdsforening ar mycket
aktiva och har genom aren i
hog grad arbetat for Kosters
utveckling?.

I Kosters skola gar barn
mellan forskola och arskurs
6. Skolan har ca 20 skol-
och forskolebarn. Stréomstad

kommun vill behalla skolan trots
det |aga antalet barn, men med
fa elever ar det svart.

Bakom affaren har foreningen
Kosterverk sitt vaxthus dar de
odlar gronsaker ekologiskt.
Mycket av de som odlas saljs

i affiren som &r dppen aret
runt. Det finns en mataffar pa
Nordkoster ocksd, men den &r
endast 6ppen under sommartid.
Alldeles nara affaren pa

Syd Koster ligger nagra hus
med lagenheter byggda av
Stromstadsbyggen. Har ska
man vara mantalsskriven for att
fa hyra.

Kifab ar Kosters ideella
forvaltnings AB, och har byggt
ett stort hus med 12 lagenheter
for bofasta. Huset ligger pa
Nordkoster och dar bor endast
mantalsskrivna kosterbor. I
huset finns ocksa gemensamma
ytor for alla. Kifab ags av
samhaéllsféreningen pa Koster
och 230 privatpersoner,

mojligheter for heldrsboende




En samhillsutmaning

Hog-attraktiva omrdden stélls infér en mangd vtmaningar.

hurJaqj skall
kunna bosatta mig pa

aqg bor kvar hos mina Koster. Kommer skolan
foradldrar | Kyrkends, men finnas kvar om fem ar?
undrar hur jag skall kunna
skaffa ndgot eget?

Vi pa kommunen férsdker
skapa bostider, men vi har
Inga juridiska méjligheter
att se till att det blir
heldrsboenden.
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Koster ar ett samhalle under hogt
tryck. Det 1&ga invanarantalet

gor att skola och service kan ga
forlorade. Idag skjuter kommunen
till extra pengar. Koster sjunker
stadigt i invanarantal och de
heldrsboende som tillkommer

r ofta pensionarer som pa

heltid flyttar ut till sina aldre
sommarstugor. Koster behdver fler
bofasta och sdnka sin medelalder.

Tyvarr ar det inte latt att flytta till
Koster. Hoga fastighetspriser och
det isolerade ldget gor det svart for
folk att bosatta sig. Nar bostader
saljs ar det bara stadsbor som
koéper fritidsboende som har rad

att kdpa. Tidigare forsok att bygga
heldrsboende pa Koster har ofta
misslyckats. Nyligen byggdes 30
villor fér heldrsboende, endast 3 &r

idag heldrsboende.

mojligheter for heldrsboende




En Parthoendefarening!

For att hantera samhallsutmaningar behéver man arbeta tillsammans.

Vi blev ett géng som
ville bygga, Sa v bildade
en férening, Sen gick
fler och fler med.

Jag gick ocksa med trots
att jag redan bor har, Nu
lanar jag verkstaden ibland.

Foéreningen ar ju en
betrodd part | samtal

med kommunen.

44
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En partboendefdrening ar

en bostadsférening som &ags
gemensamt av dess medlemmar,
liksom partfiskare dger sin fiskebat.
Partfiskeri en av anledningarna till
att smaskaligt fiske dverhuvudtaget
finns kvar idag. Nar medlemmarna
ager lika delar i féreningen och

alla far lika delar av vinsten

skapas en vilja och stravan att fa
gemenskapen att fungera.

Tanken med en partboendeférening
pa Koster &r att den garanterar

att dess bostader ar till for
heldrsboende. Da kan den vara

en saker samarbetspartner for
kommun, lokala fastighetsagare
och samhaélle. Pa en lokal niva

ar det enkelt att kontrollera att

sa faktiskt ar fallet. Féreningen
skulle ha i sina stadgar ha inskrivet
att dess medlemmar skall vara
mantalsskrivna pa adressen och
medverka i de gemensamma
aktiviteter som féreningen
bestammer. Ett levande samhalle
har méjligheten att kontrollera att
reglerna efterfdljs.

