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Befolknings- och bostadsanalys

Inledning

Befolknings- och bostadsanalysen idr den tredje delen
av Boras Stads riktlinjer f6r bostadsforsorjning. Den
ar anpassad for dig som bygger och/eller utvecklar
bostider i kommunen. Syftet med denna del ér att det
ska vara ett bra kunskapsunderlag for att hitta goda
forutsittningar for att bygga den typ av bostider som
efterfragas av bostadsmarknaden samt tankegiangar om
var.

Del 1 Riktlinjer f6r bostadsforsorjning redovisar vilka
verktyg som kommunen kan anvinda sig av for att
paverka bostadsbyggnationen och édr frimst inriktad
mot att stodja arbetet inom kommunen. Del 2 —
handlingsplan f6r bostadsférsérjning redovisar vilka
byggmdjligheter som finns i befintliga detaljplaner samt
vilka bostadsprojekt som dr i1 planeringsfasen. Dessa
styrdokument finns tillgdngliga pa boras.se

Inledningsvis 1 del 3 beskrivs nuldget i staden. Den f6ljs
av en prognos f6r bostads- och befolkningsutveckling
som analyseras fOr att belysa vissa utvecklingsmonster
av intresse for bostadsbyggandet. Det hir dr
kommunens analys av framtiden, men det dr givetvis
mojligt att dra andra slutsatser utifrin de prognoser
som ldggs fram. Syftet dr att underlaget ska vara till
stod for alla som pi ett eller annat sitt agerar pa
bostadsmarknaden.

Ett annat viktigt kunskapsunderlag tillika grund f6r
bostadsbyggandet 4r Oversiktsplan fér Bords som ska
lisas thop med den hir analysen. Under 2018-2019
tar kommunen ockséd fram en Utbyggnadsstrategi
som behandlar hur och nir planeringen av stadens
utvecklingsomraden ska prioriteras. Den féreslar

bl.a. att halften av bostadstillskottet bor tillkomma

i de centrala stadsdelarna, som en del i fértitningen
av staden. Strategin dr for ndrvarande pa remiss och
torvintas antas under 2019. Tankegangarna fran
Utbyggnadsstrategin reflekteras hir i flera resonemang
om bostadsutvecklingen i framférallt staden.

For att mota den befolkningsutveckling som férvintas,
behévs ett bostadstillskott pa ca 15000 bostider 1
kommunen fram till 2035. Det ér ett hogt uppsatt mal
och innebidr 1 praktiken 50 % 6kning av byggnationen
jamfort med 2017 ars niva. Kommunen dr beroende
av att privata aktOrer dr med i arbetet samt att de
kommunala bostadsbolagen fortsitter arbetet att
utveckla fler bostdder. Tillsammans kan detta bli
mojligt.



Framtidsspaning

I Oversiktsplanen for Boras har vi beskrivit fem
aspekter som vi tror kommer att paverka utvecklingen
av vara nya bostider. Dessa ir inte unika f6r Bords
Stad utan ér en generell utveckling som sker i
sambhillet.

Urbanisering

Urbaniseringen sker 1 bade Sverige och den 6vriga
virlden. De kommande decennierna bedéms cirka 70
procent av virldens befolkning bo i stider. Mdnniskor
soker sig till stider fOr att det erbjuder attraktiva mil-
joer, mojlighet till utbildning, arbete, kultur och ndje.
Sveriges befolkning koncentreras till allt farre regioner
med storre stider som behéver mota ett Skat behov
av bostiader och samhillsservice, liksom av smarta och
attraktiva transporter, inom och mellan stiderna.

Forandrat klimat

Klimatférindringarna dr en realitet med globala och
lokala orsaker och konsekvenser. Hela samhillet
behéver bidra till en minskad klimatpaverkan for att
minimera de framtida effekterna. Samhaillsplaneringen
behéver verka t6r god markhushdllning, energieffekti-
visering och hallbara transporter. Men redan nu krivs
ocksa ett aktivt arbete med klimatanpassning, for att
sikerstilla fortsatt goda livsmiljer dven under andra
klimatfoérhallanden. Medveten planering kan se till att
ny bebyggelse inte uppfors i riskomraden, att ekosys-
temtjanster skapas i byggda miljder, och att smarta
16sningar hittas for till exempel 6kade vattenfléden.

En osdker omvarld

Krig och konflikter i manga delar av vitlden ber6r
indirekt Sverige genom migrationsstrémmar. For
Boras innebir det att fler bordsare ska bo och leva i
kommunen, vilket stiller krav pa bostadsbyggande och
den offentliga servicens funktioner. Det dr viktigt att
torutsittningar tidigt skapas for integration i samhillet,
och att man motverkar det som har en isolerande och
segregerande effekt. Den fysiska planeringen kan bidra
till integrationsprocessen genom god planberedskap
och smarta 16sningar for till exempel lokalisering av
nya bostider, service och offentliga métesplatser.

Aldrande befolkning

Sveriges demografiska utveckling pekar mot en vixan-
de andel dldre minniskor. Det 6kar behovet av bosti-
der och omsorg. En del vill bo kvar pa sin hemort nir
de blir dldre, andra vill flytta ndrmare servicefunktioner
i mer centrala delar. Ofta saknas sidana alternativ,
vilket gér att flyttkedjor bromsas upp och férvirrar
bostadsbristen. Den generella livslingden Okar, vilket
térmodligen kommer att innebéra efterfrigan pa nya
typer av bostider, aktiviteter och miljéer £6r dldre. Fler
bostider som moter efterfragan fran dldre dr med an-
dra ord en viktig utmaning f6r samhaillsplaneringen.

Digitalisering ger nya mojligheter
Teknikutvecklingen gar snabbare dn ndgonsin och
forandrar vart sitt att arbeta, leva och konsumera.
Den g6r att vi till exempel anvinder offentliga miljGer
pé nya sitt, och manga varor och tjdnster blir mindre
platsberoende. Exakt hur teknikens utveckling pa sikt
péaverkar var fysiska milj6 dr omojligt att f6rutspa.
Diirfor dr det viktigt att den fysiska planeringen inte
laser sig vid gamla 16sningar, utan dr Sppen for de
mojligheter som ny teknik kan erbjuda.



