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Process

PM Bostdder och boende dr ett av flera for-
djupnings-PM tillhérande Fop H+ och har
tagits fram av  Stadsbyggnadsforvaltning-
ens avdelning for Strategisk planering un-
der ledning av Sofia Oreberg. Bestillaransva-
rig fran H+ kontoret har varit Hdkan Asmoarp.

Ansvariga for PM Bostdader och boende har varit
Frida Mattelin (t.o.m. september 2010) samt Ann-
Marie Cvitan Trellman (fr.o.m. september 2010).
PM har tagits fram i samarbete med Kristof-
fer Nilsson, Helena Taps och Ida Sandstrom.
Medverkande har aven varit Malin Rizell, So-
fia Oreberg, Hakan Asmoarp, Karin Sterte.

PM Bostader och boende har dven fatt in-
put fran olika verksamheter frdn Helsing-
borgs stad. Inspiration och kunskap har
ocksd inhdmtats via natverkande med Lans-
styrelsen i Skane, Region Skane, Lunds kom-
mun, Malmoé stad och Helsingdér kommune.



1 Bakgrund

Stadsfornyelse H+

I Helsingborg pagir planering av ett stadsférnyelse-
projekt i stadens centrala sédra delar, H+ omridet,
som omfattar 100 hektar. Merparten av omrddet be-
star av dldre hamn- och industriomrdden som enligt
stadens mening dr mogna f6r en stadsomvandling med
sikte pa en blandad stadsbebyggelse. Projektet syftar
till att méta framtidens behov av attraktiv stadsmiljoé
genom att fortita och utveckla de centrala delarna av
staden. Stadsférnyelseprojektet ska bidra till att fd en
mer integrerad stad och stor vikt liggs vid kopplingar
och nitverket av stadens offentliga rum och strik.

Vistkustbanan och Malméleden utgdr idag en kraf-
tig fysisk barridr mellan S6der och H+ omradet. For
att undanrdja denna kommer Vistkustbanan att f6r-
liggas 1 tunnel, S6dertunneln, mellan Knutpunkten
(Helsingborgs C) och godsbangirden.

Fordjupning av 6versiktsplan

Férdjupning av oversiktsplan f6r H+, FOP H+,
tar sin utgangspunkt i att centrala Helsingborg ska
utvecklas till en tit och attraktiv innerstad med in-
tegrerade stadsdelar. Planférslaget foreslir en 6ver-
gripande bebyggelsestruktur f6r hur Sédra Hel-
singborg kan utvecklas pi sikt. Inriktningen dr att
utveckla en blandstad med bostider handel, kontor,
service, utbildning i tidigare industriomraden. Vik-
tiga stillningstaganden for staden 4r att planera och
disponera omridet yteffektivt och att utnyttja de
stationsndra ligena vid Knutpunkten och RamlGsa.

FOP H+ planomride omfattar ett sex ganger storre
omride dn stadsfornyelseprojektet H+ for att placera
stadsférnyelseprojektet 1 sitt sammanhang och 6r att
dven finga in pédgiende planering av en ny vigfor-
bindelse till hamnen, Hamnleden. FOP H+ omradet

omfattar, férutom H+ omridet, de existerande bo-
stadsomrddena Planteringen och Miatorp, Raml6sa
station med intilliggande verksamhetsomraden samt
hamnen och industrierna kring Kopparverkshamnen.

Tematiska PM

Till FOP H+ finns ett antal tematiska PM kopplade
vilka utgbr underlag infér avvigning mellan olika in-
tressen i FOP H+. Detta PM Bostider och Boende
utgdr ett av nio tematiska PM. Genom att gbra se-
parata PM som tydligt kopplar till f6rdjupningen av
oversiktsplanen kan viktiga fragor lyftas, breddas och
utredas utan att ’tynga” huvudrapporten. De tema-
tiska PM kommer ocksa att anvindas som planerings-
underlag och som utgangspunkt i kommande arbete
med detaljplaner.

PM och H+ manualen stddjer varandra

PM Bostider och boende ir ett kunskapsunderlag
for strategisk bostadsutveckling inom H+ omridet
1 centrala Helsingborg. Syftet dr att fokusera pa bo-
stadstyper och boendeformer pa ett generellt plan.
H+ manualen dr en firdplan f6r H+ omradets fo1-
verkligande. Den behandlar ocksi boendemiljéer
samt hur offentliga rum, grénska och bebyggelse ska
samverka och exemplifierar hur lokala karaktirer kan
skapas och forstirkas for att levandegéra omradenas
potential. Manualen ir tillsammans med FOP H+
ett ramverk och ett forhallningssitt for H+ omra-
dets fortsatta stadsférnyelseprocess. Den ér en platt-
form som inbjuder till samtal och inriktar sig pa att
forverkliga visionen fér H+ samtidigt som den ut-
vecklas och vilkomnar nya insikter och méjligheter.
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2. Utgangspunkter

Boendemiljo ar samspelet mellan manniskor och de-
ras fysiska omgivning. En plats dar manniskor kan
finna gemenskap och kénna sig trygga. En god bo-
endemiljo ska erbjuda bra uppvaxtvillkor, tillgang
till service, mojligheter till rekreation och kultur och
bidra till identitet och tillhorighet hos de boende.

Ansvar pa olika nivaer

Kommunerna har ett lagstadgat ansvar att uppfylla
behov pa bostadsmarknaden genom att bland annat
ta fram en tydlig strategi och skapa férutsittningar
for utveckling 1 6nskad riktning. Helsingborgs stra-
tegiska styrdokument med lokala mal och strategier
stirker och stédjer varandra och verkar i samma
riktning. Tillsammans med ett antal uppsatta mal pad
nationell och regional nivd ger det ramarna for pla-
nering av bostider. Planeringen innebir att i mojli-
gaste man skapa forutsittningar och mojligheter att
tillgodose helsingborgarnas behov av bostdder. Ut-
bygegnaden av H+ omradet dr en del i denna strivan.

Nationella mal

Det nationella malet fér bostadspolitiken ar lingsik-
tigt vil fungerande bostadsmarknader dir konsumen-
ternas efterfrigan méter ett utbud av bostider som
svarar mot behoven. Milet f6r samhillsbyggande ir
en dndamadlsenlig samhillsplanering och ett hallbart
samhillsbyggande som ger alla minniskor en fran
social synpunkt god livsmiljé dédr en langsiktig god
hushéllning med mark, vatten, naturresurser och en-
ergi samt ekonomisk tillvixt och utveckling frimjas

Regionala mal - Region Skane

De overgripande malsdttningarna  om  tillvéxt,
attraktionskraft, barkraft och balans forverkli-
gar tillsammans visionen om ett livskraftigt Skdne
— ett langsiktigt héllbart samhille. Malsittning-
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arna for Skine fangar den eckonomiska, sociala
och miljémissiga dimensionerna i begreppet hall-
bar utveckling. Region Skines vision handlar om:

* Skdne som en del i Oresundsregionen, fungerar som
en tillvixtmotor i Sverige och s6dra Ostersjdomradet

* Skéne 4r en dynamisk grinsregion med hog livskva-
litet som attraherar méinniskor i alla dldrar

* Mangfalden frimjas socialt, kulturellt och miljomas-
sigt s4 att den bidrar till ett barkraftigt samhalle

* Varje regiondels utveckling stimuleras utifrin
sina forutsittningar

Lokala mal - Helsingborg

H+ vision

Visionen for H+ handlar om den toleranta staden
som en dynamisk plats dir morgondagens Oresunds-
bor vill arbeta, bo, studera och tillbringa sin lediga
tid. Centrala Helsingborg ska utvecklas till en tit
och attraktiv innerstad med integrerade stadsde-
lar i tidigare industriomrdden. Ledstjirnorna ir att:

H+ ir littillgingligt och nira f6r boende, besokare
och pendlare. En vilkomnande, integrerad del av cen-
trala Helsingborg och omkringliggande stadsdelar.

H+ dr en mosaik av funktioner och mdtesplat-
ser. En blandning av bostider och verksam-
heter 1 olika storlekar och upplitelseformer
dir minniskor och foretag vill vistas och vixa.

H+ ir bra f6r hilsa och miljé strukturen underlét-
tar resande fOr gdende, cyklister och kollektivtra-

fikresendrer. En miljévinlig klimatanpassad stad
med hilsosamma miljéer inne och ute, férnybar
energi och grona rekreationsomriaden. Miljépro-
fil H+ ska vara ett ramverk och gemensamt stod
sda att planering, byggande och fOrvaltning far
en tydlig, trovirdig och nyskapande miljoprofil.

H+ ir en experimentell arena f6r stindig utveckling av
nya upplevelser, metoder och idéer. Ett tillitande om-
rade dir det ovintade och nya oprovade vigar ges plats.

H+ ir grinséverskridande samverkan med tvir-
sektoriell och Oppen process som engagerar hela
samhillet. H+ modellen dr en beskrivning f6r hur
kvalitet och samverkan ska vara de birande de-
larna i utbyggnaden av H+ omridet. Ramverket
ska ge utrymme f6r nya tankar och forutsittning-
ar for bred samverkan mellan olika intressenter.

Oversiktsplan 2010

Oversiktsplanen ir en gemensam plattform som vi-
sar vigen for Helsingborgs fysiska utveckling, Ut-
gangspunkten dr en gemensam vision, Framtidsbild
2035, med tre profilomraden som togs fram i pro-
cess med medborgare, tjinstemidn och politiker.

Profilomrddena pekar ut de viktigaste frigorna for
Helsingborgs utveckling varav tva har direkt koppling
till utvecklingen av boende i det framtida H+ omradet.
Det ir att Helsingborg ska erbjuda variation i goda bo-
endemiljoer som underlittar en bra vardag, fortita och
utveckla en positiv identitet och bevara balansen mel-
lan stad och land. Helsingborg ska dven skapa forut-
sittningar fOr mitesplatser, planera f6r och mojliggéra
ett rikt och pulserande stadsliv samt utveckla stadens
roll fér regionala och internationella méten. Det tredje
profilomradet handlar om /ogistik och om att skapa ett



héllbart transportsystem, hallbart resande och att lo-
kalisera verksamheter efter logistiska férutsittningar
vilket ocksa dr relevant f6r H+ omrddets utveckling,

De 6&vergripande utvecklingsstrategier som  6ver-
siktsplanen sldr fast for stadens framtida utveckling
och struktur har ocksd tydlig baring pa H+ projek-
tet. Bland annat genom inriktningen att vixa resurs-
effektivt, fortita bebyggelseomraden och prioritera
utbyggnader kollektivtrafiknira ligen. Men ocksd
stillningstaganden om att bli ett regionalt nav 1 Skine
nordvist och i Oresundsregionen samt att utveckla
stadens identitet och attraktivitet och skapa miljGer
dir bade medborgare och besokare trivs och vill vistas.

Boendeprogram 2007 - 2011

Enligt lagen om bostadsforsorjning (SFS 2000:1383
resp. 2002:104) ska riktliner f6r bostadsférsorjning-
en tas fram minst en ging per mandatperiod. I Hel-
singborg anges den politiska viljeriktningen genom
bostadsstrategiska mal 1 stadens Boendeprogram.
Ambitionen ir att 6ka framférhallningen och férut-
sdgbarheten for bostadsmarknadens aktorer. Ett nytt
boendeprogram ska tas fram under mandatperioden
2010-2014 vars utgangspunkter kan tas i f6ljande PM.
De bostadsstrategiska malen i boendeprogrammet ir;
Mil 1: Fler och varierade bostider

Mail 2: Blandade funktioner

Mal 3: Fortitning

Mail 4: Métesplatser

Mal 5: Segregation och utanférskap

Mil 6: Boende for ildre

Mil 7: Boende f6r ungdomar

Mal 8: Trygga och sikra miljoer

Mal 9: Delaktighet

Mal 11: Kulturmiljé och arkitektur

Mal 10: Miljon

Milen innebdr i stora drag att bostadsbristen ska
byggas bort genom ett tillskott pa 700 bostider
per ar. Det dr angeldget att bostdderna dr varierade
med blandade upplitelseformer fér en o6kad val-
frihet it olika milgrupper. Aldre invinares behov
av anpassat boende med trygghet och tillgdng till
omvardnad och service samt ungdomars behov
av att ta steget ut pia bostadsmarknaden, bland an-
nat kopplat till universitetsstudier, betonas sirskilt.
Att lyfta resurssvaga omraden och minska utanfor-
skap genom Gkade mdijligheter att dga sin egen bo-
stad dr ocksd en del av variationen och valfriheten.

Betydelsen av gemenskap och social sammanhall-
ning genomsyrar flera mal. Det ska ske genom att
skapa fOrutsittningar fér fortitade stadsmiljGer
med blandade funktioner som bostider, arbets-
platser och verksamheter med nirhet till det mesta.

Att sdtta minniskan i centrum genom att prio-
ritera motesplatser som ger offentligt liv i stads-
kirnan, stadsdelar och mindre titorter ska stirka
identitet, vi- anda och synliggéra invanare. Detta
kan ocksa bidra till att minska utanférskap och pa
sikt motverka dtskillnad av olika gruppers boende.

Genom att stirka det kulturella och arkitektoniska ar-
vet efterstrivas utveckling av en lokal identitet som
gbr minniskor medvetna om att de tillhér en ge-
menskap med en egen historia och egna virderingar.