Foreningen ar inte bara till for
de boende, utan fungerar lite

som en vagférening i det att
kosterboende kan samarbeta i
foreningen. Man kan ha batpool
eller energiproduktion med mera.
Féreningen skapar inte bara
bostader, utan samarbete?®.

Stromstad kommun har

ett ekonomiskt intresse av

att fler manniskor bor pa

Koster. Darfor borde den vara
Oppen for att arrendera eller

salja mark formanligt till en
partboendeférening. Féreningen
kan sedan bygga hyresbostader pa
marken eller sa kan medlemmar
bygga at sig sjalva pa foreningens
mark. Medlemmarna blir sedan
arrendatorer, och saljer sitt hus till
féreningen om de flyttar.

Kooperativ kan dock inte ta vanliga
bankldn. Men man kan ta Ian av
JAK-banken, som l3nar ut rantefritt,
eller bilda ett aktiebolag som &ger
bostdderna. KIFAB som byggt
dldreboende pa Nordkoster &r
sadant exempel.

Ett stort problem p& Koster har
varit att ar att da en innevanare
gar bort sa &r fastighetspriset sa
hogt att arvet maste séljas - for
man har helt enkelt inte rad att
kdpa ut varandra. Personer skulle
kunna testamentera fastigheter
till partboendeféreningen - och
attlingar ska dnda ges réatten att bo
kvar som hyresgaster. Féreningen
kan ocksa hyra en fastighet, och
sedan hyra ut den tillbaka till
fastighetsagaren. Fastigheten
fortsatter da vara heldrsboende
efter &garens franfalle, men har
kvar sitt ekonomiska varde for
attlingarna.
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Att bygga ett samhiille

Ett samhille lever, att bygga ett samhille ar att ge mojlighet att véxa.

VI behéver ju inte vart stora
hus, det vore bra med ndgot Kommer jag fa ga pa
utan trappor och med folk den stigen a hilsa
\ Det vore treviigt att bo runt omkring. pa Olle dar borta
ndrmare sina grannar s3 man fortfarande?
kunde hjélpas at.

méjligheter fér helarsboende
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Man bor inte forsdka bygga ett
nytt samhélle pa Koster. Forst och
framst finns dar redan ett starkt
samhalle, ett som all framtida
bebyggelse har till uppgift att
framja samt att samhallen inte
gar att bygga nya. Vi maste fa
det befintliga att Iangsamt véxa.
H&r har vi tagit med nagra av de
tankar som namnts i arkitekters
mdjligheter for att skapa goda
forutsattningar fér samhallet att
vaxa nar vi lagger till nytt.

P& Koster finns manga mindre byar.
Darfoér bygger vi vidare i de byar
som redan finns och fortatar dem
dar finns redan levande samhallen.
Sjalvklart ska de som redan bor dar
vara med och diskutera hur det nya
skall bli till. Vi bygger utmed vagar
och nara centrum. Det ska lysa
utmed vagarna i vintermoérkret och
man vill se vad som hander fran sitt
kdksfonster. Bygg inga avskiljda nya
omraden sdsom man brukar bygga
fritidshus p& Koster. Vi bygger utan
att arbeta med havsutsikt. Det kan
skapa spekulation langre fram.

Tank dig nya omraden hellre
. . o
som byar an som villaomraden.

Samverkan och kontakt mellan
boende ar centralt nar man arbetar
med samhéllen. Bygg darfor ocksa
tatt mellan husen. Husen byggs
langs med vagen med sma entréer
och halvprivata platser. Da skapas
battre forutsattningar for méten
och starkare band mellan boende.
Mellan husen laggs smitvagar in
for att omradet skall férbli mojligt
att ga igenom. Varje tomt far
hellre flera sma hus &n ett stort.

I detaljplaner férbereds for fler
mindre hus. Varje fastighet kan bli
mer som ett kvarter i miniatyr.

Bygg med ett varmesystem som
kréver aktiva boende. P& Koster
passar det att bygga passivhus
eller vedeldat som med massugn,
eftersom vedpriserna &r laga.

P& Koster finns mycket kreativitet
och manga privata féretag. Darfor
planerar vi redan fran bérjan med
flera mdjliga lokaler?’. Detaljplanen
ar flexibel och tilldter kombinationer
av bostader och verksamheter.

