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1 Om programmet

Helsingborgs stad har en tydlig langsiktig vision om att ar 2035 vara en skapande,
pulserande, global, gemensam och balanserad stad fér bdde manniskor och foretag.
Mark- och boendeprogrammet tydliggér steg staden behdver ta inom mark- och
bostadsforsorjning for att vi ska ndrma oss stadens vision Helsingborg 2035.

Kommunfullmaktige beslutade i november 2022 om fyra inriktningar for
mandatperioden:

e Helsingborg ska 6ka innovationskraften for att sdkra en effektiv valfard
e Helsingborg ska upplevas tryggt och vara sakert
e Helsingborg ska ha en hog sysselsattning dar fler kommer i arbete

e Helsingborg ska vara en stad med hog livskvalitet som siktar pa klimatneutralitet
2030

Inriktningarna kopplar till fragor om bostadsforsorjning och stadsutveckling. Mark-
och boendeprogrammet bidrar till att Helsingborg utvecklas i enlighet med
inriktningarna och att staden uppnar ambitionerna i dversiktsplanen och
livskvalitetsprogrammet.

Vidare har kommunfullmiktige beslutat om mal och inriktning for stadens ndmnder
och bolag inom omraden som mark for naringslivet och trygga bostadsomraden och
stadsdelar. Prioriteringar och ambitioner i mark- och boendeprogrammet stédjer och
starker arbetet mot ndmndernas och bolagens inriktningar och mal. Stadens mark-
och boendeprogram innehaller inga ytterligare mal, utan beskriver i stillet en mer
langsiktig ambition och inriktning med ord.

Se stadens hemsida Sd styrs Helsingborg for mer information om stadens inriktningar
och aktuella politiska mal.

I mark- och boendeprogrammet finns en analys av befolkningsutvecklingen och
bostadsbehovet i Helsingborg. Bostadsbehovet dr baserat pa den demografiska
utvecklingen. Befolkningen dkar i en lagre takt an tidigare. I programmets bilaga
hittar man mer fakta om effekten av regionala flyttkedjor.

Mark- och boendeprogrammet berattar pa vilket satt vi ska prioritera stadens
utbyggnad och hur vi vill arbeta med bostadsférsérjningen. Programmet beskriver
ocksa hur vi ska arbeta med att anvisa mark. Genom att ha tydliga prioriteringar och
viljeinriktningar skapar vi en transparent, hallbar och inkluderande utbyggnad av
Helsingborg.

Programmet riktar sig till Helsingborgs stads organisation, byggherrar,
fastighetsutvecklare och stadens invanare. Nar det i programmet star vi, vara eller
staden avses de som ingar i Helsingborgs stads organisation. Programmet syftar ocksa
till att vara stadsovergripande och vill involvera och inspirera kring Helsingborgs
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utveckling. Nar det i programmet star Helsingborg avses darfor de som bor, lever och
verkar i hela kommunen och dess geografiska omrade.

2 Vara overgripande ambitioner

Vi vill utveckla spannande och attraktiva boende- och naringslivsmiljoer med god
arkitektur, hog livskvalitet och minimerad klimatpaverkan. Har ska det finnas ett hem
for alla och kreativa métesplatser for foretagsamma manniskor. Vi starker
fastighetsutvecklarnas mojligheter att vara en del av stadens utveckling genom tydliga
prioriteringsgrunder och 6ppenhet i planeringsprocessen. Vara prioriteringar ska
ocksa vara tydligt kopplade till vad som ar ekonomiskt motiverat.

Mark- och boendeprogrammet gor tydligt vilka steg som ska tas for att uppna visionen
om Helsingborg 2035, de fyra inriktningarna och ambitionerna i 6versiktsplanen.
Programmet anger dven riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal.
Kortfattat kan programmet delas in i tre delar som beskriver staden vi vill bygga,
vara prioriteringar av utbyggnad i olika omraden samt sa arbetar vi tillsammans
for att uppna det.

Hur programmets innehall ska f6rverkligas och foljas upp beskrivs i kapitlet Ansvar
och uppfdljning. Bostadsbyggande och utveckling av mark for naringsliv paverkar
budget och investeringsplaner for flera kommunala bolag och férvaltningar eftersom
det paverkar utbyggnaden av infrastruktur, skolor samt annan samhallsservice.

3 Koppling till andra styrdokument och processer

Utover stadens vision Helsingborg 2035 finns andra styrdokument, pagiende
processer och underlag som relaterar till mark- och boendeprogrammet pa olika satt.

Livskvalitetsprogrammet antogs av kommunfullméaktige 2016 och det fokuserar pa
folkhélso- och miljofragor. Syftet med programmet ar att skapa forutsattningar for att
invanarna i Helsingborg ska kunna uppleva god livskvalitet. Programmet galler fran
2016 till 2024 och har aktualiserats under 2022. Pa sa satt har vi tagit hansyn till
tillstandet i Helsingborg och till hur staden utvecklas, samt till nya lagar och nationella
mal samt de globala malen i Agenda 2030.

Inom ramen for bland annat livskvalitetsprogrammet arbetar vi fér en tryggare och
robustare stad. Vi arbetar forebyggande mot missbruk, krankningar, vald och andra
brott. Vi arbetar med att forandra platser och utbud for att bidra till méten mellan
manniskor och 6ka delaktigheten. Nar fler kdnner sig trygga och har tillit till andra,
blir integrationen béttre och samhéllet mer inkluderande. Da vagar fler vistas
utomhus och umgas 6ver olika granser.

Staden arbetar for att minska risker bland annat genom klimatanpassningsatgarder
och att arbeta for en god och jamlik folkhélsa. Andra atgarder kan vara att frimja lokal
produktion av férnybar elenergi och andra kritiska beroenden som livsmedel och
tillgang till internet samt att sdkra kapaciteten i elndtet genom smartare anvindning
av elenergi. Ett robust samhalle bidrar till bade individens, samhaéllets och nationens
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sdkerhet. Genom att skapa ett mer robust samhalle kan vi bli battre forberedda att
hantera svara pafrestningar. Helsingborgs stad har ansvar att tillsammans med andra
bygga en sddan formaga.

Plan for lika méjligheter 2022-2025 beslutades av kommunfullmaktige 2022.
Planen utgar ifran livskvalitetsprogrammet och konkretiserar stadens arbete for att
alla ska ha en god och jamlik livskvalitet oavsett socioekonomi, kon, alder,
funktionsnedsattning, sexuell laggning, religion, etnicitet eller kdnsidentitet och
konsuttryck. Planen riktar sig forst och framst till Helsingborgs stads namnder,
forvaltningar och bolag men vill ocksa involvera och inspirera stadens naringsliv,
foreningsliv och invanare att delta i arbetet.

Oversiktsplanen ir en ledstjirna for kommunens framtida utveckling av mark och
vatten. Oversiktsplanen giller for hela Helsingborgs yta och hir gors 1dngsiktiga
avvagningar om hur vi ska anvinda mark och vatten fram till ar 2050. Planen har en
lang tidshorisont. De utpekade utbyggnadsomradena ligger sedan till grund for
kommande detaljplanering av marken.

Mark- och boendeprogrammet har endast fyradrig tidshorisont med utblick till 2035
och pekar bland annat ut vilka omraden i 6versiktsplanen som staden behover satta
fokus pa for att vi ska na de bostadspolitiska malen.

Kommunfullméktige ska ocksa varje mandatperiod anta en planeringsstrategi som ska
galla for oversiktsplaneringen. En ny planeringsstrategi forviantas antas senast
september 2024. Dokumentet ska visa om nagra fragor i 6versiktsplanen behover
omprovas och den ersatter den tidigare aktualiseringsforklaringen av
oversiktsplanen.

Helsingborgs dversiktsplan bestar dels av den kommunévergripande 6versiktsplanen
0P2021, dels av fyra fordjupade planer fér ndgra geografiska delomraden samt ett
tematiskt tillagg:

e Andring av éversiktsplan Stadsplan 2017

e Fordjupad éversiktsplan for H+ (FOP H+)

e Andring av 6versiktsplan fér Allerum-Hjalmshult (AOP Allerum-Hjalmshult)
e Fordjupad éversiktsplan fér Gantofta (FOP Gantofta)

o Tematiskt tillagg till 6versiktsplanen for vindkraft.

Oversiktsplan 2021

Helsingborg har en nyligen antagen kommunévergripande 6versiktsplan som antogs
2021. Oversiktsplanen ar ett viktigt verktyg for att uppfylla var vision Helsingborg
2035 och den ska gora det mojligt att skapa en bra vardag med en hog livskvalitet for
190 000 invanare ar 2050.

Planen lagger fast de stora strukturerna for bostader, trafiksystem och gronska fram
till 2050 och till 2035 fér verksamheter. Det ska finnas en balans mellan utveckling i
Helsingborgs centralort och i vara mindre tatorter. Vi stravar darfor efter att
bostdaderna fordelas till 70 procent i centralorten och 30 procent i 6vriga titorter.

t}E

ey
S
B

Eﬁﬁl

£

HELSINGBORG



Stadsplan 2017
Stadsplan antogs av kommunfullméktige den 21 november 2017. Planen visar hur
staden vill anvianda mark och vatten i Helsingborgs centralort fram till ar 2035.