En oOkad delaktighet frin medborgarna efterstri-
vas ocksd genom att féra in medborgarnas kunska-
per och erfarenheter om lokala forhéllanden och
vardagslivets villkor 1 planering och férvaltning.
Samhillsplanering och byggande ska dven virna
miljén och bevara den biologiska mangfalden. En

tit stadsbebyggelse med korta gangavstind och
ligre kostnader for infrastruktur och transporter
innebdr didrmed ocksd positiva effekter f6r miljon.

I boendeprogrammet efterstrivas trygga och sdk-
ra miljder som motverkar ridslan fér brott och
kinslan av otrygghet. Det innebdr att skapa goda
livsmiljber och uppvixtvillkor samt o6ka trygg-
hetskdnslor genom bebyggelseinriktade atgirder.

Plan for Hallbar utveckling 2010

Plan f6r hallbar utveckling dr ett av stadens strate-
giska dokument som tas fram arligen som ett kun-
skapsunderlag infér stadens budgetarbete. Den
analyserar bland annat maluppfyllelsen inom olika
forbattringsomriaden som har sitt ursprung 1 stadens
milprogram och andra politiskt beslutade dokument.
Flera av de tvirsektoriella forbittringsomradena kan
kopplas till utvecklingen av H+ omradet, bland an-
nat Hilsosamt dldrande, Miljokvalitet och Trygg-
het och sikerhet. For Boende och stadsutveck-
ling finns det Overgripande malsittningar om att;

- bostadsbristen ska byggas bort

- blandade upplatelseformer ska finnas 1
bostadsbestandet samt att

- utanférskapet ska minska genom att stadens
resurssvaga omraden ska lyftas.

Miljéprogram 2011 - 2015

Miljoprogrammet ska stirka stadens langsiktiga mil-
joarbete och arbeta for att Helsingborg utvecklas till
en miljomassigt hallbar stad. Helsingborgs atagande
som ekokommun ir att aktivt arbeta som padrivare
och gott exempel i arbetet fér héllbar utveckling,
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I miljoprogrammet redovisas mal som staden ska
striva efter att uppna under den kommande fyradrs-
perioden. De handlar en Hallbar planering och skét-
sel som bland annat innebir att exploatering 1 férsta
hand sker genom fértitning av befintlig stadsmiljé
och genom utbyggnad i omraden som har nira till kol-
lektivtrafik. Det handlar ocksd om ett Hallbart trans-
portsystem dér vi bland annat tar ansvar for trafikens
negativa miljopaverkan. Det kan vara mal om ett Hall-
bart energisystem med satsningar inom energiomra-
det, eller om ett Sundare Helsingborg dir bland an-
nat medborgarnas livsmiljé och hilsa ska forbittras.

3. Boende idag och imorgon

Bostadsmarknaden &r inte en isolerad frdga. Behoven
ar starkt kopplade till befolkningens storlek och de-
mografiska sammansattning. Det ar viktigt med for-
staelse for hur Helsingborgs bostadsmarknad och det
befintliga bostadsbestandet ser ut. Aven arbetsmark-
nad och naringslivsutveckling kan férandra behov och
efterfragan pa bostader i form och antal. Det &r ocksa
angeldget att veta hur delomradenas sociala samman-
sattning paverkar behoven pa bostadsmarknaden.

Boende i dagens planomrade

Idag bor det ungefir 6300 personer i hela planom-
radet. Majoriteten av de boende, omkring 5300 per-
soner, bor i delomriadena Planteringen och Miatorp
med cirka 2800 respektive 2500 personer vardera. 1
sjdlva H+ omrddet och dess delomriden bor det to-
talt omkring 1000 personer. De flesta, cirka 960 per-
sonet, bor i Soder/ Universitetsomridet, det vill siga
i de befintliga stadskvarteren Oster om Jirnvigsgatan.
Ytterligare cirka 30 personer bor i1 Gasebick. 1 del-
omridena Sédra Hamnen/ Oceanpiren samt Sédra
Hamnen/ Knutpunkten finns det idag inga boende.

H+ och stadens bostadsforsorjning

I sjilva planomridet planeras £6r 5000 — 6000 nya bo-
stider, varav 4000 - 5000 i H+ omréidet, samt ytor
for verksamheter och handel. Det innebir bosti-
der f6r citka 11 000 nya invinare. Stadens bostads-
strategiska mal att bygga 700 bostider per ér i hela
Helsingborg ska dirmed ticka behovet f6r 1500 nya
invdnare/ 4r. Ungefir en tredjedel av bostiderna
respektive stadens befolkningstillvixt berdknas till-
komma i H+ omradet under de kommande 20 aren.
H+ omridets utbyggnad spelar dirmed en central
roll f6r stadens och regionens bostadsforsorjning
och behéver dirfér forhalla sig till de behov som
staden och regionen uppvisar vad giller bostider.

Stark befolkningsdkning a@ven framoéver

Allt fler vill bo i Skanes storre stider vilket dr ett
gynnsamt lige f6r Helsingborg, Helsingborg ir idag
Sveriges nionde stérsta kommun med cirka 129 000
invanare (1 januari 2011) och en stark befolknings-
tillvixt som forutspds vara stark dven framdver dven
om mingden 6kar i en lingsammare takt dn tidi-
gare. Den starka befolkningsutvecklingen beror del-
vis pa att det féddes fler barn 4n antalet personer
som dog. Detta har sedan millennieskiftet dven va-
rit en trend i riket. Ar 2030 beriknas stadens inva-
narantal ha stigit med 23 procent till cirka 159 000
personet, vilket ger en arlig 6kning med cirka 1500
nya invinate som kommer att behdva bostider.

Den viktigaste faktorn fér befolkningsOkningen ir
det positiva flyttningsnettot som till stor del mojlig-
gbrs av en stark inflyttning pd omkring 7100 personer
(2010). De storsta flyttstrommarna kom fran Skane
och utgjordes av cirka 3500 personer. Inflyttarna frin
Ovriga Sverige var omkring 2100 personer samt pet-
soner fran utlandet som bestod av 1500 personer. Ut-

flyttningen fran Helsingborg utgjordes av cirka 6600
personer, vilket 4r en markant 6kning jamfért med
féregaende dr och i ett tioarsperspektiv. In- och ut-
flyttare var relativt unga, med 50 procent under 27 ir.

Ryttningar till och fran Helsingborg 2000-2010
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Tabellen visar genomsnittlig inflyttning och utflyttning per dr under
den senaste tiodrsperioden.

Olika aldersgrupper med olika bostadsbehov
Helsingborg behover tackla de demografiska ut-
maningarna och erbjuda bostdder 4t alla. Utgings-
punkten borde rimligen vara att bostadsbestindet
ska motsvara befolkningens bostadsbehov pa ett
si bra sitt som mojligt. Utmaningen dr att till-
limpa en boendeplanering som baseras pa kun-
skap om hur befolkningen ser ut samt identifiera
olika kundgruppers behov av bostider. Det dr dir-
for nédvindigt med en ndrmare titt pa vilka alders-
grupper (och hushallstyper) som 6kar och kan tin-
kas flytta hit i ett kommande 20- arsperspektiv samt
hur de kan forvintas agera pa bostadsmarknaden.

Aldre personer (65 — 74 4r) forvintas 6ka med
20 procent under den kommande tioarsperioden
i Helsingborg, Mycket talar for att de kan kom-



ma att féredra nya boendeformer, vilket inne-
bir att de kommer att vilja och kunna efterfra-
ga de nyproducerade bostiderna i H+ omrddet.

Unga singel- eller parhushall (25 — 45 ar),
med eller utan ett barn, kan komma att féredra
H+ omréidets centrala och levande stadsmiljGer.
Yngre personer (20 — 25 ar) efterfragar bland an-
nat centrala hyresritter och bra kommunikationer.

Visionen f6r Campus Helsingborg dr ett Okat
antal studenter frin dagens 2100 tll unge-
fir 10 000 personer péd sikt. Studenters mang-
facetterade behov liknar 1 stort den Ovriga be-
folkningens och maste dirfér delvis tillgodoses
inom H+ omréidet liksom pa annat hall i staden.

Tendensen  att  barnfamiljer  Gverger  cen-
trala stadsdelar nir familjen utGkas eller nir
barnen blir dldre kan dven komma att pa-
verka demografin i det framtida H+ omradet.

Lis mer 1 kapitel 6. Behow.

Det urbana alternativet i Skane Nordvast

Skédne Notdvist har med sina 10 kommuner tillsam-
mans cirka 317 000 invanare, vilket motsvarar en fjir-
dedel av Skines invanare. Helsingborg dr den stora
staden i regionen som ska kunna erbjuda mer ur-
bana stadsmiljéer. Sidana milj6er skulle till exempel
kunna vara i H+ omridet. H+ omradets nya stads-
delar ska vara ett urbant, attraktivt komplement till
andra typer av goda boendemilj6er i Skiane Nordvist.

Manga hyresratter, relativt manga smahus
Det finns i dag 6ver 61 000 ligenheter i Helsingborg,
varav 65 procent i flerbostadshus och 35 procent i

smahus. Hyresritten dominerar med 51 procent
och bostadsritter utgdér 22 procent medan enskilt
dgda bostider motsvarar 28 procent av ligenhe-
terna i staden. En majoritet av Helsingborgs inva-
nare, 54 procent, bor 1 flerbostadshus med hyres-
ritt eller bostadsritt. Andelen minniskor som bor
1 smahus dr 44 procent. Antalet smahus dr forhél-
landevis stort for att vara en sa pass stor stad som
Helsingborg. Jimfort med till exempel Malmé ir
andelen #dganderitter till och med mycket stor.

En majoritet av Helsingborgs invinare bor i flerbostadshus.

Under de senaste elva aren har det firdigstillts totalt
cirka 4000 ligenheter vilket motsvarar ett genomsnitt
pé cirka 370 ligenheter per ar. Vilket kan jimforas med
det politiska malet att bygga 700 nya bostider per ir.
Omkring 60 procent av de firdigstillda ligenheterna
finns i flerbostadshus. Resterande 40 procent av ligen-
heterna utgors av cirka 1550 sméahus som har firdig-
stilltmed en genomsnittligtakt om 140 stycken om aret.

Fardigstallda lagenheter i nybyggda husi Helsingborg 2000-2010
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Tabellen visar fordelningen mellan flerbostadshus och smdbus under
de senaste elva dren.

Fa sma lagenheter, minskat antal hyresratter

Helsingborg bedéms ha en liten andel sma ligen-
heter (1 — 2 rum och kék) i jamférelse med stidder
som Malmé, Uppsala och Orebro. Studeras endast
bestindet av ettor dr Helsingborgs andel lingt min-
dre. For Helsingborg som behdver attrahera yngre
befolkningsgrupper kan detta vara ett problem.
Andelen hyresritter dr forhallandevis stor i Hel-
singborg jimfért med andra stider 1 Sverige.
Hyresrittsbestandet krymper diremot stindigt bland
annat pa grund av ombildningar till bostadsritt. Un-
der perioden ar 1991 - 2008 ombildades 3850 hyres-
rétter till bostadsritter. Samtidigt byggdes 2676 hyres-
ritter, vilket innebdr att hyresrittsbestindet minskade
med 1185 liagenheter eller cirka 4 procent. Under
samma period byggdes 1963 bostadsritter. Den to-
tala 6kningen av antalet bostadsritter var da saledes
5954 liagenheter varav 66 procent tillkom genom
ombildning fran frimst hyresritter och 33 procent
genom nybyggnation. Ombildningar till bostadsrit-
ter verkar ddremot ha avtagit nigot under senare tid.
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Folkdkning ger boendefértatning

Bostadsbyggandet har inte foljt befolkningsutveck-
lingens snabba takt. Helsingborg var under tidspetio-
den 2000 — 2008 Sveriges sjunde snabbast vixande
kommun (folkbkning), men var samtidigt pa trettonde
plats bland de kommuner som hade firdigstallt flest
ligenheter. Mellan 4ren 2005 - 2009 okade folk-
mingden i Helsingborg med cirka 7200 perso-
ner. Under samma period firdigstilldes endast
2000 ldgenheter, vilket motsvarar 1 ligenhet per
3,6 nytillkomna helsingborgare. Sambandet mel-
lan folkékning och bostadsbyggande innebdr att
det sker en fortitning av befolkningen i Helsing-
borg. Antal boende per ligenhet har alltsi Okat.

Bostadsutbud ar viktigt for naringslivet

Helsingborg dr en regional motor med stor betydelse
tor sysselsittningen i regionen. Néringslivet dr mycket
varierat och antalet sysselsatta har 6kat med nira 30
procent sedan 1997. Aldrig f6rut har si méinga varit
sysselsatta 1 Helsingborg. Inpendlingen till Helsing-
borg uppgir till mer dn 20 000 personer om dagen.

