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Rapport Samhallsplanering och Bostadsbyggande

1 PROJEKTBESKRIVNING

1.1 Bakgrund till revisionens granskningsprojekt

Boris har liksom flertalet andra kommuner i landet en betydande bostadsbrist. Stadsrevisionen granskade
under 2015 (beslut 20106) detaljplaneprocessen. Granskningen visar att brister i detaljplaneprocessen
péaverkar férutsdttningarna for bostadsbyggande, men fardigstillande av bostider paverkas ocksa
av andra férhallanden.

Enligt budget 2017 ska alla berérda delar av kommunens organisation, nimnder och bolag, arbeta
vidare med fullt fokus pd att méjliggdra byggande av nya bostdder — bade inne i den centrala delen
av staden och i orterna kring staden. Det ska vara enkelt att komma iging med byggen i Boras Stad.
Féretag som vill bygga bostider far snabbare beslut nér det giller planer, markanvisning och bygglov.

Foreliggande granskning tar sin utgangspunkt i behovet av att fi fram fardigstdllda bostdder i
enlighet med de intentioner som uttrycks 1 Kommunfullmiktiges budget och andra styrdokument.
Stadsrevisionen dr medveten om att processen for att na fram till bostider dr komplex och involverar
ett stort antal aktorer. Boras Stad ir till betydande delar beroende av andras agerande i processen.
Samtidigt har Staden ett antal instrument till sitt férfogande som kan styra omfattning och
inriktning pa bostadsbyggandet. I syfte att ta hinsyn till denna komplexitet och kunna identifiera
utvecklingsomraden innehdller granskningen en relativt omfattande beskrivning av processen fér
att fa fram firdiga bostidder, som en del av en samhillsbyggnadsprocess. I granskningen genomfors
ocksa omvirldsanalyser da det enligt Stadsrevisionens bedémning dr visentligt att relatera till hur
utvecklingen ser utiandra kommuner inom omradet. Detta kan bidra till en férstaelse f6r om det
finns nagot unikt i Boras Stads foérutsittningar som avviker frin andra kommuners.

1.2 Syfte och fragestillning

Projektets syfte dr att granska om Kommunstyrelsens och bersrda nimnders- och bolags verksamhet
for act nd Kommunfullmiktiges mél for bostadsbyggande ir dindamalsenlig.

Revisionsfragor

1. Foljer Bords Stad lagar och regler inom bostadsbyggnadsprocessens olika delar?

2. Uppfylls Kommunfullmiktiges mal f6r bostadsbyggande?

3. Sikerstiller Kommunstyrelsen en dndamalsenlig styrning, ledning och samordning av
sambhillsplaneringens- och bostadsbyggnadsprocessens olika delar?

1.3 Avgransningar

Granskningen omfattar Bords Stads bostadsbyggnadsprocess. Granskningen avgrinsas till
Kommunstyrelsen, Samhillsbyggnadsnimnden, Tekniska nimnden, Miljs- och konsumentnimnden,
Bords energi och miljé och de kommunala bostadsbolagen.

1.4 Ansvariga namnder och bolag

Kommunstyrelsen ansvarar for avdelningarna Strategisk samhillsplaneringsavdelning och Mark- och
exploateringsavdelning pa Stadsledningskansliet. Strategisk samhillsplaneringsavdelningen ansvarar
for framragning av styrdokument, exempelvis éversiktsplan, planprogramsomriden, Trafikstrategi,
Kollektivtrafikplan m.m. och ir dven delaktiga i planbeskedsprocessen.

Mark- och exploateringsavdelningen ansvarar for hantering av markanvisning och markférsiljning.

Samhillsbyggnadsnimnden ansvarar f6r Detaljplan- och bygglovsavdelningen pd Samhills-
byggnadsforvaltningen. Avdelningen ansvarar for framtagning av detaljplaner och bygglov.
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Tekniska nimnden ansvarar f6r Tekniska férvaltningens Gatuavdelning som planerar, bygger och
underhdller kommunens vigar.

Miljs- och konsumentnimnden ansvarar f6r Miljostrategiska avdelningen pd Miljéforvaltningen
och idr delaktig i planarbetsgrupper som berdr frigor avseende miljdomréidet.

Borés energi och miljé ansvarar for vatten och avlopp. De ir delaktiga i planarbetsgrupper som
berér frigor avseende framdragning av kommunalt vatten och avlopp.

De kommunala bostadsbolagen bygger och forvaltar hyresbostider.

1.5 Revisionskriterier

Granskningen utgdr frin Kommunallagen (KL), Lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar
(BFL), Lagen om riktlinjer f6r markanvisningar och Plan- och bygglagen (PBL). Revisionskriterier r
iven lokala styrdokument som avser omridet si som; Oversikesplan 2006, Boras Stads vision 2025,
Kommunfullmiktiges budget, Bords Stads Bostadsbyggnadsprogram och Bords Stads handlingsplan
for bostadsbyggande. Boverkets och Trafikverkets skrifter och vigledningar inom omradet kan ses
som normerande utifrin deras respektive regeringsuppdrag,.'

1.6 Resurser/granskningsansvariga

Granskningsledare for projektet ir Anna Duong vid Revisionskontoret. Projektmedarbetare dr
Andreas Ekelund vid Revisionskontoret.

1.7 Metod

Metoderna for granskningen dr dokumentstudier, genomgéng av relevant statistik och intervjuer med
tjanstemin vid berérda forvaltningar och bolag. Intervjuer med externa aktorer har genomférts med
Trafikverket, Linsstyrelsen i Vistra Gotaland, privata aktdrer och Branschorganisationer enligt bilaga.

2 GRANSKNINGSRESULTAT

Processen for att f3 fram firdigstillda bostider dr komplicerad och innefattar verksamhet i flera
nimnder och bolag sdvil som inom privat verksamhet och pé regional och statlig nivd. Omradet styrs
dessutom av olika lagstiftningar. Kommunerna har viktiga uppgifter i arbetet med bostadsforsérjning
b.la. genom ansvaret fér bostadsforsorjningsplaneringen och sict ansvar for den fysiska planeringen.
Omrédet stiller stora krav pd samverkan mellan forvaltningar, nimnder och styrelser med olika
sakkunskaper savil som p4 en tydlig och samlad syn pd hur kommunen ska utvecklas.

Avsnittet nedan gir igenom den visentligaste lagstiftningen som paverkar omradet och redogor for
Bords Stads styrdokument och lokala regler. Syftet r att 4skddliggdra Bords Stads foljsamhet mot
lagar och regler inom omrédet.

2.1 Lagar, regler och lokala styrdokument

2.1.1 Plan- och bygglagen (PBL)

I plan- och bygglagen finns bestimmelser om planliggning av mark, vatten och om byggande.
Planprocessen bestdr frimst av tva delar, oversiktsplan och detaljplan. ?

' Férordning (2012:546) med instruktion for Boverket, 1-5 §§. Férordning (2010:185) med instruktion for
Trafikverket, 1-7§§.
2 PBL (2010:900) 1 kap. 1 §



Rapport Samhallsplanering och Bostadsbyggande

Oversiktsplan

Oversiktsplanen ir en kommuntickande plan som visar vilken inriktning kommunen har for
bebyggelseutveckling och andra forhillanden som berér den fysiska miljon. Oversiktsplanen ska
ange inrikeningen for den lingsiktiga utvecklingen av den fysiska miljén. Planen ska ge vigledning
for beslut om hur mark- och vattenomraden ska anvindas och hur den byggda miljén ska anvindas,
utvecklas och bevaras. Av oversikesplanen ska framga:

1. grunddragen i friga om den avsedda anvindningen av mark- och vattenomraden,

2. kommunens syn p& hur den byggda miljon ska anvindas, utvecklas och bevaras,

3. hur kommunen avser att tillgodose de redovisade riksintressena och félja gillande
miljskvalitetsnormer,

4. hur kommunen i den fysiska planeringen avser att ta hinsyn till och samordna oversiktsplanen

med relevanta nationella och regionala mél, planer och program av betydelse for en hillbar

utveckling inom kommunen,

hur kommunen avser att tillgodose det 1dngsiktiga behovet av bostider,

N

6. och sidana omraden for landsbygdsutveckling i strandnira ligen som avses i 7 kap. 18 §
forsta stycket miljobalken. Lag (2014:224).

Oversiktsplanen ska utformas sa att inneborden och konsekvenserna av den tydligt framgir.
Opversiktsplanens roll ir att ge underlag for stillningstaganden till efterfoljande planering och
bygglovgivning, samt att utgora underlag for enskildas bedémning om hur kommunen ser p
markanvindningen. Oversikesplanens intentioner forverkligas bl.a. genom detaljplaner.’

Delar av 6versiktsplanen kan behiva goras mer detaljerade dn andra delar. D4 kan man fordjupa den.
En fordjupning efter det att den kommunomfactande 6versikesplanen antagits innebir att denna
dndras for det omrade férdjupningen omfattar. Kommunen kan ocksa dndra sin éversiktsplan genom
et tilligg for ace tillgodose ett allmint intresse. Béde vid férdjupning och tilligg ska sambanden
med och konsekvenserna for 6versiktsplanen som helhet redovisas.*

Boverket och Sveriges kommuner och landsting (SKL) framhéller att en tydlig 6versiktsplan som ir
kommunicerad internt och externt underlittar fér en rad olika processer och beslut. En férankrad
och aktuell 6versiktsplan 4r en forutsittning f6r planering och ett medel for att forma kommunens
l&ngsiktiga utveckling pd ett hallbart sict.” Det dr vikeigt att kommunen har en samlad gemensam
syn pa hur kommunen ska utvecklas. En politisk enighet som tillgodoser behovet av ldngsiktighet
som héller 6ver mandatperioder ir vird att efterstriva.®

Boris Stads Oversiktsplan 2006 (Op06)

Boris Stads Oversikesplan (Op06) visar vilken inrikening kommunen har for bebyggelseutveckling
och andra beslut som beror den fysiska miljon. Oversiktsplanen ska belysa de viktigaste
markanvindningsfrigorna under de nirmaste 10-20 iren. Oversiktsplanen har flera viktiga
funktioner. For det forsta kan den nyttjas som ett politiskt handlingsprogram eller en vision f6r
kommunens framtida utveckling, fér det andra kan den bidra till att forenkla och effektivisera
handliggningen av plan- och bygglov- drenden och for det tredje 4r den en dverenskommelse mellan
staten och kommunen om de allminna intressen som ska beaktas vid planering och byggande.
Oversikesplanen ticker hela kommunens yta, men kan ocksi upprittas eller fordjupas for mindre
delar. Oversiktsplanen ir obligatorisk for alla kommuner och antas av kommunfullmiktige. Planen ska
aktualiseras varje mandatperiod. Oversiktsplanens roll ir att ge stillningstaganden till efterfoljande

5 Ibid. 3 kap. 1-6§§

4 Ibid. 3kap. 23§

5 Boverket; PBL Kunskapsbanken — en handbok om plan- och bygglagen. 2017: s 7 ff. Aven Sveriges kommuner och
Landsting; Oversikesplanen i praktiken. 2014: s 4 ff.