Den behandlar fragor som att det ska finnas bostader till alla, att barnen har skolor
och forskolor ndara hemmet, att det finns grona miljoer att rora sig i, att vi kan ta hand
om regnvatten, att det finns utrymme for arbetsplatser och att vi kan ta oss fram
smidigt med kollektivtrafik, gang, cykel eller bil.

Beslut om kurskorrigering for den 6versiktliga planeringen

Kommunstyrelsen beslutade under arbetet med OP 2021 om en kurskorrigering: att
arbeta utifran en lagre tillvaxttakt och lagre tithet i 6versiktsplanen. Beslutet
paverkar stadens ambitioner om hur titt som dr lampligt att bygga i Helsingborg.
Kurskorrigeringen handlar dven om att ldgga ett storre fokus pa att skapa bostader
som tilltalar barnfamiljer.

Beslutet fattades mot bakgrund av att det har byggts manga mindre hyreslagenheter
de senaste aren och att efterfrdgan pa dganderatter i form av villor och radhus inte
har kunnat motas upp. Da ar det viktigt att planeringen i 6kad utstrackning skapar
forutsattningar for dessa boendeformer. Helsingborg behover sakerstélla fler
barnvanliga boendemiljoer for barnfamiljer, nar staden fortsatter att vaxa.
Boendemiljoerna ska vara attraktiva med hog kvalitet och tillgang till friytor, dagsljus,
mansklig skala och val gestaltad bebyggelse.

Genom en sankning av tillvaxttakten och att bygga med lagre tathet kan staden battre
planera for en hallbar tillvaxt, dir balans mellan de tre hallbarhetsaspekterna; social,
ekonomisk och ekologisk hallbarhet ar viktig for att uppna en god livskvalitet och
goda stadsmiljoer for helsingborgarna. I den fortsatta planeringen ska darfor
efterstravas ett brett utbud av olika bostadstyper och upplatelseformer som
underlattar for flyttkedjor och ger mojlighet till olika boenden under livets olika
skeden. Detta ska sdkerstallas inom alla exploaterings- och fortidtningsprojekt i
kommunen eftersom det ar viktiga faktorer for att skapa social hallbarhet.

Beslut om att dndra férdjupad 6versiktsplan for H+

For delar av centrala och sédra Helsingborg giller FOP H+. Vi arbetar med att ta fram
en dndring av denna del av 6versiktsplanen, da forutsattningar kring infrastruktur,
hamnutveckling och verksamheter har forandrats. Arbetet syftar till att ge mojlighet
for fortsatt stadsutveckling i sodra Helsingborg utifran de nya férutsattningarna.
Planen syftar ocksa till att méjliggéra en hamnflytt sdderut och pa sa satt optimera
hamnens férutsattningar for att fortsatta utvecklas. Slutligen syftar dven planen till att
skapa mojligheter for befintliga verksamheter i omradet, sa att de kan fortsitta att
utvecklas i symbios med dvriga staden. Vi rdknar med granskning under hésten 2024
samt att kommunfullmaktige antar dversiktsplanen sommaren 2025.

Utvecklingsplaner for stationsorterna

De senaste aren har Helsingborgs stad haft fokus pa att stiarka orter med tagstation
utanfor centrala Helsingborg. Arbetet har skett parallellt med att ta fram en
kommunomfattande éversiktsplan, OP2021. Utvecklingsplaner for stationsorterna har
inriktat sig pa att starka orterna i nirtid genom att gora olika insatser. Genom samtal
med boende och verksamma i orterna, dven barn och unga, har vi fatt insikt i vad som
behovs for att utveckla varje ort. Uppdraget slutrapporterades i december 2021.
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Arbetet med utvecklingsplaner for stadens stationsorter har utmynnat i en rad
onskemal om forbattringar i infrastrukturen i orterna. Onskemalen har bearbetats
vidare och utmynnar i en handlingsplan for investeringar i infrastrukturen som
kommer forverkligas succesivt. Flera av atgiarderna syftar till dn storre trafiktrygghet
sa som trygghetsgupp och forbattringar i gang- och cykelnatet.

Klimat- och energiplanen ar stadens verktyg for att ta sig an klimatfragan och
innehaller flera av de dtgirder som gor Helsingborg till en ledande miljokommun.
Klimat- och energiplanen pekar bland annat ut att energianvandningen ska vara 50
procent mer effektiv ar 2030 jamfort med 2005. Alla aktdrer maste involveras for att
fa ner koldioxidutslappen. Fornybar elproduktion och 6kad samverkan ar viktigt for
att nd ett robust och hallbart energisystem. Den befintliga klimat- och energiplanen
for Helsingborg ar giltig till och med 2024.

Sedan planen antogs har Helsingborgs stad skarpt ambitionen fér nettonollutslapp
inom det geografiska omradet och siktar mot klimatneutralitet till 2030 och
Parisavtalets 1,5 graders-mal. Den nya klimat- och energiplanen, som tas fram under
2023, foreslas galla 2025-2030.

Eleffektplanen antogs 2022 och kommer att inarbetas i den nya klimat- och
energiplanen. Nar den antas upphor eleffektplanen att galla. Sveriges elkraftsystem
haller pa att stéllas om och sedan nagra ar tillbaka har bristerna i Sveriges
eldistribution blivit uppenbara. Elanvindningen 6kar i vart samhélle och samtidigt
blir elproduktionen mer decentraliserad och intermittent. Helsingborgs stad har
tillsammans med Oresundskraft arbetat fram en eleffektplan som tar ett helhetsgrepp
kring eleffektfragan. For att inte Helsingborgs utveckling ska begrénsas av tillgangen
pa eleffekt maste Helsingborgs koncern arbeta med att gora ratt strategiska vagval i
samhallsplaneringen och forespraka en effektiv anviandning av energisystemet.

Gronstrukturprogrammet antogs 2014 och ar ett vigledande underlag i planeringen
for stadens grona omraden. Det ska bidra med att hoja kvaliteten pa nuvarande
gronomraden, anldgga nya parker och natur i bristomraden, skydda befintliga
vardefulla gronomraden och 6verbrygga barriarer.

Kulturprogrammet antogs av kommunfullmaktige 2020 och galler till och med 2024.
Kultur kan framja var halsa och livskvalitet. Den bidrar saval till attraktiva
boendemiljoer och bes6ksmal som till arbeten och hallbar tillviaxt. Den kreativitet och
innovationskraft som finns inom kultursektorn framjar hallbar utveckling och
nyskapande l6sningar d&ven inom andra samhéllsomraden. For att ocksa dra nytta av
kulturens kraft i samhallsbygget kravs att konsten och kulturen, inklusive vara
kulturmiljéer, tar en aktiv och sjalvklar plats i stadens samhallsplanering.

Beslut om social fortur for valdsutsatta togs av kommunfullmaktige i september
2022 om att uppdra at Helsingborgshem AB, socialndmnden och
arbetsmarknadsnamnden att infora social fortur for personer som ar utsatta for vald i
ndra relationer.

Arkitekturverktyg Helsingborg anvands for att ge utrymme f6r en diskussion om
arkitektur och gestaltning, sa att det skapas en samsyn mellan staden och den som vill
bygga. Tillsammans kan vi utveckla de arkitektoniska kvaliteterna i var stad.
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Arkitekturverktyg Helsingborg utgér ifran fem pastdenden som ar utgangspunkter for
en systematisk diskussion i varje projekt:

1. Varje projekt ska ha en arkitektonisk idé.

2. Projektet ska bidra till en god livsmiljo - ett stadsrum med manniskan i centrum.
3. Arkitekturen ska ge en upplevelse av sinnlighet och skénhet.

4. Projektet ska i sin gestaltning forhalla sig till sitt sammanhang.

5. Projektet ska vara bestandigt.

Pastdendena motiveras av den som vill bygga och kompletteras med en rad fragor
som stod for diskussionen med staden. Las mer om verktyget pa Helsingborg.se

3.1 Regionala mal och strategier

Det finns ett flertal mellankommunala och regionala mal och samarbeten som ar
relevanta for bostadsforsorjning och stadsutveckling i Helsingborg.

[ programmet prioriterar vi darfoér de stadsutvecklingsprojekt som stodjer de
strategier som faststallts i Strukturbild for Skdne samt i Regional utvecklingsstrategi -
Det dppna Skdne 2030. Genom att koncentrera utbyggnaden till de regionala noderna
och stationsorterna stirker vi utvecklingen av en integrerad, sammanhdngande och
tillganglig bostads- och arbetsmarknad.