Vi blandar ocksa boende for olika
aldrar och kategorier.

Flera gemensamma anlaggningar
planeras. Koster ar en 6 dar
manniskor kan tjana extra mycket
pa samarbeten. Det kan bli
vaxthus, verkstader eller hdnshus.

Koster ar ganska utsatt for vader
och vind. Vi forséker placera hus i
14 frdn nordost, liksom fran havet.
Detta sparar inte bara energi, det
gor ocksa livet i byn behagligare.
Koster har problem med tillgdng pa
grundvatten. Regnvattendammar
kan samla upp vatten som sedan
kan anvandas till bevattning och
spolning. Dammar och backar blir
bra lekplatser.

Och tank pa att Iata alla vara med
och tanka, tycka och
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Att bygga ekonomiskt moijligt

En stor del av problemet fér heldrsboende 1 skdrgarden grundar sig 1 ekonomi.
Bofasta har 1 regel mindre inkomster och fritidsboende trissar upp priserna.

Jag tror vi kan fa

ganska billiga tomter

av kommunen, sen far vi
tillsammans lara oss bygga
snala hus.

Om vi satsar pa ett
parhus, och bygger en del
sjalva, kanske vi kan fa rad

tillsammans.

—

jag har inte rad att
bygga ett nytt hus pa

= vanligt satt har
/ 3 darna.
>
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Det ar riktigt dyrt att bygga eller
kdpa bostad pad Koster, men det
finns alternativa satt att bygga eller
ordna bostader p& om man arbetar
och samarverkar.

Kommunen har ett intresse av att
Koster skall 6ka sin befolkning.
Kommunen kan tankas salja

eller arrendera ut mark billigt till
bostader om dessa ar garanterat
for heldrsbruk. Just sd &r fallet i
partboendeféreningar.

Marken ar ofta dyr. Vi bygger
med mycket sma tomter, men

med gemensamma ytor. Da blir
manga andra kostnader som
anlaggningar och dragningar
ocksa lagre. Tvafamiljshus, parhus
eller radhus med gemensamma

anlaggningar blir billigare alternativ.

De enfamiljshus som planeras

blir oftast mycket sma. Det byggs
"snala” hus, (billiga i drift) som
vinterisoleras val med solfangare.
Varmesystem anpassas till Koster,
veduppvarmdning ev. massugn.

Bygg med regionala material och
lokal kunskap. Da slipper man en
hel del misstag och man investerar
i omradet, vilket betyder att

pengarna ofta kommer tillbaka.
Lokala snickare kan ocksa tjana
mycket pa att samarbeta med en
boendeférening.

De som har tid och lust kan ges
madjlighet att bygga P& det viset
kan priset pa nagra av bostaderna
hallas riktigt 1dga. En hég grad av
sjalvbyggeri kan ocksa vara mycket
bra fér den sociala stamningen.

P& Koster finns redan idag flera
som ar intresserade av att bygga i
halmbalar. Halmbalshus har mycket
|I&ga materialkostnader och |13g
miljdpaverkan.

De hus vi planerar har ofta delar
som kan hyras ut till sommargaster,
en separat lagenhet eller ett mindre
hus pa tomten. Turister kan da
finansiera den bofastes boende,
liksom ofta var fallet i Stromstad for
hundra ar sedan.

.rnéjlighefér fér heIarsboende
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Var bygger man?

Det géller att bygga pa platser som passar geografiskt, ekonomiskt och historiskt fér heldrsboende.

Den har platsen ar VI kanske ska se mer pa
passande, men vi den forra, fastan dar var
bygger éver gammal sa sankt. Vi kan ju bygga
dkermark, och det ar : runt omkring det sanka.

en bit ifrdn vigen.

méjligheter fér helarsboende




Platsen man bygger pa é&r lika viktig
som hur man bygger. Pa Koster

ar stora delar av marken antingen
bebyggd, naturreservat eller
gammal akermark. Vi valjer darfor
att se de byar som redan finns

och fortata dem. Det ar viktigt att
bygga med goda férbindelser nara
kollektivtrafik, sa vi bygger utmed
vagar nara farjeldgen, inte for 13ngt
fran skolan och affaren. Vi véljer att
bygga sa nara vdgarna som méjligt.

