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Sammanfattande bedémning

Vi har av Orebro kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska bostadsforsorjningen i Orebro
kommun och dd med fokus mot sarskilt utsatta grupper sadsom utsatta kvinnor, studenter, aldre
och funktionshindrade. Uppdraget ingdr i revisionsplanen for ar 2013.

Granskningens syfte har varit att bedéma om kommunens styrning, ledning och kontroll av
bostadsférsorjningen ar andamalsenlig och fyller de lagkrav som finns.

I allt vasentligt uppfyller Orebro kommun de uppdrag man har enligt den lagstiftning som styr
bostadsforsérjningen. Det finns en aktuell och tillampad bostadsférsorjningsplanering i
kommunen vilken f6ljs genom ett systematiskt arbete med detaljplaner for god planberedskap
samt  borstadsforsorjningsdatabas. Darmed tillhandahdller kommunen de juridiska
forutsattningarna for fortsatt bostadsbyggande. Kommunstyrelsen, programomradet social
valfard, programomrade samhallsbyggnad samt OBO har ansvar for kommunens
bostadsforsorjning.

Hénsyn tas till utsatta grupper i kommunens évergripande bostadsplanering men vi kan konstatera
att det finns ett glapp i processen nar det kommer till praktisk handling for den langsiktiga
planeringen av bostéder/boenden foér dessa grupper. Samordningen mellan kommunens
langsiktiga bostadsplanering och sociala behov behover stiarkas. Vi kan notera att
bostadsforsorjningsfragorna i praktiken blivit tva separata fragor (en stadsbyggnadsfraga och en
social frdga) troligen beroende pa fordelningen av bostadsforsorjningsfragorna i tva
programomraden. Viss samordning och forutsattningar for 6kad praktisk samordning av fragorna
finns inom lokalférsorjningsavdelningen men vi ser att deras uppdrag avseende
bostadsforsorjningsfragorna behover fortydligas och starkas. Den nya organisationen runt
lokalforsorjningsavdelningen &r heller annu inte fullt ut implementerad. Vi saknar ocksa den
politiska samordningen av bostadsforsorjningsfragorna for att kunna uppna de ambitioner som
uppges i kommunens dversiktsplan avseende boende for olika grupper.

En generell bostadsbrist rader inom Orebro kommun och vi ser dven en obalans med stod av
uppfoljningen av ej verkstéllda beslut enligt LSS och SoL vad galler bostad som vardform och
kraver ett myndighetsbeslut. Vi kan dock konstatera att det finns system och rutiner for hantering
av akuta situationer pa funktionsniva.

Kommunens styrning av det kommunala bostadsbolaget bedémer vi &r tillracklig och vi kan
konstatera att OBO genom sitt arbete tar ett stort ansvar for uppfyllandet av kommunens
bostadspolitiska mal. Arbetet bedrivs saval genom att bolaget sjalvt tillnandahaller forturer och
overgangsbostader men ocksa genom att samverka med oOvriga fastighetsagare, naringsliv,
universitet och andra kommuner. Oversiktsplanen tycks inte vara direkt styrande for OBO men
genom ovriga styrdokument sésom OSB, detaljplaner och &gardirektiv &r det var beddmning att
OBO &nda styrs indirekt av dversiktsplanen. Vi kan notera att OBO genom sitt agerande blivit en
nyckelspelare i att kommunens bostadsforsorjning fungerar bade avseende langsiktigt strategiskt
arbete genom samverkan och paverkan pa 6vriga marknaden, men ocksa for forsérjning av akuta
losningar sasom Overgangsbostader. Vidare tar OBO genom samverkan med Gvriga
fastighetséagare kring sociala fragor dven ansvar for en 6kad integration och den sociala strukturen
i kommunen. Vi kan konstatera att det &r ett annorlunda sétt att angripa dessa fragor via ett bolag
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och inte genom politiskt agerande fran kommunstyrelsen, men vi kan samtidigt konstatera att det
tycks fungera val.

Bakgrund

Orebro &r en av f& kommuner i Sverige utanfér Stockholmsomradet som okar sin befolkning.
Mellan 1990 och 2010 ékade Orebros befolkning med 20 % och befolkningen 6kar kontinuerligt.
Detta stéller stora krav pa bostadsmarknaden som maste mota det behov som skapas genom en
Okande befolkning. Kommunerna har enligt lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsérjningsansvar uppgiften att planera bostadsforsdrjningen i syfte att skapa
forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och att framja att andamalsenliga
atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomférs. Aven p& en bostadsmarknad dar
privata intressen ar aktiva, har kommunen ett stort ansvar att arbeta med bostadsforsérjningen och
dd kanske framst for grupper i samhallet som av olika anledningar har mindre goda
forutsattningar till att erhalla bostader. Bland dessa grupper kan namnas specialanpassade
bostader/boenden for funktionshindrade och aldre, boenden for personer med missbruksproblem
samt bostader for akuta behov sa som exempelvis utflyttning fran kvinnojourer och liknande.

Vi har av Orebro kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska bostadsforsorjningen i Orebro
kommun och da med sarskilt fokus mot sarskilt utsatta grupper sasom utsatta kvinnor, studenter,
aldre och funktionshindrade. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2013.

Orebro kommuns revisorer har beslutat utifran sin risk och vasentlighetsanalys att genomfora
granskningen.

Syfte

Syftet med granskningen &r att bedéma om kommunens styrning, ledning och kontroll av
bostadsforsorjningen ar andamalsenlig och fyller de lagkrav som finns.

Vi har darfér granskat;

Hur ser den politiska styrningen och forvaltningsorganisationen ut rérande bostadsférsérjning?
Finns en aktuell och tillampbar bostadsfoérsorjningsplanering?

Hur tas hénsyn till sarskilt utsatta grupper i kommunens arbete med bostadsforsorjning?

Hur sker kommunens styrning éver de kommunala bostadsbolagen?

Hur sker samverkan med Ovriga aktorer sasom naringsliv, universitet, socialtjansten och privata
aktorer pa bostadsmarknaden?

Vad har kommunen for strategier for att I6sa akuta behov av boende for utsatta grupper sasom
utsatta kvinnor, studenter, aldre och funktionshindrade?
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Avgransning

Granskningen ~ har  omfattat ~ kommunstyrelsen,  programnamnd  samhallsbyggnad,
byggnadsndmnden, programndmnd social valfard, OBO och OBO omsorgsfastigheter.
Granskningen har framst berdrt nuldget 2013.

Revisionskriterier

Vi har beddmt om rutinerna/verksamheten uppfyller

e Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar

¢ Kommunallagen, samordningsansvar och uppsynsplikt, 6 kap 1 §
e Socialtjanstlagen

e Lagom stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS)

o Tillampbara interna regelverk och policys

e Agardirektiv fér Orebrobostader AB

e Overgripande strategier och budget (OSB)

e Reglementen for ndmnder och styrelse

Ansvarig namnd/styrelse

Granskningen  har ~ omfattat ~ kommunstyrelsen,  programnamnd  samhallsbyggnad,
byggnadsnamnden, programnamnd social valfard, OBO och OBO omsorgsfastigheter.

Foljade befattningar har beretts mojlighet att saklighetsgranska rapportens innehall:
kommundirektor, boendestrateg, chef lokalforsérjningsavdelningen, samordnare sociala boenden,
stadsbyggnadschef, ordférande programndmnd samhallsbyggnad, planeringsstrateg och VD for
OBO.

Metod

Granskningen har genomférts genom:

e Studie av relevanta dokument.
o Intervjuer med tjansteman och politiker

Projektorganisation

Granskningen har genomfoérts av Sara Linge, konsult och Caroline Fornbrant, konsult under
ledning av Karin Helin-Lindkvist kundansvarig och certifierad kommunal revisor.
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Q. Lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar

Ansvaret for bostadsforsorjningen ligger pA kommunerna. Denna fraga har enligt Boverket
emellertid fatt en allt lagre prioritet i manga kommuner.

