


Hur bygger vi i Helsingborg?

Staden vi vill bygga

Ar 2035 ska Helsingborg vara en skapande, pulseran-
de, global, gemensam och balanserad stad for bade
manniskor och foretag. For att forverkliga denna vision
kravs tydliga riktlinjer och strategiska stallningstaganden
for stadens langsiktiga utveckling.

Befolkningen forvantas vaxa med cirka 40 000 personer
fram till 2035 vilket skulle innebéra att det da bor 175 000
invanare i Helsingborg. Detta leder i sin tur till att det kom-
mer att stéllas allt storre krav pa stadens utveckling och
dess attraktionskraft for bade de som redan bor har och
de som kommer att flytta hit. Vi maste se till att kunna er-
bjuda allt ifrdn goda kommunikationer, valutvecklad vard,
skola och omsorg, till bostadsomraden med hog kvalitet
och ett dynamiskt naringsliv. Ansvaret ligger hos alla
som ar involverade i Helsingborgs utveckling, inte minst
kommunen och de fastighetsutvecklare som kommunen
samarbetar med.

Okad 6ppenhet och mangfald pa marknaden

Vi arbetar darfér med tydlighet och 6ppenhet i frdgor om
stadens utveckling for att kunna beratta om det arbete
som sker, och samtidigt erbjuda fler aktorer att vara med
och driva stadens utveckling. Vi vill skapa forutsattningar
for storre mangfald av fastighetsutvecklare i staden, i
syfte att starka maojligheterna for att fler ska kunna ha
inflytande 6ver och ta ett gemensamt ansvar for stadens
utveckling. Genom att publicera och offentliggéra explo-
ateringsmojligheter kan staden erbjuda saval nya som
redan etablerade fastighetsutvecklare passande projekt.

Attraktiva och levande miljoer

Helsingborg ar en framatriktad stad med stark befolk-
ningstillvaxt och utveckling av nya bostader och mark
for naringsliv. Vi vill fortsatta att vaxa och utvecklas med
varierade och attraktiva boende- och naringslivsmiljoer
utifrédn varje omrades unika forutsattningar och potenti-
al. Samtidigt som vi vill prioritera projekt som bidrar till
fortatning av staden efterstravar vi i varje omrade lang-
siktigt hallbar markanvandning. Hallbarhetsperspektivet
ska genomsyra utvecklingen av bade befintliga och nya
bostadsomraden, likvadl som etablerade verksamhetsom-
raden och nya naringslivsetableringar. Ambitionen &ar att
framst vaxa inom befintliga strukturer och hushalla med
vardefull jordbruksmark, samtidigt som vi vill anvanda
den mark som exploateras pa basta satt genom att efter-
strava en hog exploateringsgrad.

Helsingborgs stads mark- och boendeprogram
Helsingborg stad har genom Kommunfullméktige antagit
ett Mark- och boendeprogram vilket har som huvudsyfte
att tydliggora bostadsforsorjningsbehoven och priori-
tering av stadens utbyggnad i enlighet med géllande
oversiktsplan. | stora drag klargor programmet stadens
viljeinriktningar och prioriteringar for att utveckla vara
bostader, var offentliga service och var mark for narings-
liv. Till programmet hor dven stadens antagna riktlinjer for
markanvisning och exploateringsavtal. Programmet géar
att lasa i sin helhet pa stadens hemsida www.helsing-
borg.se/Mark-och-boendeprogrammet.



Riktlinjer for markanvisning for
bostader och verksamheter

Vad innebar markanvisning?

Markanvisning innebar att en overenskommelse traffas
mellan staden och en fastighetsutvecklare, i form av ett
avtal som antingen ger majlighet till markoverlatelse eller
markupplatelse.

Riktlinjerna galler inte for vara fribyggartomter som istal-
let formedlas genom var kommunala tomtka.

Forutsattningar och grundlaggande villkor

Stadens mark- och exploateringsenhet leder och samord-
nar arbetet med markanvisningar. Beslut i fraga om mark-
anvisning fattar mark- och exploateringsenhetens chef,
pd delegation av kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen
fattar beslut i frdga om markdverlatelse, markupplatelse,
samt direktanvisning.

- Helsingborgs stad ska se till att en mangfald av fastig-
hetsutvecklare har maojlighet att verka i kommunen. Vid
bedomningar tas hansyn till fastighetsutvecklarens eko-
nomiska stabilitet, referensobjekt, konkurrens pad markna-
den och det aktuella omradets forutsattningar och behov.

- Staden premierar energieffektivt och héllbart byggande.