Andra viktiga faktorer som paverkar

Ekonomiska resurser

Utdver de som angetts i Gversiktsplanen bor det dven
tilldggas att ekonomiska resurser har stor inverkan

pé bostadsbyggandet. Dels pd samhaillsnivd, i form
av marknadernas beroende av konjunkturliget,

dels pa mikroniva i form av enskilda individers
socioekonomiska férutsittningar.

For de som bor i dganderitt/bostadsritt r regler
kring exempelvis reavinstskatt och rinteavdrag samt
laneregler viktiga parametrar for attraktiviteten/
mojligheten for att flytta till en annan bostad.

Kommunen har ingen radighet éver lagstiftning

och reglering pa bostadsmarknaden. Diremot kan
kommunen bidra till ett stabilt bostadsbyggande

over tid genom en god samhillsplanering. Hir ingar
bl.a. planberedskap, lokalférsorjning och att ha en
tydlig riktning f6r markanvindningen som skapar
investeringstrygghet. Ju tydligare kommunens avsikter
ir, desto bdttre dr forutsdttningarna for en stabil

bostadsutveckling under savil h6g- som ligkonjunktur.

Kvalitet pa offentlig och kommunal

service

Ytterligare faktorer som paverkar val av bostadsomrade
ar kvaliteten pa offentlig och kommunal service.
Mojligheten till en bra skola ger attraktivitet till

ett omrade och det dr tydligt i underékningar

att kommunens jimf&relsetester paverkar.
Jamftorelsetjdnster bedéms fa en allt stérre paverkan

av invanarna framéver. Likasa dr tillgangen till ett bra
utbud av kollektivtrafik, fritidsaktiviteter etc. viktiga
faktorer i valet av boende.

Aven hir har kommunen méjlighet att paverka
bostadsbyggandet genom att visa var bostider och
service bor utvecklas. Omraden dir kommunen tidigt
kan sikerstilla f6rs6rjning med kommunal service
kommer sannolikt vara trygga for investeringar och
upplevas som attraktiva av de som flyttar in. Det leder
i torldngningen till att bostadsprojekt férmodligen
genomférs i hdgre grad 4n om det rader osidkerhet
kring framtiden.




Nulage

I slutet av 2018 ser kommunen ut som foljer:

Drygt 112 000 invanare.
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Knappt 51 000 hushall
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& I genomsnitt bor det 2,2 personer per hushall.

Ca 18 % av kommunens invanare
R\_/,] ar ensamstiende utan barn i hushéllet, men
hushallsstrukturen varierar betydligt mellan
olika delar av kommunen.

ﬁ En tredjedel av kommunens invénare bor i
il mindre titorter och pd landsbygden.

A~ . . o .
eeal  Tva tredjedelar av kommunens invanare bor i
1-1]

ofe]  staden.

Det har byggts ca 500 nya bostidder per ar de
senaste aren, vilket motsvarar ett arligt tillskott
pa 1 % jamfort med det totala bostads-
bestandet.

i

Mer dn 10 % av kommunens invanare flyttar
arligen till en annan bostad inom kommunen.
2017 flyttade ca 5 500 personer in till
kommunen, medan ca 4 600 personer flyttade
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ut. Det ger ett positivt flyttningsnetto pa
ca 900 personer, och ir en stor del av
befolkningsékningen.



Bostads- och befolkningsanalys

Det gar att se vissa monster som ger vigledning for
vilka bostider som troligen kommer efterfrigas pa
marknaden genom att analysera befolkningen och vira
bostider.

Inledningsvis analyseras bostadsbestandet. Férst har
vi gjort en sammanstillning av bostadsstorlekar f6r

att fa en 6kad kunskap 6ver férdelningen. Direfter
har vi kartlagt hur upplatelseformerna ir férdelade i
olika delar av kommunen f&r att kunna rekommendera
vilken upplatelseform som kan vara limplig att vilja
for att fi en jaimnare balas inom stadsdelen.

Sedan har vi analyserat befolkningen genom att studera
aldersstrukturer och hur de férindras éver tid och
funderar pd vilket behov vi stir infor. For att géra en
bed6émning i vilka geografiska omraden som dessa
torvintas bo har vi gjort en forfinad analys utifran
varje delomrdde och fort resonemang utifran behov

vi star infér och hur Gversiktsplanens tankegangar kan
vigas in.

Avslutningsvis redovisas bostidernas byggnadsar
utifran delomriden. Dessutom har en férdjupning av
statisktiken, for bostadsform for invanare dver 65 ar,
tagits fram f6r de olika delomradena.




Bostadsstorlekar

I kommunen har vi ca 53 000 hushall. Dessa ar fordela-
de enligt tabellen nedan.

Sammanfattningsvis dr det tvdor, treor och

smahus som dominerar bland bostiderna i
kommunen. Utgangspunkten ir att ett brett utbud
av bostadsstorlekar dr viktigt dven f6r framtida
produktion. Men det framgar tydligt att utbudet av
stora ligenheter (fler 4n tre rum) dr begrinsat. Det
ar troligtvis ett hinder f6r de grupper som behdver
en storre bostad. For att villor inte ska vara det enda
mojliga alternativet f6r stora eller vixande familjer,
bér det ske tillskott av storre ligenheter framéver. Det
ar ocksa en viktig del i att 6ka attraktiviteten £6r flera
grupper att bositta sig i centrala stadsdelar.

Smi ligenheter efterfrigas frimst av de som ir
nya (oftast yngre) pa bostadsmarknaden. Delar
av denna grupp som har svart att komma in pa

bostadsmarknaden. Bade ekonomiska mojligheter samt
att fasta anstillningar kan vara krav. Mot bakgrund

av att hogskolan vixer finns det sannolikt efterfrigan
pé sma ligenheter 6ver tid, som kan finga upp bade
studenter och de som Gverviger att ta sitt forsta jobb i
Boris.

Med nyanlidnda har dven nya familjestrukturer mérkts
av. Storre familjer har idag svart att hitta en tillrickligt
stor bostad. Dessa tva grupper har i flera fall svart att
kopa en bostad utifran de laneregler som giller idag.