Enligt Boverkets handledning till lagen om bostadsfoérsérjning ska kommunerna:

Planera for bostadsforsorjningen sa att alla i kommunen kan bo bra. Formerna for hur denna
planering ska bedrivas preciseras inte men den ska “framja att andamalsenliga atgarder forbereds
och genomfors”. Det kan t.ex. rora sig om underlag for en strategisk markpolitik och en god
planberedskap.

Fullmaktige ska anta riktlinjer for bostadsférsérjningen minst en gang per mandatperiod. Det
sdgs inget om vad riktlinjerna ska omfatta eller pa vilket sétt de ska dokumenteras, utan tonvikten
ligger pa att de forankras val i den lokala politiska debatten.

Om det behdvs samrdda med andra kommuner som berdrs av planeringen. Sarskilt i
storstadsregionerna, dar ofta flera kommuner utgdr en gemensam arbets- och bostadsmarknaden,
kravs ett regionalt perspektiv pa boendefragorna.

Om det behdvs med hansyn till situationen pa bostadsmarknaden anordna bostadsférmedling.
Om det ar lampligt ska samarbete med grannkommunerna ske. Det ar tillatet att ta ut en avgift av
bostadssokande som far ny lagenhet genom formedlingen. Kommunala bostadsférmedlingar kan
dessutom tillampa koavgift, forutsatt att man férmedlar lagenheterna i turordning efter kotid.

9.1.1.1 Forandringar i lagstiftningen fran och med 1 januari 2014

Den nya lagen galler riktlinjer for bostadsforsorjningen som antas efter 1 januari 2014.

I den nya lagstiftningen har kraven pa det regionala perspektivet i boendeplaneringen stérks. Nytt
ar aven att riktlinjerna ska innehalla kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadshestandet, planerade insatser for att na uppsatta mal, hur kommunen tagit hansyn till
relevanta och regionala mal, planer och program som ar av betydelse for bostadsforsorjningen.
Uppgifterna ska grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, efterfragan pa bostader,
bostadsbehov for sarskilda grupper och marknadsférutsattningar.

10. Kommunala dokument och underlag for boendeplanering

Namndernas och styrelsernas uppdrag kan sammanfattas i nedanstaende bild vilka beskrivs mer
utforligt nedan.
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Kommunstyrelsen inklusive - .
samhallsbyggnad (inkl.
Vuxam Py
driftndmnder)

* Kommunstyrelsen ska med o Oversiktlig planering
stod av . * Boendeplanering
programndmnderna leda o Detaljplanlaggning for att
och samordna skapa de juridiska
* den dversiktliga forutsattningarna for

planeringen bostader, byggratter
* mark- och * Mark- och explatering
bostadspolitiken « Bygglovgivning
o flyktingmottagande och
integration

Reglementen och agardirektiv
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Programnamnd social

vélfard (inkl. driftndmnder)

0OBO/Omsorgsfastigheter ‘

* Aga,bygga och forvalta
hyresratter inom det
vanliga bostadsbestandet

* Aga och férvalta sarskilda
bostdder och bygga utifran
uppdrag fran kommunen

e Lokal - och
bostadsforsorjning inom
det sociala omradet

o Sarskilda boenden, i Orebro
kallat vard- och
omsorgsboende

® bostader med sarskild
service

* Operativ hantering av
formedling av akutbostader

Enligt reglementen i Orebro kommun har namnderna och kommunstyrelsen foljande uppdrag:

e Kommunstyrelsen ska med stéd av programndmnderna leda och samordna
o den dversiktliga planeringen av anvandningen av mark och vatten
o mark- och bostadspolitiken och se till att en tillfredsstallande markberedskap
uppratthalls samt att bostadsforsorjningen och samhallsbyggandet framjas
e Samtliga programnamnder ska samordna de understdllda ndmndernas verksamheter och

ansvara for lokalforsorjning
e Programnamnd

samhallsbyggnad ansvarar  for

Oversiktsplanering  och

fysisk

trafikplanering samt for forebyggande miljdarbete i samverkan med miljonamnden.

Flera av Orebro kommuns namnder och forvaltningar ansvarar saledes for att sakerstalla
tillgdngen pa andamalsenliga bostader for boende i kommunen och for de som 6nskar flytta hit.

OSB — Overgripande strategier och budget

Det ar inom OSB:ns fjirde strategiomrade, Trygg vélfard vi aterfinner kommunens
bostadspolitiska mal. | kommunens 6versiktplan, Vart framtida Orebro finns de av fullmaktige
antagna riktlinjerna for bostadsforsérjningen som lagstiftningen foreskriver.

Bostadspolitiskt mal

En god tillgdng pa bostader &r en forutsattning for att Orebro kommun ska kunna
fortsatta att vaxa. Kommunen ska underlatta sa att fler bostader kan byggas.

Antal hemldsa ska minska

Rapport.docx

Antal nyproducerade lagenheter ska 6ka
Andel studenter som fatt bostad vid terminsstart ska 6ka

Antal l&agenheter i aldre-, senior-, och trygghetsbostader ska tka
Antal permanenta platser i vard- och omsorgsboende ska 6ka
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10.3  Oversiktsplan och riklinjer for bostadsforsorjning

Boendeplaneringen i Orebro kommun utgar fran kommunens Gversiktsplan som &r det strategiska
dokumentet och kommunens riklinjer for bostadsforsorjningen. Oversiktsplanen beslutas av
kommunfullmaktige. Saval oversiktsplan som riktlinjer for bostadsforsorjning ska behandlas av
fullméktige vart fjarde ar.

Arbetet med 6versiktsplanen leds av programnamnd samhallsbyggnad och géallande dversiktsplan
&r antagen av kommunfullméktige den 24 mars 2010. | dversiktsplanarbetet fanns en politisk
styrgrupp och ett stort antal tjansteman fran olika delar av kommunen deltog. Orebro kommun har
valt att tillgodose lagkravet pa antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen genom att integrera
riktlinjerna i dversiktsplanen. Detta sker genom 6versiktsplanens kapitel 6 Bostéder och Boenden
i olika skeenden av livet. Vid framtagandet av riktlinjerna for bostadsforsdrjning fanns
representation  fran  stadsbyggnadskontoret genom  bygglovavdelningen, mark- och
exploateringsavdelningen och bygglovavdelningen samt barn och utbildning, social vélfard,
kommunledningskontoret  (mangfalds-/integrationsfragor) och kommunfastigheter (numer
lokalférsérjningsavdelningen).

De bostadsbehov som lyfts fram i &versiktplanen &ar: bostdder for studenter och é&ldre,
seniorbostader, olika typer av vardboenden for aldre, behandlingshem och boenden fér personer i
behov av enskilda lagen, grupp- eller serviceboenden for personer med funktionsnedsattningar.

Oversiktplanen &r ett dokument som samtliga politiska partier stallt sig bakom, dérav bestér den
av kompromisser och i vissa lagen stélls olika intressen i dversiktplanen mot varandra nar
exploatering ska ske. Det har framkommit att dessa kompromisser innebér en styrning som i vissa
fall ar otydlig. Det har aven framkommit under flera av vara intervjuer att det saknas ett steg
mellan éversiktsplanen och sjalva genomférandet.

10.4  Regional utvecklingsstrategi

Regionfullméktige antog 2010 dokumentet regional utvecklingsstrategi (RUS). Enligt RUS:en
ska kommunerna i Orebroregionen verka for fler boende i regionen. Detta ska ske genom att
locka och behalla fler studenter i regionen samt fa fler nyanlanda att bo kvar i regionen.