Regional utvecklingsstrategi - Det 6ppna Skane 2030

Region Skane tar fram en utvecklingsstrategi tillsammans med kommunerna, skanska
larosaten, statliga myndigheter, idéburen sektor, niringsliv, arbetsmarknadens parter
och invanare. Strategin heter Det 6ppna Skdne och beslutades i regionfullmaktige juni
2020

De sex visionsmalen i strategin ar:

e Skane ska erbjuda framtidstro och livskvalitet

e Skane ska vara en stark hallbar tillvixtmotor

e Skane ska stirka mangfalden av goda livsmiljoer

e Skane ska ha en god miljé och en hallbar resursanvindning
e Skane ska utveckla framtidens valfard

e Skane vara globalt attraktivt

Strukturbild har blivit Regionplan 2040

2019 fick Region Skédne enligt PBL som andra region i Sverige tillsammans med
Region Stockholm uppdraget att uppréatta en regionplan.

Regionplaneprocessen handlar om att samordna regional fysisk planering,
tillvaxtarbete, och kollektivtrafik samt att ta fram underlag till kommunerna. Tidigare
kallade Region Skdne samarbetet for Strukturbild for Skane.

Regionplan for Skane 2022 - 2040 ska bidra till att skapa ett s6mldst Skane for
invanarna och dr menat som det fysiska uttrycket av den regionala

utvecklingsstrategin Det 6ppna Skane 2030.

Regionplanen antogs av regionfullméktige den 14 juni 2022, Regionplanen ar inte
juridiskt bindande utan vagledande for efterfoljande planering.

[ kapitlet om bebyggelseutveckling skriver Region Skane:
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Utvecklingen av bebyggelsen i Skane ska bidra till att skapa inkluderande, vl
gestaltade, langsiktigt hallbara och hélsoframjande livsmiljoer. Bebyggelsen behéver
utformas sd att den bade ar resurseffektiv och kan hélla under méanga ar framéver
samtidigt som den bidrar till utveckling av naringsliv, bostadsbyggande, kulturmiljo-
och upplevelseviarden. Den maste ocksa anpassas till ett forandrat klimat och utforas
med minsta mojliga klimatpaverkan.

En mycket stor andel av en byggnads totala klimatpaverkan uppstar i byggskedet och i
samband med renovering, ombyggnad och rivning. Utslappen kan minskas genom en
overgang till cirkular ekonomi, klimatneutrala byggmaterial och transporter samt
planering av bebyggelse som ger goda forutsattningar for hallbart resande. Det finns
aven socioekonomiska skillnader i Skdne som leder till att alla inte har samma
mojlighet till goda och hidlsosamma livsmiljoer. Dessa utmaningar behéver hanteras i
bebyggelseutvecklingen.

De vagval som gors i efterfoljande kommunal planering har stor inverkan pa hur
Skane som helhet utvecklas. Hur vi planerar for och var vi placerar bostader,
verksamheter, service och infrastruktur kommer att ha stor betydelse for framtida
livskvalitet och tillvaxt. Utgdngspunkten ar det flerkarniga Skane dar invdnarna far
storre tillgang till arbete, bostader, utbildning, kultur och sjukvard samtidigt som vi
hushéllar med mark och vatten.

Dessa regionala principer anvander staden i Mark- och boendeprogrammet.

Strukturplan for Familjen Helsingborg. Tillsammans med de 6vriga tio
kommunerna i Familjen Helsingborg har vi tagit fram en strukturplan for var
gemensamma utveckling. Dar lyfts bland annat vikten av att nyttja var befintliga
infrastruktur pa basta satt. Till exempel betonas betydelsen av att utveckla
stationsorter och stationsldgen som dr regionalt viktiga. Det ar en prioritering som
starks genom Mark- och boendeprogrammet. Uppdateringen av strukturplanen
beslutades i augusti 2019. Inom ramen for samarbetet inom Familjen Helsingborg har
vi arbetat med projektet Living, som bland annat handlar om att marknadsfora
kommunerna som bostadsorter. Vi samarbetar 4ven om att ta fram ny
verksamhetsmark.

Gemensam planstrategi for Helsingborg och Helsingor

Helsingborgs stad har tillsammans med Helsingdrs kommun tagit fram en gemensam
planstrategi som identifierar flera gemensamma utvecklingsomraden samt unika
kvaliteter som starker vara tva stéder.

3.2 Nationella mal och lagar

Det nationella malet for bostadspolitiken ar en langsiktigt vél fungerande
bostadsmarknad dir konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som
svarar mot behoven. Ramarna fér bostadsmarknaden och bostadspolitiken satts av
regering och riksdag genom beslut om lagar och andra regelverk.

Vi har identifierat ndgra nationella mal som sarskilt betydelsefulla for vara
prioriteringar i Mark- och boendeprogrammet:

t}E

N

=
£

Eﬁ“

HELSINGBORG



11

e Fortsitta utvecklingsarbetet med stadsdelar med brett utanforskap i
samverkan med boende, fastighetsigare och berérda kommuner.

e Underlatta for studenters och ungas boende.

e Enval fungerande konkurrens i bygg- och fastighetssektor.

e  God arkitektur och hallbar utveckling

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) ska varje
kommun ha riktlinjer for bostadsforsorjningen. Kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen ska innehalla mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet, planerade insatser for att nd uppsatta mal, samt en beskrivning av
hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som ar av betydelse for bostadsforsorjningen. Riktlinjerna ska baseras pa en
analys av befolkningens kommande bostadsbehov.

Varje kommun ska dven anta riktlinjer for markanvisningar enligt lag (2014:899).
Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal for éverlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning.

Enligt plan- och bygglagen 6 kap. 39 § ska de kommuner som avser att inga
exploateringsavtal uppratta riktlinjer som anger forutsattningarna for hur dessa
avtal skrivs. Riktlinjerna ska ange vilka mal som finns samt hur kostnader, intakter
och andra ataganden ska fordelas mellan parterna som ingar avtalet.

Forslag till ny socialtjinstlag och dndringar i plan- och bygglagen Utredningen
om en ny socialtjanst foreslar att plan- och bygglagen kompletteras med ett krav pa
att kommunen vid sin planldggning ska ta hdnsyn till sociala aspekter.

Det handlar om att ta till vara social kunskap och erfarenhet for att paverka
planeringen av befintliga eller nya bostadsomraden. Genom att ta hansyn till den
sociala miljon kan planeringen bidra till att frimja méanniskors jamlikhet och
levnadsvillkor, samtidigt som det forebygger sociala problem och svarigheter.

Nationellt folkhdlsomalomrade Boende och narmiljé handlar om

att ha tillgang till en god och ekonomiskt 6verkomlig bostad i ett omrade som ger
sambhalleliga forutsattningar for social gemenskap bidrar till trygghet, tillit och en god
och jamlik hédlsa. Samhaéllsplaneringen bér motverka segregation och exponering for
skadliga miljofaktorer,

Barnkonventionen handlar om barnens sarskilda sarbarhet och ratt att bli delaktiga
i beslut som fattas av vAdrdnadshavare och andra om bland annat barnens bostider.

Nationellt mal for arkitektur, formgivning och design antogs 2017 och innebar ett
helhetsgrepp om arbetet med den gestaltade livsmiljon och utgér samtidigt en samlad
nationell arkitekturpolicy. Arkitektur, form och design ska bidra till ett hallbart,
jamlikt och mindre segregerat samhélle med omsorgsfullt gestaltade livsmiljoer, dar
alla ges goda forutsattningar att paverka utvecklingen av den gemensamma miljon.
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Klimatlagen antogs 2018 och innebar att Sverige ska ha netto-nollutslapp av
vaxthusgaser 2045. En central utgdngspunkt for klimatlagen ar att statsbudgeten ska
ge forutsattningar for att na de klimatpolitiska malen. Idag star bygg- och
anlaggningssektorn for en femtedel av Sveriges klimatpaverkan och maste darfor
forandras mycket for att bli en del av 16sningen. Ekonomiska styrmedel inom Sverige
och EU kan forvéntas verka i denna riktning.
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4 Befolkningsutveckling och bostadsbehov i
Helsingborg

Helsingborg tillhor tillsammans med Malmo och Lund en gemensam funktionell
arbetsmarknadsregion (FA-region), dir man kan bade arbeta och bo inom rimligt
pendlingsavstand. FA-regionen Malmo Lund ar en de 10 regioner som har storst
behov av nya bostdder fram till 2030, totalt 84 370 bostader enligt Boverkets
berdkningar av hur befolkningen vaxer fram till 2030. Byggtakten har varit hog fram
till 2022 och det fanns goda utsikter att tacka upp den vaxande befolkningens
bostadsbehov fram till 2030. Men under 2023 har byggtakten minskat rejalt och det
kommer fa en negativ effekt i regionen.

Det finns ocksa allt storre utmaningar nar det giller att tillgodose bostadsbehoven for
de grupper som har begriansade ekonomiska resurser att efterfraga en nyproducerad
bostad. De redan byggda bostdderna dr de som ar billigast att bo i och som flest
hushall kan efterfraga. Det handlar dels om hyresratter, dels om bostads-och
aganderatter. Att skapa flyttkedjor ar darfor angeliget, och en rorlighet pa
bostadsmarknaden ar positivt for alla grupper.