¢ Sveriges kommuner och Landsting; Okat bostadsbyggande — delat ansvar. 2014: s 11f.
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planering och bygglovgivning samt utgora underlag for enskildas bedémning om hur kommunen
ser p& markanvindningen. Planens intentioner fullfsljs genom andra beslutsprocedurer som har
rittsverkan sdsom detaljplan, omridesbestimmelser, naturreservat mm. Oversiktsplanen ir inte
juridiskt bindande utan ridgivande f6r senare beslut. Nir mer dtgirdsinriktade dokument ska tas
fram ir oversiktsplanen ett bland flera 6vergripande dokument att ha som vigledning.”

Opversiktsplanens 6vergripande samhillsbyggnadsmal for en héllbar utveckling:

¢ En resurshushillande bebyggelsestruktur

*  Attraktiva bostdder i olika storlekar och upplitelseformer f6r alla medborgare.

*  God arkitektur och estetisk kvalitet samt trygga, tillgingliga och vackra utemiljéer i
samspel med identitet och historia.

¢ Ettvarierat niringsliv med inriktning mot textil, handel, logistik och design.

e Trygga, sikra och lingsiktigt hallbara transporter

¢ Anvindningen av mark och vatten sker pa ett sadant sitt att den lingsiktiga produktionsférmagan,
den biologiska mangfalden samt natur-, kultur- och friluftsvirden bibehalls.

Oversiktsplanen har en bilaga med skisser 6ver mgjlig markanvindning. For stadens kommundelar
och de yttre kommundelarnas centralorter Dalsjéfors, Fristad, Sandared/Sjomarken och Viskafors
har gjorts skisser 6ver mojliga férindringar. Markanvindningsskisserna dr konsekvensbedomda
utifrin dcgirdernas paverkan pd miljs, sociala frigor och eckonomi. Skisserna ir inte en del av
oversikesplanen, utan utgdr illustrerade bilagor till OpOG som inte fattats ndgot beslut om.?

Stadsrevisionen noterar att Oversiktsplan 2006 har aktualitetsprovats 2013-01-24, men att den
innehallsmissigt inte forindrats sedan 2006. Stadsledningskansliet haller p4 att ta fram en ny
oversiktsplan, det arbetet har pdgétt sedan aktualitetsprovningen 2013.° I arbetet med ny oversikesplan
har ingdtt tvd medborgardialoger 2014 och 2016. Planférslag har varit pa samrid 2017 och ir pd
utstillning dver rsskiftet 2017/2018. Planen forvintas att bli antagen av Kommunfullmiktige
varen 2018.

Regeringen har under 2016 infért ett nytt statsbidrag till Sveriges kommuner med anledning
av bostadsbristen i landet. Syftet med bidraget ir att f3 till stdnd ett 6kat bostadsbyggande mot
bakgrund av den snabbt skande asylinvandringen och det 6kade behov av bostider som finns i
landets kommuner. Stadsrevisionen noterar att under 2016 har Bords Stad fitt statlig byggbonus
via Boverket for ate bidra till lokala bostadsfrimjande tgirder. Bords Stad har ansékt om att ta
del av statsbidraget dven under 2017. °

Detaljplaner

En detaljplan ska upprittas for ny samlad bebyggelse eller for ny enstaka byggnad som har betydande
inverkan pd omgivningen." En detaljplan kan dven upprittas for befintlig bebyggelse om fastighetsigaren
vill indra pd vad en fastighet ska anviindas till eller om bebyggelsen har betydande kulturhistoriska
virden som ska bevaras. Detaljplanen ligger till grund for framtida beslut om bygglov och ger
fastighetsigaren byggritt under planens genomférandetid som dr mellan 5 och 15 ar. Detaljplanen
bestar av en plankarta med bestimmelser som ir juridiskt bindande. Det dr kommunen som avgor
nir, var och hur en detaljplan ska upprittas, dock kan initiativet komma frn privata intressenter.

Boris Stad; Oversikesplan (Op06). Antagen av kommunfullmiktige 1 juni 2006

Borés Stad, Bilaga till Op 06; Mojlig markanvindning

Bords Stad, Aktualitetsprévning av Oversikesplan 06, beslut i Kommunfullmikrige, 2013-01-24

' Beslut i Kommunfullmiktige i Bords 2017-04-27. Boras Stad har fatt 29,9 miljoner kronor utbetalt for &r 2016.

For 2017 kan Bords Stad sannolike forviinta ett ligre belopp d& fler kommuner kommer att vilja var med och dela pd
bonusmedlen.

' PBL (2010:900) 4 kap.
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Stadsrevisionen har i tidigare granskning av Detaljplaneprocessen konstaterat att processen for att ta
fram detaljplaner ir en del av den fysiska planeringen och att styrningen av detaljplaneprocessen kan
utvecklas for att bli mer indamalsenlig.'? Forhallandena bekriftas i allt visentligt av foreliggande
granskning.

2.1.2 Lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Varje kommun ska med riktlinjer planera f6r bostadsforsérjningen i kommunen. Syftet med planeringen
ska vara att skapa forutsiteningar for alla i kommunen att leva i goda bostider och for att frimja att
indamalsenliga dtgirder for bostadsforsérjningen férbereds och genomférs. Lagen innebir att:'?

e Kommunen ska planera bostadsforsorjningen i syfte act skapa forutsiteningar for alla i
kommunen att leva i goda bostider.

e Rikdlinjer for bostadsforsrjningen ska antas av kommunfullmiktige under varje mandatperiod.
Férindras forutsittningarna for de antagna riktlinjerna ska nya riktlinjer upprittas och
antas av kommunfullmiktige.

*  Riktlinjerna ska innehilla kommunens mal f6r bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestindet, planerade insatser f6r act nd malen och hur kommunen tagit hinsyn
till relevanta nationella och regionala mal, planer och program som ir av betydelse for
bostadsforsrjningen. Uppgifterna ska grundas pd en analys av den demografiska utvecklingen,
av efterfrigan pd bostider, bostadsbehovet for sirskilda grupper och marknadsforutsittningar.

*  Kommunens riktlinjer f6r bostadsforsorjningen ska vara vigledande vid cillimpningen
av 2 kap. 3 § 5 Plan- och bygglagen (2010:900).

*  Om det behdvs ska kommunen samrida med andra kommuner som berérs av planeringen
av bostadsforsorjningen.

*  Linsstyrelsen ska ge kommunen réd, information och underlag for planeringen.

*  Om det behvs for att frimja bostadsforsérjningen ska kommunen anordna bostadsférmedling.

SKL framhéller att en tydlig viljeinrikening i riktlinjer f6r bostadsforsérjning dr en plattform for en
onskad utveckling. Det ger tydlighet gentemot intresserade byggherrar och entreprenérer, nuvarande
och potentiella invinare i kommunen och andra aktsrer."

Bords Stads Bostadsbyggnadsprogram och handlingsplan for bostadsbyggande

Kommunfullmiktige faststillde den 22 augusti 2013 Bords Stads Bostadsbyggnadsprogram. I
programmet framgdr det att ny bostadsbebyggelse ska vara ekonomiskt, ekologiskt och bostadssocialt
langsiktigt hillbar samt av hog arkitektonisk och byggteknisk kvalitet. Kommunen efterstrivar ett
integrerat boende med varierat utbud av upplatelseformer, bostadstyper och storlekar. Kommunen
ska vidare ta ansvar for att underlitta for svaga grupper pé bostadsmarknaden. De kommunala
bostadsbolagen 4r enligt Kommunfullmiktige kommunens verktyg for att tillgodose efterfrigan pa
nya bostider med hyresritt. Kommunen ska verka for att hyresligenheter till rimliga boendekostnader
byggs genom att boendekostnaden beaktas vid markanvisning.” Kommunstyrelsen faststillde den
6 mars 2017 en handlingsplan for bostadsbyggande 2017-2021. Handlingsplanen bestdr av en tabell
och en karta ver vilka omrdden som beriknas bygga flerbostadshus, villor samt radhus/parhus
samt under vilka upplitelseformer.'® Kommunfullmiktige beslutade 19 oktober 2017 att férlinga

'2 Bords Stad, Stadsrevisionen; Detaljplaneprocessen, 2016-03-29: s 7.
3 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar och Lag (2013:866) om #ndring i lagen om

kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
1 Sveriges kommuner och landsting; Okat bostadsbyggande — delat ansvar. 2014: s 11f
> Bords Stad; Bostadsbyggnadsprogrammet, antagits av Kommunfullmiktige 22 augusti 2013

16 Bords Stads handlingsplan for bostadsbyggande 2017-2021, antagits av Kommunstyrelsen 6 mats.
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nuvarande Bostadsbyggnadsprogram t.o.m. 2018 i vintan pd antagandet av ny 6versiktsplan samt
avtal med Sverigeférhandlingen.”

Stadsrevisionen konstaterar att Bords Stads program och handlingsplan for Bostadsbyggande
inte uppfyller lagstiftarens krav pa riktlinjer for bostadsforsorjning. Programmet saknar mal for
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet, planerade insatser f6r att nd mélen och hur
kommunen tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program som ir av
betydelse for bostadsforsérjningen. Programmet saknar dessutom underliggande analyser av den
demografiska utvecklingen och efterfrigan pd bostider m.m. som anges i lagstiftningen.'

Linsstyrelsen i Vistra Gétaland konstaterar i sin bostadsmarknadsanalys att Bords Stads
Bostadsbyggnadsprogram saknar underlag och analys, mal for utveckling av bostadsbestdndet och
planerade insatser for att nd uppsatta mél enligt lagstiftningens krav.”

2.1.3 Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar

Denna lag innehdller bestimmelser om riktlinjer for kommunala markanvisningar. En kommun
ska anta rikelinjer f6r markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgdngspunkeer
och mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handliggningsrutiner
och grundliggande villkor f6r markanvisningar same principer for markprissittning. En kommun
som inte genomfor ndgra markanvisningar ir inte skyldig att anta sédana riktlinjer.?’