10.5 Handlingsplan for stadens byggande

Handlingsplan for stadens byggande &r ett nytt dokument som nu arbetas fram. Uppskattningsvis
kommer handlingsplanen vara fardig for antagande under forsta halvaret 2014. Handlingsplanen
kommer att behandlas av programnamnd sammanhéllsbyggnad och innehaller utbyggnadsplaner
for bostader och verksamheter. Handlingsplanens syfte ar att faststalla en prioriteringsordning
mellan samtliga projekt och planer och vara ett fortydligande komplement till Gversiktsplanen.

10.6  Bostadsforsdrjningsdatabasen

For att folja planberedskapen och pagaende byggprojekt finns en sarskild databas for
bostadsfarsorjning. Programnamnd samhéllsbyggnad har tidigare fatt rapporten Boendeplanering
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i Orebro kommun som beskriver laget p& bostadsmarknaden och presenterar aktuella projekt samt
statusen i  databasen. I dagsldget sker ingen I0pande avrapportering av
bostadsforsorjningsfragorna i kommunen till programnamnden.

Bostadsforsorjningsdatabasen ar val utarbetad och innehaller de bostadsprojekt som planeras de
kommande tio aren. Uppgifter fran databasen anvéands i arbete med befolkningsprognoser.
Databasen sakerstéller enligt uppgift fran stadsbyggnadskontoret att kommunen har kontroll pa
planberedskapen och uppdraget att mojliggora for nybyggnation av bostader samt kontroll 6ver
att kommunen har beredskap for boenden for sdrskilda grupper.

De sarskilda grupper som identifieras i kommunens mal ar studenter, seniorer (med eller utan
vardbehov), Personer med funktionsnedsattning (gruppboenden och tillganglighetsfragor i aldre
omraden som ska renoveras), ungdomar som har svart att komma in pa bostadsmarknaden. Dessa
grupper markeras sarskilt i databasen for att kunna se om det ar brist pa planer och projekt for
bostdder anpassade for dessa grupper. Stadsbyggnad har ingen omfattande samverkan med
byggherrar eller OBO kring vilken typ av lagenheter som efterfragas. Kartor med tillganglig mark
finns publikt pa kommunens hemsida.

10.7  Detaljplaner

Byggnadsnamnden ansvarar for att uppratta och anta detaljplaner. Detaljplanerna satter de
juridiska ramarna och byggratterna, en bostad far planbeteckningen bostad och vilken typ av
bostad som byggs har ingen betydelse i planprocessen. Ett uppdrag ur OSBn &r att mojliggora for
byggnation av sma lagenheter samt att takten pa bostadsbyggandet ska vara hog. Marknaden styr
till stor del vilka planer som arbetas fram och eftersom OBO ar en dominant fastighetsagare i
Orebro kommun &r det i stor omfattning OBO som styr vad som byggs. Aven 6vriga delar av
kommunen, andra fastighetségare eller enskilda kan bestélla detaljplaner. Planberedskapen som
visar obebyggda delar av géallande detaljplaner finns i en sérskild databas kallad planreserven.

10.8  Lokal- och bostadsforsorjningsplan social valfard

De tva socialnamnderna, namnden for funktionshindrade och vard- och omsorgsnamnden arbetar
sedan ar 2012 fram lokal- och bostadsforsorjningsplaner. Utifran driftnimndernas
lokalforsorjningsplaner sammanstélls en lokal- och bostadsforsérjningsplan  for  hela
programnamndsomradet for antagande av programnamnden. Planen ska inte vaxlas samman med
bostadsforsorjningsprogram som varje kommun enligt lagstiftningen ska anta. Planen innehaller
uppgifter om lokalbehovet for lokaler for administration, verksamhetslokaler och olika
boendeformer. De typer av boenden som ingar i uppdragen &ar vard- och omsorgsboenden,
boenden med sarskild service, ankomstboende for ensamkommande flyktingbarn, boende for
personer med missbruksproblematik samt boende for personer som behdver bo i enskilt 1age.
Planen innehaller en inventering av behov och 6kade driftkostnader for bostader/lokaler inom de
tre omradena vard och omsorg, boende for funktionshindrade samt socialtjansten. Utifran planen
tas ett fyradrigt investeringsprogram fram for nybyggnad och ombyggnad. Programmet innehaller
projekt som ska genomféras, prioriteringsordning och kostnader.
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10.9  OBOs agardirektiv

| dgardirektivet ger fullmaktige OBO féljande uppdrag:

e fOrvarva, dga och forvalta fastigheter, tomtratter samt aktier och andelar i bolag, bygga
bostader, affarslagenheter och kollektiva anordningar samt bedriva dérmed forenlig
verksamhet.

e genom sin verksamhet stédja kommunens bostadspolitiska intentioner

o framjatillgdngen pa goda bostader

| dgaredirektivet ger fullmiktige OBO omsorgsfastigheter foljande uppdrag:

e forvarva, dga, upplata, utveckla och éverlata fastigheter for att i forsta hand tillgodose Orebro
kommuns behov av lokaler och anldggningar for verksamheter inom barn och utbildning,
social verksamhet samt motion och rekreation.

e svara for drift och forvaltning av kommunens egna fastigheter utifran sarskilt uppdrag fran
kommunen

e skdta och underhélla fastigheterna enligt god teknisk praxis for att méjliggora langsiktigt
goda marknadsvarden for bolagets fastigheter

10.10 Affarsplaner

OBOs styrelse arbetar utifrn uppdragen fran fullmaktige fram affarsplaner. Affarsplanerna bryts
ner till verksamhetsplandirektiv. som &r enhetschefernas styrning i skapandet av
verksamhetsplaner. Uppfoljning av verksamhetsplanerna sker fyra ganger arligen.

OBO omsorgsbostaders styrning utgér precis som OBOs styrning frén uppdrag i OSBn och
agardirektivet. Ingen afféarsplan finns annu framtagen for omsorgsfastigheter eftersom bolaget ar
nybildat. En affarsplan kommer enligt uppgift att tas fram till varen 2014.

10.11 Slutsatser och kommentarer

Vi kan konstatera att det finns flera styrande dokument som berér kommunens ansvar for
bostadsforsérjningen. Med bilden illustrerar vi dokumentens relation till varandra.
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Det forefaller enligt var mening som det finns tre delar inom kommunen som ansvarar for en bit
vardera av bostadsforsorjningen.

Det juridiska perspektivet (byggrétter)
e Programnamnd samhéllsbyggnad — 6versiktlig planering, boendeplanering enligt lagen
om kommunernas bostadsforsorjning, mark — och exploatering
e Byggnadsndmnden — detaljplanlaggning, bygglov
Det sociala perspektivet
e Programnamnd social valfard — samordning av bostad och lokalforsorjningsfragor inom
programomradet
OBOs affarsméssighet
e OBO och OBO omsorgsfastigheter — kommunens bolag som ansvarar for att bygga
bostader utifran affarsmassiga principer och agarens direktiv.

Eftersom Orebro kommuns riktlinjer for bostadsforsorjningen (tema i Gversiktplanen) ar antagna
innan den 1 januari 2014 galler den &ldre lagstiftningen. Vi gor beddmningen att de styrdokument
som finns inom Orebro kommun tillsammans ger de forutséttningar for bostadsplanering och
bostadsforsorjning som lagen anger. Vi vill dock uppmarksamma pa den forandringen som
skedde i lagen om kommunernas bostadsforsérjning fran den 1 januari 2014. Det ar var
uppfattning att den nya lagstiftningen staller hogre krav pa den samlade styrningen av
bostadsforsorjningsfragorna. Vidare saknar vi det regionala perspektivet inom kommunens
bostadsforsorjningsplanering vilket det ocksa stélls andra krav pa framover i och med den nya
lagstiftningen Utifran detta bedomer vi att det finns en risk for att kommunen, med nuvarande
struktur i styrdokumenten, inte kommer att klara av att leva upp till den nya lagstiftningen inom
omradet.
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Databasen for planreserven och bostadsforsorjningsdatabasen som finns inom kommunen ger ett
bra stéd for att folja planberedskapen som sékerstéller de juridiska forutsdttningarna i
tillskapandet av byggratter inom kommunen.