Staden gor en befolkningsprognos varje ar som innehaller en kommunprognos pa
langre sikt samt en delomradesprognos pa kortare sikt. Befolkningsprognosen, som ar
politiskt férankrad, anvdands som underlag for planeringen av stadens olika
verksamheter.

4.1 Befolkningsutveckling
Helsingborg har haft en positiv befolkningsutveckling med ett genomsnitt pa knappt

1,4 procent de senaste tio aren. Tillvaxten har skiftat under perioden och varit sa hog
som 1,96 procent (2017) och sa lag som 0,56 procent (2021). Sett till antalet invanare
har Helsingborg 6kat med knappt 19 000 invanare fran 2013 till 2022. Helsingborg
forvantas oka fran knappt 151 000 invanare 2022 till 157 480 invanare 2027. Pa
langre sikt forvantas staden ha passerat 167 000 invanare 2035.

Enligt stadens senaste befolkningsprognos kommer antalet invanare som ar 80 ar
eller dldre oka fran drygt 7 500 idag till 9 700 ar 2027. Fram till 2035 raknar vi med
en 0kning pa drygt 50 procent och dldersgruppen kommer da att utgéra narmare sju
procent av befolkningen, att jamféra med fem procent idag. Aven yngre
aldersgrupper, som syns i diagrammet nedan, kommer att vixa i storlek, men inte i
samma omfattning som de dldre aldersgrupperna.
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Prognostiserad befolkningsékning 2025, 2030 och 2035
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Kdlla Mdl och ekonomi 2023, Helsingborg stad. Basdr for prognosen dr 2021.

Pa grund av sjunkande fodelsetal, lagre invandring och flytt-moénster forvantas inte
befolkningstillvaxten under kommande period att vara lika h6g som under den
foregaende tioarsperioden. Var planberedskap behover utgd ifrdn en genomsnittlig
okning med omkring 1300 - 1400 invanare per ar. Det innebar i sin tur ett behov av
omkring 700 - 800 nya bostader per ar samt dartill ytor fér naringsliv och
samhallsservice. Tidigare takt var omkring 1700 invanare som omsatt i behov av
bostdder innebar omkring 800 - 900 nya bostader per ar samt dartill ytor for
naringsliv och samhallsservice.

Olika aldersgrupper efterfragar olika bostadstyper
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. Flerbostadshus . Smahus Specialbostad, évriga hus Uppgift saknas

Kalla: SCB
Bearbetning: Samhallsanalys. Helsingborgs stad

X-axeln visar dldersklass. Y-axeln visar hur stor andel av varje dldersklass som bor i de olika hustyperna.

Ed
=
ED

-
RO

HELSINGBORG



2500

2000

1500

1000

15

Diagrammet visar i procent hur manga helsingborgare av en viss aldersgrupp som bor
i olika bostadstyper ar 2021. Monstret ar stabilt ver tid. Till exempel ser vi att 1-
aringar bor till cirka 38 % i smahus och cirka 54% i flerbostadshus, medan 95-aringar
bor till cirka 24% i smahus, 40% i flerbostadshus och cirka 30% i specialbostader.
Upp till cirka 75 % av de som ar mellan 20 och 30 ar bor i flerbostadshus. Om man
tittar pa kurvan ovan for bostadsform ar 6kningen fran flerbostadshus till smdhus
brant fran 27 till 40 arsaldern. Kurvan fran smahus till flerbostadshus for de som ar
aldre 4n 40 ar ar betydligt flackare.

Befolkning efter alder (2012 och 2022)

T T T T T T
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 S50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100

2012 mmm 2022

Kalla: SCB

X-axeln visar dldersklass. Y-axeln visar antal individer.

Diagrammet ovan visar befolkningens storlek i olika dldrar for 2022 tillsammans med
befolkningens struktur tio ar tidigare. En jamforelse av befolkningskurvan fran 2022
med 2012 visar pa hur olika befolkningsgrupper har dndrats i storlek under det
gangna decenniet. Kurvan visar en tydlig forskjutning av befolkningen dar fyra olika
aldersgrupper har blivit storre. Det ror sig om den yngre gruppen med barn under 15
ar liksom gruppen i familjebildande dlder mellan 25-35 ar. Dessa tva grupper hor
ihop och bidrar till ett 6kat behov av smahus och storre lagenheter i Helsingborg idag
och de ndrmaste aren.

De tva dldre grupperna som sett den storsta fordndringen under den har
tiodrsperioden ar grupperna mellan 50 - 60 ar samt 70 - 80 ar. Dessa grupper bor till
stor del kvar i smahus, men kommer troligen ocksa att leda till ett 6kat behov av
specialbostader.

Enligt den senaste hushallsprognosen fran maj 2022 vantas antalet hushall 6ka med
cirka 3600 fram till 2027. Det betyder att ungefar lika manga fler bostader kommer att
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efterfragas. Baserat pa den demografiska strukturen kommer ett blandat tillskott av
bostdder att efterfragas. Huvuddelen (ca 56%) kommer att efterfragas i
flerbostadshus och av dessa ca 33% i hyresrattsform och 23 % i bostadsrattsform.
Indikationen ar ocksa att en betydande och 6kande andel kommer att efterfragas i
smahussegmentet med ca 37% i varierade upplatelseformer. Utifran den
demografiska utvecklingen de kommande aren konstateras att alla aldersgrupper
kommer att 6ka numerart utéver aldersgruppen 26 - 32 aringar som forvéntas bli ca
650 farre hushall.

Befolkningens bostadsbehov av olika bostadstyper 2024 - 2027

mSmihus = Flerbostadshus - hyresratt Flerbostadshus - bostadsratt  w Specialbostader = Ovriga/Oként

Befolkningens bostadsbehov av olika ldgenhetsstorlekar i flerbostadshus 2021-2027

1 rum 2 rum 3 rum 4 rum 5 rum 6 rum

Killa: SCB
Beatbetning: Samhalisanalys, Helsingborgs stad
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Bostdder for den vaxande gruppen dldre

Aldre personer ir inte en homogen grupp. Ofta har man ldnge haft ett stabilt boende
som passar en bra. Men gemensamt ar att ens halsolédge, sociala och ekonomiska
situation kan férandras negativt ju dldre vi blir. Nir man flyttar séker man bade
individuell livskvalitet i form av utbud av kultur, sport, musik eller bra restauranger,
men ocksa ett 6kat serviceutbud, som narmre till lokala matbutiker, apotek och
vardcentraler. Man soker ofta battre tillgdnglighet, trygghet och bekvamlighet, men
ocksa okad social gemenskap och mindre kostnader. Det ar sarskilt viktigt for gruppen
dldre kvinnor med laga boendekostnader, da de i genomsnitt har betydligt lagre
inkomster och pensioner.

Genomsnittsaldern for nir personer anser att de ar i behov av hemvard ar ca 80 ar i
Helsingborg. Efter 2022 ar 6kningstakten for aldersgruppen 6ver 80 ar kraftigare an
tidigare. En hallbar dldreomsorg ur stadens perspektiv handlar om att i 4nnu storre
utstrackning ge majlighet till vard i hemmet. Vardboendena ska dven i fortsattningen
vara till for de personer som har mer omfattande behov av vard och omsorg enligt
stadens dldreomsorgsprogram. Vard- och omsorgsforvaltningen har ett uppdrag att
under 2023 ta fram en strategi for det framtida behovet.

Halso- och sjukvarden kommer att fa allt storre utmaningar i den nira framtiden och
det innebar att forebyggande halsoinsatser blir allt viktigare i samhallet. Situationen
forutsatter ocksa att individen tar ett mycket storre ansvar for sin halsa. Att
bostdderna har en hilsofrimjande utformning ar viktigt. Stadens tjansteutbud
kommer att paverkas av vad medborgarna kommer att efterfraga. Ett gott samspel
mellan boendemiljo bade inne och ute, samt stadens serviceutbud blir allt viktigare.

Gruppen yngre dldre, mellan 65-80 ar, har dock ofta andra boendepreferenser an
gruppen som ir 80 och dldre. Aven om en betydande del i dldersgruppen mellan 65-
80 ar har sin bostad i flerbostadshus, kommer ett storre antal i den har gruppen ocksa
att efterfraga mellanbostader niar smahusboendet blir for anstrangande. Mer
kostnadseffektiva bostader behdvs inte endast fér unga, utan aven for dldre personer
som 6nskar ldmna ett boende som har blivit for stort.

Bostdder for den vaxande gruppen barnfamiljer

Barnfamiljer ar inte heller en homogen grupp. Barnfamiljer ar visserligen den storsta
befolkningsgrupp som bor i smdhus, bostadsratter och dganderatter. Men hyresratten
ar fortfarande viktig, da runt 40 % bor i hyresratter. Mdnga barn bor varannan vecka i
ett hem och varannan vecka i ett annat hem.