Gammal akermark och hagmark har

idag inget stérre ekonomiskt varde.
Men hur framtiden fér dessa varden
ser ut vet vi valdigt lite om. Vidare
kan den kvalité som marken utgor
som hag- eller 8kermark ga helt
férlorad om den bebyggs. Istallet
ska man félja lokal tradition. P3
Koster bér man alltsa bygga néra
farjeldagen utmed bergens kanter
och inte fér hégt upp. D& forstor
man vyer for manga andra.

Man ska lagga hus i 13, i sollagen.
Det bor man ténka pa nar man titta
pa var hela omraden skall placeras.

Det finns flera intressanta platser
som uppfyller flera av kriterierna.

ur"’ft } f__;.':-.b' 3 g

Filjestad &r speciellt intressant da
kommunen ager stora delar av
marken i omradet och byn har ett
bra l[dge, mitt mellan farjan och
affaren-skolan. Men for att delar
av Filjestad skall kunna byggas till,
kravs dispens i strandskyddet.

e |

m Omradden ldmpliga fér bostadsbebyggelse
B Kommunal markegendom

mojligheter for heldrsboende
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Filjestad

Filjestad ar ett bra omrade for ny bebyggelse. Ekonomiskt ar det
en stor férdel att kommunen dger mycket mark 1 omradet.

\Vad ar det som ar )
sd speciellt med

Filjestad?

Det ar egentligen ingenting.

Det ar vél de som bor har, sa
manga trevliga. Det passade
N val bra med lite mer bostader
har.

QJ) - —
; (=
(¢

i
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Filjestad ar en del av byn
Langegéarde pa norra Sydkoster,
numera framst bestaende av
fritidshus. Idag finns runt sju
permanentbostadshus och en
bofast befolkning pa runt tjugo
personetr.

Filjestadsvagen stracker sig
fran Langagérde och nastan
ned till kyrkan. Det finns redan
gles bebyggelse utmed den.
Mitt pa Filjestadsvégen vid en
trekorsning ligger en verkstad
och en cykelverkstad. Har
finns potentioal for ytterligare
utveckling.

Omradet &r 1attatkomligt,
harifran ar det nara till affaren,
linfarjan och Kosterfarjan i
Langagérde.

Omradet &r kuperat och
sankmarker forekommer. De

byggbara ytorna finns i kanterna

mellan bergen och de gamla

o .

akrarna, utanfor sankmarkerna.
(o]

I de sanka omradena kan man

anldagga sma dammar for att fa
vatten till att spola i toaletter
och vattna tradgdrden med, ett
litet stra till stacken fér Kosters
vattenproblem.

Kommunen ager stora marker
runt Filjestadsvagen. Det
underlattar vid nybyggande av
heldrsbostader.

mojligheter for heldrsboende
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A. Filjestad Dalen

Det hdr omradet ligger
nere i den egentliga

byn. Bebyggelsen I
Filjestadsvagens norra ande
ar framst fritidshus med
havsutsikt.

Omradet bildar kdrnan i

den utbyggda byn. Omradet
ar kuperat vaster om

vagen och en hel del sank
mark talar for dammar

och bebyggelse utmed
bergskanterna. Tall och
buskvegetation dominerar.
Omradet ligger nara havet.

B. Filjestad Krysset

Mitt emot cykelverkstaden
kan det byggas ett par

hus. Det byggbara omradet
stracker sig en bit in fran
vagen. Vid den norra kanten
av omradet finns ett par
fina dldre trad som bor
sparas.

s

Filjestad, orthofotografi, skala 1:4000
Grans for kommunens fastighet Kile 2:8

Omraden lampliga fér bostadsbebyggelse

C. Hagetorp Angen
Omradet stracker sig fran
fritidshusomradet och ut
till vdgen, har vaxer al
och de aldsta traden ar ca
30 ar gamla. Stora ytor
bér sparas da de &r aldre
aker- och hagmarker.
Dessutom ligger omradet
avsides och invid tidigare
sommarhus.