Vaér beddomning ar att det inte finns nagon motsattning mellan de olika styrdokumenten. Daremot
staller vi oss tveksamma till styrkraften fran framforallt 6versiktsplanen inklusive riktlinjer for
bostadsforsorjning. Vi ser en risk att Oversiktplanen inte & kand och tilldmpad utanfor
programomrade samhallsbyggnads verksamheter. Vi vill dock framhalla att intentionerna i
oversiktplanen stimmer med de uppdrag som ges i OSBn. Vi kan konstatera att OSBn har en
starkt styrande effekt i sdval namnd- och férvaltningsorganisationen som ut till bolagen och
darmed &r det dokument som ger tydliga mal och genomslag for bostadspolitiken.

11.  Organisation och processer

Den politiska organisationen for bostadsfoérsorjningen

KF 21 Ridhus

KS 0BO
— OBO omsorgsfas

I tigheter

v v

PN
. PN social
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v v
Byggnads- Drift-
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11.1  Kommunstyrelsen

Inom kommunstyrelsen bedrivs inget arbete rérande bostadsforsdrjningen utan detta sker under
programnamnd samhéllsbyggnad och programndmnd social valfard.

Enligt uppgift forvantar sig kommunstyrelsen att respektive programnamnd for upp fragan om
nagot sarkskilt inom bostadspolitiken behdver avhandlas pa KS 6vergripande niva.

11.1.1  Lokalférsérjningsavdelningen

Under kommunstyrelsen finns lokalforsorjningsavdelningen. Lokalforsérjningsavdelningen har
tva uppdrag, ett fran programnamnderna och ett fran kommunstyrelsen:
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1. Kommunstyrelsen — uppdraget ar att skapa ett effektivt och andamalsenligt
lokalutnyttjande for hela kommunen

2. Programnamnderna — uppdraget ar att sékerstélla bra lokaler fér kommunernas
verksamheter.

Inom lokalforsorjningsavdelningen finns i dagslaget tre strateger. Tva av dessa arbetar med
bostadsfragor inom omradet social valfard. Den ena strategen arbetar med vard och omsorg,
socialtjanst och funktionshindrade, den andra med de bostadssociala fragorna genom att vara
kommunens ingang och kontakt gentemot hyresvardar for anskaffning av bostader for
bostadssociala andamal for att sakerstalla en god dialog och att Gverenskommelse och avtal kring
overgangsbostader efterlevs. Detta innebér att skaffa bostader for foljande &ndamal mottagande
av flyktingar, 6vergangsbostader, slusslagenheter for  Socialforvaltningens boenden och
jourlégenheter. Den tredje strategen arbetar med forsorjning av lokaler for forskola, skola och
gymnasium. Under 2014 ska enligt uppgift ytterligare en strateg anstillas med inriktning mot
lokalférsoérjningen inom programndmnd samhallsbyggnad. Strategen inom skolan samt inom
samhallsbyggnad arbetar inte med bostadsforsorjning utan endast med fragor som ror kommunen
som organisation, dvs. med forsorjningen av skol- och utbildningslokaler, fritidsanldggningar och
administrativa lokaler.

Det har framkommit att avdelningen ser en utmaning i att samordna kommunens behov Over
programnamndsgranserna vilket ligger i avdelningens ansvarsomrade. For narvarande pagar en
processkartlaggning som ska klargora respektive driftndmnds och programndmnds ansvar. Det
har aven framkommit att det finns konflikter i snabbhet och flexibilitet i lokalforsérjningsfragorna
i relation till langsiktighet och struktur.

Inom lokalférsorjningsavdelningen sker det strategiska arbetet och avdelningen ansvarar inte for
det operativa uppdraget att ordna bostad till enskilda personer.

I bilaga 2 finns en processbild uppréttad 6ver lokalforsorjningsprocessen.

11.2  Programomrade samhéllsbyggnad

Programnadmnd samhallsbyggnad har ansvar fér kommunens o6versiktliga fysiska planering,
bostadsforsorjning samt mark och exploateringsfragor. Byggnadsnamnden styr i fragor avseende
detaljplaneldggning och bygglovgivning. Programndmnden och byggnadsndmnden har
stadsbyggnadskontoret med planavdelning, mark och exploateringsavdelningen samt
bygglovavdelningen till sitt forfogande. Programomradet far sin styrning fran OSBn och
Oversiktplanen.

Inom programomrade samhéllsbyggnad hanteras forutsattningarna for bostadsbyggande i
kommunen genom &versiktsplan och detaljplaner. Planreserven av detaljplaner dokumenteras i en
databas och det finns idag enligt uppgift en god beredskap inom flera geografiska omraden i
kommunen for ett fortsatt byggande. Enligt uppgift fran OBO sker arbetet med detaljplaner
skyndsamt och man ser inte hanteringen av de juridiska forutsattningarna som nagot hinder for
fortsatt byggande.

Prioritering av vilka detaljplaner som ska tas fram sker genom en l6pande politisk process med
ordférande fér programnamnd samhallsbyggnad som beslutande. Ett forslag till

Rapport.docx 13
© 2014 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the
KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International
Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved.



M Orebro kommun

Rapport bostadsférsérjning
2014-02-03

prioriteringsordning mellan olika typer av detaljplaner finns enligt uppgift framtaget och testas,
men har inte beslutats politiskt &nnu. Denna process kommer under 2014 att kompletteras genom
framtagande av den nya handlingsplanen for stadens utbyggnad som innebar ett fortydligande av
Oversiktplanen.

Genom arbetet med detaljplaner skapar kommunen forutsattningar for bostadsbyggande. Daremot
ingdr inte i detaljplanearbetet att tala om vilken typ av bostader som ska byggas eller for vilka
grupper. Fran byggnadsnamndens perspektiv planeras saledes inga sarskilda omraden for
utpekade grupper. Byggnadsnamnden har en ambition att anta sa generella och flexibla planer
som mojligt. 1 de fall kommunen é&r fastighetsdgare kan exploatoren till viss del styras via
exploateringsavtalet att bygga en viss typ av bostad (ex. hyresrétter, bostadsratter,
studentbostader). Dar kommunen inte ar fastighetsagare &r det svarare att stalla motsvarande krav.
Aven detta ar en lopande politisk process med ordférande i programnamnd samhallsbyggnad som
beslutande.

De mal om att tillgodose olika gruppers behov av bostader som aterfinns i 6versiktsplanen har
alltsa inte programomrade samhallsbyggnad som sitt uppdrag. Programomradet kan heller inte
uppna malen sjalva mer an till viss del, genom sin verksamhet att ta fram detaljplaner och mark-
och exploateringsavtal.

Det har framkommit att det finns konflikter mellan att skapa en langsiktig planering for en trygg
och hallbar markanvandning och samtidigt kunna tillgodose andra namnders forutsattningar som
innebar en kortare planeringshorisont bland annat avseende behov av bostader for utsatta grupper.

11.3  Programomrade social véalfard

Programnamnd social valfards uppdrag ar att samordna lokal- och bostadsférsorjningen inom
programomradet samt handldgga &renden enligt lagen om bostadsanpassningsbidrag. Det
overgipande styrdokumentet for programnamnd social valfard & OSBn. Programniamnden
ansvarar for att ta stallning till utbyggnad av exempelvis vard- och omsorgsboenden och boenden
med sdrskild service och berékna kostnader i det investeringsprogram som hanteras av
kommunstyrelsen.

Driftnamnderna vard och omsorgsnamnd vaster och 6ster, socialndmnd vaster och Gster
samt namnden for funktionshindrade har ansvar for boenden inom sina respektive omraden
(sarskilda boenden som ex. vard- och omsorgshoenden eller gruppboenden). Det &r inom
respektive driftnamnd som verkstallande av bostadsbeslut och bistdndsbedomning sker.