Fordelning av bostadsstorlekar

smahus/villor |GG o 752

6 rum och kék eller stérre

B 793

B 605

— 2 619

5 rum och kok
4 rum och kok
3 rum och kok
2 rum och kék

1 rum och kok

I : 600
B 2 ss5

0 5 000

1 rum utan kok alt kokvra

I 0 <1
12 617

10 000 15 000 20 000 25 000

Figur 1: Bostidernas fordelning i bostadsstorlekar 2017. I kategorin smdbus/ villor inkluderas olika storlekar av smabus
medan dvriga staplar géller flerbostadshus. Statistik for delomraden har inte varit tillganglig for analysaret 2017.
(Kéilla: SCB, bearbetat av Stadsledningskansliet, Bords Stad) .



Upplatelseformer

Upplitelseformen dr uppdelade i hyresritt, bostadsritt
och dganderitt. Hyresritt betyder att du hyr en
ligenhet av en hyresvird. Bostadsritt betyder att du

ar medlem i en bostadsrittstérening, som dger en
fastichet med ligenheter dir varje medlem har varsin
ligenhet. Aganderitt kan vara bide egnahem eller
dgarligenhet som innebir att man sjilv dger sin bostad.

En blandning av olika upplatelseformer ger

Okande maijligheter att kunna bo kvar i sin stadsdel
om familjesituationen féridndras, en blandning i
aldersstrukturen ger en jaimnare férdelning inom skola
och omsorg, den forbittrar integrationen etc. Hur
spridningen dr térdelad hinger ofta thop med vilken
tidsepok som stadsdelen byggdes men strukturen kan
forindras i viss man genom fortitning av bebyggelsen.

Pi nistkommande uppslag finns férdelningen
uppdelad pa omridesniva tillsammans med det totala
antalet bostider 1 vardera omrade.

Statistik f6r upplatelseformer enligt Gversiktsplanens
indelning har inte varit méjligt att ta fram under 2018.
Fran och med 2019 finns det mdijlighet att komplettera
med denna information. Statistiken utgar istéllet fran
de olika stadsdelarna (f.d férsamlingsniva).

Serviceorter och ovriga tdtorter

I serviceorterna, mindre orter och pa landsbygden
ir dganderitten helt dominerande. Bostadsritter
och hyresritter finns frimst i serviceorterna men
forekommer i olika grad dven i 6vriga orter.

I serviceorterna utmirker sig Sandared (ingar i
omridet Sandhult fs) dir det finns férhéllandevis
manga bostadsritter. En komplettering med
hyresritter bor vara attraktivt. Viskafors (ingar i
omradet Kinnarumma fs) och Fristad har minst andel
bostadsritter vilket bor vara attraktivt att komplettera
med. Dalsjéfors (ingér i Toarps fs) relativt god balans
mellan upplitelseformerna.




Upplatelseform per omrade, landsbygd

Borgstena fs
32

2534 ‘

Fristad fd Fristad fs

Bredared fs

\

572

Fristéd fd Gingri fs

Rangedala fs

Sandhult fs
3449

Asperegfs

Toarp fs.

2969 ‘

83

Krakered

Sexdrega fd Ljushuit fs

Kinnarumma fs

2008

729
Seglora fs

Upplatelseformer Boras stad 2017

\) 7]36 \\/ Omréde med totalt antal bostéder
| Hyresratt
| Bostadsratt

A

Aganderétt N

Figur 2: Fordelning av upplatelseformer och antal bostider inom respektive omrade (f.d forsamiingsniva). Statistik for mindre delom-
10 raden har inte varit tillginglig. (Killa: SCB, bearbetat av Stadsledningskansiiet, Bords Stad.)



Upplatelseform per omrade, staden

u 4258

Sjébo

Ryda

57 48  Hyberg

3084 “

Norrmalm

“ 3278

Hassleholmen

Lundby

0 1070
‘ 352 y Bramhult ‘
Geténgen 1768

Salangen

2136

1062

Hestra

786

Ostermalm

2354

930

Stadskarnan

198 Lund

1819 Hulta

<

745
Bergsater

‘ Hedvigsborg

828

1294

Druvefors

3123

Trandared

74 Funningen 1957 ‘

Kristineberg ‘

Transéas

56

Upplatelseformer Boras stad 2017

Omrade med totalt antal bostéder —

| Hyresratt

| Bostadsratt

A

Aganderatt N

Figur 3: Fordelning av upplatelseformer och antal bostider inom respektive omrade. Statistik for mindre delomraden har inte varit
tillganglig. (Kdlla: SCB, bearbetat av Stadsledningskansliet, Bords Stad)
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Upplatelseformer, fortsattning

Centrala Boras

I Stadskidrnan (motsvarar ungefir inom cityringen),
ar det 6vervigande hyresritter (94 %). For att fa en
jimnare fordelning bor andelen bostadsritter pa sikt
Oka inom stadskirnan.

I stadsdelarna som direkt angrinsar till stadskdrnan dr
det i genomsnitt 76 % hyresritter, 18 % bostadsritter
och 6 % dganderitt. Villastaden dr den stadsdel som
ligger nirmast denna foérdelning och utgdr en bra
referensbild.

For att uppna en jimnare férdelning bor det
exempelvis tillkomma fler bostadsritter pa Géta och
Bergsiter som ligger betydligt ligre 4n genomsnittet.

Halvcentrala delar av Boras

I stadsdelarna i mer halvcentrala ligen dr férdelningen
hyresritt 47 %, Bostadsritt 27 % och dganderitt 26
%. Stadsdelen Trandared ligger ganska nira denna
fordelning och kan utgéra en bra referensbild. De
stadsdelar som har mellan 60 — 84 % hyresritter ér
Ostermalm, Hissleholmen, Norrmalm, Bergdalen,
Kristineberg. I dessa bor det vara ett 6kat fokus pé
bostadsritter vid nyproduktion.

Pi Byttorp, Sjobo och i Lundby/Knalleland rider
motsatt situation ddr andelen bostadsritter ligger Gver
50 %. I dessa bor andelen hyresritter 6ka.