Kwvalificerad arbetskraft har blivit en av de viktigaste
lokaliseringsfaktorerna for de nya tjdnsteféretagen.
En kommun som kan erbjuda ett varierat bostadsut-
bud blir en attraktiv plats f6r mianniskor att flytta till.
Boendeplanering dr dirmed betydande dven £6r kom-
munens utveckling och tillvixt. Bostadsmarknaden
behover hinga med och erbjuda fretagare och dess
anstillda goda bostider och attraktiva boendemiljéer.
Foretagen soker sig till platser som kan erbjuda att-
raktiva boenden och goda livsmiljSer f6r de anstillda.
Men det ir inte enbart attraktiva, exklusiva bostider
som behévs for en fungerande arbetsmarknad. Aven
hyresritten spelar en avgbrande roll. Studier visar att
arbetslosa hushéll 4r mer bendgna att flytta till en an-
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nan region pa grund av arbete om de kan hyra sin bo-
stad. Drygt 80 procent av de som flyttar till en ny re-
gion flyttar till en hyrd bostad. Det dr ddrfér viktigt att
boendefragan inte blir ett hinder i mdnniskors karridr-
vig och att staden har ett brett utbud av bostider med
olika prisnivier, boendetyper och upplatelseformer.

Sociala utmaningar har koppling till boendet
Bostaden har en central roll i minniskors liv eftersom
den dr en plattform f6r det privata, sociala och yrkes-
missiga livet. Flertalet av de sociala utmaningar som
samhillet dagligen stir inf6r har starka kopplingar till
bostadsforsorjningen. Trangboddhet, utbredd boen-
desegregation, hemlshet och nedslitna bostadsomra-
den ir fenomen med férédande konsekvenser f6r dem
somdrabbas och ett hinder f6r kommunens utveckling;

Planomréadet befinner sig i sddra delarna av Helsing-
borg och flera av dess delomraden inklusive angrins-
ande stadsdelar kan bendmnas som socioekonomiskt
utsatta. Planteringen dr det resurssvagaste delomradet
i Helsingborg med lag andel férvirvsarbetande, lig
andel med eftergymnasial utbildning och laga medel-
inkomster. Aven andra omrdden i anslutning till H+
omradet tampas med liknande resurssvag struktur.

Rapporter fran bland annat Boverket visar att midnnis-
kor med utlindsk bakgrund har simre méjligheter att
komma in pd bostadsmarknaden, géra boendekarriir,
fa inflytande 6ver bostaden samt bo i attraktiva boen-
demiljéer 4n minniskor med svensk bakgrund. An-
svaret fOr att frimja integration pd bostadsmarknaden
ar siledes nationellt, kommunalt och dven bostadsfo-
retagens ansvar. Darfor dr det viktigt att striva efter ett
varierat utbud av boendeformer i nya omrdden men
dven att satsa pa forbittrade boendemiljéer i mindre
attraktiva omraden och pa sa vis bidra till jimlika for-
héllanden och vilfungerande omraden dér ménniskor
vill bo kvar och kan kinna stolthet Gver sitt boende.

4. Planering, produktion och marknad

Det ar stadens uppgift att i mojligaste man skapa for-
utsattningar och mojligheter att tillgodose helsing-
borgarnas behov av bostdder. H+ omradet ar en vik-
tig pusselbit i denna stravan. Men det ar inte staden
som bygger bostaderna utan byggherrar. Byggherrar
styrs av efterfradgan och producerar bostader for dem
som har rad att betala vad nyproduktion kostar. Det ar
ocksa viktigt att ha i atanke att bostadsbyggandet av
sin natur ar svarprognostiserat eftersom det ar sa be-
roende av variabler som konjunktur och sysselsattning.

Planering som mojliggorare

En god planering handlar om att bidra till en hall-
bar stadsstruktur, att nd overgripande miljomal och
att fa nya stadsdelar med ett blandat boende som ger
forutsittningar for en integrerad stad. Det handlar
om en god livsmilj6 ur social synpunkt, goda mil-
joférhallanden och hushallning med naturresurser
samt hallbart byggande och god ekonomisk till-
vixt. Planeringen av stadens bostadsutbud handlar
dven om att se till sa att det finns en moijlighet till
bostadsforsorjning som tillgodoser medborgarnas
behov. Planering ska handla om att férséka forut-
siga framtiden och formulera en rationell strategi.

Men planering kan ocksa handla om att forbereda
sig fOr att agera i en situation med stor osakerhet.
Beslut om utbyggnad och utveckling av bostider
beror péa privata bostadsproducenters initiativ och
marknadens efterfrigan. Behov och efterfrigan for-
dndras langsiktigt och idr beroende av konjunkturer,
befolkningsékning, kommunens attraktivitet som
bostadsort med mera. Staden kan utova ett visst in-
flytande Gver marknaden och paverka utvecklingen
1 samklang med marknadens och konsumenternas
intressen. Staden kan 4ven genom planmonopolet
styra lokaliseringen for att uppna hallbar utveckling;



Bostadsbyggandet och konjunkturen foljs at
Det finns en tydlig koppling mellan byggande
och konjunkturens uppging respektive nedging,
Bostadsbyggandet 1 Sverige sjonk till exem-
pel kraftigt i bérjan av 1990- talet till f6ljd av
bland annat lagkonjunkturen, vilket dven var fal-
let i Helsingborg dir det paborjades i genom-
snitt cirka 200 bostider vid dren omkring 1995.
Phbarjade bostadsiagenteter | Helsingborg 1971- 2010, progaos 18 2014
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Tabellen visar pabirjat antal bostadsligenheter i Helsingborg under
aren 1971 — 2010 med tydliga nedgangar av byggandet i perioder
med svag konjunktur.

Férutom det tydliga sambandet till sirskilda hin-
delser med koppling till konjunkturen berors fler
anledningar till det liga bostadsbyggandet i Hel-
singborg 1 den dtliga bostadsmarknadsenkiten som
genomfdrs pad uppdrag av ldnsstyrelserna och Bo-
verket. Det dr bland annat svirigheter att fi fram
lingivare, harda lanevillkor och att fler detaljpla-
ner Overklagas som fOrdrdjer bostadsbyggandet.

Byggherrarna ser betalningsviljan

Bostadsproducenterna representerar i hogsta grad
olika kulturer och inte en homogen grupp. Med
olika fOretagsstrategier och avkastningskrav pa-
verkas deras preferenser f6r sar och hur de ir be-
redda att exploatera. Bostadsproducenterna har
olika nischer, varierande kvalitetskrav och riktar
dven in sig pd olika malgrupper. En tydlig gemen-

sam ndmnare dr naturligtvis att vinst ska levereras.
Bostadsproducenterna fdster i sin planering vikt
vid si kallad betalningsvilja, det vill siga kundvir-
det. Det innebir virden som den framtida bostads-
konsumenten kan tinkas efterfriga och betala for.

Ett sitt att analysera vilka preferenser som hushal-
len har pa bostadsmarknaden dr att observera pri-
ser pa bostadsritter (vilket ocksa kan Oversittas till
betalningsvilja for hyresritter). Att olika omraden ér
olika attraktiva beror pa att de har olika ligesegen-
skaper som paverkar betalningsviljan f6r boende.
Variationen kan dirmed vara stor mellan omraden
med olika ligeskvaliteter. Exempel pa faktorer som
kan ge en hdgre betalningsvilja dr restid till cen-
trum, angrinsande omradens attraktivitet med mera.
Férutom ligeskvaliteter finns ocksa objektspecifika
kvaliteter sisom havsutsikt, balkong, eldstad med flera.

Betalningsviljan kan alltsi anvindas for att visa moj-
ligheterna att nyproducera i f6rsta hand bostadsritter
och hyresritter med olika ligeskvaliteter. Erfarenhe-
ter visar att Helsingborgs bostadskonsumenter upp-
visar en ganska bra betalningsférmaga, men dire-
mot en simre betalningsvana én till exempel Malmé.

Utmaningar for planering, produktion och

marknad

* Bostadsbristen har manga ansikten. Det dr inte
brist pa bostider i allminhet utan brist pa vissa
typer av boenden som gor att traingboddheten
Okar i ndgra av stadens bostadsomréiden.

*  Det finns stor efterfrigan pa smd billiga bostider
vilket kan vara svirt att tillgodose enbart med ny-
produktion. Det kriver dessutom att det skapas
flyttkedjor som i sin tur baseras pa att fler smahus

blir lediga. Utmaningen dr att en dldrande befolk-
ning har ett bra ekonomiskt lige av att bo kvar i
sina dgda hus.

Staden kan planligga mark f6r bostider, men bo-
stadskonsumenternas betalningsvilja fér nypro-
ducerade hyresritter ticker inte produktionskost-
naden. Samtidigt genererar hyresritter mindre 4n
hilften av intikterna jimfért med andra upplatel-
ser, vilket dr en utmaning fér bostadsproducen-
terna. Utmaningen dr dirfOr att fa en projekteko-
nomi f6r hyresritter dir kalkylerna gar ihop.

Varje kundgrupp har sin egen efterfragan, det gil-
ler att moéta den med ritt produkt. Utmaningen
ir att bredda och nyansera bostadsproducenter-
nas syn pa marknaden och vad som ér [6nsamma
kundgrupper.

Ett bostadsutbud som ir storre dn efterfragan ger
storre valfrihet f6r bostadssékande.

H+ projektets kalkyler bygger till stor del pa pro-
duktion och intdkter fran f6rsiljning av mark. Ut-
maningen ir att samtidigt forverkliga grundférut-
sdttningen att skapa blandad stad med méngfald.
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5. Bostader och boende i H+

H+ omradet dr en del av centrala Helsingborg som
kan erbjuda spdannande lagen for stadsutveckling med
bland annat bostader. Med avstamp i nationella, re-
gionala och lokala mal, analyser av behov och trender
samt kunskap om marknaden identifieras 6vergripan-
de stallningstaganden och utvecklingsprinciper for bo-
stader och boende. De ar generella och galler for hela
planomrddet. Dartill kommer identifierade delomra-
desmal som ar specifika och tillampas pa ett eller flera
geografiska delomrdden utifrdn dess forutsattningar.

H+ projektets syften

Ettav H+ projektets grundsyften dr lyfta stadens s6dra
stadsdelar och skapa en sammanhallen stadskdrna med
ett rikt stadsliv. For detta behéver staden 6verbrygga
savil fysiska som mentala barridrer. H+ projektet ger
mojlighet att utvidga centrum samtidigt som hamn
och transporter kan fortsitta att utvecklas. Omradets
befintliga kvalitéer med mer eller mindre centrala del-
omraden av olika identitet och karaktir ger utmarkta
mojligheter att utveckla en stor variation av bostads-
miljéer. Omrdden som erbjuder havsnira ligen, han-
del, service, spannande rekreationsomraden och god
kollektivtrafik kan attrahera boende fran hela regionen.

Utmaningar for bostader och boende

Tre av  H+  generella  utmaningar  utgdr
dven  utmaningar  betriffande  just  bosti-
der och boende inom H+ omridet. De ir

- "H+  projektets  frimsta  wtmaning dr att viva
thop staden (fysiskt och mentalt, men dven att bygga
bort de  barridrer som  forsvirar fkontakt mellan  oli-
ka delar av staden, norr och sider, dster och vdister.”

- "Omridets dragningskraft dr beroende av att vi lyckas bryta
ner dagens storskaliga miljoer till en mer mdnsklig skala”.
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- "H+ projektet ska ge mijligheter att skapa métesplatser och
aktiviteter som inte utestanger ntan ger alla samma forutsattning-
ar att delta oavsett socioekonomisk stillning. Det ska tillskapa
kvalitetersom desodradelarnaav Helsingborgidagliderbristpa”.

Dirtll  finns  utmaningar  f6r  Helsingborg
som H+ projektet sirskilt maste beakta;

e Stadens tillviaxt dr beroende av att det flyttar in
ménga minniskor som i sin tur ger ett bra under-
lag som gor att vi kan bygga mer. Om det finns
en efterfrigan kan man bygga fler bostider. Ut-
maningen bestar 1 att bygga det som efterfrigas.

*  Helsingborg har jamfért med andra stidder totalt
sett ett relativt litet utbud av sma ligenheter som
efterfragas starkt av konsumenterna. Unga min-
niskor vill ha sma billiga hyresritter i centrum, vil-
ket dr svarare att producera. Da maste man skapa
flyttkedjor som bygger pa att det finns méinniskor
som efterfragar dyrare bostider.

e Trots ett relativt stort utbud av hyresritter ut-
trycks brist pa sidana. Orsaken kan kanske vara
att befintliga hyresritter dr fOr stora, f6r dyra el-
ler ointressanta f6r de som eftersdker hyresritt.
Bestandet av hyresritter dr dessutom till viss del
krympande beroende pa ombildning till bostads-
ratter.

e H+ omradets utveckling kan st6tta omvandling-
en inom niringslivet genom att staden fir moj-
lighet att platsmarknadsféra sig med goda och
attraktiva boendemiljéer. Hyresritten utgér hir
en central faktor for inflyttning av ny arbetskraft.

*  Att studenter kan erbjudas boende i Helsingborg

ir avgoérande for Campus utveckling, Utmaning-
en dr att kunna erbjuda olika slags boenden med
olika boendekvalitéer till studenter med bade nir-
het till city och Campus men dven pd annat hall
1 staden.

Den demografiska strukturen hinner dndras flera
ganger under en byggnads eller ett bostadsom-
riades linga livstid. Utmaningen t6r H+ projek-
tet dr att fa ett diversifierat bostadsutbud och en
flexibel bostadsmarknad som kan anpassa sig till
den langsiktiga befolkningsékningens behov och
efterfrigan. Att kunna hantera demografiska for-
dndringar inom ett givet bostadsbestind.