Barnfamiljer har ett stérre behov dn andra av trafiksdkra och rorelsebeframjande
utemiljder, liksom egna rum till barnen for att studera, leka och sova. Dessa aspekter
ar viktiga for bostadsutvecklare att planera for.

De senaste aren har det for forsta gangen flyttat ut fler invanare i familjebildande
alder till grannkommunerna dn som flyttat in till Helsingborg. Det betyder att staden
inte kunnat tillgodose barnfamiljernas bostadsbehov i kommunen. Helsingborg
behover darfor sakerstilla fler barnvénliga boendemiljoer, nar staden fortsatter att
vaxa. Boendemiljéerna behdver vara attraktiva med hog kvalitet och tillgang till
friytor, dagsljus, mansklig skala och val gestaltad bebyggelse.
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I den statliga bostadsmarknadsutredningen fran 2022 Sdnk tréskeln till en god bostad!
identifierades barnfamiljer med forsérjningsstdd, som en grupp har sarskilt svart att
ta sig in pa bostadsmarknaden och hitta lampliga bostader. Forslaget i utredningen
innebdar att staten ska ta en mer aktiv roll for gruppen.

Bostider for unga

Vigen till det forsta boendet ar besvarlig for de flesta unga vuxna idag. Enligt
fastighetsbyrans rapport om Unga pd bostadsmarknaden fran 2021 kdnner sex av tio
unga sig stressade 6ver bostadsfragan och kdnner oro 6ver att lyckas hitta ett boende
som de dr nojda med. Var tredje ung vuxen ser sina mojligheter att fa tag pa ett forsta
boende som sma och fler dn en av tio har tackat nej till en utbildning eller ett jobb pa
annan ort eftersom de inte lyckats fa tag pa boende. Statistiken 6ver trangbodda i
Skane visar hogre siffror for hushéll under 25 an for andra typer av hushall.

Manga unga upplever att de har svart att ta klivet in pa bostadsmarknaden. Deras
ekonomiska forutsattningar ar inte tillrackligt starka for att kunna moéta de stigande
bostadspriserna. Langa bostadskoer, kraftigt stigande bostadspriser, krav pa
kontantinsats och omfattande amorteringskrav gor att trosklarna in pa
bostadsmarknaden ar hégre 4n ndgonsin. Manga unga tvingas darfor bo kvar hemma
langre eller hyra dyra andra- eller tredjehandsboenden.

Hyresratter med laga hyror finns framfor allt i det befintliga bestandet, darfor ar det
viktigt att fa fram 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden bland annat genom flyttkedjor.

Det finns goda exempel dir trosklarna till eget 4gande pa bostadsmarknaden kan
sankas genom koncept som hyrkop, stegvis inkop eller liknande modeller. Att dga sitt
eget boende bidrar till frihet, sjadlvbestimmande och bra grogrund fér ekonomisk
trygghet over tid. Det starker ocksa engagemanget och ansvarstagandet for det egna
bostadsomradet.

Bostdder for valdsutsatta

For manga som ar utsatta for vald i ndra relationer ar tillgangen till en alternativ
bostad avgérande for huruvida de lyckas ta sig ur utsattheten eller inte. En vag for att
underlatta detta ar att infora social fortur i bostadskon for helsingborgare som ar
utsatta for vald av nagon narstdende. Helsingborgshem AB, socialndimnden och
arbetsmarknadsnamnden har haft i uppdrag att infora social fortur fér personer som
ar utsatta for vald i nira relationer. Socialndmnden ansvarar fér samordning av
arbetet. Inféorandet av social fortur har tratt i kraft 1 januari 2023.

Bostidder for personer med funktionsnedsattning

Det finns en troskel for personer med psykosocial och fysisk funktionsnedsattning att
tillgodose sig boende ur det befintliga bestandet. I manga fall har man levt linge med
sina anhoriga utan mojlighet att hitta lamplig bostad.

[ Helsingborg har vi i nuldget for fa LSS-bostader jamfoért med behovet och i en stad
med en viaxande befolkning behdvs det dessutom en jdmn och stadig nyproduktion.
Det kan handla om bostdder anpassade bade efter fysiska som psyko-sociala
nedsattningar. Det behovs ocksa lokaler for LSS-verksamhetens dvriga insatser i olika
delar av staden. LSS-forkortningen star for Lagen om stéd och service och den ger
personer med vissa funktionsnedsattningar ratt till stdd och service, bland annat nar
det géller boende.
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4.2 Laget pa bostadsmarknaden

Varje ar svarar Helsingborg stad pa Lansstyrelsens och Boverkets arliga bostads-

marknadsenkat. Genom den kan vi fdlja utvecklingen. Dessutom gor staden en egen

uppfoljning av byggprojekten varje halvar och skapar en uppdaterad prognos.

Nedanstidende diagram baseras pa en sadan prognos fran september 2023. Den

forutser en aterhamtning av bostadsbyggandet under aren 2025-27, men

bedémningarna ar behaftade med en hog grad av osdkerhet.

Paborjade bostider i Helsingborg 1991-2022 samt prognos 2023-2024
2000
1750
1500
1250
1000

750

500

250

P AN DI H OA PO O N AD B0 0N D9 DN D
L S e N g S A Ly i)
PEPTEFEFET T T T TS TS S S s

Férklaring: Pabérjade bostadslagenhster i Helsingborg (1981-2022) samt prognos 2023-2027

Kalla: Helsingborgs stad, SCB
Bearbetning: Samhallsanalys, Helsingborgs stad

Paborjade bostider efter upplatelseform i Helsingborg 2012 - 2022
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Staplarna och y-axeln visar antalet pabérjade bostdder efter uppldtelseform mellan 2012-2022
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Bostadsbyggandet i Helsingborg har sedan 2014 legat pa en hdg niva, som jamfort
med tidigare decennium korrelerat battre mot befolkningstillvaxten. De senaste tva
aren har befolkningsutvecklingen avtagit avsevart och ligger nu kring 0,5% per ar.
Utifran denna befolkningstillvixt bedomer vi att bostadsbyggandet ligger i fas med
befolkningsutvecklingen.

De fyra senaste arens fluktuationer i bostadsbyggandet har huvudsakligen berott pa
ett ganska lagt utbud av tillgdnglig mark.

Det minskade antalet pdborjade bostiader har tydligt berott pa en sviktande marknad
utifran det oroliga omvarldslaget. Ett antal byggstarter har darfor skjutits pa
framtiden beroende pa att man inte natt forsaljningsvolymerna i bostadsrattsprojekt
samt att det har varit svarare att rakna hem projektkalkylerna for hyresrattsprojekt.
Nar det statliga investeringsstodet for hyresbostader togs bort forsvarades
genomforbarheten av hyresrattsprojekten. Tillika har entreprenadpriserna 6kat
vasentligt.

Mellan 2017-2021 var de flesta fardigstallda bostader, en 2a (33%). Bostdder med 3
rum (25%) utgjorde ocksd en ansenlig del av nyproduktionen. Andelen bostader
utanfor centralorten har 6kat fran i genomsnitt knappt 15% under perioden till 30%
under 2022. Andelen dganderatter har ocksa 6kat i perioden fran i genomsnitt 5-10%
till 28% for 2022. Utifran en bedémning av vakansgrader, kotider och omflyttning sa
finns det fortfarande ett underskott av bostdader i Helsingborg.

Forsiljningsomsattningen pa bostadsratter har minskat betydligt under 2022 bade
avseende nyproduktion och andrahandsmarknaden. Var beddmning ar att detta inte
beror pa att det finns ett 6verskott i staden, utan en konsekvens av rddande
marknadslage. Marknaden signalerar att det dock rader balans av nyproducerade 2:
or i vissa stadsdelar

Vi bedomer att det finns en stor efterfragan pa radhus i bostadsrattsform samt
fribyggartomter i centralorten, dar det finns ett begransat utbud. Detsamma géller for
stationssamhallen och 6vriga titorter i kommunen. Vi konstaterar att det de senaste
aren bara varit ett fatal tillgangliga objekt for fribyggartomter tillgidngliga till den
kommunala tomtkdn, men att intresset har 6kat och att kon nu uppgar till cirka 2400
personer.

4.3 Bostadspriser i Helsingborg
Ar 2022 betalar man i genomsnitt 7800 kr i hyra for tre rum och kok i stader som
Helsingborg.

Den vanligaste hyresratten ar en lagenhet med tva eller tre rum och kok. En
genomsnittlig tvarummare ar cirka 60 kvadratmeter och en trerummare 75 kvm. De
lagenheter som byggs nu ar i allménhet mindre an sa.

Hyreshoéjningarna i Helsingborg mellan dren 2019 - 2022 har legat mellan 1,4 - 1,9 %

per ar. 2023 blev hyreshojningen betydligt hogre, 4,8%, bland annat pa grund av hog
inflation, stigande rantor och héga energipriser.
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Ar 2021 1ag hyran for en nyproducerad ligenhet (cirka 63 m2) i stider som
Helsingborg pa cirka 10 000 kr per manad.