Ovriga delar av staden

I stadsdelarna lingre ut fran stadskdrnan dominerar
dganderitterna. Hir dr fortitningsprojekten relativt

fa och nya bostider lir tillkomma som mindre
kompletteringar. For att méjliggbra kvarboende

tor dldre generationer samt vid férindrade
familjeférhallanden kan byggnation av hyresritter
eller bostadsritter underlitta. Sidana kompletteringar
bor styras av nirhet till service och kollektivtrafik f6r
att skapa mervirden i boendet. Komplettering med
radhus och villor ér troligen attraktivt i flera omraden.
Det kan vara positiva tillskott forutsatt att det ér
samhillsekonomiskt och miljémissigt hallbart, och inte
bidrar till utglesning av staden.



Befolkningsutveckling

Analysmetod

Befolkningsprognosen nedan bygger bland annat

pa Statistiska centralbyrans (SCB) langtidsprognos.
Var prognos lingre fram i dokumentet bestar av tva
perioder med olika rdknesitt. Fram till 2022 anvinder
vi oss av kinda byggprojekt och planerade byggstarter
for dessa och var de ligger geografiskt. De aterfinns

1 del 2 av riktlinjer f6r bostadsférsérjning, Den

hir prognosperioden har med andra ord en relativ
sikerhet.

Efter 2022 ir osidkerheten storre i och med svarigheten
att forutspa aren 2023- 2035. For dessa ar har vi inte
med ndagon bostadsproduktion i prognosen, istillet
utgir den enbart fran trender sedan fem ar tillbaka,
som fangar upp exempelvis in- och utflyttningsmonster
inom kommunen. Det innebir att de omraden som

har byggts ut de senaste aren eller som har stora
bygeprojekt inplanerade férvintas 6ka mer och far da
en fortsatt sidan trend i prognosen. Oversiktsplanens
tankegangar om framtida bostadsbyggande liggs in
ianalysen genom resonemang i texten, vilket kan
innebdra avvikelser frin prognosen biade som 6kningar
och minskningar. Det tar sig frimst uttryck genom
Okningar i centrumndra stadsdelar, och foljaktligen
mindre tillvixt i stadsdelarna lingre ut.

Aldersstrukturer

Nedan foljer en befolkningsprognos pa kommunniva
2018-2035 med sju olika aldersgrupper. Hir framgir
att olika dldersgrupper kommer att variera i antal 6ver

tid.

Befolkning 2017 Boras, prognos 2018-2035

2035 10039 18145 24140
2033
2031
2029
2027
2025
2023
2021
2019

2017 (9514153

0 20000

20086
40000

33768
60000

0-6 7-17 18-30

40777

31-54

14110 = 18180 8773

12156 7153805 942
80000

100 000 120 000 140 000 160 000

55-64 65-79 = 80-w

Figur 4: Sammanfattande befolkningsprognos pa kommunniva 2018-2035 med sju olika daldersgrupper. Fakta fran 2017 ligger som
bas i prognosen (Kdlla: Stadsledningskansliet, Bords Stad, med nnderlag fran SCB)
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Befolkning utifran geografiska omraden

Utifrdn prognosen av aldersstrukturer har vi analyserat ~ som presenterades i Oversiktsplanen. Grinserna ir av
varje dldersgrupp for sig fOr att visa hur de forvintas tekniska skil nagot avvikande fran éversiktsplanens
att hamna geografiskt i kommunen. Indelningen ér grinser, men i det hir 6versiktliga perspektivet har det
baserad pa statistikomraden som ska avspegla de zoner ~ mindre betydelse.

Stadskarnan
Centrumnara
Ovrig stad
Ovrig kommun

Serviceort

Figur 5: Redovisning av goner som prognosen baseras pa. Kalla: Stadsledningskansliet, Boras Stad
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Invanarnas fordelning utifran zonindelningen i
prognosen ser ut enligt nedan. Av den anledningen har
vi valt att redovisa serviceorterna som en gemensam
grupp och 6vriga orter och landsbygd som en
gemensam grupp.

Den forsta stapeln for varje zon redovisar verkliga
siffror baserat pa 2017 ar befolkning Gvriga staplar dr
prognos. Vir analys dr att om staplarna 6kar ver tid
innebdr det att det sannolikt dr ett 6kat bostadstryck.

Prognosen visar pad att det frimst dr staden som
vixer i invdnarantal medan vriga delar ligger pa
ungefir samma invanarantal som det 4r idag. Det
finns ett stort behov av bostider 1 stadsmiljo, vilket
dven Oversiktsplanen férordar att den stérre delen

av det tillkommande bostadsbestindet bor byggas.
For att forverkliga Gversiktsplanens intentioner bor
sdrskilt fokus ligga pa nybyggnation i Stadskirnan,
Centrumnira och vira serviceorter for att i hogre
utstrickning kunna uppritthalla service och att kunna
mojliggdra f6r en god infrastruktur. Dessa tankegangar
beskrivs i 6versiktsplanen och utbyggnadsstrategin.

Nir omridena fordelas efter aldersgrupper framgér
tydliga geografiska skillnader. Det innebir att behovet
av olika boendetyper skiljer sig at mellan olika delar

av kommunen. Hir har vi ett resonemang kring detta
samt ger rekommendationer om vilken bebyggelse som
behover tillféras och var den bor placeras fo6r att uppna
sa stor effekt som moijligt utifrin Sversiktsplanens
intentioner samt ge bittre forutsittningar for
kommunens ekonomi utifrin skola, barnomsorg,

vard och omsorg, Notera att analyserna pekar pa
Overgripande trender och tendenser i respektive zon

av kommunen. Det gar inte dra ndgra detaljerade
slutsatser om enskilda omraden. Da krivs férdjupade
analyser.
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Figur 6: Befolkningsprognos utifrin aldersgrupper for geografiska omraden. Fakta dver antalet
personer fran 2017 ligger som bas i prognosen. (Killa: Stadsledningskansliet, Boras Stad, med

underlag fran SCB)
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Stadskarnan

Stadskdrnan utgérs av den historiska stadskdrnan
(rutnitsstaden) samt delar av de centralaste stads-
delarna, ex Norrby, Villastaden, Druvefors etc. Hir
finns handel, kultur, hgskola, arbetsplatser, néjesliv
och andra innerstadskvaliteter samlade. Det dr

ocksa kommunens och Sjuhirads kirna med manga
milpunkter for infrastruktur och kollektivtrafik. Enligt
Oversiktsplanen kan stadskirnans kvaliteter vidgas ut i
stadsdelarna, framforallt genom att forstirka de urbana
straken med nya bostider och verksamhetslokaler.