Riktlinjerna ska innehélla handliggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar,
d.v.s. hur kommunen hanterar inkomna intresseanmilningar och forslag frin byggherrar, hur
beslutsgingen ser ut i sddana drenden, vilka krav som stills pd en sddan intresseanmilan for att
den ska bli behandlad samt ndgot om kommunens bedémningsgrunder vid utvirdering av forslag.
Riktlinjerna ska dven innehélla principer for markprissittning. Med en markanvisning avses, enligt
1 § lagen om rikdlinjer for kommunala markanvisningar, en éverenskommelse mellan en kommun
och en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om 6verldtelse eller upplatelse av ett visst markomride f6r bebyggande,
d.v.s. ett avtal om majlighet till markéverldtelse eller markupplatelse.?!

SKL menar att Kommunernas markpolitik dr en viktig faktor for bostadsbyggandet. Kommunernas
markanvisningar paverkar férutsiceningarna f6r konkurrens och etableringsmajligheter och dirmed
i férlingningen bostadsbyggandet. Kommunernas marktilldelning behover vara transparent och
forutsigbar. Kommunen bér striiva efter att anvinda sin markpolitik for att 8ka antalet byggherrar
och variationen i bostadsproduktionen i kommunen. Det kan vara id¢é att utgd frin méjligheterna
ate £ dll stdnd en bra bostadsforsérjning i stillet for att utgd frin maximal intike f6r marken.?

Bords Stads riktlinjer for markanvisning for bostiider

Kommunfullmiktige faststillde 27 april 2017 rikdlinjer for markanvisning for bostider. Riktlinjerna
innefattar grundlidggande villkor f6r markanvisning och prissittning fér marker. I riktlinjerna framgar
detatt vid val av byggherre tas hinsyn till dess ekonomiska stabilitet, kvalitets- och miljprofil samt
referensprojekt och vid hyresritter dven intresse for langsiktig forvalening av bebyggelsen. Hinsyn

7 Férlingning av Bords Stads Bostadsbyggnadsprogram, dnr: 2017/KS0584 270

8

Bords Stad, Stadsrevisionen; Borés Stads flyktingmottagande 2016-06-15:s 39 samt Boras Stad, Stadsrevisionen;
hemlsshet och boendeldsningar i Bords Stad, 2017-01-30: s 15.

Y Linsstyrelsen i Vistra Gotaland; Bostadsmarknadsanalys 2017: s 38.

2 Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar 2 §

21

SKL cirkulir 14:46, Riktlinjer for kommunala markanvisningar och exploateringsavtal, 2014-12-19

22

Sveriges kommuner och landsting; Okat bostadsbyggande — delat ansvar. 2014: s13ff
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tas dven till byggherrens genomférande av tidigare projekt. Under bedémningskriterierna framgar
det att varje exploateringsprojekt har sina egna forutsiteningar och ska behandlas och bedémas
individuellt. Exempel p& bedémningskriterier kan vara bland annat markpris, social, ekologisk och
ckonomisk hillbarhet, upplitelseform, antal bostider, funktionalitet, tillginglighet och gestaltning.

Riktlinjen anger att all forsiljning av mark for bostadsindamal ska ske till marknadspris och att
priset siitts utifrdn den byggritt som detaljplanen maximalt bedéms kunna medge. En markanvisning
for bostider kan ges pé olika sitt och Bords Stad tillimpar Markanvisningstivling, direktanvisning
och dubbel markanvisning.?

Stadsrevisionen noterar att riktlinjen endast avser markanvisning for bostider och inte markanvisning
for ovriga indamal. I rikdlinjerna f6r markanvisning framgar det inte vilka bedémningskriterier
som ska anvindas eller hur utvirdering av inkomna intresseférslag ska genomféras. Istillet hinvisas
till act varje exploateringsprojekt har sina egna forutsittningar och ska behandlas och bedémas
individuellt. Nir det giller markprissittning kan Stadsrevisionen konstatera att olika styrdokument
anger olika inrikening. Riktlinjerna f6r markanvisning for bostider anger att prissittning av marken
ska ske till marknadspris samt att priset sdtts utifrin den byggritt som detaljplanen maximalt
beddéms kunna medge, i enlighet med EU:s statsstddsregler (Lag 2013:388) gillande prissittning,
Bostadsbyggnadsprogrammet anger att kommunen ska verka for att hyresligenheter till rimliga
boendekostnader byggs genom att boendekostnaden beaktas vid markanvisning.*

Bords Stad har rikdlinjer for forvirv och forsiljning av mark. I dessa framgér b.la. avseende markforsiljning
att Kommunen har plan- och markberedskap for etablering av verksamheter. Kommunen strivar
efter ett varierande niringsliv och foretagande och att det ska rida

prisskillnad vid markférsiljning mellan attraktiva ligen och 6vriga ligen.”

2.1.4 Boras Stads Vision 2025

I oktober 2012 antogs Bords Stads Vision 2025 av Kommunfullmiktige. Visionen utgér frin hillbar
utveckling i ett socialt, ekonomiskt och ekologiskt perspektiv och innefattar visionsomradena
Minniskor méts i Bords, gemensamt ansvar for barn- och unga, foretag samverkar, livskraftig
stadskirna, levande landsbygd, goda resvanor och ekologisk hillbarhet. I Visionen framgir b.la
att omrdden priglas av social, etnisk och kulturell méngfald. I stadskidrnan finns det blandade
upplitelseformer i samma kvartersomriden och hus boendet i fértitas och strivan 4r att tredubbla
antalet invdnare i stadskdrnan frén 2012 till 2025. Delar av stadskidrnan gors bilfri och later de
kollektiva transportsystemen dominera med nya tekniska losningar Socialt hallbara bostider utformas
over generations- och kulturgrinser med en blandad bebyggelse av gammalt och nytt och med olika
upplételseformer. Det ska vara litt for minniskor att forflytea sig inom stadskirnan och till andra
delar av staden. Vidare framgar att stadens innevénare ska resa kollektivt i allt storre utstrickning
samt att det finns en eller flera littillgingliga knutpunkeer f6r nir- och fjirrtrafik. Bords Stad ska
dven erbjuda attraktiv mark for etableringar.?®

Visionsmadlen i Vision 2025 dr utgangspunkt £6r all arbete i kommunen och genom att bryta ned
visionens strategiska malomraden till mitbara mal f6r nimnder och verksamheter gérs det mojligt
att folja upp resultat i respektive drs budget och arsredovisning.”’

2 Bords Stad; Riktlinjer f6r markanvisning for bostider, antagits av Kommunfullmiktige 27 april 2017.

2 Ibid. 2017: 3§ samt Boras Stad; Bostadsbyggnadsprogram 2009: s6 (rev 2017-10-19)

» Bords Stad; Riktlinjer for forvirv och férsiljning av mark, faststilld av Kommunfullmiktige 27 april 2017

26 Bords Stad; Bords 2025, vision och strategi, faststilld av Kommunfullmiktige 18 oktober

2012, rev. 24 november 2016. Lis mer om visionen hir: https://www.boras.se/kommunochpolitik/
visionboras2025.4.46966¢1e1580c421fba95bf0.html
¥ Bords Stad; Styr- och ledningssystem, faststilld av Kommunfullmiktige 2010-02-25 (rev. 2016), s 4ff.


https://www.boras.se/kommunochpolitik/visionboras2025.4.46966c1e1580c421fba95bf0.html
https://www.boras.se/kommunochpolitik/visionboras2025.4.46966c1e1580c421fba95bf0.html
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Boris Stads vision 2025 stiller stora krav pa bostadsbyggande 1 hela kommunen om visionsmalen
ska kunna uppnas. Stadsrevisionen uppmirksammar att Kommunfullmiktige i Bords antagit ett
antal strategier inom varje visionsomrade som syftar till hur visionen ska uppnas och att dessa ska
brytas ned till mitbara mal 1 respektive ars budgethandling. Detta medfor att maluppfyllelse for
de arliga budgetmalen dr en central del i att pa sikt uppnd visionsmalen f6r 2025.

2.1.5 Boras Stads Budget 2017

I Bords Stads Budget 2017 framgér att alla berérda delar av kommunens organisation arbetar vidare
med fullt fokus pd att mojliggéra byggande av nya bostider — bide inne i den centrala delen av staden
och i orterna kring staden. Det ska vara enkelt att komma igdng med byggen i Bords Stad. Foretag
som vill bygga bostider fir snabbare beslut nir det giller planer, markanvisningar och bygglov. I
Bords Stads budget for ar 2017 framgar det ett antal malvirden med indikatorer, exempelvis antal
nya bostider i detaljplan i och utanfor stadskirnan samt antal nyproducerade bostider bide i och
utanfor Bords titort. Vidare framgér att Samhillsbyggnadsnimnden frin och med 2017 har ett
sirskilt samarbetsuppdrag avseende samhillbyggnadsprocessen. Budgethandlingen har dirutéver
dvriga mél och indikatorer som direke eller indirekt har birighet pd bostadsbyggandet, s& som
exempelvis inom omradena social och ekologisk hallbarhet och goda resvanor. %

2.1.6 Boras Stads trafikplanering och 6vriga
styrdokument inom samhallsbyggnadsomradet

En del av inrikeningen for den lingsiktiga utvecklingen av kommunens fysiska miljo avser
kommunikationer och trafikfrigor s som utbyggnad och frvaltning av vigar, cykel- och gingvigar,
kollektivtrafik mm. Tarbetet med art skapa forutsittningar och inrikening 6r markanvindning och
byggnation av ex. bostider spelar trafikplaneringen stor roll. Genom att redovisa den lingsiktiga
strategin for utvecklingen av den fysiska miljén fungerar éversikesplanen som plattform f6r kommunens
medverkan i den regionala utvecklings- och transportplaneringen. Savil kommunens egna som
andra aktdrers investeringar i infrastruktur, nya bostider och lokaler underliceas.”

Gator och viigar i Bords skots av Bords Stad respektive Trafikverket beroende pd vem som 4r vighallare.
Ansvaret for de vigar dir kommunen ir vighdllare omfattar skotsel, forvaltning och nyanliggning av
gator, vigar, torg samt ging- och cykelvigar. I Oversiktsplanen ska redovisas hur centrala och lokala
markansprik for trafik ska tas om hand.* I Boris Stads Op06 framgir b.la foljande avseende vigar:*!

