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Yttrande Over revisionsrapport Samhallsplanering och
bostadsbyggande i Boras Stad

Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen beslutar att avge upprittad skrivelse.

Synpunkter fran kommunstyrelsen

Kommunens roll i samhillsplaneringen ar att ge forutsittningar for god
samhillsplanering genom planberedskap och att detaljplanera for fler bostider
som ger forutsittningar for bostadsbyggandet. Men kommunen bygger inga
bostidder utom de som ingar i kommunens atagande som ir sirskilt boende f6r
dldre och bostider med sirskild service for personer med funktionsnedsittning.

Det finns det otydlighet i kommunfullmaktiges indikatorer dir man kan fa
intrycket att kommunen star f6r byggnation. Detta féranleder att indikatorn ska
omformuleras.

Sambhillsplanering ar en flerdrig process fran idé till fardig bostad. Under tiden
kan manga férutsittningar dndras for den intresserade byggherren. Bland annat
det lokala marknadslaget och utbudet av tillgiangliga bostider Bostadspriserna i
Boras ir nagot ligre in motsvararande orter, det har gjort Boras mindre
attraktivt for stora investerare inom byggbranschen. Nir byggritten star klar tar
byggnationen av infrastruktur och bostider vid som for stérre objekt brukar
delas in i etapper. Det gor att det finns en naturlig efterslipning mellan antalet
firdigplanerade bostider och de antal som faktiskt byggs.

Det finns 1600 bostider att bygga i redan antagna detaljplaner. Aven
smahustomter som ligger ute till forsiljning via Boras Stads hemsida.

Antalet tillgangliga byggritter i fardigstallda detaljplaner ar 2017 6verstiger
Samhillsbyggnadsnimndens méal om 1100 bostidder/ar och
Kommunfullmiktiges mil om 600 bostider/ér. En planeringstakt som kommer
att hallas under niarmaste 5 aren da det ska planeras f6r 5700 nya bostader enligt
Plan- och bygglovsavdelningens produktionsplan.

Prioriteringar av detaljplaner ses 6ver érligen 1 Plan- och bygglovavdelningens
Produktionsplan. Kommunstyrelsen limnar yttrande 6ver denna och har
mojlighet till omprioriteringar. Detta helhetstink ér viktigt att virna om. En
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tydlig prioriteringsordning i produktionsplanen och att man foljer denna
arbetsordning gor att planavdelningen har kunnat 6ka sin produktion visentligt.

Flera dokument som stadsrevisionen saknar dr under framtagande, exempelvis
Trafikplan och Fortitningsstrategi for centrum. Inget av dessa dokument som
Stadsrevisionen saknar ar dock lagkrav.

Flera av de dokument som stadsrevisionen hédnvisar till var gamla nir
stadsrevisionen gjorde sitt arbete och dr under revidering, exempelvis
oversiktsplanen och bostadsforsorjningsprogrammet.

Bostadsfors6rjningsprogram

Bostadsbyggnadsprogrammet som togs fram f6r Boras Stad for flera ar sedan
var da frimst till storst nytta f6r myndigheter.
Bostadstorsorjningsprogrammens betydelse har 6kat de senaste aren till £6ljd av
att de gors mer detaljerade och riktar sig till byggaktorer.

Ett nytt Bostadsférsorjningsprogram haller pa att tas fram under 2018. Det
kommer att rikta sig mer mot byggaktorer och innehalla analyser och statistiskt
befolkningsunderlag. Den ska visa pa limplig inriktning f6r bostadsbyggandet
péa delomradesniva och i Ovrigt folja de senare drens anvisningar och
rekommendationer fran Boverket och linsstyrelsen om hur
bostadsférsorjningsprogram bor utformas. Férhoppningen dr att detta ska vara
ett stod for intresserade exploatérer och planprioritering. Aven kommunens
ansvar att tillhandahalla sociala bostider via bostadsférsorjningsprogrammet
ska synliggéras.