Stadskirnans bebyggelse priglas av tit kvartersstad
som ofta rymmer bade bostider, arbetsplatser,
handel och service. Andra bebyggelsetyper
térekommer direkt utanfor rutnitsstaden i form av
tit eller medeltit bostadsbebyggelse. Ligenheter

i flerbostadshus dominerar och hyresritter dr

den vanligaste upplatelseformen. Friliggande hus
forekommer undantagsvis. Flera centrala omraden
har fa eller inga boende, da de utgdrs av trafik- eller
industriomraden, ddr det i manga fall finns potential
till bostadsbyggnation. Bade Vision 2025 och
Oversiktsplan fér Bords har starkt fokus pé att oka
andelen boende i stadskérnan.

Denna zon dr den som har minst antal invanare idag,
men det dr ocksd den som dr minst till ytan, men en
hég bebyggelsetithet. Befolkningen i stadskdrnan ser
ut att Oka, vilket 6verensstimmer med kommunens
intentioner att forstirka stadskidrnan.

Trend

Alla aldersgrupper 6kar, vilket innebdr en blandad
aldersstruktur i staden. Det stéller samtidigt krav att
den tillkommande bebyggelsen kan tillgodose manga
gruppers behov 1 termer av savil bostadsstorlekar
som upplitelseformer. Okningen ir stérst inom
aldersintervallerna upp till 54 ar, dvs barn, unga och
familjebildande aldrar.

Bostadsbehov

Mot bakgrund av att hyresritter dominerar 1
stadskdrnan dr det 6nskvirt med tillskott av
bostadsritter, sannolikt med betoning pa storre
ligenheter 61 att méjliggdra f6r stérre hushall att bo
centralt. Samtidigt bér det dven fortsitta byggas nya
hyresritter. Sma ligenheter och studentbostidder dr
limpligt utifrin den héga andelen ensamstiende och
nirheten till hégskolan.

Ovriga planeringsbehov

En 6kad befolkning i centrala staden fOrutsitter att
miénga typer av service behéver 6ka. Inte minst ser
vi ett Okat behov av forskola och skola for att mota
antalet barn och ungdomar. Det dr en stor térdel att
samlokalisera framforallt forskolor med bostider och
andra verksamheter. Nya modeller och smaskalighet
kan beh6vas £6r hur vi bygger foérskolor i dessa ligen.
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Figur 7: Befolkeningsprognos for Stadskdrnan utifran olika aldersgrupper. Fakta fran 2017
ligger som bas i prognosen. (Kdlla: Stadsledningskansiiet ,Bords Stad, men nnderlag frin SCB)

Rad till dig som bygger

Blanda bostadsstorlekar. Savil
smaldgenheter som ldgenheter f6r
familjer beh6vs.

Vilj upplatelseform sa att det finns
en bred variation inom stadsdelen.

Nya bostidder bér kombineras med
kommersiell och kommunal service
i bottenvaningarna.

Befolkningsutveckling Stadskarnan
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Figur 8: Den heldragna linjen visar befolfeningsutveckling utifran
prognos. Streckad linje visar en onskan av befolkningsutveckling

om Gversiktsplanens intentioner sldr igenom. Den visar pa
befolkningsutvecklingen utifran nyproduktion av bostider kommer vara
samma som prognosen visar.
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Centrumnara bebyggelse

Den centrumnira bebyggelsen dr stadsdelarna
nirmast stadskdrnan. Hir dr nérheten till stadskédrnan
en tydlig faktor f&r boendeattraktivitet, med goda
forutsittningar for att gd, cykla eller aka kollektivtrafik.
Vissa omraden ir rena bostadsomrdden, medan

andra har inslag av stadsmissighet som paminner om
stadskidrnan. Bebyggelsen varierar mellan laga och
héga bostadshus, grannskapsenheter frin rekordaren
och bostadshus fran miljonprogrammet. Aven
villabebyggelse férekommer i ndgra omraden.

Den centrumnira bebyggelsen har stor
fortatningspotential, vilket framgar av 6versiktsplanen.
Hir finns mojlighet till stérre bostadstillskott, frimst

i de gamla industriomradena pd Gisslésa och pd
lingre sikt pa Getingen. Regementsomradet dr under
omvandling till bostadsomride. De centrumnira
stadsdelarnas attraktivitet kommer férmodligen 6ka till
foljd av att fler virdesitter centralt boende med nirhet
till arbete, handel och service.

Mer bostidder och blandstad genom fortitning och
omvandling kan ses som bade en drivkraft f6r och
konsekvens av en sidan utveckling. Darmed 4r det
troligt att investeringsviljan kommer att 6ka och att
befolkningsékningen kan bli stérre dn vad prognosen
visar.

Trend

Alla aldersgrupper 6kar. Men framforallt dr det
familjerna som sticker ut och 6kar mest.

Merparten av Gversiktsplanens utvecklingsomraden
och urbana strak ligger inom denna zon. Flertalet

av framtida mojliga exploateringar ligger hir. Det
innebir att Skningen inom den orange zonen sannolikt
kommer att vara storre dr vad prognosen siger,

men att den extra Okningen frimst tillkommer inom
oversiktsplanens utvecklingsomraden. Det dr troligt att
en sadan 6kning innebir att Gvriga staden inte Okar lika
mycket som prognosen visar.

Bostadsbehov

Behov av olika storlekar av bostider,med betoning pa
stérre ligenheter som dr attraktivt f6r barnfamiljer.
Den centrumnira zonen dr ocksa attraktiv for
ensamhushall vilket skapar behov av sma ligenheter.

Hir behover vi kunna mojliggora £6r ligenheter f6r de
som siljer sin villa i andra omraden i kommunen och
flyttar ndrmare service. Senior- och trygghetsbostider
kommer vara en viktig del, f6r att skapa bra boende
tor dldre men dven fOr att att sitta igang flyttkedjor till
nytta for de som behover stérre boende.