Att planera pd redan ianspriktagen, centralt pla-
cerad och kollektivtrafiknira mark dr optimalt ur
ett hdllbarhetsperspektiv. Utmaningen 4r att om-
daning av tidigare anvind mark och hinsynsta-
gande dr en dyr och komplicerad process. Proces-
sen ger hoga markpriser som fGrutsitter en hog
exploatering och dirmed en stor andel relativt
dyra bostider som marknaden ska avyttra.

Samexistens mellan befintliga verksamheter, till-
kommande bostider och nya verksamheter ir
projektets grundforutsittningar och utmaningar.




Strategi for bostader och boende
En strategi f6r forverkligande av bostider och bo-
ende i H+ omradet handlar om ett antal angreppssitt;

«  Att skapa bred delaktighet inom staden. Det ir
en utmaning att hantera H+ projektets storlek
och langa utbyggnadstid. En viktig langsiktig stra-
tegi f6r att lyckas med intentionerna kring boen-
det i H+ omradet ar att staden medvetet har ska-
pat en gemensam bild av milet. Detta har bland
annat skett genom att ta fram en vision som ir
forankrad hos manga birare. Det innebir att alla
aktorer arbetar mot ett gemensamt mal och fung-
erar som ambassadérer f6r det H+ omride som
ska skapas. Vigen mot madlet kan liknas vid en
lirandeprocess med etapper och olika delmal. P4
sd vis kan staden sikerstilla att sociala, miljomis-
siga och ekonomiska faktorer beaktas i utveck-
lingen av omrddet. Alla aspekterna av hillbarhet
maste beaktas for att H+ omrddet ska kunna
realiseras pa ett bra sitt och hélla 6ver tiden.

+ Att skapa engagemang hos manga intressenter
genom tvarsektoriellt arbete. Ytterligare en stra-
tegi f6r H+ projektet dr att stridva efter grinso-
verskridande samverkan med tvirsektotiell och
Oppen process som engagerar hela sambhillet.
Det innebir att skapa delaktighet genom en tydlig
medborgardialog vilket kommer att inledas under
2011. H+ modellen ir en beskrivning f6r hur kva-
litet och samverkan ska vara de birande delarna
i utbyggnaden av H+ omrddet. Ramarna ska ge
utrymme f6r nya tankar och forutsittningar for
bred samverkan mellan olika intressenter i bland
annat planeringsprocessen f6r kommande detalj-
planer och projekt f6r delomriden. Kunskap och
innovationer ska utvecklas genom samarbete och

en mangfald av roster, vilket redan har provats
inom H+ projektet med goda resultat.

Att sprida H+ omradets attraktion till de aktorer
pa marknaden som kan investera. Det sker ge-
nom att delta i olika sammanhang, exempelvis
missor, samt arbeta med olika former av sam-
verkansprojekt for att tydliggbra budskapet.

Att tafram etappvisa planer och successivt utvar-
dera processen, kundernas behov och 6nskemal.
Dirigenom kan nya delomriden anpassas var-
efter nya marknader och bostadsbehov uppstir.

Utvecklingsprinciper

Utvecklingsprinciper fér bostdder och boende behé-
ver vidareutvecklas och avvigas mot andra intressen.
Utvecklingsprinciperna dr foljande;

Boendemiljéernas utformning ska medvetet bi-
dra till social nérvaro, trygghet och god orienter-
barhet. Miljéerna ska tillgodose barns, ildres och
funktionshindrades behow.

Fortsatt planering prévar hur blandad stad, det
vill siga funktionsblandning mellan bostider,
verksamheter och offentlig service ska utformas
for att fa bra forutsittningar och olika karaktir
inom delomridena.

Miljoprofil H+ ger riktlinjer f6r utformning av
bostider, byggnader, nirsamhille, mobilitet och
tekniska forsérjningssystem. Miljprofilen arbe-
tas in 1 varje delprojekt inom H+ omradet och
etapputbyggnad och ska anvindas av alla akt6-
rer i stadsbyggnadsprocessens tre faser, planera,
bygga och forvalta.

Overgripande stillningstaganden

Overgripande och generella stillningstaganden
for H+ omradet dr avvigda i FOP H+ och dir
fastslas de stora dragen for utvecklingen av bo-
stider och boende i planomradet.

¢ Minniskorna i H+ omradet ska ta kunna ta
del av ett varierat bostadsutbud. En bland-
ning av olika upplitelseformer, storlekar
och prisnivder ger mangfald och stirker de
enskilda omrddenas karaktirer och sarart.

*  Stadsdelar med nya bostider ska tillgodose
behovet av offentlig service.

* Strukturen av ny bebyggelse, kvarter och
allmin platsmark utformas sa att goda vind-
och solférhallanden skapas.

* En levande och varierad stadsmiljé skapas
genom fastighetsindelning av kvarter. Flera
byggherrar inom varje kvarter efterstrivas.
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Visioner for delomraden med olika boen-

dekvalitet
Genom H+ projektet utvecklas och férddlas del-
omriden dir det i framtiden kan rymmas allt ifrin
smaskaligt boende i blandade stadsmiljoer till spin-
nande centrala ligen péd pirerna. Detta har sitt ur-
sprung i ambitionen att H+ omridet ska vara en
mosaik av funktioner och métesplatser. En bland-
ning av bostdder och verksamheter i olika stotle-
kar och upplitelseformer dir minniskor och f6-
retag vill vistas och vixa. Ett vidstrickt omride
bestiende av delomriden med egna identiteter.

U
H+ omridet ska vara en mosaik av funktioner och mitesplatser.

Parallellt med den férdjupade planprocessen genom-
fordes ett strukturarbete dar en del har varit att ta fram
moijliga bebyggelsestrukturer utifrin platsspecifika
forutsittningar och karaktirsvisionen fér H+ pro-
jektet. Strukturstudierna har analyserats utifran tithet
varefter en uppskattning av antalet bostider i delom-
riden har berdknats. Siffrorna anges for respektive
delomride men dr baserade pa idéberikningar och kan
komma att dndras vid senare planprévning i omridena.

Inriktningen fér de olika delomridena visar ex-
empel pa en oOnskad utveckling som stirker
och ger omridena olika identitet och karaktir.
Féljande beskrivning av de olika delomri-
denas karaktir och innehdll 4r utifrdin de vi-
sioner som kommer att bearbetas vidare i de
fortsatta  samverkans- och  planprocesserna.
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Kartan visar H+ omridets delar med mijliga framtida utvecklings-
rikiningar.

S6édra Hamnen/ Oceanpiren

Delomradet S6dra Hamnen/ Oceanpiren ar placerat pa
tva centrala pirer strax séder om Inre hamnen och Hel-
singborgs resecentrum Knutpunkten. Omradet praglas
idag av magasinsbyggnader av varierande alder och
karaktar.

S6dra Hamnen/ Oceanpiren foreslds i framtiden bli
en attraktiv och tit innerstadsmiljé med en blandning
av bostider, kontor och publika funktioner. Bosti-
derna dominerar medan offentliga och kommersiella
funktioner utgér mindre komplement. Uppskattat
antal bostidder 4r 600 stycken med en dominans av
bostadsritter ddr hyresritter dr ett kompletterande
inslag, Bostiderna bor vara av varierande storlekar
och prisnivderna kan vara hégre pa grund av omrad-
dets centrala och attraktiva lige nira centrum och haw.

Inspirationsbilder med vattenndra boende samt smaskalig

och tdt bebyggelse.



Soédra Hamnen/ Knutpunkten

S6dra Hamnen/ Knutpunkten ar ett ytmassigt litet om-
rade som idag prdglas av aktiviteter och verksamheter
med koppling till resande och transportnaringen. [ om-
radet finns Helsingborgs resecentrum Knutpunkten,
farjornas uppmarschomrade och farjehamnen.
Framtidens S6dra Hamnen/ Knutpunkten foreslds
utvecklas till attraktiva boendemiljéer med inner-
stadskaraktir och en blandning av bostider, kontor
och publika funktioner. Omridet har en ytmissig
tordelning mellan bostider samt kommersiella och
offentliga funktioner, ungefir halften vardera. Ren-
odlade bostadshus férekommer knappast. Det ryms
omkring 800 bostider och jimn férdelning mel-
lan bostadsritter och hyresritter ska efterstrivas.

Inspriationsbilder med grona tak, boljande tak och spannande torg.

Soder/ Universitetsomradet

Omradet kring Soder och Universitetsomradet stracker
sig fran kvarteren langs Carl Krooksgatan i dster till Sjo-
gatan och hamnen i vaster. Omradet praglas av bland
annat universitetet i de fore detta Tretornbyggnaderna
och IKEA:s kontor i det gamla sockerbruket.

I S6der/ Universitetsomridet foreslds en utveckling
mot olika slags boendeformer. Det utvecklas en mix
av bostider, kontor och stadsuniversitet dir bostider
overviger. 1 omridet kan det rummas omkring 2000
bostider med en dominans av bostadsritter. Inom
omridet utvecklas limpligen nigot boendeprojekt
som kan ge sdvil sma bostider som lidgre prisnivier.

Inspirationsbilder med vattenndra bebyggelse samt tat
och grin bebyggelse.

Husaromradet
Husaromradet ligger séder om Soéder/ Universitets-
omradet och domineras av husarregementets kasern-
byggnader som idag bland annat innehas av Ron-
nowska skolan.

I Husaromridet foreslas platser dér kreativa boende-
former och alternativa uppférandeformer prioriteras.
Verksamheterna i omridet bestir av bostdder, insti-
tutioner och skolverksamhet dir bostdder dominerar
med viss marginal (60 procent) éver kommersiella
och offentliga funktioner. Omradet kan rymma om-
kring 1000 bostidder dir bostadsritterna antas domi-
nera med 70 procent 6ver hyresritter. Bide bostads-
storlekar och prisnivéer dr varierade.

Inspirationsbilder med blandning av gammalt och nytt, familje-
vinligt boende samt bostider i fore detta industrimilfo.
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Gasebiack

Gaseback ar idag omgardat av Malmdleden, gods-
bangarden och Sédergatans viadukt. Omradet har en
smaskalig struktur och praglas av en mangfald av verk-
samheter. Har finns karaktarsskapande byggnader som
Brandstationen, Jutan och Lokverkstaderna.

I framtidens Gisebick foreslds platser dir kreativa
boendeformer och alternativa uppférandeformer
prioriteras. Det kan finnas méjlighet att kombinera
boende med verksamhet pa enskilda fastigheter inom
delomradet. Framtidens Gasebick kan rymma en mix
av bostider, produktion och féretag. Uppskattnings-
vis kan 800 bostider mdjliggéras i omridet besti-
ende av bdde bostadsritter och hyresritter. Det kan
vara en variation i bostadsstorlekar liksom prisnivaer.

: - ;
Inspirationsbilder med byggemenskaper, experimentellt boende,
mdngfald av uttryck samt grona forgdrdar.
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Planteringen och Miatorp

Stadsdelarna Planteringen och Miatorp ligger utanfor
sjalva H+ omradet i planomradets sodra delar. De grén-
sar till hamnen i vaster och rangerbangarden i oster. |
omradena finns bland annat flerbostadshus och villor,
verksamhetsomraden och Raml&sa station.
Planteringen och Miatorp féreslds genomga en lang-
siktig utveckling med varsam f&rtitning ddr bostider
och verksamhetslokaler ger en stérre blandning. For
nirvarande pagar ingen planerad fortitning, men ett
antal mindre projekt kan bli aktuella om upprittade de-
taljplaner realiseras. Det ér till exempel i kvarteret Lux
som moijliggér 50-70 bostider samt kvarteret Triang-
eln dir detaljplanen méjliggdr utveckling av cirka 350
bostider. P4 ling sikt kan det vara limpligt med bosti-
deriomridena Histhagen och Lussebicken om de be-
doéms vara limpliga efter att forutsdttningarna utretts.

Idéskiss Ramlosa stationsomride samt visionsbild Planteringen.



6 Behov

For att kunna verka for att stadens bostadsbehov upp-
fylls krévs en insikt om vilka andra faktorer som paver-
kar bostadsmarknaden pa olika satt. Féljande avsnitt
fordjupar forstaelsen genom ett antal behovsanalyser
ur olika perspektiv. Demografi med resonemang kring
befolkningens storlek och sammansattning. Bostads-
marknad och bostadsbestand som visar att karaktar
och sammansattning ger forutsattningar och skapar
behov. Arbetsmarknad och utbildning visar hur for-
andringar i ndringslivsstukturen kan @ndra behov och
efterfragan av bostader till bade form och antal. Sam-
hédllets sociala strukturer speglar manniskors boen-
demonster och upplevelser i bostadsomraden med
stor inverkan pa manniskors vardagsliv och méjlighe-
ter. Utblickar mot den omgivande regionen ar ocksa
viktiga for forstaelsen. De olika behovsanalyserna kan
komma att satta ljus pa motstridiga intressen som har
kan lyftas fram och diskuteras pa ett tydligt satt.

6.1 Demografi

Befolkningen vaxer i hela Skane

Befolkningen i Sverige vixer tack vate en stor invand-
ring och ett 6kat antal nyfédda. Befolkningsékningen
ir diremot ojimnt férdelad 6ver landet, vinnarna ar
storstadsregionerna och de stérre hdégskoleorterna.