Boras Stad har i den arligen reviderade Bostadsbyggnadsprogram del 2 -
Handlingsplan tagit fram andra dokument som till viss del motsvarar det som
numera aterfinns i nyare bostads-f6rsorjningsprogram. Handlingsplanen
uppdateras drligen av Kommunstyrelsen och redovisar kinda projekt f6r
bostadsbyggnation. En ny uppdelning av tabeller ger en tydligare redovisning
tor savil kommun som exploator.

Oversiktsplanering

Den nya oversiktsplanen (antagen 1 april 2018) pekar ut ett antal kdrnor och
strak dér bostadsbyggande prioriteras. Huvudinriktningen dr att stirka staden
och de storre orterna med fler bostidder som stirker bade stadens och
landsbygdens livskraft. En kraftsamling av bostader i strategiska ligen stirker
forutsittningarna for handel, arbetsplatser, service och kollektivtrafik. Den har
inriktningen har férankrats savil inom som utanfér kommunen genom breda
dialoger och samrid. Den nya OPn har dirmed en tydlig geografisk dimension
som klargér kommunens intentioner avseende exempelvis bostadsutvecklingen.
Opversiktsplanen utgér fran att 15 000 nya bostider tillkommer under en 20-
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arsperiod vilket motsvarar ca 750 nya bostader per ar I 6versiktsplanen beskrivs
ocksa hur en utveckling enligt intentionerna kan férverkligas. OP som
gemensam framtidsbild f6r kommun och niringsliv dr avgérande for att alla
parter ska dra at samma hall. Vidare pekas behovet av fortsatt arbete ut. Dar
ingér att ta fram fordjupade planer/planprogram Gver utpekade
utvecklingsomraden och strak, for att underlitta framtida detaljplaneldggning
for bla. bostider.

I genomforandet av Oversiktsplanens intentioner ligger ocksa att regelbundet
tolja upp planens aktualitet och styrverkan. Nar kommunfullmaktige antog
oversiktsplanen gavs kommunstyrelsen i uppdrag att besluta om inriktning fér
den Gversiktliga planeringen och besluta om en utbyggnadsordning fér de
utpekade omridena 1 6versiktsplanen. Detta uppdrag ar under beredning. Syftet
med ett inriktningsbeslut 4r dels att precisera kommunens fokus under en
period framat, dels att skapa politiskt handlingsutrymme att justera inriktningen
utifran omvirldsforutsittningarna. Det handlar inte om dndringar i sjilva
oversiktsplanen, utan om att mojliggéra mindre riktningsférandringar och
omprioriteringar inom ramen for planen. Avsikten 1 inriktningsbeslutet ar en
utbyggnadsordning for de utpekade omradena och straket, d.v.s. skisserade
tidshorisonter for var och nir kommunen tinker ligga sirskilda

planeringsresurser.

Tanken ar att nya inriktningsbeslut ska tas arligen och baseras pa en
omvirldsanalys samt uppfoljning av utvecklingen under féregaende period. Det
ger moijlighet att styra om resurserna om t.ex. bostadsmarknaden forindras.
Sammantaget bidrar det till att Gversiktsplanen upplevs som aktuell 6ver tid, att
offentliga och privata resurser bittre kan samordnas samt att kommunens vilja
kommuniceras tydligare gentemot samhillet.

Boras Stad har, tillsammans med Vistra Gotalandsregionen och Visttrafik
hosten 2016 antagit Utvecklingsplan for Stadstrafiken 2025. Den innehaller mal
och strategier fOr att astadkomma ett 6kat kollektivtrafikresande och en
sammanhallande planering mellan kollektivtrafik och samhillsbyggande

Boras Stads bygger inte sjilv andra bostider dn sirskilt boende f6r dldre och
bostider med sirskild service f6r personer med funktionsnedsittning som ar

kommunens ansvar.