Driftnamnderna inom programomrade social vélfard har ett gemensamt forvaltningskontor.
Forvaltningskontoret genomfor inventeringar av bostadsbehov for sina grupper for antagande i
respektive driftndmnd. Lokalférsérjningsavdelningen sammanstéller driftndmndernas lokal- och
bostadsforsorjningsplaner till en gemensam plan for hela programomrade social valfard for
antagande av programnamnd.
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11.4  Orebro bostader AB (OBO) och omsorgsfastigheter

OBO far sin styrning via dgardirektivet och OSBn. Agardirektivet justeras inte &rligen utan &r mer
langsiktigt.

Av OBOs #gardirektiv framgar att OBO ska “forvarva, dga och forvalta fastigheter, tomtratter
samt aktier och andelar i bolag, bygga bostéder, affarsldgenheter och kollektiva anordningar samt
bedriva darmed forenlig verksamhet.” OBO ska vidare “genom sin verksamhet stddja
kommunens bostadspolitiska intentioner” samt “framja tillgangen pa goda bostader”.

Av OBOs uppdrag fran OSBn framgér att OBO ska forvalta och utveckla sina befintliga
bostadsldgenheter inom ramen for lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
Bolaget ges vidare uppdraget att fungera som kommunens bostadspolitiska verktyg, aktivt bidra
till en god kommunal bostadsférsérjning samt vara en garant for en social bostadspolitik i Orebro
kommun. Orebrobostader har ett ansvar for att bygga nya bostadsldgenheter och
studentléagenheter for att mota det behov som skapas av befolkningstillvéxten i kommunen.

OBO som affarsdrivande bolag tar sjalvstandigt beslut om vilken typ av lagenheter som ska
byggas. Ibland kan OBO ges sarskilda uppdrag/direktiv pa stiamman men pa det stora hela &r det
marknadens efterfragan som styr var och for vem byggandet sker.

OBO har fatt ett sarskilt uppdrag att planera for 2 000 lagenheter 6ver fem &r. OBO har tolkat sitt
uppdrag som att de ska just planera for dessa bostader, inte bygga och har darfor avtalat med
andra fastighetsagare i kommunen om samverkan for att nd malet. Genom Gverenskommelsen
med fastighetsdgarna har bland annat uppnatts att Overgangskontrakt, d v s kontrakt dar
kommunen star som hyrestagare och hyr ut till socialt utsatta personer utan mojlighet till eget
forstahandskontrakt, numer aven aterfinns i andra hyresvardas bestand &n som tidigare endast
inom OBO. OBO ger ocksa sociala forturer till personer som kan ha ett eget forstahandskontrakt
men som pa grund av sociala skal, t ex skilsméassa, maste ha snabb tillgang till ett boende.

OBO samverkar med kommunstyrelsen och universitetet for att soka planera for och tillgodose
bostadshehovet for studenter. Det ar dock OBO som sjalvstandigt och pa affarsmassiga grunder
beslutar om huruvida nya studentldgenheter ska byggas eller inte.

OBO Omsorgsfastigheter dger en del av de vard- och omsorgsboenden och bostader med sarskild
service som finns inom kommunen. Lite drygt halften av de seniorbostader som finns i
kommunen &gs av OBO medan trygghetsbostader drivs av kommunen.
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11.5  Slutsatser och kommentarer - Namndernas/styrelsernas uppdrag och
styrning

Né&r vi lagger samman samtliga namnder, forvaltningar, avdelningar, uppdrag och bestéllningar
trader foljande bild fram.
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Bilden visar pa en organisation rorande bostadsfragorna som &r mycket komplex och spanner
over stor del avkommunen.

Uppdraget enligt lagen om bostadsforsorjning vilar pd programnamnd samhallsbyggnad och pa
kommunstyrelsen.  Stadsbyggnadskontorets planavdelning arbetar med den d&versiktliga
planeringen och bostadsforsérjningen. Inom social vélfard finns ett uppdrag att forsdrja svaga
grupper med bostader och boenden. En organisationsforandring ar genomférd inom kommunen
da kommunfastigheter upphdrde och lokalforsorjningsavdelningen bildades.
Organisationsforandringen &r inte fullt ut implementerad.

Eftersom bostadsforsorjningsfragorna i Orebro kommun férlagts under i forsta hand tva
programnamnder ser vi ett behov av en dkad samordning fran kommunstyrelsen. Vi kan utifran
det som framkommit i granskningen inte utesluta att kommunstyrelsen i
bostadsforsorjningsfragorna inte fullt ut tagit samordningsansvaret och att det darmed saknas en
helhetssyn Gver bostadsférsorjningsfragorna.
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Vi kan dock konstatera att lokalférsoérjningsavdelningen genom sitt uppdrag till viss del fyller
funktionen som samordnare av fragorna. Vi vill dock uppméarksamma pa att
lokalférsdrjningsavdelningen som del av tjanstemannaorganisationen endast kan fungera som
mottagare av behov och bestéllare i systemet och inte som styrande eller givare av uppdrag till
namnder och OBO.

Den stora och komplexa organisationen gor att det finns en stor risk for att investeringsprocessen
blir lang och inte kan mota akuta situationer pa bostadsmarknaden. Det ar darfor av storsta vikt att
kommunen ser arbetet med bostadsforsorjning som tva skilda processer, den langsiktiga och den
kortsiktiga. | nuvarande arbete med bostadsforsorjningsfragor for utsatta personer har vi inom
ramen for granskningen noterat att det kan finnas en konflikt mellan dessa tva behov.

Inom ramen for granskningen kan vi konstatera att det forefaller vara marknaden som styr vad
som ska byggas, inte kommunens intentioner for vem staden byggs.

Strategier for bostadsforsorjning

Varken byggnadsndmnden eller programnamnd samhallsbyggnad genomfor inventeringar av
bostadsbehoven i kommunen. Stadsbyggnadskontoret svarar for samordning inom kommunen av
den sammanstallning som arligen lamnas till regeringen via bostadsmarknadsenkaten.
Programn&mnd social valfards lokal — och bostadsforsorjningsplan ar en inventering dver sarskilt
utsatta gruppers kommande behov av boenden och bostéder, underlag for programnamndens
investeringsprogram samt underlag for bestallning av detaljplan till byggnadsndmnden.

Lokalforsorjningsavdelningen hyr boenden och bostader av OBO och andra fastighetsagare.
Respektive driftnamnd hyr bostader fran lokalforsorjningsavdelningen. Bostaderna hyrs ut till
personer med beslut om boende och verksamhetslokalerna hyrs ut till driftndmnderna. Varje
driftnamnd under programnamndsomradet social vélfard har idag ansvar att losa
bostadsforsorjningen for de inom sina respektive omraden sarskilt utsatta grupper.
Bostadsbehoven I6ses genom kontakter med OBO och andra fastighetsagare. Inom kommunen
finns ett uppdrag om att 6ka kontakten mot de privata fastighetsagarna gallande bostader.

Under hosten 2013 tillsattes en ny strateg for bostadsfragor for utsatta grupper, det finns dven
samordnare for social boenden. Strategen och samordnare for sociala boenden ska skapa en
overgripande samordning for boenden for utsatta grupper inom kommunen.