D. Hagetorp Vagen

Pa héjden utmed vagen
kan det byggas hus. Dar
Filjestadsvagen slutar
ansluter en vag mellan
den mer trafikerade
vagen mellan affaren och
kosterfarjan i Langgérde.
Har finns ingen
bebygglese sedan tidigare
men omradet &r som sagt
mer trafikerat. Omradet
ligger pa privatagd mark.

mojligheter for heldrsboende
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Visionen

Visioner ar till for att férdandra. Man far forestilla sig ett ideal for samhillet.

Vi skulle faktiskt kunna bo ganska
manga har. Nastan 50 bostader,
det blir ungefar | 20 nya grannar!

Jo, det ser ju bra ut, men nu
far vi nog boérja se vad som
ar realistiskt.

méjligheter fér helarsboende
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I visionen far forenings-
medlemmarna drémma. Hur skulle
omradet kunna utvecklas? Det ar
viktigt att arbeta med kriterier for
hur och var man bygger nar man
skapar visioner, att vara tydlig med
vad man vill.

Denna vision visar Langegarde en
bra bit in i framtiden. Manga nya
hus har tillkommit, de allra flesta

&r helarsboenden. Koster har runt
femhundra bofasta, och manga fler
kommer hit pa vintern. Farjan gar
oftare och snabbare an idag. Skolan
och férskola har vaxt.

Visionen ar storskalig och kan verka
som allt fér mycket pa en gang.

Men tillbyggnaden har tagit 1ang tid.

En sammanhallen vision med en
plan kan anvisa bra platser for
bebyggelse 20-30 ar in i framtiden.
Da vet den som bygger att nya
grannar kan komma intill, om inte
nu sa senare.2®

Tillbyggnaden har skett i
|&ngsamma etapper, var och
en fristdende utan krav pa
efterféljande delar?.

mojligheter for heldrsboende
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Filjestad ar i den har visionen en tat
by dar det lyser i fonster hela vagen
utmed Filjestadsvagen, aven om
vintern, en by dar grannar traffas
och hjalps at, dar féreningen har

. Visionsplan Filjestad, skala 1:5000
gaststugor, verkstad och festlokal.

Byn har vaxt fran runt tjugo . .
heldrsboende till &ver hundra. De Stromstad, manga nya barn gar i
har blandade bakgrunder, ldrar skolan. Ons medeldlder har sjunkit.
och utbildning. Manga arbetar i

mojligheter for heldrsboende
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Problem och I'o'sningur

Visioner blir inte verklighet 1 alla avseenden, man maste prio

\

ritéra 1 sin plan och anpassa siq till omstandigheter.

Det later jatteintressant att
bebygga min mark.
Den ar er f6r nio miljoner! }?’"\

Marken har ar alldeles fér

sank. Vi kan inte bygga de
hus vi planerat fér. Har ni

ordnat dispens

for strandskyddet an?

méjligheter fér helarsboende
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Man m3aste vara beredd p3 att allt
gar inte som planerat. Visionen som
foreningen skapat kommer inte bli
verklighet i sin helhet. En del mark
kommer inte kommunen avyttra,
en del exploatérer kommer vanta
med att salja sina tomter. Grannar
kommer forandra forutsattningar
for att bygga.

Under arbetet uppkommer otaliga
problem. Det maste finnas effektiva
metoder for att behandla, |6sa eller
minska konsekvenser av problem

i en organisation som arbetar med
boendeprojekt. Har har vi tittat lite
pa nagra av de problem som kan
uppkomma:

En risk ar att dagens bofasta

pa Koster séljer sina hus for
miljoner for att sedan bosatta sig i
foreningens regi. Det bér mot-
arbetas redan fran bérjan.
Féreningen maste vara tydlig med
att den skapar boende &t de som
har ett behov som de inte kan fylla
pa annat satt.

Strandskydd maste diskuteras

med lansstyrelsen. Hela omradet i
narheten av havet ligger dock inom
tattbebyggt omrade, sa dispens
borde ligga nara till hands.

Delar av omrddena som pekats ut
kommer vara foér sanka, kuperade
eller fér sma for den utpekade
bebyggelsen. Bebyggelsen
begrénsas d&, och ritas om.