"Ett Huvudniit for biltrafik i Bords antogs av fullmiiktige i september 1988.%? Detta reviderades delvis
av Kf'i december 1991. I dessa finns forslag pa framtida viigniit i Bords. Detta ska utgira underlag for
fortsatt dversiktsplanering.

En Trafikniitsanalys antogs av Kommunfullmdktige i augusti 2000.% I denna beskrivs hur trafikniiten i
staden kan utformas for atr biittre klara sina uppgifter. Analysen har som huvuduppgift att antalet
trafikolyckor med personskada inom titorten halveras och sirskilt minska risken for barn.”

I trafiknitsanalysen foreslds dven nybyggnation av sex nya viglinkar.*

¥ Bords Stad, Budget 2017. Antagen av Kommunfullmiktige 23-24 november 2016

9

)

Boverket; PBL Kunskapsbanken — en handbok om plan och bygglagen, 2017:284ff. dven Sveriges kommuner och
landsting; Var s god och bygg! — kommunernas férutsittningar pd ny spelplan, 2012: s 9.

3 Se kap 2.1.2 och 2.1.6. Aven Sveriges Kommuner och Landsting; Trafik for en attraktiv stad, handbok. Utgiva 3
2015: s 18f.

! Boris Stad; Oversiktsplan 2006: s14

3 Boris Stad; Huvudnit for biltrafik, antagen av kommunfullmiktige 1988-09-22 §171

3

W

W

Bords Stad; Trafiknitsanalys - Bords Kommun, 2000
3 1bid. s 44f
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Forutom detta innehiller Op06 en Gvergripande beskrivning av befintligt kollektivtrafiksnit i
kommunen och évergripande ansvarsfordelning mellan stadstrafiken, landsbygdstrafiken och
regionaltrafiken.”

Boris Stad har utéver Op06, Huvudnit for bilcrafik 1988 och Trafiknitsanalys 2000 inga 6vriga
styrdokument som avser planering av markanvindning och utveckling av vigar eller kollektivtrafik.
Det finns en Cykelplan 2016-2017%¢ och Riktlinjer f6r parkering antagna 2016%” samt Parkeringsregler
som antogs 2017.%® Avseende utbyggnad av vatten- och avlopp finns Vatten- och avloppsplan med
tillhérande handlingsplan.”” Bords Stad har dirutéver en Grénomradesplan med tillhérande dtgirdslista.®
Viss koppling till bostadsbyggandeomridet finns dven i Bords Stads Energi- och Klimatstrategi med
tillhérande mal*, i Program for ett integrerat samhille*” och i Bords Stads niringslivsstrategi.’

2.2 Bostadsbyggande i Boras Stad

2.2.1 Jamforelser, Kommunfullméaktiges mal och
uppfoljning

Nationella och regionala jimforelser inom bostadsbyggande

I syfte atc kartligga hur bostadsbyggandet i Bords utvecklats de senaste aren och for att genomféra
jimforelser pa nationell och regional niv4 har relevant statistiskt material gtts igenom.* Jimforelser
har gjorts med liknande kommuner® och med 6vriga sjuhirad.® I vissa fall har dven jimforelser
genomforts pd nationell niva.

En genomgéng av firdigstillda ligenheter i Bords Stad jimfort med liknande kommuner i Sverige

och vriga Sjuhirad ger f6ljande utfall avseende de senaste sex dren:*’

3

Boris Stad; Oversiktsplan 2006: s 13.
Bords Stad; Cykelplan 2016-2017, faststilld av Kommunfullmiktige 2016-10-20
Bords Stad; Riktlinjer for parkering, antagna av Kommunfullmiktige 2016-11-24

3

N

3

3

3

3

Bords Stad; Bords Stads Parkeringsregler, antogs av Samhillsbyggnadsnimnden 2017-01-19

@
z

Bords Stad; Vatten och avlopp i Bords Stad, Antagen av Kommunfullmiktige 21 december 2016
4

S

Bords Stad; Grénomradesplan, faststilld av Kommunfullmiktige 2014-02-20

4

Bords Stad; Energi- och klimatstrategi, faststilld av kommunfullmiktige 2015-04-15
4

IS

Bords Stad; Program for ett integrerat samhille, faststilld av Kommunfullmikeige 2015-01-15
4

&

Bords Stad; Niringslivsstrategi, antagen av kommunfullmiktige 2016-09-29
4

i

Materialet ir till storsta delen himtad frén Statistiska centralbyrdns (SCB) statistikdatabas for boende, byggande och
bebyggelse: http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6¢299

Liknande kommuner har i granskningen definierats som de kommuner i Sverige som har en befolkning éver

45

100 000 invénare undantaget storstadskommunerna. Jimférelsegruppen brukar kallas ”100-gruppen” och

bestir av: Visteras, Orebro, Linksping, Norrképing, Umed, Huddinge, Eskilstuna, Uppsala, Lund, Jénképing,
Helsingborg och Bords. Samtliga kommuner utom Huddinge tillhér kommungrupp B3. Fér mer information om
kommungrupper se: Sveriges kommuner och landsting; Kommungruppsindelning 2017 — omarbetning av Sveriges

kommungruppsindelning, 2017:12ff. Som jimférelsetal har medelvirde f6r 100 gruppen anvints.
4

EN

C)vriga Sjuhiirad bestar av f6ljande kommuner: Marks kommun, Ulricechamns kommun, Vérgirda kommun,
Herrljunga kommun, Svenljunga kommun, Tranemo kommun och Bollebygds kommun. Jimforelsen avser dvriga
Sjuhirads totala utveckling inom omrddet och motiveras dels av dess geografiska nirhet till Bords, men 4ven av att de
dvriga sjuhiradskommunerna tillsammans har ungefir lika minga invinare som Bords (2016 bodde 563 personer

fler i 6vriga Sjuhirad 4n i Bords Stad).
4

N

Sammanstillningen innefattar samtliga firdigstillda ligenheter oavsett hustyp och inkluderat tillskott av
ombyggnation fér respektive ar. Malsittning for Kommunfullmiktige i Bords himtas frin; Bords Stad; Budget
2015 och Bords Stad; Budget 2016. Fére 2015 hade Borés Stads fullmiktige inget malvirde for firdigstilld
nyproduktion. Mélvirdet dr en sammanslagning av indikatorerna "Antal nyproducerade bostider i Stadskirnan”
och "Antal nyproducerade bostider utanfér stadskiirnan”. Behovsanalys for Borés Stad frin linsstyrelsen himtas
frén: Lansstyrelsen i Vistra Gétaland; Bostadsmarknadsanalys 2017: s25f och frén Linsstyrelsen i Vistra Gotaland;
Bostadsmarknadsanalys 2016: s30f.


http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
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Fardigstallda lagenheter, alla hustyper 2011-2016 inkl.
nettotillskott av ombyggnation
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Diagram 1

Sammanstillningen visar att antalet firdigstillda ligenheter i Bords Stad ligger pa en relativt jimn
nivd om strax dver 400 ligenheter per ar fr perioden 2013 till 2016. Frdn 2014 och framit dkar
skillnaden mellan Bords Stad och medelvirdet for vriga 100 gruppen fran 111 ligenheter 2014 ill
583 ligenheter 2016. Jimforelsegruppens medelvirde har fér perioden 2014-2016 férdubblats medan
Boras Stads utfall 6kat marginellt. Jimf6rt med dvriga Sjuhirad minskar skillnaden i firdigstillda
ligenheter under 2015 och 6vriga Sjuhirad firdigstillde fler ligenheter in Boras Stad under 2016.
Sammanstillningen visar dven att Kommunfullmiktiges m&l/mélvirden (indikatorer) inte uppnds
och att antalet firdigstillda ligenheter i Bords inte ndr upp till Lansstyrelsen i Vistra Gétalands
behovsbedémning under 2015 och 2016.

Nationellt har antalet firdigstillda ligenheter dkat under perioden 2014 till 2016 i enlighet med
utfall nedan.

Fardigstallda lagenheter, alla hustyper Sverige 2011-
2016
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Diagram 2

Sammantaget visar diagram 1 och 2 pa skillnader mellan Boras Stad och jimforbara kommuner i
landet, kranskommuner och landet i helhet. Skillnaden ir sirskilt pataglig under perioden 2014-
2016 dir samtliga jamforelsegruppers firdigstillande av ligenheter i nyproduktion dkar markant,
medan Bords Stads 6kning dr mycket liten. Resultaten indikerar att nybyggnationen av ligenheter
under perioden dkade markant i samtliga jimférelsegrupper, men inte i Bords Stad.
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Avseende 2017 har tillginglig statistik avseende de tre forsta kvartalen 2017 gétts igenom angdende
firdigstilld och pabérjad nyproduktion. Sammanstillningen ger féljande utfall:*®

Fiardiga och paborjade lagenheter i
nybyggda hus 2017 (t.o.m kv 3)

Medel 100-gruppen Boras Ovriga sjuhirad
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M Pabdrjade ldgenheter i nybyggda hus  ® Fardigstallda ldgenheter i nybyggda hus

Diagram 3

Sammanstillningen visar pd skillnad jimforc med medelvirdet for 100 gruppen bade avseende
paborjade och firdigstillda ligenheter. Resultatet frin sammanstillningen indikerar atct Boras Stad
kommer firdigstilla firre ligenheter dn jimforbara kommuner i 100 gruppen dven under 2017.
Resultaten 4r dock osikra utifrin att ssammanstillningen endast omfattar tre kvartal och att det
finns tendenser till underskattning i underlaget for jimforelsen.

En kartliggning av nyproduktionen i Bords utifrin invinarantal ger féljande utfall.

Antal fardigstallda lagenheter per 1000 inv 2014-2016
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Diagram 4

Kartliggningen visar att Bords gétt frin att ligga omkring medelvirdet fr 100 gruppen 2014 till
3,1 ldgenheter per 1000 invdnare under medelvirdet 2016.