Att bygga nytt till ett 1agt pris ar mycket svart. Det kraver bland annat mycket god
kostnadskontroll, ett rationellt och standardiserat byggande och 1aga markpriser.
Hyran for en nyproducerad lagenhet ar pa en alltfér hog niva for grupper med de
lagsta inkomsterna. Om man har férsorjningsstod eller bostadstillagg finns det
dessutom ett tak for hur hog boendekostnaden per manad far vara. For flera grupper i
samhallet kan darfor endast redan byggda bostdder komma i fraga nar det giller att
hamna pa en rimlig boendekostnad. Att fa omséattning i det redan byggda bestandet ar
angelaget.

Bostadsrattspriserna har 6kat med cirka 8 % mellan dec 2019 - dec 2022 med en
pristopp sommaren 2022. Under hosten 2022 har bostadsrattspriserna fallit tillbaka 9
% pa grund av laget i omvarlden med hoga rantor, hoga byggpriser och hoga
energikostnader.

2023 kostar en bostadsratt pa 70 m2 i genomsnitt 2,0 miljoner.
Ar 2023 kostar en villa i genomsnitt strax under 4,4 miljoner kronor.

K/T-talet for villor i Helsingborg har okat i jamn takt mellan bdrjan av 2019 till
sommaren 2022 fran 1,46 till 1,83 ar. under hosten har K/T-talet minskat till 1,65.
K/T-talet ar kvoten mellan kopesumman och taxeringsvardet for de salda villorna.

Mellan dren 2019 och 2022 har villapriserna forst stigit i jamn takt for att under
hosten och vintern 2022 sjunka tillbaka igen till 2020 ars nivaer.

Kallor: Sifferuppgifterna i detta avsnitt &r hamtade fran SCB, Hyresgastforeningen och
Svensk Maklarstatistik.

4.4 Bostadsbestandets sammansattning

Helsingborg brukar delas in i tio omraden och under dem i 44 olika stadsdelar, vilka
sinsemellan har mycket olika bostadsbestand. Stadsdelarna skiljer sig at nar det galler
andelen flerfamiljshus, smahus, nar husen ar byggda, hur titt de ar byggda, vilka
upplatelseformer och vilka lagenhetsstorlekar som finns.

Vid uppstart av stadsutvecklingsprojekt, programarbete och detaljplaner ser vi ett
behov av att géra analyser av omradets behov ur ett samhallsnyttigt perspektiv samt
hur det kan utvecklas utifran stadens ambitioner.

Ett alltfor likartat utbud av bostdder i stadsdelarna 6kar risken for att invanarna blir
alltfér uppdelade efter inkomstnivaer, utbildningsnivaer eller efter den tid som man
varit bosatt i Sverige. Chansen att hitta en passande ny bostad om ens livssituation
skulle dndras, kan ocksa vara 1ag om bostadsutbudet i stadsdelen dar man bor ar
alltfor ensartat. Darfor ar det 6nskvart att bostadsutbudet i stadens olika delar blir
mer diversifierat, sa att en bostadssékande kan finna en bostad som passar hens
behov.

Nagra av stadens stadsdelar har ett sarskilt ensartat bostadsbestand:
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e Soder, Elineberg, Planteringen, Narlunda, Drottningh6g har éver 80 %
hyresratter.

e Faltabacken, Kattarp, Morarp, Hittarp-Larod, Barslov, Ramldsa, Vallakra,
Sofieberg, Eskilsminne, Paarp, Allerum, Gantofta, och Ostra Ramlosa har 6ver
80 % smdhus.

e Berga, Faltabacken, Sofieberg, Gantofta, Ramlésa, Allerum, Valldkra,
Gustavslund och Eskilsminne har under 10 % hyresritter.

e Eneborg, Soder, Elineberg, Drottninghdg, Berga, Centrum, Olympia, Hégaborg,
Slottshodjden, Tagaborg S, Narlunda, Fredriksdal, Norr, Stattena,
Oceanhamnen och Planteringen har under 10 % smahus.

4.5 Har vi bostadsbrist i Helsingborg?

Fragan om bostadsbrist och bostadsforsorjning ar komplex. Helsingborg har ett
varierat utbud av nyare och dldre bostader som passar manga olika malgrupper. Det
kan se olika ut for olika grupper beroende pa behov, livssituation och
betalningsformaga.

Cirka 5 procent av den vuxna befolkningen mellan 16 - 84 r ar trangbodd i Sverige.
Man ar trangbodd om det finns fler &n tvd boende per sovrum. Kok och vardagsrum
raknas inte med. Till exempel behover ett 4-personershushall minst en bostad pa 3
rum och kok for att inte vara trangbott. Beroende pa alder, hur ldnge man bott i
Sverige och harkomst ser trangboddheten olika ut i olika grupper i den svenska
befolkningen.

Sarskilt utbredd ar trangboddheten bland dem som ar fodda utanfor Europa. Var
femte i den gruppen bor i ett hushall med mer &n tva personer per sovrum. Samtidigt
finns det 200 000 ensamstdende pensionarer i smdhus som bor pé i genomsnitt 6ver
110 kvadratmeter per person. Killa Hyresgastforeningen och SCB

Bostadsglappet i Skdne - en analys av hushallens méjligheter att hyra eller kopa
bostader i Skane

2020 gjordes en analys av bostadsmarknaden i Skane utifran rorlighet, flyttfrekvens
och trangboddhet. Fragestillningen handlade om vad som kravs for att klara sig pa
den skénska bostadsmarknaden?

I analysen kartlades nuvarande boendeform for drygt 500 000 skanska hushall och
rapporten konstaterade att trangboddheten i Skdne har 6kat.

Nagra viktiga slutsatser fran rapporten:
Antalet trangbodda hushall i Skane ar 9000, varav 5500 ar barnfamiljer i hyresratt.
Med modifierad norm, dar hushall fran 25 ars alder anses trangbodda i ett rum och

kok, stiger trangbodda hushall till 30 000 i Skane.

Den enskilt storsta gruppen trangbodda hushall, som inte har méjlighet att efterfraga
en storre bostad, ar sammanboende barnfamiljer i dldrarna 25-44 ar.

Riktade stdd till hushall med laga inkomster, exempelvis bostadsbidrag, far storre
positiva effekter jamfort med indirekta investeringsstod till nyproduktion.
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Majligheterna att efterfraga en storre och lampligare bostad hanger starkt ihop med
sysselsattning och disponibel inkomst.

Stora hushéllsgrupper har starkt positiva preferenser for dgda boendeformer, inte
minst smahus, i Skane.

Atgarder som underlittar etablering i smahus skulle kunna fa starkt positiva effekter
pa rorligheten pa bostadsmarknaden i Skane.

Trangboddheten i Helsingborg

Stadsledningsférvaltningen har under 2019 sammanstallt en rapport dver
trangboddheten i Helsingborgs stad pa uppdrag av kommunfullmaktige. I denna
kartlaggning har vi utgatt fran att samtliga hushallsmedlemmar inklusive barn ska ha
ett sovrum och dessutom kék och vardagsrum, vilket dr den senast faststéllda
nationella normen for trangboddhet. Dock har vi modifierat den sa att ensamstaende
utan barn, som bor i ett rum och kok, inte definieras som trangbodda. Kartlaggningen
av trangboddhet avser endast hushall i flerbostadshus, da det inte finns statistik pa
antalet rum i smahusen. Sammanfattningsvis kan konstateras att trangboddheten i
Helsingborg totalt sett ligger pa samma niva som ovriga jamforda stader. Inom
Helsingborgs stad finns det dock skillnader mellan olika stadsdelar.

Kartlaggningen visar att:

« trangboddheten i Helsingborg ligger mellan drygt 8 och 13 procent, beroende vilken
norm som anvands.

« av alla hushall med barn (ensamstdende eller sammanboende) i flerfamiljshus ar
cirka halften trangbodda.

e av de drygt 38 000 hushallen i flerfamiljshus i Helsingborg dr 13 procent av
hushéllen trangbodda.

e av de totalt cirka 74 000 boende i flerbostadshus i Helsingborg ar en tredjedel
trdngbodda. Trdngboddheten dr mer utbredd bland utrikesfodda.

« en hog andel trangbodda hushall dterfinns i nordostra staden dar ocksa
trangboddheten bland hushall med barn ar hog.

e cirka 19 procent av hushallen i flerbostadshus bedoms ha hog utrymmesstandard,
det vill siga mer an ett sovrum per person.

e av kommunens sammanlagda hushallsmangd utgor hushall i smahus med hog
utrymmesstandard 16,8 procent.

* bostadsforetagens bedomningar kring trangboddhet ar att det forekommer en viss
problematik kring trangboddhet framst kopplat till olovlig andrahandsuthyrning

e Trangboddheten dr som hogst i Nordostra staden och som lagst pa Norra
Landsbygden.