Lokalforsorjningsavdelningens arbete inom socialtjansten (ej vard och omsorg dar
organisationsforandringen ar implementerad) har inte fullt ut kunnat sjoséttas eftersom det i
dagsléaget saknas administrativa resurser. Dock har arbete pabdrjats med att klargora arbetsfloden
och processer for att veta hur administrationen ska ga till. Kommunstyrelsen har fattat beslut om
att 1,5 tjanst ska tillforas for en strateg samt for administrationen kring hyresavtalen. Arbetet som
har bedrivits inom respektive driftndmnd for lokal- och bostadsforsorjning har saknat samordning
mellan driftnamnderna sinsemellan. For att lokalforsorjningsavdelningen ska kunna fullgora sitt
uppdrag krévs att respektive driftnamnd inom programomrade social valfard foljer upp sina kéer
och behov for att boenden ska kunna fordelas effektivt inom kommunen.
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12.1  Att tillgodose akuta bostadsbehov

En generell brist p& bostader i Orebro kommun paverkar givetvis méjligheterna for de utsatta
grupperna att fa bostad. I lokalforsorjningsplanen fran social valfard anges att det finns behov av
fler omsorgsplatser for aldre, boenden for funktionshindrade samt att det &r brist pa bostader inom
socialtjansten. Vi ser aven i uppféljningen av ej verkstallda beslut enligt socialtjanstlagen och
LSS att det finns en obalans.

For att losa de akuta behoven ska i den nya organisationen runt lokal- och
bostadsforsorjningsfragorna strateg pa lokalforsorjningsavdelningen kontaktas av respektive
driftnamnd. Den hér ordningen ar fullt ut inford for formedling av vard- och omsorgsbhoenden och
boenden med sérskild service. For boenden inom socialpsykiatrin och socialtjdnsten &r inte
organisationsforandringen fullt ut implementerad. Lokalférsorjningsavdelningen har ingen
direktformedlig av bostader utan formedlingen gar via den driftnamnd som ansvarar for
myndighetsutévningen enligt kommunens reglemente och aktuell lagstiftning. Strategens roll &r
att koppla samman med OBO eller annan fastighetségare for att hitta en bostad.

Det finns tre jourlagenheter inom VuxAm som ska anvéandas vid akuta lagen. Lagenheterna
nyttjas flitigt och det forekommer att placeringar i akuta fall sker pa vandrarhem.

Studenter omfattas av OBOs bostadsgaranti och majligheten finns att fd akutbostad innan
permanent bostad kan erbjudas.

For att l6sa akuta boendesituationer for valdsutsatta kvinnor har Orebro kommun avtal med
kvinnohuset. Kvinnohuset ar en akut och tillfallig l6sning. 1 fall dar det foreligger
missbruksproblematik finns dven tva platser att tillga i ett stodboende. Kompotten &r ett samarbete
mellan kommuner i Sverige runt kvinnofridsarenden dar bostad behdver hittas i en annan
kommun. Det forekommer att utsatta kvinnor placeras pa hotell eller vandrarhem da ingen annan
plats finns att tillga.

Nar det uppstar akuta situationer for aldre med omsorgsbehov sker kontakten via vard- och
omsorgs myndighetskansli inom kommunen. Myndighetskansliets uppdrag ar att utreda och
bedoma insatser utifran socialtjanstlagen. Vid akuta situationer kan vard och
omsorgsforvaltningarna i man av plats erbjuda korttidsboende vid nagot av kommunens olika
vard- och omsorgshoende.

Om barnfamiljer uppsoker socialjouren med ett akut bostadsbehov forsdker socialjouren i forsta
hand hitta en boendel6sning hos familjens vénner eller sléktingar. Om detta inte fungerar kan
vandrarhem eller hotell utgéra lésningen pa det akuta bostadsbehovet.

Vuxna personer som uppsoker socialtjansten erbjuds plats pa harbarge. | de fall harbarget ar
fullbelagt har kommunen att géra beddmningen om det finns speciellt émmande skal till placering
pa vandrarhem. Det ar enligt uppgift ytterst séllan socialjouren gor bedémningen att speciella skl
foreligger.

For gruppen funktionshindrade inom socialpsykiatrin sker héanvisning till harbarge vid akut
bostadsbehov. Vid anstkan kan bistandsbedomning/utredning inledas for fortsatt insats och
eventuell placering inom nagon av socialpsykiatrins boendeformer.
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Flyktingar som ar inneboende hos slaktingar under asyltiden maste sjalva ordna med boende nar
de beviljats uppehallstillstand. Kommunens bosattningsansvar ar avgransat till att omfatta de
flyktingar som fatt kommunplacering i Orebro. Kommunen har i uppdrag att bositta anhériga till
ensamkommande flyktingbarn vilket gors direkt nar behovet uppstar. Utifrdn bedomning av
migrationsverket och arbetsformedlingen fattar boendestrateg beslut om vilka som kan boséttas i
Orebro.

12.2  Overgangsbostader

For personer som inte kan fa ett eget kontrakt for en lagenhet pa den ordinarie bostadsmarknaden
finns som lokalférsérjningsavdelningen hyr av OBO. Personer och familjer som far hyra en
overgangsbostad kan komma fran flera olika grupper och orsaken till varfér behoven av
overgangsbostad finns varierar. Dessa lagenheter hyrs sedan ut i andra hand. Alla bostadskontrakt
for overgangsbostader ska skrivas om sa tillvida att lokalforsorjningsavdelningen tar Gver
kontrakten fran respektive driftnamnd. Myndighetsutévningen och prévningen av bostad med
andrahandskontrakt sker hos respektive namnd inom programomrade social véalfard samt VuxAm.

Innan drendet presenteras for OBO har en handldggare inom socialférvaltningen gjort en
bedomning att personen eller familjen det avser har férmaga att pa sikt klara av ett
forstahandskontrakt for bostad. Enligt uppgift fors dialog mellan OBO och socialnamnden
kontinuerligt och OBO har inte fatt ndgon signal om att antalet lagenheter inte skulle vara
tillrackligt.

OBO har via "handslag for Orebro” fatt l6fte frn Gvriga fastighetsagare att delta i att ta det
sociala ansvaret. En uppgorelse finns om att de privata hyresvardarna ska sta for 40 procent av
overgangsbostaderna. Nar OBO har godként en hyresgast anvands detta godkannande i kontakten
med de privata hyresvérdarna.

12.3  Fortursregler

OBO har riktlinjer for fortursregler. OBO har tre olika grunder for fortur, medicinska skal,
néringslivsskal samt sociala forturer. Ansdkan om bostad enligt fortursreglerna prévas av en
séarskild fortursgrupp och det finns fastslagna riktlinjer for forturssystemet. Besluten rapporteras
arligen till OBOs styrelse. OBO har ingen utpraglad intern kontroll men det fors enligt uppgift
ofta diskussioner om hur riktlinjerna ska tillampas. Forturerna ges som forsthandskontrakt.

12.4  Bostader i enskilda lagen

Sociala boendegruppen eller "tomtgruppen” bestar av representanter fran stadsbyggnad (plan och
bygglov), miljokontoret, tekniska kontoret och social valfard. Arbetsgruppens uppdrag &r att hitta
mojlig mark for lokalisering av bostader till personer som behéver bo i enskilda lagen. Har finns
ofta motstridiga intressen men tomtgruppen beskrivs d&nda som val fungerande dar varje arende
foljs tills det har fatt en 16sning pa lamplig lokalisering.
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12.5 Slutsatser och kommentar

Det finns rutiner och strategier for att 16sa akuta bostadsbehov pa flera olika satt. Den allméanna
bostadsbristen som rader i Orebro kommun paverkar givetvis forutséttningarna for att ordna
bostader med kort varsel. Vi kan dven konstatera att det rader en viss obalans utifran av
uppfoljningen av ej verkstallda beslut enligt LSS och SoL vad galler bostad som ar en vardform
och kréaver ett bistandsbeslut. De tre jourlagenheter som finns inom VuxAm anvands enligt
uppgift flitigt och det forekommer att placeringar for att mota akuta behov sker pa vandrarhem
eller hotell. Vi kan inte utesluta att placeringar pa hotell/vandrarhem blir dyrare for kommunen &n
tillskapandet av fler akutbostader.

De fortursregler som finns inom OBO tillgodoser enligt var uppfattning bostadsbehov for
personer som har mojlighet att fa ett eget hyreskontrakt. Det har inte framkommit att det
foreligger nagon risk att antalet 6vergangsbostader ar for fa.