Det ar vikigt att ha en bra relation
till kommunen, speciellt om man
arrenderar marken.

Pengar ar alltid en begransande
faktor. Man maste ha en klar ide
om vad som kan kompromissas och
vilka delar som &r masten.

Problemen lagger ramar i
visionen, visar pa det som ar
realistiskt. De hjalper ocksa till
att skapa forstaelse for platsen
dar byggnationen sker. P3 sa
satt skapas ett mer hallbart
samhalle. Det &r viktigt att |ata
diskussionerna ta tid och att |ata

manga boende vara med.




Resultatet

Samhillen vaxer sakta. Nagra planer tar langre tid, ndgra blir inte av alls. En by ar
lika levande som dess innevanare. Om man lever ndra varandra skapas en kultur.

/I hyr ut vart stora hus

till féreningen. Nu bor

det en barnfamil) dér, Kan ni ta hand
Nu bor vi utmed Filjestadsvigen, och wi har ett litet parhus| |om Jacob 1gen p3
men har bara en uvteplats till utan trappor. torsdag, ja skulle
tradgard. Jag brukar sitta dar behéva jobba ndgra
och tala med de som gar ftorbu. timmar?
Odla blommor gér jag runt
huset.

méjligheter fér helarsboende
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Resultatet |

detal;

Pa en detaljerad niva framtrader individer.
Heldrsboende valjer sina egna former fér boende.

N _——

Husen vaxer fram, och
sakta ser vi hur én véxer,
hur vi vaxer. Nu kan v
ockséd bo kvar.

64
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Undrar var vi
hade hamnat
annars?

Férst bebygger man Filjestad Dalen.
N3gra hus vaxer upp utmed vagen.
Sedan vaxer bebyggelsen sbderut,
till korset, till Hagetorp, Angen,

sen Vagen. Samtidigt byggs nagra
smahus bakom husen utmed végen.
Flera smahusen blir sjélvbyggeri.
Trettiofyra bostader har byggts.

Halften bostdderna ar parhus, nagra
farre ar enfamiljshus. Vidare byggs
tre radhus och ett par l[dagenheter
ovanpa lokaler.

De flesta bostaderna blir
kooperativa hyresratter med
insatser. Manga har byggt pa
arrendetomter med hemkd&psratt.
Filjestadsprojektet drivs av
Partboendeféreningen och Kifab i
nara samarbete med kommunen
och Kosternamnden.




Filjestad Dalen 1, Filjestad Dalen 2, Filjestad Korset, Hagetorp Angen, Hagetorp Vagen,
4-7 bostader I 12-19 bostader | 4-9 bostader | 3-9 bostader . I 14-8 bostader
¥ 3 { (e Vo,
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Det lyser utmed Filjestadsvédgen pa
vinterkvallarna. Folk rér sig utmed
vagen och det har 6ppnat nagra
sma butiker sommartid.

mojligheter fér heldrsboende
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F|IJestad Dalen ligger nere i den egentliga byn
sa man forsdker fortdta byn langs végen pa

den kummunagda marken. Flera av platserna
ar ofta kuperad eller sanka, och bebyggelsen
placeras pa grdnserna mellan berg eller vdg och
sankmark. Strukturen liknar en tat by. Parhus
och radhus byggs utmed vagen, smahus bakom.
Mycket sma tomter. Tvd sma dammar anléggs,
ingen sprangning sker, bebyggelse placeras i fas
med landskapet. Trad sparas, ny naturlekpark.
Totalt mellan 16 och 26 bostader och lokaler. 1|

Omradet ligger till vdnster om stigen som gar
in utmed fritidshusen fran Filjestadsvagen.
Langst in ligger idag ett permanenthus pa
hdger sida. Ett eller tva parhus placeras néra
Filjestadsvagen. Det yttre med en madjlig lokal
pa markplan. Husen &r 1-plans eller vid vagen
1'»-planshus. D& omradet &r en gammal &ng,
har bebyggelsen placerats i forsta hand utmed
vagen. En bit in forlaggs ett vaxthus med
hénshus fér de boende i omradet. Totalt 3-4
bostader vid vagen. 0

I sankan mitt emot vagkorset kan en tat -“
bebyggelse vaxa indt utmed bergets kant.
Omradet bér bebyggas tatt. Parhus byggs vid
vagen, eventuellt med en lokal. Hus narmast
vagen blir 1¥2-plans. ldngre in i omradet bygger
man mindre enfamiljshus och gemensamma

hus. Har finns ett par aldre trad som man sparar.