Boverket har tagit fram statistik for att bedoma bostadsbristen i Sveriges kommuner
mellan dren 2012-2021. Den visar att den totala trangboddheten 6kar svagt de
senaste aren i staden. Cirka 7000 hushall och 10,4 % av hushallen ar &r 2021
trdngbodda i staden enligt Boverkets kriterium for trangboddhet.

Enligt kriteriet ar ensamstaende hushall utan barn inte trangbodda. Utéver

vardagsrum och kok/kokvra ska det finnas sovrum. Tva barn under 12 ar kan dela
rum. Vuxna som inte dr sammanboende delar inte sovrum. Fér de hushall dar det
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saknas uppgifter 6ver antalet rum, primart smahus, anvands boendeytan per person.
Har hushallet mindre dn 20 kvm per person raknas hushallet som trangbott.

De hushall som har svarast att fordndra sin situation ar de som bade ar trangbodda
och har anstrangd ekonomi. For denna grupp ar laget nagot battre 2021 dn de
narmaste dren innan dess. Antalet har sjunkit med ett par hundra hushall och andelen
har sjunkit till 4,2 % av de den totala mangden hushall. Antalet var cirka 2860 hushall
ar 2021. Kalla: https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-

boverket/oppna-data/bedomning-av-bostadsbrist

4.6 Flyttningar och flyttkedjor

2018 hade Helsingborg for forsta gangen sedan 2010 ett negativt flyttnetto mot
Familjen Helsingborg. Trenden har stirkts att barnfamiljer flyttar ut mer an de flyttar
in eller stannar. Vi ser att niar man flyttar, sa flyttar man oftast till en storre bostad an
man hade i Helsingborg.

For 20-29 aringar syns dock ett positivt trendbrott dar vi sedan ar 2020 har ett
flyttunderskott jamfort med tidigare. Vi tror det ar en effekt av att pandemin har
upphort.

Helsingborgshem har i tva studier latit kartldgga hur nyproduktion av hyresratter
skapar flyttkedjor. De bada studierna visar att nyproducerade bostader har stor
betydelse for bostadsmarknaden och for stadens utveckling som helhet.

Sammantaget gjorde 637 nya lagenheter det majligt for 1 303 hushall att flytta till
eller inom Helsingborg. De flyttkedjor som skapades med anledning av dessa nya
bostader innebar att 772 andra bostader blev lediga i Helsingborg. Av vakanserna var
465 hyresratter, 160 bostadsratter och 147 villor/radhus i hela Helsingborg.

Studierna visar att nyproduktionen av hyresratter i Helsingborg gett upphov till
flyttkedjor, sd att dven hushall som ar helt nya pa marknaden kan fa plats i det redan
byggda bestandet. Det hade varit vardefullt med dnnu bredare, regionala
flyttkedjestudier, eftersom Helsingborgshem inte har kunnat studera flyttar 6ver
kommungrénsen.

Studierna visar att andelen villadgare som viljer att flytta 4r nagot storre i det forsta
steget i flyttkedjan, det vill siga de som flyttade in i nyproduktionen. De flyttar aven i
storre grad till nyproducerade bostdder som de sett vdxa fram i sitt absoluta
naromrade.

Overlag visade studierna att vakanser uppstod i hushall i alla delar av kommunen.
Bade villaomraden och miljonprogram drogs med i flyttkedjorna som bildades efter
nyproduktionen.

Studierna har lett till att Helsingborgshem dven i det byggda bestandet testat
glesbofortur dar de som hyr stora lagenheter far erbjudande om andra, mindre
lagenheter som blir lediga innan de laggs ut i den allmdnna bostadskoén.

Ar 2022 har en regional studie med namnet Flyttkedjor och rorlighet pa
bostadsmarknaden i Skdne presenterats. Den har utarbetats av Evidens pa uppdrag av
Region Skane och redovisar resultaten av en omfattande studie av flyttkedjor till f6ljd
av nyproduktion i ldnet.
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Nyproduktion av storre bostader ger storre rorlighetseffekter an nyproduktion av
mindre bostdder. En omfattande nyproduktion av stora, centralt beldgna (och ddrmed
relativt sett dyrare) bostader star darfor inte i ett motsatsforhallande till
bostadsforsorjningen till relativt breda hushallsgrupper i Skane. Tvartom, ett sidant
byggande skapar storre rorlighet och darigenom béattre maojligheter for hushall att
flytta till en mer passande bostad i den efterfdljande flyttkedjan.

Sammantaget resulterade de 5 700 nyproducerade bostaderna i att drygt 8 600
bostader frigjordes i efterfoljande flyttkedjor i Skdne. Sammantaget uppstod saledes
drygt 14 300 vakanser i och med nyproduktionen, vilket innebar att for varje
nyproducerad bostad kunde 2,51 hushall flytta in i en fér hushallet ny bostad. Hogst
rorlighetskvot uppstod med nyproduktion av smahus, dir den landar pa 3,65, f6ljt av
2,51 for bostadsratter och 2,35 for hyresratter. Bakom dessa siffror ddljer sig
emellertid en variation som beror av framfor allt bostadens storlek. Analyserna visar
genomgaende att storre bostader ger hoge rorlighetseffekt, helt i linje med tidigare
studier.

4.7 Agardirektiv till Helsingborgshem
Varje mandatperiod antar kommunfullmaktige nya agardirektiv till sitt helagda
bostadsbolag Helsingborgshem. De senaste antogs i juni 2023.

Helsingborgshem ansvarar for att:

e balansera bostadsmarknaden, till exempel genom att anpassa nyproduktion och
befintligt fastighetsbestand, utifran marknadens efterfragan och stadens
prioriteringar.

« erbjuda en variation av bostidder som moter invanarnas behov avseende exempelvis
storlek och standard, upplatelseform och serviceinnehall

« utveckla Helsingborgs stadsdelar tillsammans med andra intressenter

e medverka, i forhallande till sin marknadsandel av hyreslagenheter, till anskaffning
av bostader for sarskilda behov

e utfora de uppdrag som dgaren tilldelar bolaget

Helsingborgshems uppdrag &r att bidra till en fungerande bostadsmarknad inom
kommunen och utveckla attraktiva bostdder och stadsdelar. Bolaget ska tillsammans
med staden och andra aktdrer géra Helsingborg till en av de basta stdderna att leva
och verka i.

Helsingborgshems inriktning ar att bidra till en socialt, miljoméssigt och ekonomiskt
hallbar utveckling i Helsingborg. Sarskilt fokus ligger pa att i samverkan med staden
och andra aktorer dka tryggheten i stadsdelarna och stirka invanarnas tillit till
lokalsamhallet. Bolaget ska ocksa bidra i stadens ambition att skapa fler attraktiva
boenden for barnfamiljer. Med langsiktigt hallbar drift och hallbart byggande bidrar
Helsingborgshem aktivt i stadens forflyttning mot ett klimatneutralt Helsingborg.
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4.8 Vardeskapande stadskvaliteter
Region Skane tog 2019 fram en analys av vilka stadskvaliteter som &dr vardeh6jande
for bostadsratter och smahus. Helsingborg stad var en av de fem kommuner som
deltog i analysen. Totalt har 6ver 300 olika lagesvariabler analyserats i en
regressionsanalys, men det ar ett fatal som visats sig paverka bostadspriserna. Dessa
ar:

*  Centralt lage inom stadskarnan

» Tillgang till kollektivtrafik

+ Tillgang till park och natur

*  Narhettill vatten

*  Stadsgator

* Lugna gator

* Avstand fran industriomraden

Dessa olika stadskvaliteter ar sarskilt vardefulla att foradla i kommande planering, da
de kan lyfta ett omrade fran C-1age till B- eller A-lage.

4.9 Etttillgangligt Helsingborg

Helsingborg stad arbetar aktivt for att Helsingborgs miljoer ska vara tillgangliga och
vialkomnande for alla invanare. Det innebar att nagon med nedsatt syn eller horsel
eller som har svart att gd ocksa ska kunna ta sig runt i staden. Det ska vara enkelt att
komma fram med barnvagn, rullstol eller rollator. Det handlar om atgarder i
utemiljon, i stadens egna lokaler, om att undanrdja enkelt avhjalpta hinder i det redan
byggda bestdndet samt om krav pa ny byggnation. Fér de med neuropsykiatriska
funktionsnedsattningar kan det handla om att skapa platser och miljoer med
forutsagbarhet, tydlighet och mojlighet till lugn och tystnad.

Genom bygglovsprocessen ser staden till att reglerna om tillgdngliga byggnader i plan-
och bygglagen och i Boverkets byggregler f6ljs ordentligt. Staden informerar om att
det gar att bygga battre dn vad minimikraven i reglerna om byggande anger. Pa
kommunens hemsida finns en handbok for utemiljon, som géller alla som ingar i
planerings- och byggprocessen; beslutsfattare, arkitekter, planerare, projektorer,
byggherrar och utforare. Har finns ocksa annan konkret information och nyttiga
lankar, som till exempel till Basanpassningsprogrammet for flerbostadshus, som
innehaller en battre niva pa tillgdnglighet. PA kommunens hemsida finns ocksa en
felanmaélningstjanst for enkelt avhjalpta hinder.