# Sammanstillningen bygger pd SCB kvartalsstatistik avseende Firdiga ligenheter i nybyggda hus och Pabérjade
ligenheter i Nybyggda hus for 2017. Materialet innefattar inte tillskott genom ombyggnation. For pabérjandet dr
underskattningen det senaste kvartalet mellan 20 och 60 procent beroende p4 kvartal. Underskattningen 4r

som storst for andra kvartalet. Firdigstillandesiffrorna dr underskattade i samma storleksordningar, men hir ér

underskattningen stdrst i borjan pd dret. Se mer: http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START
BO__BOO0101 BOO0101A/LagenhetNyKv16/table/tableViewLayoutl/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-
b43e6c6e2


http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0101__BO0101A/LagenhetNyKv16/table/tableViewLayout1/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0101__BO0101A/LagenhetNyKv16/table/tableViewLayout1/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0101__BO0101A/LagenhetNyKv16/table/tableViewLayout1/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
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For act kartlidgga nyproduktionens inverkan p3 bostadsbestindet i forhillande till befolkningsskning har
en sammanstillning gjorts avseende dessa bida omréaden for perioden 2013-2016. Sammanstillningen

visar pa foljande utfall.®

ANTAL PERSONER PER LAGENHET |
BOSTADSBESTANDET 2013-2016
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Diagram 5

Sammanstillningen visar att befolkningen i Bords Stad dkat mer 4n bostadsbestindet under perioden,
dvs. attantal personer per ligenhet i bostadsbestindet 6kar. Utvecklingen i bida jimférelsegrupperna

visar att bostadsbestdndet dir 6kat mer in befolkningen vilket innebir atc antal personer per ligenhet
minskar. Sammantaget kan avvikelserna mellan Bords och 100 gruppen verka smd, en skillnad pa
0,08 personer per ligenhet under 2016. Men omriknat till antalet ligenheter som skulle krivas i
Boris Stad for att ligga pd samma virde som jimforelsekommunerna i 100 gruppens medelvirde
innebir skillnaden att omkring 2000 ligenheter behover tillforas bostadsbestdndet i Bords.>

Typen av nyproduktion i Bords ser vid genomgang ut pa f6ljande vis i jimforelse 2014-2016."

“ Sammanstallningen bygger pa uppgifter frin SCB Statistikdatabas for befolkning: http://www.statistikdatabasen.
scb.se/pxweb/sv/ssd/START BE BE0101 BEO0101A/BefolkningNy/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-
9b43e6¢6¢299 och SCB Statistikdatabas for befintligt bostadsbestdnd: http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/
sv/ssd/START BO__BO0104/BO0104T01/2rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6¢299.

*0 Berdkningen baseras pa det antal ligenheter som behovs for act komma ned i 2,02 ligenheter per innevénare i Bords.

Med utgdngspunkt i Bords Stads befolkning 2017 om 109 880 personer och ett bostadsbestind om 52 415 ligenheter

totalt i bestdndet 2016, vilket ger 2,10 personer per ligenhet. For att komma ned i 2,02 personer per ligenhet skulle

det behévas 54 396 ligenheter i bestdndet, dvs. ytterligare 1981 st.

> Genomgangen bygger pa uppgifter frin SCB statistikdatabas fr bebyggelse, nyproduktion och

upplitelseform: http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START BO__BO0101

LghReHtypUfAr/2rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43¢6c6¢299



http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BE__BE0101__BE0101A/BefolkningNy/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BE__BE0101__BE0101A/BefolkningNy/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BE__BE0101__BE0101A/BefolkningNy/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0104/BO0104T01/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0104/BO0104T01/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0101__BO0101A/LghReHtypUfAr/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0101__BO0101A/LghReHtypUfAr/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
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Typ av nyproduktion 2014-2016
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Diagram 6

Jimforelsen visar att det i Bords nyproducerats jimférelsevis ligre andel hyresritter och hogre
andel bostadsritter och dganderitter in medelvirdet for 100 gruppen under perioden. Sett till hela
bostadsbestandet 2016 blir jimforelsen som foljer.

Agandeformer 2016 - Boras och 100-

gruppen
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Diagram 7

Jimforelsen visar att de stora skillnaderna i det befintliga bostadsbestdndet 2016 jimfért med 100
gruppen ir att Bords har 11% mindre andel bostadsritter och 10% hogre andel dganderitter.

Det befintliga bostadsbestdndet i Bords ser for 2016 ut som foljer avseende frdelning per hustyp.

>2 Hustyper definieras enligt fljande: smdhus: Smahus avser friliggande en- och tvibostadshus samt par-, rad- och
kedjehus (exklusive fritidshus).Flerbostadshus: Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehéllande tre eller flera
ligenheter inklusive loftgingshus. dvriga hus: Ovriga hus avser byggnader som inte huvudsakligen ir avsedda for
bostadsindamal men 4ind4 innehaller vanliga bostadsligenheter, till exempel byggnader avsedda for verksamhet eller
samhillsfunkrtion. Specialbostider: Specialbostider avser bostider for dldre/funktionshindrade, studentbostider och
dvriga specialbostider. Se: http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0104/
BO0104T01/table/tableViewLayoutl/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e¢6c6¢299


http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0104/BO0104T01/table/tableViewLayout1/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0104/BO0104T01/table/tableViewLayout1/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299
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Befintligt bostadsbestand per hustyp 2016
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Diagram 8
Sammanstillningen visar att bostadsbestindet i Bords har 5% hogre andel ligenheter i smdhus och 5%
mindre andel ligenheter i specialbostider jimfort med medelvirdet av 100 gruppens bostadsbestand.

Kommunfullméiktiges mal och uppfoljning

Stadsledningskansliet anger att redovisningen av Kommunfullmikeiges indikatorer inom omradet
Bostadsbyggande paverkas av olika felkillor i redovisningen i Bords Stads budget 2017 och Bords
Stads &rsredovisning 2016. Felkillorna avser att de rapporterade utfallen f6r Utfall per tertial 2 2016
i Bords Stads budget™ och for utfall 2016 i Bords Stads arsredovisning’ inte stimmer. De angivna
indikatorsvirdena i dessa fall avser egentligen utfall for 2015. I Bors Stads &rsredovisning 2016 framgar
forklarande text att vissa av utfallsmétten avser 2015, men inte vilka. Férklaringen till felaktigheterna
iratt underlaget om 2016 &rs utfall inte finns tillgingliga frén Statistiska centralbyran (SCB) forrin
under véren 2017 vilket medfor att ett riktigt utfall f6r respektive heldr inte dr kiint forrin tidigast
da. Avseende utfall for tertial 2 finns det inte under ndgot &r att tillgd eftersom SCB inte levererar
tertialstatistik. Varfor uppgifterna inda anges som utfall for heléret 2016 respektive tertial 2 2016
anges bero pa systemfel vid inrapportering som leder till svirigheter att halla ordning pé de olika
utfallsmétten. Resultatet blir enligt Stadsledningskansliet act uppgifterna i bdda handlingarna
angdende dessa indikatorer ir felaktiga och missvisande vid behandling i Kommunfullmiktige.

De felaktiga uppgifterna kan illustreras i foljande tabell. Utfall som egentligen avser heldr 2015 ir
markerat i rott.

Kommunfullmiktiges Utfall | Malvirde | Utfall | Utfall 2016 Malvirde | Malvirde | Malvirde
indikatorer 2015 |2016 T2 2016 (Arsredovisning) 2017 2018 2025
Fortitning av stadskirnan,

antal nyinflyttade till 85 200 147 147 200 200 200
centrum.

Antal nyproducerade 500 302|302 500 600 800

bostider i Boras titort

Antal nyproducerade
bostider utanfor Boras 100 94 94 100 100 100
titort

>3 Bords Stads Budget 2017:s 16 f
>4 Boris Stads Arsredovisning 2016: s 36 och 39

*> Samtliga uppgifter férutom kolumnen “utfall 2016 arsredovisning” avser uppgifter ur Bords Stads Budget 2017.
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Stadsledningskansliet framhéller att redovisningen av indikatorerna till Kommunfullmiktige inte dr
korreke. Det ska framga vilken tidsperiod indikatorn avser. Antalet firdigstillda bostider redovisas
av Samhillsbyggnadsforvaleningen efter slutbesiktning och skickas direfter till SCB. Det dr ingen
indikator som redovisas till Samhillsbyggnadsnimnden.

2.2.2 Bostadsbyggnadsprocessen i Boras Stad

Bostadsbyggnadsprocessen i Boras Stad kan borja pa tvd sitt, enligt nedanstdende.

Privata byggforetag eller en annan privat aktor (ex. privatperson) skickar in en planbeskedsansékan
till Samhaillsbyggnadsférvaltningen. Planbesked avser en prévning om marken som ansékan ror
bedéms limpad f6r detaljplaneliggning. Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som inte 4r bindande
och inte kan 6verklagas. Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutligt stillningstagande fran
kommunens sida.”® Samhillsbyggnadsforvaltningen startar upp en planbeskedsberedning dir
tjidnstemén fran olika férvaltningar och bolag finns representerade. Stadsledningskansliet (SLK)
gbr en avstimning med kommunalridden innan Kommunstyrelsen yttrar sig om planbesked.
Kommunstyrelsen uppmanar Samhillsbyggnadsnimnden att prova mojligheten att dndra eller ta
fram ny detaljplan. Samhillsbyggnadsnimnden beslutar direfter om Samhillsbyggnadsforvaltningen
ska pabérja en detaljplaneprocess. Processen kan illustreras i nedan beskrivning.

Om en nimnd eller ett kommunalt bolag skickar in en planbeskedsansékan sa gar ansdkan direkt

till Stadsledningskansliet f&r planbeskedsberedning enligt nedan.

Beslut i Samhallsbyggnadsndmnden

Namnder/Bolag Reredhin Avstdmning Besluti 2R
S - ommea TR sanpalstyganacramingen it
P L sl fram detaljplan

Gemensamt f6r processerna dr planbeskedsberedningen dir representanter frén bland annat Plan- och
bygglovavdelningen, Boras Elnit, Bords Energi och miljo, Strategisk samhillsplaneringsavdelningen,
Mark- och exploateringsavdelningen, Miljoforvaltningen och Tekniska forvaltningen ingdr. P&
beredningsmétet behandlas alla styrande dokument och tjinstemin gir igenom om projektet ir
enlighet med Oversiktsplan 2006, Boras Stads vision 2025 och 6vriga dokument av betydelse.
Planférutsittningarna och genomférandefrigor utreds och en sammanfattande bedémning om
planbeskedsansokan gir att genomféra behandlas pd métet. Efter planbeskedberedningen har
Strategisk samhillsplaneringsavdelningen ett méte med ansvariga kommunalrdd innan planbesked
med frslag till beslut skickas till Kommunstyrelsen.

Under planbeskedsprocessen eller senare under detaljplaneprocessen behéver frigan om markanvisning
behandlas i de fall planen avser byggnation pi kommunalt 4gd mark. Intressenten som vill képa
marken skickar en forfrigan om markanvisning till Mark- och exploateringsavdelningen. Avdelningen
bereder drendet och stimmer av med ansvariga kommunalrdd innan Kommunstyrelsen beslutar
om ev. markanvisning. Processen illustreras genom bild nedan.