+ Nar en marktilldelning skett, och en fastighetsutvecklare
utsetts, tecknas i en del fall ett markanvisningsavtal vilket
ar gallande under en begransad tid. Under ratt forutsatt-
ningar tecknas ett markdoverlatelseavtal innan tidsfristen
for markanvisningsavtalet har 16pt ut. Markoverlatelseav-
tal kan dven tecknas utan att foregas av markanvisnings-
avtal.

+ Utgdngspunkten for stadens markoverlatelser ar att

vi saljer marken forst nar byggnationen har pabdrjats
(grundlaggningsarbete eller liknande). Principen géller for
stadens bostadsexploatering, samt for exploatering av
verksamheter. Syftet ar att undvika forsaljning av stadens
mark dar byggnation inte kommer igéng. Tidplan for nar
byggnation ska pabdrjas, samt fardigstallas, regleras i
respektive avtal.

« Staden har ratt att utkrava vite om byggnation inte far-
digstéllts i enlighet med avtalet.






Sa har arbetar vi med
markanvisning for bostader

Vianvander oss av olika forfaranden for markanvisning.

Anbudsforfarande

Kommunen vander sig till fastighetsutvecklare med en
tavling om att fa erhalla markanvisning och utveckla
kommunal mark.

Infor bostadsexploatering av stadens mark av detaljpla-
nelagda markomraden, utannonserar staden aktuell
fastighet och gallande forutsattningar i syfte att 1ata fast-
ighetsutvecklare lamna ett anbud for att erhalla markan-
visning. Utvarderingen av inkomna intresseanmalningar
gors enligt angivna kriterier som framgar i samband med
varje utannonsering. Kriterierna varierar och kan i vissa
fall endast bestd av priset pd marken medan bedémning-
en i andra fall grundas pa exempelvis volymskisser och
illustrationer med tillhorande beskrivningar. Vilka kriterier
som anvands beslutas fran fall till fall av mark- och explo-
ateringsenheten.

Samverkansforfarande

Vi bjuder in fastighetsutvecklare att anmala intresse for
ett specifikt omrade utan befintlig detaljplan eller dar ny
detaljplan ska tas fram. Kommunen utser en eller flera
intressenter och tecknar ett markanvisningsavtal infor
gemensamt framtagande av en detaljplan. Vi erbjuder i
vissa fall samverkansavtal som formaliserar langsiktiga
samarbeten.

Infor bostadsexploatering av stadens mark utannonserar
staden aktuellt omrade och géllande forutsattningar i syf-
te att lata fastighetsutvecklare gora en intresseanmalan.
Intressenter lamnar in forslag i form av enkel beskrivning
av ambitionsniva och referensmaterial. Darefter tecknas
markanvisningsavtal. Tillsammans med utvalda intres-
sent/er tar vi sedan fram ett forslag till detaljplan. Daref-
ter tecknas markupplatelse- eller markoverlatelseavtal.
Inom ramen for samverkansforfarandet hanterar vi bade
markanvisningsavtal och samverkansavtal. Samverkans-
avtal avser samarbeten mellan Helsingborgs stad och
fastighetsutvecklare som inte ar knutna till ett geografiskt
omrade.
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Direktanvisning

Kommunen vander sig till fastighetsutvecklare med en
tavling om att fa erhalla markanvisning och utveckla
kommunal mark.

Direktanvisning innebar att en fastighetsutvecklare véljs
ut av kommunen utan foregdende jamforelseprocess
med andra intressenter. Vi tillampar direktanvisning i
foljande fall:

+ Om ingen lamnar intresseanmalan eller anbud inom
utannonserad tid i samverkansforfarandet eller anbuds-
forfarandet

+ Om nagon avstar fran given markanvisning och det inte
finns ndgon annan som ldmnat in anbud

« Kommunstyrelsen kan aven i sarskilda fall ta beslut om
att anvanda direktanvisning som metod for marktilldel-
ning.

Markanvisningstavling

Kommunen tilldelar en markanvisning till en sarskild
fastighetsutvecklare.

| sérskilda fall dar staden bedémer att laget for explo-
atering ar unikt och dar intresset for marken ar stort

kan markanvisningstavlingar anvandas. Forfarandet

vid markanvisningstavlingar liknar i grund och botten
anbudsforfarandet. Skillnaden ar att kraven pa inlamnat
material ofta ar stdrre och att det finns ett storre fokus pa
gestaltningsfragor.

Sarskilt villkor

Minst 75 % av fastighetens, enligt detaljplan, mojliga
bruttoarea (BTA) ska exploateras for bostadsandamal.
Fribyggartomter omfattas inte av denna riktlinje.