En av vinnarna i Sverige vad giller befolkningstillvixt
ar Skane. Sedan ménga ar vixer befolkningen hir mer
an 1 Sverige som helhet och prognoser pekar pa att
Skines folkmingd kommer att fortsitta 6ka. Idag bor
cirka 1,2 miljoner ménniskor i Skine och om tio 4r be-
riknas antalet ha 6kat med cirka 120 000 nya invanare.
En tydlig trend i statistiken dr att inflyttningen 4r
som allra storst till centralorterna i de skanska kom-
munerna medan folkmingden minskar i flera min-
dre titorter i centralorternas nira omland. Den

faktiska befolkningsckningen dr storst i Malmo,
Lund och Helsingborg men den procentuella be-
folkningsokningen dr storst i kranskommuner som
Kivlinge, Eslév och Sjobo. En férklaring kan
vara det Gkade trycket pa bostadsmarknaden, som
ger uttringningseffekter till kranskommunerna.

P4 den danska sidan av Oresundsregionen har befolk-
ningsutvecklingen i férhallande till Danmark som hel-
het varierat fran ar till ar. Befolkningsprognoser pe-
kar dock pé en kraftig befolkningsutveckling dven pa
den danska sidan, dock kommer 6kningen inte vara
lika kraftig som pa den svenska sidan. Orsaken ir
Danmarks relativt restriktiva invandringspolitik samt
ett minskat barnafédande pa grund av en ildrande
befolkning,

En aldrande befolkning

Helsingborg har en liknande befolkningsstruktur som
riket, de skillnader som finns dr sma. Diskussionen
kring Helsingborgs befolkningsstruktur blir ofta po-
lariserad di en del menar att vi fir en allt dldre be-
folkning. Andra menar att Campus har inneburit en
foryngring. Inget av dem ér helt sant. Helsingborg
har precis som i riket som helhet problem med en
aldrande befolkning och stora pensionsavgingar.
Under de senaste aren har vi dock sett en liten for-
yngring, frimst pa grund av invandring av yngre utri-
kesfodda. Trenden med allt fler dldre invdnare kinns
igen i hela Oresundsregionen, Okningen av dldre ar
dock betydligt stérre pa den danska sidan pa grund av
ligre fédelsetal och mindre inflyttning frin utlandet.

Vad giller Skane som helhet dr dldersstruktu-
ren gynnsam jimfért med riksgenomsnittet dé
fler befinner sig 1 forvirvsarbetande alder. Al-
dersstrukturen skiljer sig dock kraftigt mellan re-

gionens olika delar, i de storre stiderna Malmo,
Lund och Helsingborg dr medelildern ldgre.

Foryngring genom inflyttning

Den demografiska trend som Gverskuggar de flesta an-
dra trender dr att Helsingborgs och Skanes befolkning
blir allt dldre. Inflyttningen till Helsingborg och till re-
gionen som helhet bidrar dock till en f6ryngring av be-
folkningen. Aven om Helsingborg och Skine har fler
inflyttare dn utflyttareide flesta dldersgrupper sa dr ma-
joriteten unga. Totalt var cirka 50 procent av dem som
flyttade in och ut ur Helsingborg ar 2008 under 27
ar, och nirmare 75 procent av de inflyttade utlind-
ska medborgarna var under 35 4r. Dessa inflyttare dr
viktiga f6r Helsingborg om man vill lyckas bromsa
trenden med allt fler dldre. En stad med en hog an-
del dldre kan fa svart att uppritthélla de sociala syste-
men da forsorjningsbérdan for de forvirvsarbetande
blir orimlig. Det kan vidare bli svirt f6r ndringslivet
att utvecklas da arbetskraften minskar. En stor ut-
maning f6r Helsingborg och H+ omridet dr dirfoér
att lyckas tillgodose de manga ildres invdnarnas be-
hov samtidigt som yngre inflyttare lockas till staden.

Aldre féredrar smahusliknande boende

Vilken typ av bostdder efterfrigar da morgonda-
gens manga och relativt vilbirgade ildre personer?
Frigan dr naturligtvis svar att ge ett enkelt svar da
preferenser och virderingar i en sd stor grupp sjilv-
klart skiljer sig 4at. En del gemensamma drag kan
dock tydas utifrdn tidigare studier av denna fraga.
De flesta av dagens édldre (50 — 64 éringar) bor idag
1 egna smahus och uppvisar att visst motstind att
anpassa bostadsstorlek till hushallsstorlek. Den typ
av boende som i forsta hand kan ersitta smihu-
set ar det smahusliknande boendet, till exempel en
markligenhet med en liten tridgard eller uteplats.
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Men det finns ocksa ett intresse for ligenheter i att-
raktiva ldgen - ndra vatten, nira grénomriden eller i
stddernas centrala delar med gangavstand till kulturut-
bud och affirer. Olika undersdkningar visar att dldre
villadgare (60 +) som grupp efterfragar centralt boen-
de nara resandeinfrastruktur och stadens kulturutbud
samt utsikt 6ver havet. Detta talar f6r att minga av
morgondagens ildre kommer uppfatta H+ omradet
som méjliga bostadsomrdden. Tendenser talar for att
fler av morgondagens dldre har en stérre bendgenhet
att valja bort det egna smahuset till f6rdel £6r sidana al-
ternativa boendeformer. Anledningarna ar frimst tvé;
*  Ekonomi. Ett 6kande antal dldre individer (6ver
65 ér) forvintas ha ett betydligt storre nettokapi-
tal in motsvarande grupp idag.

* Hog andel skilsmissor. Var femte fyrtiotalist dr
franskild vilket kan férsvaga kopplingen till den
egna bostaden och bostadsomradet dia gemen-
samma minnen med den nya partnern inte ar
knutna till boendet.

Manga av de dldre som limnar sina smdhus fore-
drar hyresritten. De vill komma ifrin underhill,
minska arbetsbelastningen och bo bekvimt. Man
ir medveten om vad det kostar att underhilla ett
hus och vilken tid det tar i ansprak, dirfor tycker
endast ett fital att hyrorna dr fér hoga. Istillet dr
man beredd att betala mer f6r boende i hyresritt
dn man betalar i en 4dganderitt eftersom man an-
ser att hyran dnda dr rimlig sett till servicenivan.
Preferenser 60 +
Hyresratt/bostadsratt/enplanshus
Naturndra och gron utemiljo

Bra kommunikationer
Stora krav pa bostadsutformning
Varierande betalningsvilja

20 till 25 aringar efterfragar hyresratter

Utéver de unga inflyttarna dr dven manga av Hel-
singborgs unga som féddes under 1990- talets baby-
boom pad vig ut pa bostadsmarknaden. Det innebir
en stor utmaning for stadens bostadsforsorjning att
skapa bostider fér denna yngre befolkningsgrupp.

Ett rimligt antagande 4r att yngre personer fram-
forallt efterfrigar mindre ligenheter, kollektiva
boendeformer av olika slag och bostider till rim-
liga kostnader. Den vanligaste upplatelseformen f6r
unga i Sverige dr hyresritten, tvd tredjedelar av alla
ungdomar i dldern 20 - 25 4r som har ett eget bo-
ende bor i hyresritt. Till detta kommer en relativt
stor andel som bor i hyresritter i andra hand. Yng-
re personers behov och 6nskemal behover ocksa
kunna tillgodoses inom H+ omrddet for att fi en
onskad bred sammansittning av boende i omradet.

Viirt att notera dr att manga av de unga inflyttarna
till Helsingborg kommer ifrin utlandet. Helsingborgs
positiva flyttningsnetto bestir till 70 procent av flytt-
ningar fran utlandet och en avgdrande faktor for
stadens utvecklingsmoijligheter 4r att deras potential
kan tillvaratas. Att fa en egen bostad ér en viktig del i
detta. Utanforskap och segregation dr inte bara
térédande fér de enskilda individer som inte
kommer in i det svenska sambhillet utan &ven
fér  stadens och  regionens framtidsutsikter.

Preferenser 20 - 25 aringar
Hyresrdtt centralt
Bra kommunikationer

Hanterbar boendekostnad
Miljo viktigare an status

Studenter ar en heterogen grupp

Studenternas andel i omradet kommer pa sikt att vixa
fran dagens 2100 till 10 000 stycken. Den stereotypa
bilden av en universitetsstudent dr en relativt ung per-
son utan ansvar for egen familj eller ekonomi utéver
studielin och hyra. Aven om det ser ut sa for manga ir
det viktigt att podngtera att studenter 4r en mycket he-
terogen grupp. Studenter har olika individuella behov
beroende pa ilder, familjesituation, bakgrund, studie-
fas etc. och kan dérfor ha vitt skilda preferenser till bo-
endet. Deras bostadsbehov maste darfér kunna tillgo-
doses sivil i H+ omridet som pd annat hall i staden.
Varen 2010 genomfdrdes en studie av studenter
frin Lunds universitet, dir en av rekommendatio-
nerna blev att det dr viktigt att veta vem brukaren
ir. Inte alla studenter efterfrigar det klassiska stu-
dentrummet eller att leva i en separat studentkultur.

Singel eller parhushall vill bo i centrum

H+ omrddet lir dven vara intressant for unga singel el-
ler parhushall (25 — 45 ar) med eller utan ett barn, som
tenderar att efterfriga centrala levande stadsmiljéer.

Preferenser parhushall 25 - 45 ar
Hyresratt eller bostadsratt, garna centralt
Effektiv arbetspendling

Nara service och nojen
Kan betala for hog standard
Stora krav pa bostadsutformning

Barnfamiljer 6verger centrum

Tendensen att barnfamiljer flyttar fran centrala stads-
delar nir familjen utdkas eller ndr barnen blir dldre
kan komma att paverka demografin i det framtida
H+ omrddet. Malet dr att H+ omradet med dess
varierande karaktirer dven ska kunna tillgodose
barnfamiljers 6nskemal om goda boendemiljSer.



referenser barnfamiljer
Smahus/hyresratt/bostadsratt
Bra kommunikationer och service

Vackra omgivningar och barnvanligt
Helst markboende
Boendemiljo viktigare an status

Flyttkedjor

Mycket av den demografiska statistiken pekar pa be-
hov av hyresldgenheter, mindre ligenheter och ligen-
heter till rimliga kostnader. Mojligheterna att kunna
erbjuda denna typ av nybyggda bostider omtalas
dock ofta som smd. Ofta hinvisar man istéllet till att
behoven tillgodoses genom flyttkedjor. En flyttkedja
uppstir di en ny ligenhet stdr firdig och ndgon flyt-
tar in i denna som i sin tur limnar en annan bostad
som blir ledig f6r ndgon/nédgra andra och si vidare.
En del hivdar att genom att bygga stora och dyra
bostadsrittsligenheter kan mindre och billigare hy-
restrittesligenheter bli lediga lingre ner i flyttkedjan.

Effekterna av flyttkedjor dr dock omdiskuterade.
Lena Magnusson Turner (professor vid Institu-
tet f6r bostads- och urban forskning vid Upp-
sala Universitet) som har forskat kring flyttked-
jor har kunnat visa att de bostider som skapar
lingst flyttkedjor 4r nyproducerade hyresritter.
En annan viktig slutsats fran hennes forskning ar att
flyttkedjor sillan r6r sig 6ver olika delbostadsmark-
nader. Det innebdr att en nyproducerad ligenhet i
attraktiva ldgen i de flesta fall inte skapar nagra va-
kanser i mindre attraktiva bostadsomraden dir de
billigare ligenheterna finns. Flyttkedjor har dessut-
om marginell betydelse pd heta bostadsmarknader,
detta dd konkurrensen pid marknaden blir si héird
att grupper med simre ckonomi inte har méjlighet
att hivda sig oavsett vilka bostider som blir lediga.

For Helsingborg och H+ omradet innebdr dessa
slutsatser kring flyttkedjor att strivan maste vara att
skapa ett bostadsutbud som stimmer 6verens med
befolkningens bostadsbehov. For att alla ska ha en
chans att finna en bostad som passar deras livssitua-
tion krivs en variation i bostadsbestindet vad gil-
ler bostidernas upplitelseform, storlek och lige.

Flexibelt bostadsutbud

Genom att studera stadens och regionens demo-
grafi samt prognostisera framtidens utveckling kan
vi skapa oss en relativt god bild av bostadsbehoven.
Det dr dock ofrankomligt att efterfrigan pd riktigt
ling sikt inte fullt ut kan forutspas. De hus som
byggs 1 H+ omrddet kommer att std under mycket
ling tid och bestindet kommer att behéva klara att
hantera flera olika ”pucklar” vad giller befolknings-
férindringar. En av de viktigaste slutsatserna frin
den demografiska studien ar dirfér att bostadsut-
budet i H+ omradet och i Helsingborg maste vara
flexibelt. En foérutsittning for flexibilitet dr variation
vad giller upplitelseformer, storlekar och utférande.

Slutsatser demografi

*  Den tydligaste demografiska trenden i Helsing-
borg liksom 1 regionen som helhet dr att allt fler
blir allt dldre. Manga av morgondagens dldre har
storre konsumtionsutrymme och dr mer rorliga
in tidigare generationer vilket tyder pé att minga
kommer attraheras av H+ omradets utbyggnad.