13. Samverkan inom kommunen och med 6vriga aktoérer

Inom ramen for granskningen har det framkommit att stadsbyggnad och social vélfard i vissa
avseenden har svart att hitta varandra dven om forsék har gjorts. Sedan kommunfastigheter
upphorde och lokalférsorjningsavdelningen bildades har det uppstatt en splittring och det ar lite
oklart vem som ansvarar for vad. Tilltro finns att det i och med organisationsférandringen som
genomfdrdes och lokalférsorjningsavdelningens bildande framdver ska bli enklare att samverka.
Bland annat efterfragas en storre formalisering av ansvar och roller. Samverkan av idag beskrivs
som att den delvis &r beroende av gamla kontakter och personliga relationer snarare an att réatt
kompetenser mots. Det har dven framkommit ett behov av att varje grupp och forum behéver fa
ett tydligt syfte for att de olika forvaltningarna ska kunna representeras av ratt person med réatt
kompetens.

Samverkan mellan OBO omsorgsfastigheter och lokalférsérjningsavdelningen ar god och
regelbunden. Den sa kallade samverkansgruppen traffas var fjarde vecka, har ingar fran
lokalforsorjningen avdelningschef, forvaltare och strateg. Fran OBOs hall ingér chef for OBO
lokaler, strateg, forvaltare och lokalutvecklare. Kontakter sker dven inom projekten och de olika
tjanstemannen mots minst tva ganger per vecka.

Samordning mellan OBO och stadsbyggnad skulle enligt stadsbyggnad kunna utvecklas. OBO
beskriver sin syn pa samverkan med stadsbyggnad som god. Det som sarskilt lyfts fram fran
OBOs hall som positivt &r den Gverproduktion av detaljplaner som finns som gor att OBO séllan
upplever att brist pa detaljplanerad mark som ett hinder for sin produktion.

OBO samverkar inom SABO (Sveriges allmannyttiga bostadsforetag), ingen samverkan sker
inom lanet mellan de allméannyttiga bostadsbolagen. OBO agerar dven aktivt i syfte att skapa
samverkan med hyresvérdarna inom Orebro kommun inom OBOs initiativ Handslag for Orebro.
Handslaget innebér bland annat att de privata hyresvarldarna tar ansvaret for 40 procent av
lagenheterna med sociala kontrakt. OBO ar medlem i organisationen fastighetsagarna.

Samverkan mellan universitetet och OBO fungerar enligt uppgift fran OI?O inte helt
bekymmersfritt. OBO har i uppdrag att klara av bostadsgarantin for studenterna. OBOs VD har
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framhallit att det ar svart att planera for bostadsgarantin eftersom stor del av de studenter som
anméler sig av olika anledningar aldrig utnyttjar garantin.

Kommundirektoren ingar i samverkan inom Universitetsstadsradet, en samverkan som beskrivs
som god. Inom Universitetstadsradet finns ett uppdrag att utveckla bostadsgarantin for studenter.
Det finns &ven ett avtal med studentkaren som innebar en bonus for de studenter som under sin
studietid valjer att folkbokfora sig i Orebro. Kommundirektoren har vidare ett uppdrag i Vaster
projektet som ror utvecklingen och bostadsfragorna for de vastra delarna av Orebro.

13.1 Slutsatser och kommentarer

Vi kan konstatera att den relativt nyskapade lokalférsdrjningsavdelningen spelar en avgorande
roll for hur bostadsforsorjningen ser ut for utsatta grupper i kommunen. Var beddmning ar att
organisationen annu ar sa ny och inte fullt ut implementerad inom alla omraden vilket gor att
goda former for samverkan mellan lokalfoérsorjningsavdelningen och dvrig forvaltning inom alla
omraden annu inte finns. De olika delarnas uppdrag ar inte tydliggjort i den utstrackning som
skulle behovas for en effektiv process vilket vi bedémer kan utgdra en risk for fordrojda
investeringar och leda till felplaneringar.

OBOs samverkan inom fastighetsagarna ar enligt var bedémning ett gott exempel pad hur
bostadsbolaget tar ett stort socialt ansvarstagande. Samverkan sanktioneras i styrande dokument.

Det finns en konflikt i olika planeringshorisonter inom kommunen. For att na en hallbar och
strategisk anvandning av markresurser kravs langsiktiga perspektiv och att l6sa akuta behov
kraver ett snabbt handlande. Samhéllbyggnadssidan behdver ett langre perspektiv an vad social
valfard hittills kunnat ge. Planeringshorisonten inom social valfard ar enligt stadsbyggnad for kort
for att kommunen ska kunna fa en strategisk, effektiv och langsiktig markanvandning. Det har
framkommit att det finns en tradition av akutlésningar och att det i flera avseenden ofta saknas
planering och langsiktiga strategier. Det finns ett stort behov att finna syften och mandat for
samverkansgrupper avseende bostadsforsorjningsfragorna inom kommunen.

14, Bilagor

Riktlinjer for bostadsforsérjning enligt dversiktplanen
Processbeskrivning lokalférsorjning

KPMG, dag som ovan

Karin Helin Linkvist
Certifierad kommunal revisor, kundansvarig

Caroline Fornbrant Sara Linge
Konsult Konsult
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6 Bostader

6.1 Behov av och lokalisering av nya bostader

Antalet personer i Orebro kommun beriknas att 6ka frin dagens 132 000 personer till
uppskattningsvis 150 000 personer ar 2035 (Se dven Befolkningsutveckling i kapitel 2
Utgéngspunkter). For detta beh6vs en planberedskap f6r ca 15 000 nya bostider. En
del av bostiderna kan férvintas tillkomma i de mindre titorterna och pa landsbygden
genom nybyggnation och genom att fritidshus blir permanenta boenden. Huvud-
delen av nybyggnationen forvintas ske i Orebro stad. Bostider tar olika mycket plats
beroende pa om de byggs som héghus eller som sméhus pé stora tomter. Tre kvarter
pa Olaigatan rymmer exempelvis bostider for lika manga personer (ca 1000 personer)
som sodra Lundby eller i Odensbacken séder om kanalen.

Oversiktsplanen tar stillning for en fortitning av staden bland annat for att mini-
mera behovet av transporter. Det aterspeglas i kartans gula utbyggnadsomriden som i
huvudsak ligger inom cykelavstind frin centrum. Ett av mélen i Transportplanen ir att
titorten ska fortitas s3 att det bor 25 invinare per hektar mark ar 2015 (Ar 2004 var
det 22,6 invanare/hektar). Utbyggnadsomraden for bostider lingre frén centrum finns
i Marieberg, Mosis, Lillin och Hovsta, eftersom dessa redan ir etablerade stadsdelar
eller fororter lings viktiga strik for kollektivtrafik dir pendeltdgstrafik dr mojlig.

Resvaneundersokningen 2004 visar att 10% av den vuxna befolkningen saknar tillgdng
till bil och ytterligare 20 % saknar stindig tillging till bil. Att planera for goda mojlig-
heter att gi, cykla och dka kollektivt innefattar dirfor rittviseaspekter. Goda ging- och
cykelmojligheter okar dessutom méjligheten for barn och unga att rora sig pa egen
hand i niromrédet. Detta ir viktigt for deras sjilvstindighet och utveckling.

» Med de gula utbyggnadsomridena i kartan har kommunen visat vilka omraden
man ser som sirskilt limpliga att bebygga med bostider. Det finns méjligheter till
bebyggelse dven pd andra platser om det idr limpligt utifran kriterierna i dversikes-
planen. (Se dven kapitel 5 Grunddrag i mark- och vattenanvindningen).