Sa har arbetar vi med
markanvisning for naringsliv

Vid anvisning av mark for verksamheter hanteras varje
forfragan enskilt utifrdn verksamhetsutovarens behov
och tillganglig mark. P4 samma satt som for bostads-
exploatering kan staden utlysa markanvisningstavlingar
i sarskilda fall nar exempelvis laget for exploatering ar
unikt och intresset for marken éar stort.

Markprissattning

+ Huvudprincipen for vara markoverlatelseavtal ar att
priset baseras pa marknadsvardet utifran inkomna anbud
och/eller utifran oberoende varderingsunderlag.

- Tomtrattsupplatelser upplats mot en éarlig kostnad base-
rad pa marknadsvardet, dar grunderna for kostnaden ar
bestamda i 13 kap Jordabalken.

Sarskilt villkor
Minst 25 % av fastighetens totala area ska bebyggas for
verksamhetsandamal.




Riktlinjer for exploateringsavtal

Riktlinjerna for exploateringsavtal ar framtagna i enlighet
med 6 kap 39 § Plan- och bygglagen. For att fortydliga
riktlinjerna nedan definieras foljande viktiga begrepp:

Exploateringsavtal ar ett avtal som reglerar genomfor-
ande av en detaljplan pd mark som inte &gs, eller bara
delvis, ags av kommunen.

Nar vi avser att inga exploateringsavtal

- Staden avser teckna exploateringsavtal om genomfor-
ande av en detaljplan da annan an Helsingborgs stad
ager all, alternativt en del av, mark som avses exploate-
ras. Detta avtal galler inte mellan en kommun och staten
om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

- Staden avser att ingad exploateringsavtal i varje del av
kommunen for att sakerstalla genomforandet av en
detaljplan.

Sa hir bereder vi fragor om exploateringsavtal

- Stadens mark- och exploateringsenhet leder och
samordnar arbetet med exploatering for bostader och
verksamheter. Kommunfullmaktige, via kommunstyrel-
sen, fattar beslut om exploateringsavtal. Kommunstyrel-
sen far, om det foreligger skal i det enskilda fallet, franga
riktlinjerna nar det kravs for att pa ett andamalsenligt satt
kunna genomfora en detaljplan.

- S& snart arbete med en detaljplan paborjas avseende
exploatering av privatdgd mark paborjar Helsingborg stad
avtalsforhandlingar i syfte att teckna exploateringsavtal
med fastighetsutvecklare for att sakerstalla genomforan-
det av aktuell detaljplan. Infor detaljplanens antagande
ska férhandlingarna vara slutférda och avtalet underteck-
nat av exploatoren. Efter antagen detaljplan och godkant
avtal i kommunfullmaktige, patecknar staden avtalet.

Staden kan komma att teckna ramavtal med fastighets-
utvecklare innan arbetet med detaljplan paborjas. Ramav-
talet tar upp Gvergripande forutsattningar och tecknas
fore exploateringsavtalet.

+ Den huvudsakliga principen for exploateringsavtal ar
att det ska reglera atgarder som utgor forutsattningar
for genomforandet av detaljplanen genom att férdela
kostnader och intakter samt andra forhallanden som kan
vara av betydelse mellan Helsingborgs stad och fastig-
hetsutvecklare.

+ Utgdngspunkten for kostnadsfordelningen ar att fast-
ighetsutvecklaren &laggs dtagande om att vidta eller
finansiera atgarder for anldggande av gator, vagar och
andra allmanna platser och av anlaggningar for vattenfor-
s6rjning och avlopp samt andra atgarder. Atgarderna ska
vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genom-
foras pa ett andamalsenligt satt. Principen ar att staden
anlagger, och fastighetsutvecklaren bekostar, den allmén-
na platsmarken som hor till omradet. Samtliga kostnader
for utredningar samt planlaggning finansieras av den
fastighetsutvecklare som har nytta av planen. Kostnads-
fordelningen baseras i grunden pa plan- och bygglagens
bestammelser. De &tgarder som ingér i fastighetsutveck-
larens dtagande ska sta i rimligt forhallande till dennes
nytta av planen.

- | det fall forfattningsforslaget om vardeéterforing (SOU
2015:60) antas anvander Helsingborg stad sig av varde-
stegringsersattning i de exploateringsavtal som tecknas.
Vardeaterforing innebar att de fastighetségare som
gynnas av en offentlig investering aterfor delar av detta
varde till samhallet. Vardeaterforing i exploateringsavtal
ar villkorad av att investeringen ska anses vara nodvandig
for exploateringen.



Mark- och exploateringsenheten
Jarnvagsgatan 22

252 78 Helsingborg
Kontaktcenter: 042-10 50 00