* Helsingborg behover attrahera yngre befolk-
ningsgrupper. Detta kan gbras bide genom att
attrahera unga inflyttare och genom att locka
unga Helsingborgare att bli kvar i staden. Ett
rimligt antagande ér att dessa grupper efterfragar
mindre hyresldgenheter till rimliga kostnader.

*  Det ir inte méjligt att endast forlita sig till flytt-
kedjor vad giller bostadsfoérsorjning. Forskning
har visat att flyttkedjors betydelse ofta dr liten pa
heta bostadsmarknader sd som Helsingborgs. Bo-
stadsbyggandet i staden mdste reflektera de bo-
stadsbehov som befolkningen har.

*  TI6ratt tillgodose framtidens bostadsbehov beho-
ver det totala bostadsutbudet i staden vara flexi-
belt och varierat. Idag vet ingen vilka behov som
kommer att finnas om 100 4r

6.2 Bostadsmarknad och bostadsbestand

H+ omréidets utbyggnad kommer att sta f6r en tred-
jedel av allt bostadsbyggande i Helsingborg under
en kommande 20- drs period. I avsnittet férdjupas
forstdelsen for stadens bostadsmarknad och bo-
stadsbestind, med utblickar mot regionens bostads-
marknad. Intressant dr att fundera Over vad Hel-
singborgs bostadsbrist betyder f6r H+ omrddet och
vilka brister utbyggnaden ska striva efter att minska.

Kraftig bostadsbrist dven i regionen

Helsingborgs starka befolkningsutveckling och for-
titning av befolkningen 4r inte unikt f6r staden. 25 av
Skines 33 kommuner rapporterar bostadsbrist. Ge-
nerella siffror f6r Skdne visar att endast 1 ligenhet har
byggts per tio nya invinare under ar 2009. Palang sikt
kommer ett lagt bostadsbyggande att paverka stadens
bostadsstandard i och med att boendetitheten Gkar.

Bostadsbristen kan vidare leda till inldsningseffekter
da hushall inte har méjlighet att anpassa bostadens
storlek efter hushillsstorlek eller livssituation. For att
bostadsmarknaden ska fungera krivs en viss rorlighet,
att hushallen har méjlighet att flytta nir bostadsbeho-
ven eller férutsittningarna for boendet dndras. I livets
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olika skeden vixer eller krymper hushallen i samband
med till6kning i familjen, sammanboende som flyttar
isir eller singelhushdll som flyttar ihop. Bostadsbris-
ten kan dven leda till stagnation pd arbetsmarknaden
da nya foretag viljer bort staden da tillgingliga bo-
stider saknas for anstillda och féretagsledning, Ut-
byggnaden av H+ omradets nya stadsdelar ér 1 detta
bristperspektiv en mycket stor potential for staden.

Nya pa bostadsmarknaden drabbas hardast

I bostadsmarknadsenkidten som besvaras av alla
svenska kommuner och som sammanstills av linssty-
relsen och Boverket varje ar framgir tydligt att kom-
munerna i Skane har svirt att erbjuda bostider till
grupper som 1 huvudsak efterfragar hyresritt. Hela 29
kommuner av linets 33 rapporterar brist pa hyresrit-
ter. Framférallt dr det mindre hyresritter som det rd-
der brist pa i Skine som helhet och Helsingborgs stad
ir inget undantag, Att det idag finns ett hart tryck pa
hyresmarknaden 1 Helsingborg fortydligas genom att
illustrera med det liaga antalet lediga ligenheter i all-
miénnyttan. For rorlighet pa bostadsmarknaden krivs
en vakansgrad pd cirka 1 procent av bostadsbestan-
det. I detta perspektiv kan det noteras att Helsing-
borgshem endast hade 1 ledig ligenhet den 1 januari
2011, utav ett bestind pa drygt 12 000 ligenheter.

Framforallt ungdomar har svért att ta sig in pa bo-
stadsmarknaden i Skdne, men dven andra grup-
per som ér nya pa bostadsmarknaden har det svart,
exempelvis nyanlinda flyktingar. Anledningar att
dessa grupper har speciellt svirt att ta sig in kan
vara bristande ekonomi, avsaknad av kontakt-
nit samt otillricklig koétid for att fi en bostad.
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Vem klarar kostnaderna i nybyggda hus?

Utbyggnaden av bostider i H+ omradets nya stads-
delar kommer till strsta delen att bestd av ny-
produktion. I viss mdn kan befintliga byggnader
omvandlas till bostider men Gverhingande del av
bostadsbestindet kommer att vara nyproducerat.
Det kan dirfor vara av stort intresse att narmare stu-
dera vem som klarar kostnaderna i nybyggda hus.

Enligt Byggkostnadsforums berikningar krivs en
sammanlagd hushéllsinkomst pa minst 350 000 kro-
nort, eller 240 000 kronor efter skatt for att kunna ef-
terfriga en nybyggd ligenhet pd 65 kvadratmeter, om
inte boendekostnaden ska ta i ansprak mer dn 30 pro-
cent av den disponibla inkomsten. Detta forutsatt att
arshyran i den nybyggda bostaden inte Gverstiger 1100
kronor per kvadratmeter, vilket i dagsliget dr ungefir
sd lagt det gir att pressa kostnaderna i nyproduktion.

Som framgar av tabellen 4r det 6ver 60 procent av
dagens pensiondrer som inte skulle ha ridd. Dire-
mot verkar morgondagens dldre ha betydligt bitt-
re forutsittningar. Det dr bara 17 procent av dem
i dldrarna 50 - 64 ar som inte kommer upp i minst
350 000 kronor och hela 36 procent i denna alders-
grupp har mer dn 350 000 kronor att réra sig med,
vilket skulle ricka till en rymlig fyra i nyproduk-
tion. Aven om man maste rikna med att inkom-
sterna sjunker ndgot efter pensionen sa kommer det
att vara betydligt fler bland morgondagens idldre in
bland de unga och dagens pensionirer som kom-
mer att ha rdd att efterfriga nybyggda bostider.

Slutsatser bostadsmarknad och bostadsbestand

* I Helsingborg rader brist pd vissa typer av bosti-
der. Detta 4r staden inte ensam om utan i nastan
hela Skine rapporteras om bristande utbud pd
bostadsmarknaden.

*  De som framfor allt drabbas av glappet mellan
utbud och behov pa bostadsmarknaden dr min-
niskor som ir nya pi bostadsmarknaden. Aven
personer med 6nskemal om bostidder i attraktiva
ligen har svért att hitta bostad 1 Helsingborg.

*  Bostadsbyggandet i Helsingborg bromsades kraf-
tigt under den gangna konjunkturnedgingen. Sta-
dens politiska malsdttning om 700 nya ligenheter
per dr dr mycket ambitiés och har inte uppnatts
under de senaste aren.

*  De med stérst moijlighet att efterfriga nyprodu-
cerade ligenheter ir morgondagens ildre. Aven i
andra dldersgrupper finns dock mdijlighet att fi-
nansiellt klara boende i nyproduktion.

6.3 Arbetsmarknad och utbildning

Avsnittet ger en kortfattad analys av de viktigas-
te dragen gillande ndringslivsutveckling och ut-
bildning i Helsingborg samt resonerar kring dess
betydelse fér bostadsbehoven i H+ omridet.

Helsingborg har ett varierat naringsliv

Helsingborg har generellt sett ett mycket vatierat ni-
ringsliv. Av totalt 770 stycken branscher finns 572
stycken representerade i Helsingborg, Flest arbets-
tillfillen finns inom handel och kommunikation men
minga arbetar dven med finansiella verksamheter och
foretagstjanster. Omkring 70 prodcent av de 20 000
som dagligen pendlar in till Helsingborg kommer
frin de norra kranskommunerna i Skdne nordvist,
det vill siga Hoganis och Angelholm. De minniskor
som pendlar ut frin kommunen vixer ocksa stadigt
i antal och dker frimst till Malmé och Landskrona.
Bruttopendlingen som dr summan av inpendlare
och utpendlare har 6kat med 20 procent sedan 2002.



Naringsliv i fordndring

Den niringsgren som har 6kat mest de senaste dren
i Helsingborg dr finansiella verksamheter och fére-
tagstjanster. Aven handel och kommunikation samt
vard och omsorg dr ndringsgrenar som gar starkt
framit. Samtidigt fortsitter antalet sysselsatta inom
industrin att minska. Under dr 2002 var tillverk-
ning och utvinning den nist storsta niringsgrenen
i Helsingborg, Fem ar senate hade niringsgrenen
dalat till fjarde plats. Helsingborg har gatt fran att
vara en industristad till en handels- och tjdnstestad.

Boendemiljons betydelse i tider av forandring

For att omstruktureringen pa atbetsmarknaden ska
kunna fortskrida krdvs att bostadsmarknaden hinger
med utvecklingen. I spiren av denna utveckling bérjar
allt fler kommuner inse behovet av platsmarknadsfo-
ring for att locka nya invdnare. Kommuner och platser
behéver locka “ritt” inflyttare for att pa sa sitt locka
framgangsrika foretag och ndringslivsaktorer som s6-
ker sig till platser med ritt kompetens och nitverk.

Campus och studentliv

Campus Helsingborg dr en del av Lunds universitet
och har i dagsliget 3000 studenter och 135 anstillda.
Pa sikt planerar Campus att expandera till cirka 10 000
studenter. I H+ omridet spelar Campus utveckling en
central roll, att studenter kan erbjudas bostider i nit-
heten till universitetet 4r avgérande f6r utvecklingen.

Under viren 2010 har H+ projektet fitt hjilp av stu-
denter fran Lunds universitet att nirmare studera
studenters behov och instillning till bostider och
boendemilj6. Slutsatserna frin detta arbete dr att
studenter 4r en heterogen grupp med behov som i
stort liknar den Ovriga befolkningens. Genomférd
intervjustudie visade att aspekter som lyftes fram

av studenter var relativt allméingiltiga med fokus pa
méjligheter till individuell utformning, sociala kon-
taktytor samtidigt som den privata sfiren dr viktig
Studenternas arbete resulterade i ett antal konkreta
rekommendationer f6r H+ omradet, varav nigra var:

* Involvera studenter 1 utformningen av student-
boenden. Det ir viktigt att veta vem brukaren ir,
inte alla studenter efterfrigar det klassiska kor-
ridorsrummet.

*  Ordet studentboende kan uppfattas negativt,
Overvig annan benimning,

*  Utga ifran vardagsrumskinslan, social upplevelse
och enkelhet.

*  Undpvik att skapa en stingd studentkultur.

Slutsatser kring arbetsmarknad och utbildning

*  Niringslivet 4r under omvandling i Helsingborg
och H+ omradets bostadsmarknad kan komma
att hjilpa denna process.

* Goda boendemiljéer och hyresritter dr centrala
for mojligheten att utveckla niringslivet.

¢ Studentboenden i olika former kommer bli vik-
tigt i H+ omradets nya stadsdelar.

6.4 Sociala behov

I detta avsnitt resoneras det kring Helsing-
borgs bostadsmarknad ur ett socialt per-
spektiv for att fordjupa vad detta kan inne-
bira for behoven av bostider i H+ omridet.

Boendesegregation i Helsingborg

Gruppen utrikestédda i Helsingborg uppgick i januari
2011 till drygt 19 procent av den totala folkmingden
att jimféra med 14 procent utrikes f6dda i hela riket.
Andelen utrikes fédda dr dock mycket ojimnt férde-
lad inom staden och det finns en tydlig etnisk boen-
desegregation. I stora delar dr denna Gverrensstim-
mande med en socioekonomisk boendesegregation

H+ omridet befinner sig i sédra delarna av Hel-
singborg och flera av dess angrinsande stadsde-
lar kan benidmnas som sociockonomiskt utsatta.

Grannskapseffekter

- Ar det ett problem att bostadsmarknaden i Helsingborg dr
sa tydligt segregerad? Mycket forskning tyder pa att sd
ar fallet. Genom si kallade grannskapseftekter paver-
kas boende av sin omgivning. Exempel pd en grann-
skapseffekt 4r dd en grannes sociala nitverk péver-
kar en annan grannes mdjligheter till arbete. Andra
effekter har inget att géra med befolkningssamman-
sdttningen utan beror pa omstindigheter som gynnar
eller missgynnar alla som bor i ett visst bostadsom-
ride till exempel arbetsplatsers lokalisering eller om-
ridets struktur och tillgdnglichet. Ett par slutsatser
av studier av baserade pa svenska data tyder pad att:

*  Det idr svérare for en arbetsls person att kom-

ma tillbaka i sysselsittning om manga personer i
grannskapet 4r arbetslésa.
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e Effekten mirks tydligast i det lilla grannskaps-
sammanhanget; hur befolkningssammansittning-
en ser ut alldeles 1 nirheten av en person betyder
mer 4n hur det ser ut i stadsdelen dir man bor.

e Sammansittningen av inkomstgrupper dr vikti-
gare 4n den etniska och utbildningsmissiga sam-
mansittningen gillande individers inkomstut-
veckling.

* En stor del av de negativa effekterna av att bo
i utpriglade laginkomstomrdden forsvinner nir
man flyttar darifrin men mitbara effekter kvar-
Star 1 dtminstone tre ar.