Det finns en Lokalférsorjningsplan f6r kommunens verksamheter. Behov
framstills genom ansvarig nimnd till Lokalférsérjningsnaimnden. En bred
arbetsgrupp over forvaltningsgrinserna dr med i processen i en
Lokalforsorjningsgrupp for att sikerstilla kommunens egna behov och
ataganden dir behoven som tagits upp 1 Lokalférsorjningsplanen.
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I dtgirdsvalstudien Noden Boris som Trafikverket och kommunen
samarbetade kring gjordes ett gediget analysarbete och nuligesbeskrivning for
att fa fram och prioritera atgirder mot de brister som finns inom trafiken. Nu
fortsatter arbetet i en trafikplan som kommer att antas under 2019. For att
komma framat i arbete har man tagit in konsulthjalp. Man har ocksa upphandlat
ramavtal for trafikutredningar inom alla trafikslag f6r att fa upp snabbheten och
kompetensen inom trafikplaneringen.

Ny kunskap visar att trafikproblemen inte ar sa akuta som man tidigare trott
men det dr viktigt att fortsitta planeringen f6r kommande infrastruktur pa ling
sikt. De analyser och slutsatser som drogs i arbetet med atgérdsvalstudien
Noden Boras har inkorporerats i och delvis utformat den nya 6versiktsplanen.
Hir har héllbar utveckling och en transportsnal samhillsutveckling varit viktig
for att kunna fortsitta bygga bostider i attraktiva ligen. Oversiktsplanen har
ocksa tagit fasta pa behovet av en trafikplan och Nodens arbete fortsitter i
trafikplanen.

Boras Stads riktlinjer f6r markanvisningar f6r bostider antogs 27 april 2017.
Malsittningen vid arbetet med riktlinjerna har varit att ta fram ett sa tydligt
dokument som moijligt for att underlitta for byggherrarna. For att ytterligare
tortydliga markanvisningsprocessen sa har Boras Stad ocksa tagit fram en
hemsida f6r markanvisningar, boras.se/markanvisning, vilken lanserades i
bérjan av november 2017. Da det tar viss tid for dokument mm att fa
genomslag och bli fullt ut kinda och intervjuerna f6r denna revisionsrapport
gjordes samtidigt som hemsidan sldpptes kan det konstateras att angdende
markanvisningar i Boras har liget avsevirt fortydligats sedan rapporten kom.

Vid prissittning av mark sa maste enligt lagstiftning hinsyn tas till EUs
statsstodsregler och Kommunallagens férbud att gynna enskilda niringsidkare
vid forsiljning av kommunal mark. Om detta inte fullt ut harmonierar med
inriktningen 1 Boras Stads Bostadsbyggnadsprogram sé far detta ses 6ver vid nu
pagaende process med att ta fram ett nytt Bostadsbyggnadsprogram. Ett
fortydligande angiaende marknadspris dr hir pa sin plats. Beroende pa
upplatelseform sa varierar oftast marknadspriset. Nar vi virderar marken tas
darfor hinsyn till vilken upplatelseform som ska byggas vilket kan leda till olika
priser f6r marken, hogre for bostadsritter och lagre for hyresritter. De
kommunala bostadsbolagen, eftersom de bygger hyresritter, far siledes normalt
betala ett ligre pris for hyresritter.

Vid férlangning av markanvisningar har vi de senaste aren varit mycket mer
restriktiva med forlingningar och for privata aktorer forlings numera en
markanvisning endast om det ir nagon hantering inom kommunen som har
fordrojt projektet. Vad det giller markanvisningar till de kommunala bolagen sa
har dessa, efter signaler fran politiken, alltid blivit f6rlingda om bolagen sa
begirt.
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For staden viktiga jarnvigsfragor har forsvarat och forlingt
planeringsprocesserna fran statligt hall, detta giller sarskilt de oklara
torutsittningar som galler for station och strickning av Gotalandsbanan genom
Boras. Avvaktan pa besked 1 stationsfragan har gjort det svart for politikerna att
ta stillning till flera viktiga fragor om planering, exploatering och infrastruktur i
stora delar av Boris.