Studentbostider 4r attraktivt i dessa ldgen, fraimst
utmed kollektivtrafikstrik och vid nirhet av viktiga
servicefunktioner.

Ovriga planeringsbehov

Som kommun och samhille har vi en stor
paverkansmoijlighet dd det finns stora ytor att planera
fér nya bostadsomraden fran grunden. Tidiga
industriomraden som str infér omvandling pa grund
av att funktionen inte fungerar lingre. Gisslésa star
forst pa tur.

Det dr hir vi har en stor chans att paverka bostads-
och samhillsstruktur. Stérre bostadstillskott kriver att
de planeras med helhetsperspektiv. Det édr en utmaning
att 1 ritt tid 16sa den service som krivs. Utbyggnaden
kommer behéva styras, exempelvis genom en tydlig
strategi och organisation f6r genomférande. Viktigt
med god samverkan sivil mellan kommuens alla
férvaltningar som med och mellan exploatdrer.
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Figur 9: Befolkningsprognos for centrumndra bebyggelse utifran olika dldersgrupper. Fakta fran
2017 ligger som bas i prognosen. (Kélla: Stadsledningskansliet ,Boris Stad, med underlag fran

SCB)
Rad till dig som bygger: Befolkningsutveckling Centrumnara
28 000
e Olika stotlekar och 26 000 - 7
upplitelseformer behovs, frimst _ i -
storre ligenheter. ”
22 000 -
*  Bygg bostider som attraherar de 20 000 -~ ot
som vill flytta fran sin villa, bl. a.
trygghetsbostider. SO0
16 000
*  Helhetsperspektiv krivs i
omvandlingsomraden for att uppna W
attraktiva strukturer och bra balans 12 000
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*  Bostadsbyggnation bor i e

koncentreras till kollektivtrafiknira Figur 10: Den heldragna linjen visar befolkningsutveckling utifran
ligen och bidra till attraktiva strak. prognos. Streckad linje visar en dnskan av befolkningsutveckling

om Oversikisplanens intentioner slar igenom. Den visar pa
befolkningsutvecklingen utifran nyproduktion av bostider kommer vara
kommersiell och kommunal service higre éin vad som prognosen visar.

i bottenvaningarna.

*  Nya bostidder bor kombineras med
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Ovrig stadsmiljo

Ovriga stadsdelar ligger lingte frin stadskirnan in

de centrumnira, men utgér en del av staden och den
nirheten till service och kollektivtrafik det innebir.
Eftersom den 6vriga stadsbebyggelsen omfattar stora
omraden med relativt h6g befolkningstithet dr detta
den folkrikaste delen i analysen. Tdthet och karaktir
varierar dock betydligt mellan de olika stadsdelarna. De
har vixt fram under manga och olika perioder vilket
gOr att hir finns stora och sma flerbostadshusomriden,
ofta fran rekordiren och miljonprogrammet, men det
finns ocksd gott om villaomraden.

Utvecklingen av stadsdelarna ar viktig for att
uppritthélla ett brett bostadsutbud i hela staden, vilket
talar for att olika typer av bostadsprojekt dr vilkomna.
Samtidigt bor en rd trad vara att nya bostider ska
forstirka den smaskaliga service som ofta dr lokaliserad
kring stadsdelstorg. Med tillskott av bostidder i torgens
nirhet och med rimlig exploateringsgrad kan servicen
utvecklas och kollektivtrafikens underlag 6ka.

Trend

Om attraktiviteten att bositta sig mer centralt

Okar 1 takt med fortitning av den centrumnira
bebyggelsen, dr det méjligt att tillvixten 1 den Gvriga
stadsbebyggelsen inte blir sa hdg som prognosen visar.
Stadsutvecklingsomridena Gisslosa och senare dven
Getingen bed6ms ta stort fokus av bostadsbyggandet
under kommande period, vilket sannolikt minskar
byggintresset i andra stadelar.

Antalet alderspensiondrer Okar, frimst i slutet av
perioden. Manga av bostiderna ir ligenheter som
saknar hissar samt sméihus/villor som har trappor. Det
innebdr att bekvimlighet och trygghet blir svirare med
aren. Sannolikt dr det méanga vill bo kvar i ndromradet,
vilket férsviras genom att det i méanga fall dr relativt
enheltig struktur inom bostadsomradet och inte
fullgod tillgdnglighet.

Tillkommande bostadsprojekt inom Gvrig stadsmil-
jo bor frimst inrikta sig pa komplettering med den
bebyggelsetyp som saknas inom varje delomrade. I
huvudsak bebyggelse om ir riktad till seniorer med

extra fokus pa tillginglighet och trygghet.

Bostider for familjer dterfinns i huvudsak inom det
befintliga bostadsbestandet och kan tillgdngliggbras
genom flyttkedjor.

Nya bostider som ir intiktade mot senior-/
trygghetsbostider fir storst effekt om de planeras
i ndrheten av stadsdelstorg samt ddr det dr god
kollektivtrafik. Da finns mdojlighet att resa utan bil
samtidigt som det stirker motespunkter och lokal
servicen.

Bostadsbehov

Behov av boendeformer f6r dldre kommer att

bli stérre. Det talar f6r komplettering med fler
tillgdnglighetsanpassade bostider samt senior- och
trygghetsboenden. Det leder till ett minskat tryck pa
den kommunala servicen samt 6kad trygghet och
bekvimlighet.

I Gvrigt sd bor bostadsbestdndet komletteras med
de boendeformer och storlekar som saknas inom
respektive stadsdel.

Ovriga planeringsbehov

Fo6r den kommunala servicen visar prognosen att barn
1 forskolan ligger pa ungefiar samma niva. Diremot
sdger prognosen att barn och ungdomar som befinner
sig i skolaldern 6kar. Beddmningen dr att delar av den
okningen som visas i prognosen flyttas Gver till stadens
utvecklingsomréiden.