Strategier mot boendesegregation

Boendesegregationen i Helsingborg dr ett problem
med hég prioritet och flera projekt och insatser
har genomforts for att s6ka vigar bort frin denna.
I Helsingborgs stads boendeprogram gar att lisa:

"En  huvndprincip  for bostadsbyggandet framiver dr att
motverka utanforskap. .. Helsingborgs stad skall verka for
dndamalsenliga bostider i bra boendemiljoer och motverka
boendesegregation och utanforskap, slutna samhbdllen och stig-
matisering av bostadsomraden. Vi vill reducera de sociala
skillnaderna mellan olika stadsdelar och framja social sam-
manhdllning.” (Helsingborgs boendeprogram 2007- 2011)

De flesta strategier mot boendesegregation tar sikte
pa de bostadsomraden som har storre sociala pro-
blem, de si kallade utsatta bostadsomradena. Flera
omstindigheter tyder dock pé att dessa inte dr sir-
skilt effektiva. Istillet for att se geografiskt koncen-
trerad fattigdom som en konsekvens av 6kad fattig-
dom och 6kad social polarisering ser man det som
att vissa platser eller bostadsomraden ir felbyggda,
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som att det 4r vissa stadsdelar som 4r utsatta och
segregerade. Att segregationen dr relationell ten-
derar dirmed att doljas. I sjilva verket dr de rikas
sjalvsegregering betydligt starkare 4n de fattigas.

Omréadesbaserade program kan fOrbittra  livs-
chanser for enskilda individer och potentiellt dven
flytta omriden uppit pd bostadsmarknadens kva-
litetsstege. Men omradesbaserade program ISser
inte segregationens relationella grundkaraktir, det
vill sdga att den handlar om relationer mellan in-
divider, kategorier och bostadsomriden. Om en
bittre blandad befolkning 4r mdlet méste detta
gilla stadens alla stadsdelar och inte bara nigra fa.

Blandad stad som motvikt till boendesegregation

Om utbyggnaden av H+ omridet ska motverka seg-
regationen i Helsingborg dr det viktigt att bostadsbe-
stindet blir blandat. I Sverige dr sambandet mellan
upplatelseform och inkomster starkt vilket innebdr
att det finns anledning at tro att blandade upplitel-
seformer dven kan bidra till en blandad befolkning
i de nya stadsdelarna. En sddan blandning skulle
naturligtvis inte upphiva klasskillnaderna men bo-
endesegregationen i staden kan bli mindre tydlig

Utbyggnaden av H+ omradet har vidare potential i
att stotta kringligeande stadsdelar som idag kan be-
nimnas som utsatta. Mdnga nya helsingborgare pi-
bérjar sin boendekarridr i omraden som befinner sig
i anslutning till H+ omrddets utbyggnadsomrade.
Stadsdelarna lockar mdnga nya invanare frin Gvriga
Skane, frin riket som helhet och ifrin utlandet, sam-
tidigt som atskilliga som har bott i omradena under
en tid flyttar till andra platser i staden. Studier av lo-
kala omflyttningsménster 1 andra stdder har visat att
det ofta finns stora skillnader mellan olika gruppers

moijligheter till vidareflytt. Andelen utlandsfédda som
limnar omriden som klassas som marginaliserade
ir ofta minst 10 procent ligre dn utlandsféddas an-
del av befolkningen i dessa omriden. Detta gbr att
andelen utlandsfodda hela tiden okar och den et-
niska boendesegregationen forstirks. I Helsingborg
har inga studier av denna art genomférts men det
ar rimligt att anta att samma mekanismer paverkar
Helsingborg. Utvecklingen av H+ omridet spelar
en viktig roll i arbetet att lyfta Helsingborgs sédra
stadsdelar och en mdjlighet 4r att erbjuda boende-
miljéer som fir minniskor att vilja stanna kvar nar
livssituation och ekonomiska méjligheter férindras.

Slutsatser sociala behov

*  For att motverka segregationen i staden behéver
insatser goras i segregationens mest utsatta om-
riden.

*  Samtidigt méste insatser goras dven i andra dnden
av segregationsskalan. H+ omradet maste byggas
blandat sd att en blandad befolkning kan bositta
sig i omradet.




7. Framtid & trender

Manniskors varderingar och livsstilar paverkar i hég
grad efterfrdgan pa bostadsmarknaden. Det ar viktigt
att H+ omradets utbyggnad sker med en kunskap om
manniskors syn pa boende, livet i staden och attraktiva
boendemiljoer for att kunna matcha de behov och den
efterfrdgan som kan komma att uppsta pa morgon-
dagens marknad. Det dr ocksa angeldget att férsoka
fanga och reflektera kring de trender som for narvaran-
de kan identifieras som intressanta fér bostadsfragan.

Den forandrade staden

Sveriges och virldens stider dr under stindig for-
indring och i takt med sambhillets forindringar
forindras dven kraven och synen pd bostaden. Vi
har gitt ifran jagarsamhille till jordbrukssambhille,
frin jordbrukssambhille till industrisamhaille, frin
industrisamhalle till kunskapssamhille och alla fa-
ser har haft olika betydelse for staden och boendet.

Nya motiv bakom val av bostadsort

Den absolut storsta skillnaden mellan forr och nu ar
att manniskor inte lingre enbart flyttar till orter dir de
blir erbjudna arbete utaniallt hdgre utstrickning viljer
bostadsort utifran var de vill bo. Argumenten for det-
ta 4r flera. Befolkningen blir dldre och ildre och pen-
siondrer dr mindre begrinsade av arbetsmarknaden.

En annan forklaring 4r de tekniska framsteg som
har gjort att friktionen i distans har avtagit, det ar
helt enkelt littare att ta sig lingre distanser snab-
bare. En forbittrad informations- och kommunika-
tionsteknik har dven mdjliggjort f6r minniskor att
arbeta exempelvis i hemmet vilket gjort att beho-
vet av att bo nira arbetsplatsen minskat ytterligare.

En tredje férklaring ar att samhillet i var del av virl-
den gir mot allt hégre ekonomiskt valstand vilket

innebdr férindrade virderingar. Forskare har visat att
minniskor som lever i materiellt vilstind i allt h6gre
utstrickning fokuserar pd immateriella virden 1 livet,
vilket innebir stérre fokus pd attraktiviteten i boendet.

Platsen maste naturligtvis fortfarande kunna erbjuda
arbete men 1 valet mellan olika platser spelar livskva-
litet en allt storre roll. Nya skikt liggs till de redan
befintliga, det som gjorde stider attraktiva under ti-
digare epoker finns fortfarande kvar men har istil-
let karaktdren av att det maste fungera. Det ir inte
lingre ett forsdljningsargument att erbjuda god ar-
betsmarknad och fungerande sociala system med
dagis och skola, utan ett kommunalt maste. Staden
har blivit en identitetsmarkor av sillan skddat slag.

Staden och bostaden som identitetsmarkor

Da sambhillet fordndras, foérdndras ocksa synen pa bo-
stad och boende men dess centrala roll for identitets-
skapande har funnits under ling tid. De allra forsta
bostidderna fungerade som skydd frin vider och vind
men dnda sedan minniskor har haft mojlighet att ut-
Oka och avancera sitt hem frin ett grundliggande kli-
matskydd till flera rum har ett representativt ’finrum”
funnits. Det dr genom historien tydligt att brukandet
av hemmet visar nigot annat dn bara ett grundlig-
gande behov av att dta, sova och skéta hygien. Hem-
met dr ocksd nagot som ska visas upp och som ér virt
att ligga pengar pa. Det egna hemmet dr en mojlighet
att uttrycka sin individualitet. Vi viljer vart boende
utifran livsstil och utifrin bilden av vem vi vill vara.

Trender med paverkan pa boende och bosta-
der

Vilka 4r det dd vi vill vara i framtiden? Vilka trender kan
antas komma att paverka behoven och utformningen
av bostider i framtiden? Detta avsnitt diskuterar nag-

ra av de stora trender som kan komma att paverka
minniskors behov och syn péd bostider i framtiden.
Minga av trenderna dr himtade fran skriften Mor-
gondagens hem av Kairos Future. Andra trender har
framkommit vid en workshop som hillits kring temat.

Nya hushallsstrukturer

Skilsmassorna har dkat vilket 6kar behovet av flexi-
bla bostader i de fall di barnen delar sin tid mellan
bada forildrarna. Ena veckan kan ett hushill vara
utan barn for att andra veckan besta av flera barn
fran tidigare relationer. Allt fler dr ocksd singlar vil-
ket dr en trend som inte bara vixer i Sverige utan i
hela virlden. Vin- och familjestrukturerna blir allt
storre och rérliga dir minniskor kommer in och
férsvinner ut dir bindningarna till vinnerna ofta
kan vara starkare dn till sliktingar. Sammanfattnings-
vis kan sigas att tiden da vi kunde planera for att
en normalfamilj behéver fyra rum och kok ér forbi.

Smanjutningarnas tid

Allt fler skaffar sig vanor som ger en kénsla av lyx el-
ler njutning utan att det innebir en tillvaro av lyxliv.
Trenden visar att konsumtion av hilsobad, fotvard
och nagelmanikyr osv. 6kar. En stor del av vira sma-
njutningar och lingtan efter lyx lever vi ut 1 hemmet
till exempel en jacuzzi i badrummet eller ett stort kok.

Barntillsyn och anhérigvard

Utvecklingen pekar 4t att samhillet i framtiden inte
kommer att ha rdid med samma valfirdslésningar som
tidigare. Allt fler blir allt dldre och ska f6rsorjas av farre
1 arbetsfor alder. Detta kommer leda till en jakt pd nya
16sningar och ett alternativ kan vara utékad anhorig-
vard eller forildrakooperativ som skoter barntillsyn.
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Arbetsliv bortom tid och rum

I framtiden kan vi forvinta oss att allt mer arbete utfors
utanfor de klassiska kontorsramarna mellan klockan 8
- 17. Fler och fler har kunskapsintensiva arbeten som
inte kriver att arbetaren ér pa plats pa kontoret under
specifika timmar. Mycket av arbetet utanfér kontors-
miljén kommer troligen att genomféras i hemmen.

Okat hidlsomedvetande

Att halla sig frisk har varit de senaste decenniernas pa-
roll. Tidningar och tv program om hilsa har blivit suc-
céer och de vinder siginte till dldre personer som redan
har smékrimpor utan handlar i allt hégre utstrickning
om att férebygga ohilsa med fokus pa trining, mat och
personlig utveckling. Trenden f6r den byggda miljén
ir att det ska vara sunda material i de hem som byggs
och girna goda utrymmen f6r motion och matlagning;

Livslangt larande

Arbetslivet utvecklas 1 allt hogre takt sa det gir inte
lingre att sld sig till ro med den utbildning man skaffade
sig en gang i tiden. Det dr inte heller bara skolan som
ses som den enda legitima utbildningssamordnaren.
Med hyjilp av ny teknik anvinder alltfler sitt hem som
basen i sbkande efter ny kunskap och information.

Ny teknik i hemmen

Allt mer teknik inférlivas i hemmen och vi kan tin-
ka oss en framtid dd teknik tar Sver allt fler av de
vardagliga rutinerna genom att till exempel halla
koll pd vad vi har i kylskdpet och vad varorna be-
héver £6r temperatur och sa vidare. Tekniken inne-
bir dven att informationsmingden har Gkat dra-
matiskt. Konsekvensen kan bli en motreaktion och
ett behov av tysta och informationsfria miljGer.
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Okad miljdmedvetenhet

Att hitta livsstilar som innebdr ett liv i samklang
med naturen istillet fér Overutnyttjande dr nédgot
som lockar allt fler. Detta kommer férmodligen att
paverka oss 1 riktning mot att allt mer arbete utférs
ifrain hemmen i syfte att minska ondédiga transpor-
ter. Det innebdr férmodligen ocksa att vdra hem
forindras 1 takt med allt hogre krav pa miljovinliga
l6sningar 1 materialval, utformning och arkitektur.

Offentlig service betydelse

Erfarenheter tyder pd att minga vill bo nira en
god skola. Offentlig service kan pa si sitt bli ett
flaggskepp som lockar boende till bostadsomri-
det. Goda erfarenheter av detta finns i Koépen-
hamn dir det finns madnga barnfamiljer i storstan.

Studentbostader

Om man vill utmirka sig som en studentstad maste
man tillhandahalla ligenheter men man maste dven
ha nagot extra, inte enbart billiga ligenheter. Goda
studentbostider forutsitter en viss nirhet till cen-
trum da studenter inte vill bo i omriden som ligger
alltfor langt ifran universitet och folkliv i centrum.

Fler upplatelseformer

Pa sikt kommer fler upplételseformer att uppstd
da det finns en efterfrigan efter olika sitt att orga-
nisera boendet, exempelvis kooperativ hyresritt.

Boendekostnadens andel av inkomsten 6kar

Minniskor dr beredda att ligga en allt storre andel
av inkomsterna pa boendet, men ir kanske inte lika
intresserade av att ldsa fast pengarna i sitt boende.

Blandade bostader = framtidens bostader
Visionen fér H+ omrddet ér tydlig 1 sin strdvan att

skapa forutsittningar for en blandad stad och denna
stravan ligger vil i linje med de behov av bostider
som kan studeras i staden. Onskan ir att H+ omri-
det ska utvecklas till en mosaikstad ddr man vill bo
och verka hela livet och dir delomraden fogas sam-
man till en enhet priglad av mangfald och upplevel-
ser. Inspiration pa for hur detta kan géras kan him-
tas fran andra hall i Sverige och runt om i virlden.