Det finns verktyg att genom édgardirektiv ge forutsittningar for 6kat byggande
av hyresritter hos de kommunala bostadsbolagen, det kan kravas andra
ckonomiska forutsittningar for att detta ska komma till stand.

Arendet i sammanfattning

Stadsrevisionen har granskat om Boras Stads arbete med Samhillsplanering och
bostadsbyggande ar indamalsenlig. Processen for att nd fram till fardigstallda
bostider dr komplex och involverar ett stort antal aktérer, och Boras Stad dr till
betydande delar beroende av externa aktorers agerande i processen. Samtidigt
har Staden ett antal instrument till sitt forfogande som kan styra omfattning och
inriktning pa bostadsbyggandet. Granskningen har genomférts genom
dokumentstudier, genomgang av relevant statistik och intervjuer med
tjansteman vid berérda férvaltningar och bolag. Intervjuer med externa aktorer
har genomférts med Trafikverket, Lansstyrelsen i Vistra Gotaland, privata

aktorer och Branschorganisationer.

Stadsrevisionens sammanfattande bedomning ar att Boras Stads féljsamhet mot
den lagstiftning som styr bostadsbyggandet bor utvecklas. Stadsrevisionen
konstaterar att Kommunfullmiktiges kvantitativa och kvalitativa mal f6r
bostadsbyggande f6r 2017 riskerar att inte nas, och att 6kningen av fardigstillda
bostidder under de senaste aren inte motsvarar jimférbara kommuners.
Stadsrevisionens bedémning ir att Kommunstyrelse och berérda nimnder ger
oklara forutsittningar for samhillsplanering och bostadsbyggande i Boras Stad
och att det saknas tydlig inriktning £6r var och hur staden vill vixa. Nya
riktlinjer f6r markanvisning har antagits men principerna fér hantering av
markanvisning och markanvindning ar fortsatt otydliga. Trafik- och
kollektivtrafikfragorna brister 1 strategisk planering och planprogram eller
tordjupning av Oversiktsplanen saknas eller fattas inga beslut om. Utkastet till
ny Oversiktsplan bringar inte tillricklig klarhet nér det giller viktiga
stillningstaganden, principer och prioriteringar. Stadsrevisionen bedémer det
som visentligt att Kommunstyrelsen och berérda nimnder i arbetet med den
nya 6versiktsplanen vidtar atgirder for en 6kad tydlighet i dessa avseenden som
svarar mot behovet av bostadbyggnation och lagstiftningens intentioner. Detta
ar vasentligt for att Kommunfullmiktiges mal inom omradet ska kunna uppnas
pa kort och lang sikt.

Granskningen visar att uppféljningen av maluppfyllelsen f6r nyproduktion av
bostider i Boras Stads budget och arsredovisning ar bristfillig. Stadsrevisionen
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bedomer att bristerna medfor att Kommunfullmiktige far ett missvisande
underlag f6r beslut om malsittning och inriktning f6r kommande ar, och att
den langsiktiga utvecklingen av nybyggnation av bostider och bostadsbestindet
1 Boris Stad inte tydliggors f6r Kommunfullmiktige.

Beslutsunderlag

1. Missiv samhillsplanering och bostadsbyggande 1 Boras Stad, 2017-12-12
2. Samhillsplanering och bostadsbyggande i Boras Stad, rapport, 2017-12-12

3. Sambhallsplanering och bostadsbyggande i Boras Stad, rapportsammandrag,
2017-12-12

Beslutet expedieras till

1. Stadsrevisionen, revisionskontoret@boras.se

Tom Andersson

Kommunalrad

Bengt Himmelmann
Chef for Strategisk samhallsplanering