Behov av exempelvis skola bér bedémas gemensamt
med den centrumndra bebyggelsen och samordnas
med ett hela staden-perspektiv.
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Figur 11: Befolkningsprognos for dvrig stadsmiljo utifran olika dldersgrupper. Fakta fran 2017

ligger som bas i prognosen. (Killa: Stadsledningskansliet ,Bords Stad., mend underlag fran

SCB)

Rad till dig som bygger:

*  Bygg seniorbostider och
trygghetsbostider for att mojliggdra
kvarboende i niromradet. Placera
dem i forsta hand 1 nédrhet till
stadsdelstorg och kollektivtrafikstak
for att stirka service och
motesplatser.

*  Komplettera bostadsomraden med
nya bostads- och upplitelseformer.
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Figur 12: Den heldragna linjen visar befolkningsutveckling utifran
prognos. Streckad linje visar en onskan av befolkningsutveckling

om Oversikisplanens intentioner sldr igenom. Den visar pa
befolkningsutvecklingen utifran myproduktion av bostider kommer vara
hagre én vad som prognosen visar.
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Serviceorter

Dalsjofors, Fristad, Sandared och Viskafors dr
kommunens storre titorter med vardera ca 3 000 —
5 000 invanare. De dr samlingspunkter fr service
och kollektivtrafik samt viktiga lokala métesplatser
i ett omland av mindre orter och landsbygd.
Hogstadieskola, vardcentral, dldreboende och
detaljhandel dr funktioner som méjliggor ett gott
vardagsliv ndra natur och landsbygd.

Bebyggelsen ir relativt likartad 1 de fyra orterna.

Varje ort har ett torg med offentlig och kommersiell
service som omges av flerbostadshus frin olika
perioder under 1900-talet. Centrumbebyggelsen ar

i regel omgiven av bostadsomriden med smahus.
Generellt utgor villabebyggelse den dominerande
bostadsformen, vilket speglar att livet i serviceorterna
ofta dr forknippat med eget boende, familj och nirhet
till naturen. Ligenhetsbestandet 4r till stor del upplitet
med hyresritt och dgs ofta av allmdnnyttan.

Enligt 6versiktsplanen ir det 6nskvirt att 6ka andelen
flerbostadshus i centrala ligen, for att stirka service-
och kollektivtrafikutbud. Aven radhus och mindre
enheter med ligenheter kan vara ett positivt tillskott
som kan 6ka exploateringsgraden utan att paverka
skala och identitet negativt.

Trend

Befolkningsprognosen visar att invanarantalet

ligger i stort sett konstant under hela perioden. De
sma barnen minskar nagot i antal medan barn i
skoldldern Okar. Troligen behover bostadsefterfrigan
hos barnfamiljer som vill flytta till serviceorterna
tillgodoses.

Vi bedémer att befolkningen kommer att 6ka vilket
inte kommer fram i prognosen. Oversiktsplanen
visar pd serviceorternas viktiga funktion for att stirka
landsbygden. Utifran tillgdng till kommunal och
kommersiell service sa bedomer vi att serviceorterna
kommer 6ka i attraktion for den dldre befolkningen
som bor i vira orter och pa landsbygden. Utifrin det
ar det av stor vikt att bygga bostider som attraherar
just denna grupp.

Bostadsbehov

Sannolikt vill manga i den ildre generationen bo kvar
i serviceorten. P4 samma sitt dr det troligt att manga
sOker stig tillbaka till sin barndomsort ndr man skaffar
familj. Detta kan ha sin grund i lokalkdnnedom,
foreningsliv och sociala kontakter och nitverk.

Dock forsvaras lokala flyttkejor genom att det ofta
saknas alternativ till villan. Genom att komplettera
med mindre bostider f6r dldre frigbrs befintliga
smahus och tillgingligedrs for yngre generationer.

Ny villabeyggelse t6r familjer ska helst lokaliseras
inom befintlig titortsgrins. Komplettera girna

med bostadsritter som idag finns i en vildigt liten
utstrickning och som stirker befolkningsunderlaget
tor service. Radhus kan vara ett bra sitt for att uppna
en hogre expolateringsgrad dn villabebyggelse.

Ovrigt planeringsbehov
Centrumpunkterna bor stirkas genom att bostader,
samhillsfunktioner, handel, métesplatser och
kollektivtrafik samordnas. For att serviceorterna ska
ska vara attraktiva for orten och dess omland ska
avstind minskas och strik stirkas.
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Figur 13: Befolkningsprognos for serviceorterna utifran olika dldersgrupper. Fakta frin 2017
ligger som bas i prognosen. (Kailla: Stadsledningskansiiet ,Bords Stad, med underlag frin SCB.)

Rad till dig som bygger:

*  Bygg seniorbostidder och
trygghetsbostider for att
moéjliggdra kvarboende 1
ndromrade.

* Lokalisera villabebyggelse inom
befintlig titortsgrins.

*  Komplettera med bostadstitter

*  Radhus kan vara ett bra sitt for att
uppni en hogre exploateringsgrad
an villabebyggelse.
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Figur 14: Den heldragna linjen visar befolkningsutveckling utifran prognos.
Streckad linje visar en onskan av befolkningsutveckling om dversikisplanens
intentioner slar igenom. Den visar pa befolfningsutvecklingen utifran
myprodufetion av bostéder kommer vara hogre an vad som prognosen visar.
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Ovriga orter och landsbygd

Det hir omradet omfattar kommunens alla titorter
utover staden och serviceorterna, samt omgivande
landsbygd. Invanarantalet varierar mellan ca 300 till
strax Gver 1 000 i de olika orterna. Serviceutbudet ser
dirmed ocksé olika ut i det hir omradet. De flesta av
orterna har offentliga funktioner som forskola eller
skola och ibland finns inslag av smaskalig handel
eller restauranger. Servicen dr av stor betydelse

f6r boendemdjligheterna och orterna ir viktiga
métesplatser och identitetsbérare f6r civilsamhillet
och den nirmaste bygden. Pa landsbygden dr
bostadsbebyggelsen oftast spridd som enskilda hus
eller mindre gruppert.

Nya bostider i orterna kan vara en forutsittning for
att t.ex. skolor och andra funktioner ska fungera, eller
for att ny service ska kunna utvecklas. Det kan ocksa
vara avgorande for méjligheten att bo i omgivande
landsbygd. Bostadsformer som kompletterar det
befintliga utbudet dr viktiga f6r att méjliggora
kvarboende och bidra till fler dldersgrupper i orterna.