Kreativt boende

Ett gott exempel pa hur man kan ge utrymme for
kreativitet och mojligheter att bo och arbeta pi
samma stille dr Kopenhamns inférande av den
nya planbeteckningen EO. I omriden som har fatt
denna beteckning blir det boende pa verksamheter-
nas villkor och omridena maste tila lite mer oord-
ning och blandning. Detta dr ett sitt att stddja krea-
tiva livsformer och samtidigt planera for mangfald.

En boendeform som ofta har koppling till kreativa
livsformer dr sa kallat Lof? /iving. Denna typ av bo-
ende utvecklas ofta i aldre industrilokaler dar in-
redningen rivs ut och dir det limnas 6ppet f6r den
inflyttande att utforma inredning och planlésning
efter egna behov och 6nskemal. Ofta dr det ska-
pande minniskor som vill kombinera atelj¢é med
bostad. Att omvandla ildre industrilokaler till bosti-
der gors dven 1 storre skala runt om i virlden med
spannande resultat. Exempelvis 1 Oslo dir man
har omvandlat en gammal silo till studentbostdder.

Blandade funktioner

Da Viistra hamnen planerades i Malmé fanns en tyd-
lig 6nskan om en blandad bebyggelse. I planeringen
arbetade man dérfor hért f6r att fa in olika byggher-
rar och olika uppldtelseformer. Ett verktyg som an-
vindes var att dela in marken i mindre fastigheter.



For att skapa stadsdelar med blandade funktio-
ner har Malmé arbetat mycket med konceptet Bo-
kaler. Begreppet star for bostad plus affdrslokal.
Denna typ av bostad 1 anslutning till verksamhet
ar vanlig 1 andra linder men har saknats i Sverige.
Bokalerna skapar en storre gemenskap kring bo-
endet liksom stoérre trygghet och omtanke for om-
radet genom en Okad andel sméd familjeféretag.

Olika vagar mot billigare hyresratter

Att bygga nytt dr ofta dyrt och nybyggnation av hy-
resritter uppges ofta vara mycket svért att genomfo-
ra. I Hjarup har projektet Jakriborg visat att det gar
att hitta vigar runt de allra dyraste kostnaderna och
dessutom att bygga nya hyresritter. Projektet har va-
rit omdiskuterat men lirdomar kan dras fran fram-
gangen att lyckas bygga nédgot billigare hyresritter.

I Képenhamn bygger kommunen 1090 nya ligen-
heter f6r att méta det vixande behovet av bostider
for medelinkomsttagare som arbetar i staden. Ma-
let dr att skapa kommunala bostdder i omraden dar
det idag finns mycket bostadsritter och dgarritter.
Hilften av de planerade bostiderna har avtal dir
hyresgisterna sjilva star fér mycket av underhdllet
av fastigheten, sd som snérdjning och stuprorsrens-
ning, I gengild ligger hyran pa maittliga 7300 dans-
ka kronor i manaden f6r dryga 100 kvadratmeter.

Olika faktorer avgor val av bostadsort

Vad ir en god boendemiljé och fér vem dr en bo-
endemilj6 attraktive Pa vilken nivd avgors attraktivi-
teten 1 boendet? Flyttar man till en region, en kom-
mun, eller ett bostadsomrader Frigorna har inga
enkla svar. Thomas Niedomysl forskar vid Institu-
tet for framtidsstudier och har studerat flyttmons-
ter och minniskors val av bostadsort. I en omfat-

tande studie frigade han cirka 2600 personer om
vilka faktorer som varit avgérande nir de har be-
slutat att flytta till en ny plats. Tydligt i denna studie
ar att det dr olika faktorer som lockar beroende pi
om de svarande har fokuserat pd varfér man flyt-
tat till regionen, kommunen eller bostadsomridet.

Regionala dragplaster

Pa regional niva ir det arbetsmdoijligheter, sociala fak-
torer och karridrmojligheter som lockar. Detta visar
att det fortfarande liggs stor vikt vid mdjligheter till
arbete trots att det pa senare tid har pratats mycket
om minniskors férindrade flyttmonster. Att Helsing-
borg dr en stad som sysselsitter fler och fler innebir
att regionen blir mer och mer attraktiv for inflyt-
tare. Kan H+ omradets utbyggnad dessutom stirka
niringslivet kan effekterna bli stora f6r hela Hel-
singborgsregionen. Redan idag dr arbetspendlingen
stor och denna kan forvintas bli dn storre pa sikt.

Kommuners platsegenskaper

Pa kommunal niva 4r god offentlig service ofta en
avgorande faktor. Manga svarar att tillginglig god
vird och omsorg har varit en stor del i det fattade
beslutet att flytta. Aven natursként omride och goda
kommunikationer ér viktiga da flyttare viljer mellan
olika kommuner. Kommunikationerna i Helsing-
borg dr goda och valet att bygga ut H+ omradet
kommer ytterligare 6ka pa detta genom omradets
strategiska lige mitt emellan tva regionala kollektiv-
trafiknoder. Planeringen av H+ omradet har dess-
utom tidigt borjat nysta i hur omradet ska kunna
forsorjas med service till invanarna. H+ omridets
utbyggnad kommer dirmed pd flera sitt att stir-
ka staden Helsingborg som attraktiv bostadsort.

Lockande bostadsomraden

Pa bostadsomridesnivd hamnar lugnt omrade i topp i
Niedomysls studie. Boendekostnaderna och bostads-
omradets rykte dr vidare viktiga faktorer. Den faktor
som bedéms som minst viktig vid val av bostadsom-
rade dr havs/sjoutsikt. Detta kan tyckas forvinande dd
sa mycket byggande under senare tid har varit fokuse-
rat pa bostider med sadan utsikt. Férklaringen till det-
ta dr att tva grupper virderar utsikten hogre dn andra
grupper: personerialdern 51 4r-64 dr samt hogutbilda-
de. D4 mycket av nybyggnationen som sker gérs med
dessa grupper i dtanke dr det kanske inte sa konstigt
att dessa faktorer ofta omtalas som mycket attraktiva.

H+ omradet dr sa pass stort att omradet kommer be-
std av flera olika stadsdelar med olika kvaliteter. En
del omriden kommer att ligga havsnira och andra
nira den kanal som kommer att dras genom omra-
det. Det ska dock kommas ihdg att det inte endast dr
dessa egenskaper som kan gora stadsdelar attraktiva.
Olika grupper virderar olika egenskaper och det ir
viktigt att utformningen av de nya stadsdelarna lyckas
torhalla sig till dessa variationer och skapa intressanta
bostadsomraden f6r en bredd av intressenter. Vill
man skapa den blandade staden ér det viktigt att fun-
dera kring f6r vem olika platsegenskaper ir attraktiva.

Boendepreferenser styrs av alder

Niedomysls forskning har visat att en av de mest av-
gbrande faktorerna som styr preferenser ir dlder. Oli-
ka aldersgrupper virderar nistan alla platsegenskaper
olika. De flesta skillnader 4r forvantade si som att
yngre virderar karridgrméijligheter och néjesutbud hé-
gre dn dldre. Skillnader i preferenser finns dven mellan
olika inkomstgrupper och mellan min och kvinnor.
For H+ omridet kan det vara intressant att pd olika
sdtt gi vidare i analysen av olika gruppers preferen-
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ser. Oavsett metod kan Niedomysls modell f6r fo1-
stdelse av attraktivitet anvindas som utgangspunkt.

Niedomysls modell dr uppbyggd som en pyramid
bestdende av tre nivaer. Beboy avser grundliggande
faktorer som miste uppfyllas for att en miljé Sver-
huvudtaget kan komma ifridga, som att ha en trygg
och siker bostad. Krav avser faktorer som inte anses
férhandlingsbara utan maste uppfyllas men som inte
ar lika basala som behoven. Preferenser avser faktorer
som kan betraktas som det lilla extra. Pilarna vid si-
dan om pyramiden hinvisar till att ju hégre uppfyll-
nad av behov, krav och preferenser desto attraktivare
blir boendemiljén men samtidigt finns farre platser
att vilja emellan f6r den som dr pa ging att flytta.

Modellen kan anvindas for att resonera sig fram
till vad olika grupper kan tinkas vilja ha 1 sitt bo-
ende. Vid anvindning av denna modell bér man
dven ha i atanke att olika grupper har olika resur-
ser att forverkliga sina 6nskningar. Utmaningen for
Helsingborg dr att forséka se till att dessa grupper
inte drabbas allt f6r hart utan att deras behov, pre-
ferenser och krav ocksa kan tillgodoses i staden.
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Slutsatser Framtid och trender

Vi gir mot en upplésning av det funktionsuppde-
lade samhillet och tinkandet dir allting har haft
sin plats. Lirande har skett i skolan, vird gavs
pd sjukhus och arbete skedde pa arbetsplatsen.
Grinserna mellan foreteelserna har varit skarpa
och vildefinierade. Detta tink har priglat allt
ifran stadsplanering till utformningen av bosti-
der. Idag har méinniskor ett mer grinsldst forhall-
ningssitt till livets olika dimensioner. Hemmet
liksom staden ska nu vara mingdimensionell och
fungera som en arena dir livets tidigare dtskilda
pusselbitar nu kan hanteras samtidigt.

Att skapa hem som kan tillgodose alla dimensio-
ner dr en utmaning men nagot som maste kom-
mas ihdg dr att alla dimensioner inte 4r av rumslig
karaktir som kriver avgrinsade rumsliga ytor.
Ytterst fo manniskor dr vidare beroende av alla
dimensioner samtidigt. Under vissa perioder ar
en del dimensioner viktigare 4n andra.

For att 16sa utformningen av morgondagens hem
handlar det om att dra in de boende i produk-
tionsprocessen. Att gbra kunden till en blandning
mellan konsument och producent — prosument!

8. lllustrationer och kallor

[llustrationer
Framsida, Schonberr

Sid. 6
In- och utflyttningar; Kommunstyrelsens forvaltning statistikenbeten.

Sid. 7
Ndrlunda koloniomréide; Widar Narvelo.

Flerbostadshus och smabus; KSF statistikenbeten.

Sid. 9

Pibirjat antal bostadsligenbeter; KST mark- och exploateringsen-
heten.

Sid.12
Sundstorget Saluballen; Stadsbyggnadsforvaltningen.

Delomradeskarta; Stadsbyggnadsforvaltningen.

Sidra Hamnen/ Oceanpiren: Teglverksholmen; W hite arkitekter.
Sluseholmen; Stadsbyggnadsforvaltningen.

Sid.13

Sodra Hammnen/ Knutpunkten: Trade Fair Milano; Metro arki-
tekter. Westfield Liverpool; Temaplan. Rigsarkivet Kopenhamn,
Schinberr arkitekter.

Sider/ Universitetsomrédet: Orestad/ Kapenhanm; Schinberr
arkitekter. Amsterdamy Ida Sandstrim. Pocket Park/ New York;
Schonherr arkitekter.

Husaromridet: Amsterdam; 1da Sandstrom. Oslo; Ida Sandstrom.
Képenhanmn; Stadsbyggnadsforvaltningen. Siuseholmen/ Kipen-
hamn; Stadsbyggnadsforvaltningen. Hamburg; Stadsbyggnadsfor-
valtningen.

Sid. 14
Gdsebdck: Freiburgy Clara Lundgunist. Onfkel Toms Hutte/ Ber-
liny Stadsbyggnadsforvaltningen.



Planteringen och Miatorp: 1déskiss Ramlisa stationsomride; At-
kins arkitekter. 1Visionsbild Planteringen; Shraddha Kapri.

Kallor

Perspektiv Helsingborg 1:2010, Stadskansliet, Hel-
singborgs stad

Perspektiv Helsingborg 2:2008, Stadskansliet, Hel-
singborgs stad

Perspektiv Helsingborg 1:2009, Stadskansliet, Hel-
singborgs stad

Perspektiv Helsingborg 3:2009, Stadskansliet, Hel-
singborgs stad

Perspektiv Helsingborg 4:2008, Stadskansliet, Hel-
singborgs stad

Perspektiv Helsingborg 8:2009, Stadskansliet, Hel-
singborgs stad

Region Skine Oresundsprognos 2007
Hur bor morgondagens dldre - Boverket 2002

SABO, Fran smahus till allmidnnytta
Ungdomars boende - Boverket 2009

Lena Magnusson Turner: Hushallens rorlighet pa
bostadsmarknaden: en studie om vakanskedjemodel-
ler. Gavle 2007

Skine Bygger, Linsstyrelsen 2010

Bostadsliget i Oresundsregionen, Linsstyrelsen 2009
Byggande och boende i Hallands lidn, Linsstyrelsen
Hallands ldn 2010

Det byggs 6r lite och det som byggs ir fel, Linssty-
relsen Skane lin 2008

Hur bor morgondagens idldre, Boverket 2002
Bostadsmarknaden 2010-2011, Boverket 2010
Bostadsmarknadsanalys Skane, Linsstyrelsen Skane
lin 2010

Bostadsmarknadsenkit f6r helsingborg 2010
Andrea Dankic och Rikard Edbertsson, slutrapport

Morgondagens hem, Kairos Future

Planering f6r minskad boendesegregation. Region-
plane- och trafikkontoret 2007
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