5 PBL 5 kap. 2, 5 §§
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2.3 Styrning, ledning och samordning

I det ovanstdende har konstaterats att processen for att f& fram firdiga bostider dr komplex och involverar
ménga akedrer, och att Bords Stad inte ndr upp till Kommunfullmikeiges mal for bostadsbyggande.
Omvirldsanalysen visar att nyproduktion och antalet firdigstillda ligenheter i Bords har 6kat
marginellt under de senaste dren och att utvecklingen i jimforbara kommuner, grannkommuner
och i landet som helhet visar pa en betydlig starkare tillvixt av nybyggda ligenheter f6r ren 2014
till 2016.

I granskningens intervjudel visar resultatet ace indamalsenligheten i processen till stor del 4r en
friga om styrning, ledning och samordning. I nedanstdende avsnitt aterges med dessa utgdngspunkter
olika intressenters uppfattningar om hur Kommunstyrelse och nimnder agerar pé relevanta omraden,
och vilka forutsittningar detta ger for en andamalsenlig bostadsbyggnadsprocess.

Intervjuer har genomforts med berdrda forvaltningar och bolag. Utéver det har ett flertal intervjuer
genomforts med aktorer utanfor Bords Stad. Dessa akedrer 4r inte foremdl for granskning, men
de uppfattningar som framférs ir en del av omvirldsanalysen som ger visentlig information om
forutsiteningarna f6r bostadsbyggandet i Borés.

2.3.1 Oversiktsplan

Oversiktsplanens roll ir att ge underlag for stillningstaganden till efterfsljande planering och
bygglovgivning, samt att utgéra underlag for enskildas bedomning om hur kommunen ser pa
markanvindningen. Oversiktsplanens intentioner forverkligas bl.a. genom detaljplaner.

I intervjuerna framkommer act Bors Stads nuvarande éversiktsplan frén 2006 ir otydlig och saknar
en strategisk 6vergripande viljeinriktning. Den beskriver inte hur Bords Stad ska utvecklas och det
gér att tolka in nistan vilka planprogram eller detaljplaner som helst i éversikesplanen. Vidare menar
man att underliggande strategiska styrdokument antingen saknas eller ir sd pass allmint hillna att
det inte heller dir ges ndgon tydlig inrikening.

Intervjuade privata akedrer och branschorganisationer menar att otydligheten i éversiktsplanen
och underliggande dokument férsimrar de privata byggforetagens investeringsvilja. Eftersom det
inte finns en tydlig viljeinriktning i staden om hur och var staden ska viixa avseende bostider finns
inte forutsittningar for foretagen att bedéma vad planen for Bords olika delar 4r i framtiden. I
varje byggprojekt dr kringomradets framtida utveckling en viktig del. Vill Boras {4 iging en 6kad
bostadsbyggnation menar de intervjuade att Staden mdste ta tydligare initiativ och gér fore genom
att exempelvis bygga eller planera for hyresritter, vigar, forskola/skola eller andra kommunala
servicefunktioner forst.

Intervjuade framhaller att Bords vixer en detaljplan i taget, och man gér en enskild bedémning av
varje detaljplan f6r sig utan dvergripande helhetsperspektiv. Man framhaéller att Bords Stad behover
ha ett lingsiktigt strategiskt perspektiv, och att det inte dr optimalt att behandla varje enskild
detaljplan for sig. Onskvirt vore om man kunde enas politiskt om vilka omriden som ska vara
handelsomraden, bostadsomrdden, industriomriden, gronomriden m.m.

Stadsledningskansliet framhéller att hillningen nir det giller bostdder dr act marknaden ska reglera
bostadsbyggandet och att kommunen bara kan skapa forutsiteningar for att bygga bostider, inte bygga
sjilva annat dn i viss man genom de kommunala bostadsbolagen. Héllningen i Bords Stad 4r att alla
akedrer som vill bygga bostider ska f& mojlighet att gora det. Kommunen kan ge férutsittningarna
for bygg- eller bostadsbolag att bygga bostider men de kan inte i 6vrigt pdverka hur manga bostider
som firdigstills.
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En av forklaringarna till att det inte byggs mer menar Stadsledningskansliet dr att byggkostnaderna har
okat. Bolagen som bygger tjinar inte tillrickligt och d4 kan de prioritera projekt i andra kommuner.

En av mélsittningarna i Vision 2025 4r att fortita stadskidrnan. Enligt Linsstyrelsen ser de positive
pa fortitning och forstirkning av knutpunkter eftersom det skapar goda forutsiteningar for ett
hallbart resande. Vid fortitning av befintlig infrastrukeur kan det dock finnas risker fér buller- och
vibrationsstérningar, simre luftkvalitet och risker med farligt gods. Det kommer bland annat att
krivas god planering och arbete med avskirmande bebyggelse, utformning m.m. Linsstyrelsen
efterlyser strategier for att visa att utbyggnadstakten av bostider ir rimlig i férhillande till service
och befintlig infrastrukeur.

2.3.2 Planbesked och planprogram

Samhillsbyggnadsforvaltningen fir in planforslag frdn privata aktorer. Direfter genomfor forvaltningen
huvuddelen av den forsta planbeskedsberedningen och vidarebefordrar férslaget pa tjinstemannaniva
till Stadsledningskansliet for fortsatt beredning med Kommunalriden. Nir Kommunstyrelsen
godkinner planbesked gir drendet vidare till Samhillsbyggnadsnimnden som beslutar om att
forvaltningen ska starta arbetet med en detaljplan.

Enligt intervjuerna dr Kommunstyrelsens hillning generellt positiv till alla planbesked. Man vill
inte stinga dorrarna f6r ndgon. Alla ska f& forutsittningarna for att bygga om de vill bygga bostider.
Resultatet blir att alla nistan alltid fir positiva planbesked vid beslut i Kommunstyrelsen.

Enligt intervjuade fir alla positiva planbesked samma prioritering av Kommunstyrelsen och alla
projekt ska genomforas. Detta sitt att se pa prioritering medfér att processen blir otydlig och
oforutsigbar; “prioritering” av allt innebér ingen prioritering menar man.

Planprogram/Strategiska planer/Férdjupning av éversikesplanen ér strategiska inrikeningsdokument
som anger utgangspunkter och malsittningar utifrin Oversiktsplanen. Planprogram tas fram for att
oversiktligt utreda forutsittningar och formulera mal och visioner for ett omrade. Planprogrammets
syfte 4r att finnas med som ett évergripande inrikenings- och maldokument. Planprogram gors
ofta dver ett storre omrade och ger en struktur for bebyggelse, vignit och gronytor m.m. Efter
programsamradet kommer det successivt goras flera detaljplaner for olika delar av det omrade som
planprogrammet ticker.

Enligt intervjuade har kommunen arbetat med planprogram for olika omréden, men planprogrammen
godkinns inte i Kommunstyrelsen. Planprogrammen ir inte juridiskt bindande utan 4r en viljeinriktning
i planprocessen. Planprogrammen ir tinkta act [6sa komplexa frigor som underliccar bl.a. for fortsatc
detaljplanearbete inom ett storre omrédde. Intervjuade menar att om kommunen tydliggér hur staden
ska utvecklas pé olika omrdden medfor det att bostadsbyggandet i staden okar.

2.3.3 Detaljplan och bygglov

Enligt Boris Stads vision 2025 ska antalet invanare i stadskidrnan tredubblas fram till ar 2025. Detta
ska ske genom fortitning och Samhillsbyggnadsnimnden har dérav prioriterat detaljplaner som
avser fortitning av stadskirnan i sin verksamhetsplan for detaljplaner.

Sambhillsbyggnadsférvaltningen pekar pa behovet av en tydlig verksamhetsplan som de kan
arbeta efter under aret, och man framhdller att det inte 4r méjligt att “prioritera” allt lika mycket.
Det finns ingen mojlighet att arbeta med alla projekt samtidigt. Samhillsbyggnadstorvaltningen
arbetar utifrdn en verksamhetsplan som dr beslutad av nimnden efter remiss i Kommunstyrelsen. 1
verksamhetsplanen framgar det vilka detaljplaner som sirskilt ska prioriteras under dret, vilka som
ska pabdrias, antal bostider och prelimindrt antagande. Samhillsbyggnadsférvaltningen uppger
vidare att nimndens malsittning om 1100 nya bostider i detaljplan f6r 2017 kommer att uppnas.
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Andra intervjuade framhéller att om det kommer in akuta drenden fran Stadsledningskansliet gillande
detaljplaner kan prioriteringslistan omprévas och andra detaljplaner kan 3 hogre prioritet under &ret.

Privata aktorer och branschorganisationer upplever att bygglovshandliggningen och detaljplaneprocessen
tar ling tid i Bords och firdiga bygglov och detaljplaner 6verklagas allt mer. Man menar att
handliggare byts ut ofta och att kunskapséverforingen inte alltid fungerar.

2.3.4 Markanvisning

Bords Stad tillimpar tre metoder f6r markanvisning; markanvisningstivlingar, direktanvisning
och dubbel markanvisning. Bords Stad har antagit Riktlinjer fér markanvisningar for bostider
som beskriver hur Bords Stad ska arbeta med markanvisningar. I riktlinjerna finns bland annat
grundliggande villkor for markanvisningar, prissittning av marken, information om nir de olika
metoderna tillimpas samt vad som ska skickas in f6r underlag for intressenter/byggforetag som ir
intresserade av en direktanvisning. Mark- och exploateringsavdelningen pd Stadsledningskansliet
bereder inkomna f6rfrdgningar om markanvisning och stimmer av beredningen med kommunalrdden
innan beslut om markanvisningsavtal beslutas av Kommunstyrelsen.

Enligt de kommunala bolagen dr markanvisningsprocessen otydlig. De upplever att de far oklara
besked nir de limnat in en markanvisningsforfrigan. Bolagen menar att det saknas en tydlig
strategisk inriktning med vad Bor4s Stad vill med sin markreserv. Andra intervjuade bekriftar denna
bild och att otydligheterna inom markanvisningen medfor att det idr svire att £3 en tydlig bild av
hur det kommer sig att en viss akedr har blivit tilldelad mark och inte andra.