I omradet finns plats fér mellan 4-9 bostéder.

mojligheter for heldrsboende

Fastigheten &r privatagd och ligger en bit ifran
Filjestads by. Darfér bér inte omradet prioriteras,
utan ses som ett tillagg till utveckling i Filjestad
och/eller Langegérde. Pa héjden som foljer
vagen i nordvast kan ett antal smahus eller
parhus byggas Ingen bebyggelse bdr placeras
pa den gamla akermarken. En méjlig lokal kan
placeras i omradet, med férdel néra vagkorset.
Husen har kan ha en stdrre bostadsyta an i
évriga omraden. Mellan 4 och 8 bostéder byggs.
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Sammanfattande diskussion

Heldrsboende 1| kustndra omraden ar mojligt om boende och kommun kan arbeta tillsammans.

- —

//_\
/ ...det blev ju m

/ / Det blev inte riktigt ————|baittre. ..
som vi tankt...

ycket ...men ocksd mycket
‘ ';mera Jobb. o
>
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Trettio nya heldarshostider i Filjestad dr en reell mojlighet

Vad som kravs for ett
genomfdrande dar bade boende och
kommun skulle kunna samarbeta
dr en garanti pa att de kommer

bli heldrsboende. Forsta steget

for att skapa en sadan garanti

ar att en bostadsforening finns.

En ideell féorening som arbetar

med projektet, om an i olika
samarbeten. Man kan arbeta med
eller genom KIFAB och man kan
samarbeta med Stromstadsbyggen.

Omradet i Filjestad finns med i den
pagaende férdjupade dversiktsplan
for Koster. Dar gar att lasa

att “Omradet &r valbeldget pa
Sydkoster mitt emellan bryggan p3a
Langegérde och Krysset med skola
och affar ... Terrangforhallandena
innebar att endast delar av
omradet kan bebyggas, om inte
bebyggelsen skall bli placerad i
hdéga lagen i bergen...” Vi har sokt
skapa fler bostader an vad som
foreslds i planen genom att bygga
dem med tat bebyggelse. Vidare
bor bebyggelsen stracka sig langre
norrut.

m—l e
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Kosternadmnden har sokt uppratta
en detaljplan fér i omradet
Hagtorp Angen. Troligen planeras
kooperativa hyresratter. Enligt de
kriterier vi arbetat med har vi valt
att pa den tomten endast ldgga
ett par hus vid vagen. Marken ar
dock lamplig eftersom den ar latt
att bebygga och kommunen &ger
marken.

Detta ar en vision for
bostadsbyggande i ett omrade

pa Koster. Visionen kan innebéra
hundra nya bofasta, manga av dem
barn och ungdomar. I dagens lage
ar visionen realiserbar utan storre

hinder.

TR ot
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Slutord

Att bygga heldrsboenden handlar

i grund och botten om att bygga
ett samhalle. Allt som byggs skall
stddja det levande samhallet.
Oavsett om de som tillkommer

ar heldrsboenden, lokaler, butiker
eller fritidshus sa skall de tillfora till
sambhallet.

Sambhallen lever med de som bor
dar. De nyttjar varandra. Samhallen
ar mycket mer an fungerande
infrastruktur, handel, produktion
och bostader.

Tanken pa@ samhéllet och de som
bor dar ska vara direkt vagledande i
planering.

’fr[El
v

lliqluv | ..|
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Vill du veta mer?
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Moiligheter for helarsboende

Denna skrift tar upp de
madjligheter som finns att
skapa heldrsbostader i
omraden med hdgt tryck
pa fritidsboenden.

I skriften foreslas en lokal
bostadsférening som kan
arbeta for bostader som
star utanfor fastighets-
spekulationen.
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