I regel byggs arligen ca 50 enskilda villor utanfor
detaljplan, féretridesvis pa ren landsbygd eller

i randzonen till mindre orter. Denna utveckling
forvintas fortsitta Gver tid.

Trend

Ett 20-tal mindre orter ingar i denna prognos liksom
den rena landsbygden utanfor titort.

Hir ser vi att de riktigt smé barnen inte Okar medan
skolbarnen ligger relativt konstant. Vir tolkning av
prognosen dr att sma barn minskar i antal pa grund av
att familjer flyttar till en mindre ort eller landsbygden
senare i livet 4n vad som ir fallet idag. Detta kan

ha med livstilsférindringar att géra, ddr exempelvis
centralt boende lockar allt fler. Urbaniseringstrenden
och hogre utbildning paverkar ocksa. Det innebir att
fler flyttar till Boras men dven till andra stider med
hégre utbildning,

Det kan ocksa noteras att aldersgrupperna 55 ar och
uppit ligger konstant eller 6kar vilket visar att manga
bor kvar under ling tid. Att hitta méjliga alternativ
for dem kan innebira att fler barnfamiljer kan berika
landsbygden.

Bostadsbehov

Genom att stimulera flyttkedjor kan bostider i

det befintliga bostadsbestandet frigbras for yngre
generationer. Detta skulle kunna gynna exempelvis
inflyttning/dterinflyttning. Om detta sker bedoéms att
andelen familjer blir hogre dn vad prognosen visar.

For att gynna de mindre orterna dr det viktigt att den
nya bebyggelsen placeras sd att de nyinflyttade stirker
landsbygdsutvecklingen genom att kunna anvinda
métesplatser, idrotts- och fritidsaktiviteter samt den
service som finns pé orten si som ex skolor.

For att motverka trenden att andelen dldre 6kar

ar det viktigt att kunna erbjuda seniorbostider/
trygghetsbostider. Dessa bostidder bor byggas i orterna
alternativt i den angrinsande serviceorten for att dra
nytta av den service pa nira hall som erbjuds och
underlittas i vardagen. Det dr ocksa ett sitt att hushalla
med offentliga resurser.

Ovrigt planeringsbehov

Det dr viktigt att virna om lokala initiativ f6r
utveckling och attraktivitet i mindre orter och
landsbygd. Det dr en viktig del i att géra landsbygden
livskraftig och stirka viljan att bo och verka i

hela kommunen. Kommunen, det lokala nirings-
och féreningslivet dr viktiga aktorer 1 det hir
sammanhanget.
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Figur 15: Befolkningsprognos for dvriga orter och landsbygd utifran olika dldersgrupper. Fakta
Sfran 2017 ligger som bas i prognosen. (Kélla: Stadsledningskansliet ,Boris Stad, med underlag

frin SCB)

Rad till dig som bygger:

Bygg seniorbostider och

trygghetsbostider £6r att mojliggbra

kvarboende i niromride.

Virna om lokal service genom att
samordna den med nya bostdder.

Stotta lokala initiativ f6r utveckling

och livskraft pd landsbygden.

Befolkningsutveckling Orter och
landsbygd
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Figur 16: Den heldragna linjen visar befolfeningsutveckling utifran prognos.
Streckad linje visar en dnskan av befolkningsutveckling om dversiktspla-
nens intentioner sldr igenom. Den visar pd befolkningsutvecklingen utifran
myproduktion av bostéider kommer vara higre an vad som prognosen visar.
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Byggnadsar

Bostadsbyggandet i kommunen har varierat 6ver tid.
Nedan redovisas en sammanstillning av hur méinga
bostider som byggdes inom respektive delomrade
under olika tidsperioder.

Redovisningen kan ge indikationer pa standard
utifran olika byggnadskrav (exempelvis hissar och
tillgidnglighet) samt kommande generationsvixlingar.
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Figur 17-21: Bostidernas byggnadsdr inom respektive delomrade. Fakta fran 2018.

Killa: Stadsledningskansliet, Bords Stad, med underlag frin SCB.
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Serviceort

Fignr 22: Redovisning av zoner som prognosen baseras pa. Kalla: Stadsledningskansliet, Bords Stad
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Boendeform for invanare over 65 ar

Utifrdn de slutsatser som dragits tidigare i analysen
har en férdjupning gjorts fr invanare 6ver 65 ar dir
vi studerat vilken bostadsform de bor i. Oversiktligt dr
férdelningen av dessa personer i respektive bostadstyp
enligt féljande (hela kommunen) enligt SCB:

Smahus, hyresritt 156
Smahus, bostadsritt 188
Smahus, dganderritt 9760
Flerbostadshus, hyresritt 6440
Flerbostadshus, bostadsritt 3784
Specialbostad 540
Ovrigt 332
Uppgift saknas 319

Inom katergorin Specialbostad finns exempelvis
vard- och omsorgsboende, LSS och Sol-boende.

I nedanstidende tabeller pa delomradesniva

redovisas enbart de tre strorsta kategorierna.

Analysen visar att det finns skillnader mellan olika delar
av kommunen.

I kommunen finns det knappt 20 000 smahus.
Diagrammet nedan visar att det 4r ungefdr 10 000
personer av vira invanare éver 65 ar som bor i en
stor del av dessa smihus (mellan 25-50 procent). Det
indikerar att rérligenhet i detta bestind bedéms 6ka
under den kommande 10-arsperioden, vilket dven
kan leda till ett minskat behov av nyproduktion av
villabebyggelse pa sikt.

Analysen ska stédja arbetet med att beddma framtida
servicebehov samt byggnation av nya bostider som
attraherar denna grupp.

Bostadsform invanare over 65 ar
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Bostadsform invanare over 65 ar
inom omradet Ovrig stadsmiljo
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Figur 23-27: Fordelning av invanare dver 65 dr inom respektive bostadsform. Fakta
Sran 2018. Kdilla: Stadsledningskansliet, Bords Stad, med nnderlag fran SCB
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