Intervjuade framhaller att Staden inte anvinder markanvisningsinstrumentet pé ett effektivt
sitt. Det gir t.ex. att styra uppldtelseform, pris, byggstart m.m. genom markanvisningsavtalet.
Intervjuade menar att om inte byggforetaget som blivit tilldelad marken bérjar bygga inom angivet
tidsintervall bér markeilldelningen 4tergd till Kommunen. Detta s& att marken kan tilldelas ndgot
annat byggféretag som vill bygga. Enligt avtalen gr tilldelad mark tillbaka till Kommunen om
byggherren inte bygger inom angiven tid.

Stadsledningskansliet menar att de hanterar markanvisningsforfragningarna pa liknande sitt som
planberedningsférfrigningarna. De bjuder in tjinstemin frn berérda forvaltningar och bolag
och gar igenom forfrégningen och bereder drendet. Mark- och exploateringsavdelningen stimmer
av forslaget med kommunalrdden som direfter gir vidare for beslut i Kommunstyrelsen. Det tar
ungefir tre till fyra m&nader att f3 ett beslut om tilldelning pd en markf6rfrigan, forutsace ace en
komplett ansokan skickats in till kommunen.

Mark- och exploateringsavdelningens ambition ir att avdelningen ska jobba mer proaktivt och ha mer
markanvisningstivlingar dir byggforetag far limna in forslag och det bista forslaget vinner tivlingen
och fir markanvisningstilldelningen. I dagsliget har avdelningen besvarat markanvisningsforfrigningar
som kommer in l6pande och merparten av marken anvisas genom direktanvisning. Det giller for
foretagen som vill bygga att komma in med f6rfrégan om markanvisning forst och act man har en
genomtinkt idé med marken. Det finns ingen strategisk planering act utgd ifrdn for marktdilldelningen
utan Mark- och exploateringsavdelningen provar de forfrigningar som byggforetagen skickar in.

Mark- och exploateringsavdelningen framhéller att en av anledningarna till att foretagen upplever
att markanvisningen 4r otydlig ir atc riktlinjerna f6r markanvisning for bostider dr antagna under
dret och dirmed inte fullt ut kinda dnnu. I enlighet med riktlinjerna har Bors Stad bérjat stilla
hogre krav i samband med markanvisning menar Mark- och exploateringsavdelningen, exempelvis
krav pd att det ska uppforas 50 % hyresritter och 50 % bostadsritter i markanvisningsavtalen.

Det férekommer att markanvisningsavtal férlings med ett &r i taget. Det kan bero pé att Bords
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Stad inte har pdbérjat en detaljplan eller om det dr ndgon annan hantering inom kommunen som
drar ut pa tiden. Om kommunen har orsakat fordrojningar forlings oftast kopeavtalet. Om det
beror pd att byggforetaget inte driver projektet framét och bérjar bygga kan kommunen begira att
marktilldelningen gir tillbaka till kommunen.

Prissiittning av marken

Enligt riktlinjerna for markanvisning for bostider framgdr att prissittning av kommunal mark gors
genom en uppskattning av marknadsvirdet for marken. Enligt Bords Stads Bostadsbyggnadsprogram
framgar det att kommunen ska verka for att hyresligenheter till rimliga boendekostnader byggs
genom att boendekostnaden beaktas vid markanvisning. Rikedlinjerna f6r markanvisning for bostider
stimmer inte dverens med bostadsbyggnadsprogrammets formuleringar avseende markanvisning.

Mark- och exploateringsavdelningen hinvisar till EU:s statsstodsregler "Lag (2013:388) om
tillimpning av Europeiska unionens statsstddsregler ” och Kommunallagen gillande f6rbud att
gynna enskilda niringsidkare ska forsiljning av kommunal mark ske till marknadspris. Mark- och
exploateringsavdelningen framhdller att prissittning av kommunal mark gérs pd samma sitt avseende
bade hyresritter och bostadsritter. Det sker genom en uppskattning av marknadsvirdet pi marken.
Eftersom uppltelseform inte gdr att styra i detaljplan eller bygglov s3 ir det utifrin byggrittens
marknadsvirde som markpriset kan regleras.

De kommunala bolagen menar att det ir skillnad mellan hyresritter och bostadsritter. Det ir
svért act £3 ihop de ekonomiska kalkylerna om marken siljs till marknadspris om de kommunala
bolagen ska bygga hyresritter enligt dgardirektiven. De menar att de far otydliga signaler om de ska
bygga nya bostider och om 4garen ir villig att satsa investeringsmedel i form av aktiedgartillskott
pa bolagen nir de ekonomiska kalkylerna inte gir ihop. Det finns andra kommuner som har en
annan prissittning gillande marken f6r hyresritter jimf{ort med bostadsritter detta d& de vill hilla
nere den slutliga hyresnivin med ett ligre markpris. I Bords har dock utgdngspunkten varit ett
marknadspris oberoende av vilken typ av upplatelseform som ska byggas pd marken. De kommunala
bostadsbolagen menar att de inte bara kan bygga f6r en nischad malgrupp som har rdd act bo i de
dyrare nyproducerade ligenheterna. Bolagen ska bygga f6r alla mélgrupper och hyra ut ligenheter
till alla invénare i Staden.

2.3.5 Trafikplanering

Avdelningen for Strategisk samhillsplanering ansvarar for framtagning av Oversiktsplan, och dven
for framtagning av underliggande dokument som ex. trafikstrategi f6r Bords Stad. Trafikplanering
dr en viktig del i all strategisk planering inom samhillbyggnadsomridet och ska beskriva hur Bords
Stad kommer att hantera trafikfrdgor framaver och hur trafikniten i staden bor utformas. Den
nuvarande trafikstrategin dr frin 1988 och trafiknitsanalysen frin ar 2000.

I intervjuerna framhalls att avsaknaden av en aktuell och uppdaterad trafikstrategi medfor att
detaljplancarbetet drar ut pa tiden f6r act man inte 16st flera viktiga trafikfrdgor for Staden. Trafiken
i Bords saknar strategiska styrdokument, och man har ingen strategisk planering for trafiken alls.
Varje trafikfriga méste 16sas for sig i dialog med Trafikverket for varje detaljplan.

Intervjuade frin Trafikverket menar att Bords Stad har for generell Oversiktsplan och den saknar
en viljeinriktning med vilka omrdden som man har planerat f6r bl.a. bostider. Inrikeningen 4r act
fortdta i Stadskidrnan och det blir mer komplicerat och dyrare att bygga bostider i stadskirnan
in bygga pd obebyggd mark. Detaljplanen for att fortita i stadskdrnan behover ta hinsyn till fler
faktorer, exempelvis bullernivier, befintig infrascrukeur, kollektiverafik samt andra miljokonsekvenser
m.m. Bords Stads kommunikation med Trafikverket forsvaras av att man inte har nigon prognos
pa hur trafiksicuationen kommer att se ut om exempelvis 20 r i omrédet samt andra prognoser och
styrdokument for att hantera den 6kande befolkningsmingden som Bords planerar for.
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Enligt Trafikverkets Atgirdsvalsstudie Noden Bords framgar det att “generellt sett for att uppni
uppsatta mal mdste politiker viga fatta beslut som traditionellt ir obekvima men som i dag helt ligger i
linje med hur trafikplaneringen ser ut och bor se ut. For att komma fram kréivs dock mod, mod att fatta
beslut om forindring som understodjer bide Bords Stads beslutade Bords 2025- Vision och strategi och
beslutade miljomail men dven nationella mal om minskad klimat- och miljgpaverkan. For att en stad i
storlek med Bords ska lyckas med framtida tillviixt méste trafiksystemet anviindas mer effektivt.|...]”>

Vidare framgir i samma studic att ” /.../ detaljplaner ska itfoljas av analys sver tillginglighet
och fiardmedelsfordelning. Med analyser av tillginglighet och forvintad fiardmedelsfordelning kan
kommunen styra exploateringen for att uppnd onskade effekter av trafiken. Vidare ges mijlighet att
strategiskt planera utvecklingen av infrastrukturen si att den mater transportbehovet som uppstir vid
exploatering. Underlaget kan iven anvindas for att bestiimma i vilken ordning omridena bor exploateras
med hinsyn till hur trafiken piaverkas. Det ér viktig inte minst med hiinsyn till att Bords viixer kraftigt
och dven har mél om en omfattande befolkningsikning. Om exploateringen inte sker pa ett planerat séitt
med hinsyn till befintlig infrastruktur finns risk for att systemet pa vissa platser néir grinsen for vad det
tdl.”>8

Enligt bdde Trafikverket och Linsstyrelsen i Vistra Gotaland méste Bords Stad arbeta med en
langsiktig trafikstrategi med ett helhetsgrepp kring trafikfrigor och med konkreta atgirder f6r hur
trafikbelastningen fram till &r 2040 ska minskas.

2.3.6 De kommunala bostadsbolagen

De kommunala bostadsbolagen menar att styrningen av bolagen ir otydlig och att de far dubbla
budskap frén dgaren. Kommunstyrelsen vill att bostadsbolagen ska bygga si mycket som méjligt,
samtidigt som de ifrdgasiteer bolagens liga soliditet och ekonomin. Nybyggnation kriver resurser och
bolagen kan inte bygga nya hyresritter samtidigt som de ska hoja soliditeten i bolaget. Bostadsbolagen
menar vidare att dgaren inte ir verens om vad man ska ha sina bostadsbolag till. I andra kommuner
ger man bostadsbolagen ekonomiska férutsittningar for att bygga fler bostider till sina invdnare. Med
en tydligare dgarstyrning och viljeinriktning tillsammans med andra principer f6r markprissittning
skulle de kommunala bolagen kunna bygga mer, menar man.

2.3.7 Handlaggning och kompetensforsorjning

Flera intervjuade framhaller acc det dr vikeigt ate alla de férvaltningar som har representanter i
planbeskedsgrupperna prioriteras. Annars finns risk for att arbetsprocessen forlings pa grund av
att ndgon forvaltning inte har méjlighet att delta i gruppen eller genomfora sin del av arbetet inom
utsatt tid. Det finns heller inte alltid personal med ritt kompetens pd alla forvaltningar som har
resurser att ligga den tid som krivs pd planarbetsgrupperna.

Intervjuade privata aktdrer menar vidare att de upplever att man fir olika besked beroende pa
vilken handliggare eller forvaltning man kontakear. Man tolkar lagar och krav olika, vilket upplevs
godtyckligt. Andra intervjuade podngterar att det ir stuprérstinkande mellan olika forvaltningar,
bolag och avdelningar i Bords Stad. Det leder till att handliggningstiderna blir lingre genom simre
kommunikation.