» Staden och de mindre titorterna ska fortitas genom kompletteringsbebyggelse
(mindre utbyggnadsomriden som inte 4r markerade pa kartan). Majlighet till
kompletteringsbebyggelse bedoms fran fall till fall. Vid fortitning ska hinsyn tas till
tillgdng till friytor, gronstruktur och andra starka allminna intressen som anges i
oversiktsplanen.

> Samtliga nya omréden for bostider ska lokaliseras i bra kollektivtrafikligen eller pd
sidana platser att de forstirker underlaget for kollektivtrafik for befintliga bostider.

» Samtliga nya omraden for bostider ska ha ett vil fungerande cykelvignit.

> Vid férsiljning av kommunal mark infér exploatering for bostider ska kommunens
ha héga ambitioner vad giller energieffektivitet, dagvattenhantering och
miljovinliga byggmaterial

» Kommunen ska gora en utredning for att peka ut platser dir det dr limpligt att
komplettera med bostider med vattenkontake.
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6.2 Variation och férutsattningar fér méten

Minga bostadsomriden i Orebro ir ensidiga med endast en upplitelseform och
mycket liten variation av byggnadstyper. Det finns omriden som nistan enbart bestar
av villor, som exempelvis Lundby, medan andra omriden nistan bara bestar av hyres-
hus, som exempelvis Varberga. Planeringsidealet som rddde under det s.k. "miljon-
programmet” gjorde dessutom att de bostadsomradena ofta blev isolerade frén
varandra. Fortfarande idag byggs ensidiga omraden, som exempelvis Ekeby-Almby dir
det nistan enbart finns villor. Bristen p8 variation ir en bidragande orsak till boende-
segregering.

I undersokningar (t.ex. Bokslut for hillbar utveckling 2008) om folkhilsa, forvirvs-
arbete, utbildning, medborgarskap m.m. dterkommer vissa stadsdelar med liga eller
koncentrerade virden pd ovan nimnda faktorer. Detta kan utgéra problem nir det
giller integration, trygghet och hilsa. Den fysiska planeringen kan inte 16sa
problemen, men kan i viss min skapa méjligheter f6r férindring. Dessa stadsdelar kan
prioriteras i arbetet med att skapa en sammanhingande stad med trygga och
gestaltningsmiissigt goda yttre miljder, god kommunal service, hog standard pa
kollektivtrafiken, goda méjligheter for bostadsnira rekreation och idrott m.m.

Det ir positivt om fler minniskor - gamla och unga, med olika etnisk bakgrund, olika
socioekonomisk bakgrund och sysselsittning - triffas i narmiljon i anslutning till
bostaden och i det offentliga rummet i staden. Genom att planera f6r en boendemiljo
med variation, stadsdelar som innehaller minga olika funktioner och métesplatser,
skapar vi forutsittningar for detta.

» Sammansittningen av minniskor i varje stadsdel eller titort bér motsvara samman-
sittningen i hela kommunen (socioekonomisk, &ldersmissigt och etniskt). Detta
kan dstadkommas pad ling sikt genom att man verkar for en blandning av byggnads-
typer och upplételseformer samt att tillskapar arbetsplatser.

» Kompletteringsbebyggelse ska goras si att man uppnér en bittre blandning av olika
byggnadstyper och bostadsstorlekar. Detta giller sirskilt i och vid stadsdelar och
titorter med ensidigt bostadsbestind, som t.ex. Adolfsberg, Hjirsta, Ekeby-Almby,
Lillan, Oxhagen, Varberga och Vivalla.

> De storre utbyggnadsomridena ska i sin inre struktur kiinnetecknas av en ming-
fald av byggnadstyper och bostadsstorlekar, och de ska i sin dvergripande struktur
utformas s att de kompletterar intilliggande bostadsbebyggelse.

» Vid forsiljning av kommunal mark infér exploatering for bostidder ska kommunens
ambition vara att fordela marken pa sidant sitt att upplatelseformerna i stadsdelen
eller titorten blir en blandning av hyresritt, bostadsritt och dganderitt.

» Det ir kommunens ambition att blanda arbetsplatser och bostider dir det dr
limpligt, s.k. funktionsblandning.

Se dven avsnitt 7.1 om funktionsblandning.
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6.3 Boende i olika skeden i livet

Att gora det mojligt for minniskor att bo kvar i sitt niromrade i livets olika skeden

ar vikeigt. I stadsdelar eller titorter som idag domineras av villor behovs ligenheter
for ungdomar som vill flytta hemifrdn eller for dldre som vill flytta frin villan de

inte lingre orkar skota. Om dldre flyttar fran sin villa till en hyres- eller bostadsriitt i
niromradet kan viktiga flyttkedjor uppsta. Flyttkedjan kan exempelvis innebira att en
barnfamilj flyttar in i villan, att ett yngre par flyttar ihop i familjens gamla ligenhet
och att en eller tvd smé ldgenheter da frigors. Méjlighet till kvarboende handlar ocksa
om att kunna flytta frin ligenhet till radhus eller villa i niromrédet utan att behéva
byta stadsdel.

De stora procentuella befolkningsokningarna ligger inom aldersgrupperna 64 ar och
dldre samtidigt som forindringarna i hushillens storlek under senare &r gitt mot allt
fler smahushall. Dirfor kommer behovet av smé och billiga ligenheter med nirhet

till service att vara stort. En prognos for det framtida behovet av sirskilda boenden

for dldre samt minniskor med demenssjukdomar, d.v.s. behovsprévade boenden med
tillginglig personal och vérd, anger ett behov av ytterligare ca 160 platser fram till
2020 (varav 60 platser tillgodoses nir det redan planerade Angen 6ppnar). Efter 2020
beriknas en stor tillskning av sirskilda boendeplatser, ca 460 st till &r 2033, p.g.a. den
stora 6kningen av antalet invinare éver 80 r.

Mainga har behov av specialboende, t.ex. minniskor med andra typer av funktions-
nedsittningar. Det ir viktigt att tillgodose dessa minniskors behov av anpassade
bostider.

» For att 6ka studenternas integration i staden ir det 6nskvirt att bostider for
studenter skapas i flera olika stadsdelar.

» I servicenira ligen med god kollektivtrafik ska nybyggnation av sma ligenheter
med god tillginglighet prioriteras f6r att méta den allt stérre gruppen éldres behov.

> Seniorbostider, dvs. bostider som #r anpassade till dldre som ir vid god hilsa och
till storsta delen klarar sig sjilva, bor lokaliseras nira kollektivtrafik, med nirhet till
service och gronomréden.

» Olika typer av virdboenden, dvs. boenden for idldre med olika grad av virdbehov,
bor spridas 6ver hela staden och kommunen. Rekreationsméjligheter bor finnas i
form av park eller mindre gronomrade for utevistelse, men rorlighetsbehovet be-
déms vara mindre. For anhoriga ér det positivt om det finns tillging till

kollektivtrafik.

» Behandlingshem och boenden som kan ha behov av ensliga ligen eller som kan
upplevas som stérande av omkringboende, ska spridas till olika delar av staden och
kommunen.

» Grupp- eller servicebostider for minniskor med olika funktionsnedsittningar bor
lokaliseras i anslutning till andra bostiider nira kollektivtrafik, och dven spridas 6ver
hela staden och kommunen, for att méjliggora valfrihet i boendet.
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STADEN BOSTADER

Stalliningstagande/farandring Artagandehancing 2010-02-12
B Utbygonedsorradefori huvidsak bostader YT Riksintresse. kutumilovard Befintlig markanvandning/planeringsunderlag
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Bostader

ODEMSBACKEN

Stallningstagande/férandring

Uttyggnadsomrade bostader
Bostader, dvrigt stallningstagande
Utbyagnadsomrade blandat

i2.2  Riksintresse, kulturmiljovard
Befintlig markanvandning/planeringsunderlag

[ | Tatortsbebyggelse, i huvudsak bostader
7] Planlagt, ¢ utbygt TATORTER BOSTADER

Antagardehandling 2010-02-12
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