57 Trafikverket; Atgérdsvalsstudie Noden Borés 2017, 94 ff Dnr: 2017-00279
>8 Tbid.
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2.3.8 Sammanfattning av intervjuerna

Granskningens intervjuer visar sammanfattningsvis att Bords Stad under ldng tid haft vag och
otillricklig styrning av det strategiska samhillsbyggandet genom Oversiktsplan 06. Denna ir si
allmint hallen att den kan inrymma nistan vilken typ av bostadsbyggnation som helst i olika delar
av Kommunen. Omdémena om utkastet till ny éversiktsplan ir act dven denna ir otydlig och saknar
overgripande perspektiv och tydlig styrning.

Intervjuade anger vidare att Bords Stad till storsta delen saknar visentliga styrdokument p& underliggande
nivder si som exempelvis trafikstrategisk plan, kollektivtrafikplan eller férdjupningsomriden av
oversiktsplanen. Aven hanteringen av markanvisningen uppfattas som otydlig och ineffektiv.

Detta innebir, menar man, att viktiga stillningstaganden, principer och prioriteringar som hade
varit 6nskvirt fanns angivna i styrdokumenten, istillet mste avgoras i forhéllande till varje specifik
detaljplan. Sammantaget innebir férhillandena enligt de intervjuade att Bords Stad saknar tydlig
inrikening for var och hur staden vill vixa i éversikesplanen, och att bostadsbyggandet i Boras sker
en detaljplan i sinder utan sammanhillen styrning, stcruktur och strategi. En ordning som innebir
merarbete i detaljplanearbetet och att planeringsforutsittningarna for bostadsbyggnation blir oklara
for ansvariga forvaltningar, bolag som vill bygga och for Stadens invanare. I Intervjuerna framhalls
att forbittringar pd ovanstdende omrden ir avgdrande framgingsfaktorer om bostadsbyggandet
ska komma iging pa allvar i Bords.
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3 STADSREVISONENS SLUTSATSER
OCH BEDOMNINGAR

Stadsrevisionen har granskat om Bords Stads arbete med Samhillsplanering och bostadsbyggande
ir indamalsenligt.

Processen for att nd fram till firdigstillda bostider dr komplex och involverar ett stort antal aktérer,
och Bords Stad ir till betydande delar beroende av externa aktdrers agerande i processen. Samtidigt
har Staden ett antal instrument till sitt forfogande som kan styra omfactning och inriktning pé

bostadsbyggandet.

Kommunernas arbete med att skapa forutsittningar for bostadsbyggande ska ske i enlighet med Plan-
och bygglagen, Lagen om rikdlinjer for kommunala markanvisningar och Lagen om bostadsférsérjning.
Arbetet styrs pa vergripande nivd av kommunens 6versiktsplan och underliggande strategiska
styrdokument.

Stadsrevisionen bedémer att Kommunstyrelsen i huvudsak foljer lagar och regler avseende framtagning
av olika rikelinjer och styrdokument inom samhillsplaneringsomradet och bostadsbyggnadsprocessen.
Styrdokumenten uppfyller diremot inte fulle ut lagstiftarens intentioner avseende utformning,
inneh&ll och omfattning. Avsteg kan konstateras i Oversiktsplanen, Riktlinjer for bostadsforsdrjning
samt Riktlinjer for kommunala markanvisningar. Styrdokumenten som ir framtagna saknar viktiga
stillningstaganden, principer och prioriteringar. Bords Stad saknar dessutom visentliga styrdokument
pa underliggande niv4 till dversikesplanen, exempelvis trafikstrategisk plan, kollektivstrategiplan
och planprogram/férdjupningsomriden av dversikesplanen.

[ stora delar av Sverige 6kar produktionen av bostidder sedan 2014, och stora anstringningar gors
nationellt och regionalt i syfte att 6ka bygg- och firdigstillandetakten. Antalet firdigstillda ligenheter
i Bords ligger pa en relativt jimn nivd om drygt 400 ligenheter per dr under perioden 2013-2016.
Stadsrevisionen kan konstatera att kningstakten i produktionen av bostider ir betydligt hogre i
jimforbara kommuner (100 gruppen), i kranskommuner och i landet som helhet under perioden.
Ombkring 2000 ligenheter skulle behova tillforas for ace Bords ska ligga p& medelvirdet for jimférbara
kommuner nir det giller Bostadsbestind i forhillande till befolkningsokning. Jimforelsen indikerar
att bostadssituationen i Bords blir allt mer problematisk da befolkningsskningen ir relativt hogre
i kommunen in nyproduktionen/tillskottet av bostider.

Utvecklingen f6r 2017 dr dnnu svrbedomd d4 4ret inte 4r slut och komplett statistik for dret saknas.
Det material som finns tillgingligt visar p& en nyproduktion av bostider i nivd med foregdende &r
och en risk for act Kommunfullmikrtiges mal inom omradet inte uppnas. Kommunfullmiktiges mal
for bostadsbyggande avseende firdigstilld nyprodukeion uppnaddes inte under 2015 eller 2016. For
dessa &r nddde Bords inte heller upp till antalet nyproducerade bostider som faststilles i Linsstyrelsens
behovsbedémning f6r kommunen.

Granskningen visar fortsatt att uppfoljningen av maluppfyllelsen f6r nyproduktion av bostider i
Bords Stads budget och drsredovisning ir bristfillig. Stadsrevisionen bedémer att bristerna medfor
att Kommunfullmiktige fir ett missvisande underlag for beslut om mélsittning och inrikening for
kommande &r, och att den ldngsiktiga utvecklingen av nybyggnation av bostider och bostadsbestdndet
i Bords Stad inte tydliggors for Kommunfullmiktige.

Granskningen bekriftar att bostadsbyggnadsprocessen dr komplex och att den roll Kommunstyrelse och
berdrda nimnder har ir att skapa forutsiteningar fr en 6kad bostadsproduktion. Granskningen visar
samtidigt pd brister i styrning och samordning. Stadsrevisionens bedomning ir att frutsittningarna
for bostadsproduktion och firdigstillande av bostdder som motsvarar behoven hos bostadssskande
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maste forbittras si att Kommunfullmiktige kvantitativa och kvalitativa mél pi omrédet kan nés.
Granskningens empiriska del visar att firdigstillandet av bostider i Bords inte har 6kat i samma
takt som jimforbara kommuner, och Stadsrevisionens bedomning ir att detta till stora delar ir ett
styrnings- och samordningsproblem.

Stadsrevisionens sammanfattande bedémning ir att Bords Stads foljsamhet mot den lagstiftning som
styr bostadsbyggandet bor utvecklas. Stadsrevisionen konstaterar att Kommunfullmiktiges kvantitativa
och kvalitativa m3l for bostadsbyggande for 2017 riskerar att inte nds, och att 8kningen av firdigstillda
bostider under de senaste dren inte motsvarar jimférbara kommuners. Stadsrevisionens bedémning
ir att Kommunstyrelse och berdrda nimnder ger oklara forutsittningar f6r samhillsplanering och
bostadsbyggande i Bords Stad och att det saknas tydlig inrikening f6r var och hur staden ska viixa.
Nya riktlinjer f6r markanvisning har antagits men principerna for hantering av markanvisning
och markanvindning ir fortsatt otydliga. Trafik- och kollektivtrafikfrdgorna brister i strategisk
planering och planprogram eller fordjupning av dversikesplanen saknas eller fattas inga beslut om.
Utkastet till ny 6versiktsplan bringar inte tillricklig klarhet nir det giller viktiga stillningstaganden,
principer och prioriteringar. Stadsrevisionen bedémer det som visentlige act Kommunstyrelsen och
berérda nimnder i arbetet med den nya dversiktsplanen vidtar &tgirder for en 6kad tydlighet i dessa
avseenden som svarar mot behovet av bostadbyggnation och lagstiftningens intentioner. Detta dr
visentligt for att Kommunfullmikrtiges m&l inom omradet ska kunna uppnds pa kort och lang sikt.

Ola Sabel
Revisionschef
Certifierad kommunal revisor

Anna Duong
Granskningsledare
Certifierad kommunal revisor
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Internetkallor

Statistiska centralbyrins (SCB) statistikdatabas avseende boende, byggande och bebyggelse: http://
www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299

Statistiska centralbyrans (SCB) statistikdatabas avseende boende, byggande och bebyggelse: http://
www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START _BO__BO0101__BOO0101A/TagenhetNyKv16
table/tableViewl.ayoutl/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e¢6c6e299

Statistiska centralbyrins (SCB) Statistikdatabas f6r befolkning: http://www. )
se/pxweb/sv/ssd/START BE__BEO0101__BE0101A/BefolkningNy/?rxid= f4'3f9()b() 77)4'3 4877—
ba25-9b43e6¢6e299

Statistiska centralbyrans (SCB) Statistikdatabas for befintligt bostadsbestand: http://www.
statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START _BO__BO0104/BO0104T01/2rxid=f45f90b6-
7345-4877-ba25-9b43e¢6c6¢299

Statistiska centralbyrins (SCB) statistikdatabas f6r bebyggelse, nyproduktion och upplitelseform:
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START _BO__BO0101__BOO0101A
LghReHtypUfAr/?rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299

Lagar och forordningar

Kommunallag (1991:900)

Plan och bygglag (2010:900)

Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar

Lag (2013:866) om dndring i lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar.
Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar

Férordning (2012:546) med instruktion f6r Boverket

Foérordning (2010:185) med instruktion for Trafikverket

Intervjuer

Intervju med Medarbetare 1 2017-09-04
Intervju med Medarbetare 2 och Medarbetare 3 2017-10-03
Intervju med Avdelningschef 1 och Medarbetare 4 2017-10-11
Intervju med Avdelningschef 2 2017-10-11
Intervju med Bolags VD 1 2017-10-13
Intervju med Bolags VD 2 2017-10-16
Intervju med Privat aktor 1 2017-10-19
Intervju med Privat akt6r 2 och Branschorganisation i Bords 1 2017-10-23
Intervju med Bolags VD 3 2017-10-23
Intervju med Bolags VD 4 och 5 2017-10-26
Intervju med Avdelningschef 3 2017-10-27
Intervju med Avdelningschef 4 2017-10-31
Intervju med Foérvaltningschef 1 och Avdelningschef 5 2017-11-08
Intervju med Branschorganisation i Boris 2 2017-11-08
Intervju med Medarbetare 5 2017-11-13
Intervju med Avdelningschef 6 2017-11-20
Intervju med Medarbetare 6 och Medarbetare 7 2017-11-23
Telefonintervju med Medarbetare 8 2017-11-29
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