Kommunen har ett fortsatt behov att bygga LSS-bostdder och andra métesplatser for
LSS-verksamhet pa lampliga platser i staden.
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5 Sabygger vi staden

Helsingborg ar en framatriktad stad med stark befolkningstillvaxt och utveckling av
nya bostidder och mark for naringslivet. Har finns god arkitektur, bostadsomraden
med hog livskvalitet och ett dynamiskt naringsliv. Vi vill fortsatta att vaxa och
utvecklas med varierade och nyskapande bostdder utifran varje omrades
demografiska sammanséattning. Utvecklingen ska ske med ett hallbarhetsperspektiv
och mot klimatneutralitet. Detta gor vi med omtanke och eftertanke, tillsammans med
fastighetsagare, fastighetsutvecklare, invanare och andra som vill bidra till att bygga
och utveckla var stad och varje omrades fulla potential.

5.1 Attraktiva, hallbara och levande boendemiljcer

Attraktiva boendemiljéer ska finnas i alla delar av Helsingborg, sa val i centrum som i
ovriga omraden, i tatorter och pé landsbygden. En blandad stad mojliggor for stérre
nérhet till stadens kvaliteter. Narhet till exempelvis kollektivtrafik, service, arbets-
och motesplatser, skolor samt parker och naturomraden forbéattrar helsingborgarnas
livsvillkor och livskvalitet samt starker stadens attraktivitet.

Vi ser efterfragan pa bostader i ett storre regionalt sammanhang dar vi delar saval
arbets- som bostadsmarknad med 6vriga Skane, Halland och Képenhamnsregionen.
Tack vare 6kad rorlighet och forbattrad kollektivtrafik ar de regionala
tillvixtmotorerna, Malmo, Lund och Helsingborg, sammankopplade med varandra. Ett
attraktivt Helsingborg starker darfor utvecklingen i hela regionen, inte minst i
grannkommunerna i Familjen Helsingborg.

Analysen av befolkningens bostadsbehov visar att vi behover fler storre bostader for
barnfamiljer och 6ka produktionen av smahus och bostadsrétter. Vart bostadsbehov
pekar pa 700 - 800 nya bostader per ar samt dartill ytor for naringsliv och
samhallsservice. Vi har ett mal om att antalet startbesked for smahus under en
matperiod av fem ar (2022 - 2026) ska uppga till ett genomsnitt om minst 250 per ar.
[ omraden med manga smahus och en aldre befolkning ser vi ett behov av mindre
lagenheter inriktade mot aldre.

Vi efterstravar langsiktigt hallbar markanvandning samtidigt som vi arbetar med
fortatning for att utveckla den attraktiva och pulserande staden. Darfor dr ambitionen
att frimst vixa inom befintliga strukturer samt att anvinda den mark som exploateras
pa basta satt. For att kunna vaxa pa ett hallbart satt beaktar vi kulturmiljévarden och
grona kvaliteter i utvecklingen av vara exploateringsomraden.

[ var planering behover vi dven beakta behovet av utrymme for vatten i nya och
befintliga stadsdelar for att sdkerstélla rening och férdrojning av dagvatten och for att
vdrna god vattenstatus i recipienterna. Nyckeln for att forena ny bebyggelse med
utrymme for vatten dr multifunktionella dagvatten- och skyfallsatgarder ovan mark
som bidrar med biologiska och rekreativa varden.

Vi uppmuntrar innovation, kreativitet, hallbara materialval och resurseffektiva
energildsningar.
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Sa gor vi:

Vi efterstravar en livskraftig utveckling i hela kommunen och lokaliserar 70
% av nya bostader till centralorten och 30% till landsbygdens tdtorter

Vi prioriterar for att 6ka utbudet av smahustomter och bostadsprojekt som
riktar sig till den dldre befolkningen niar smahusboendet blir for
anstrangande.

Vi ska arbeta for att testa nya l6sningar for att minska troskeln in for ett eget
boende, till exempel hyrkop och liknande 16sningar dar det ar lampligt.

Vi beaktar elforsorjningen och eleffekten i var planering sa den racker till nya
projekt och omrédden. Vi prioriterar fjarrvirme och anlaggningar for fornybar
energi.

Vi prioriterar stadsutveckling med potential for 1ag klimatpaverkan, som
bidrar till att skapa innovativa l6sningar inom klimatomradet eller som pa
annat satt tar oss narmare ett klimatneutralt samhalle.

Vi prioriterar stadsutveckling som starker stadens attraktionskraft och bidrar
till en god gestaltad livsmiljo. Vi arbetar med Arkitekturverktyget for att
skapa en god arkitektonisk kvalitet i projekten.

Vi prioriterar stadsutveckling som bidrar till en yteffektiv markanvandning
och som har sarskilt goda forutsattningar for resor med kollektivtrafik eller
med gang och cykel.

Vi arbetar for att matcha upplatelseformer, bostadsstorlekar och
boendeformer for att tillgodose befolkningens bostadsbehov. Vi vill utveckla
arbetet med att tillhandahalla analyser av stadsdelarnas behov ur ett
samhallsnyttigt perspektiv infor storre bostadsprojekt.

Nar det byggs nya bostadsomraden i stadsdelar och stationsorter planerar vi
for skolor, kultur-, sport- och fritidsanldggningar utifran kapaciteten i
befintliga lokaler, byggtakt och typ av bostdder som byggs. Vi arbetar med en
framforhallning pa medelldng sikt, 10 - 15 ar. Fortdtning i centralorten
innebér sarskilda utmaningar.

Nar vi fortatar prioriterar vi stadsutveckling med en balanserad
exploateringsgrad som sker utifran platsens forutsattningar och frigor dess
potential. Staden anvander sig av balanseringsprincipen for att minimera
ianspraktagande av viktiga naturmiljer.

Vi ska stimulera ett resurs- och energieffektivt byggande bland annat genom
att tillimpa ett livscykelperspektiv pa bygg- och anlaggningsfasen, driftsfasen
och rivningsfasen, dar en 1ag klimatpaverkan ar avgorande.

Vi verkar for fler bostdder inom befintlig bebyggelse genom omvandling av
underutnyttjade byggnader.
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e Vistirker invanarnas kinsla av identitet och kontinuitet genom att ta tillvara
och stérka historiska strukturer och kulturmiljéer.

e Vi prioriterar stadsutveckling med goda forutsattningar for gronska, sociala
aktiviteter och odling samt projekt som lyfter behoven hos barn och personer
med funktionsnedsattning.

5.2 Ett hem for alla

Att ha ett hem ar grundlaggande for mojligheten att forma var tillvaro och planera for
framtiden. Det handlar om att kunna ha ett arbete, skota sin hdlsa och att ha ett stabilt
socialt natverk. Staden ansvarar for att motverka segregation och utanférskap och att
skapa forutsattningar for att alla stadens invanare ska ha tillgang till en god bostad.
Resurs- och inkomstsvaga hushall har svarast att ordna egen bostad och har behéver
stadens forvaltningar ga i takt for att skapa en god balans i tilldelningen av bostader.
Malet ar att underlatta for grupper med olika ekonomiska forutsattningar att fa ett
stabilt, langsiktigt och tryggt boende, anpassade efter individens behov och
forutsattningar. Darfor ar det en prioriterad fraga for staden att tillgdngliggora
passande bostader som ar yteffektiva och prisvarda for alla hushall.

I en trygg och integrerad stad finns en blandning av bostdder i stadens olika
stadsdelar. Det ska finnas ett hem for alla med god tillgdnglighet, variation i pris,
storlek, lage och upplatelseform. Staden arbetar utifran ett socialt
hallbarhetsperspektiv for att skapa trygga boendeforhallanden for alla invanare. Vi
vill stimulera rorligheten i staden genom att minska barriareffekter och méjliggéra en
fysiskt och socialt mer sammanhallen stad. Pa vissa platser kan det kravas sarskilda
kommunala satsningar for att mojliggora for hallbar stadsutveckling. Vi har idag
stadsdelar som har ett ensidigt bostadsbestand. Dér &r det viktigt att skapa en storre
variation.

Sa gor vi:

e Viprioriterar projekt som kompletterar det befintliga utbudet av bostader i
omradet. Pa sa satt stirker vi ett varierat och differentierat byggande pa alla
platser i staden med ambitionen att utveckla trygga bostadsmiljoer dar
manniskor vill bo och som ar attraktiva att besoka.

e Vibidrar med en variation av bostader vid nyproduktion och framjar nya
bostadstyper, koncept och 16sningar for att mota de malgrupper som
efterfragar bostad i Helsingborg.

e Vitestar olika sitt att 6ka matchningen i det befintliga bostadsbestandet,
bland annat genom framjandet av flyttkedjor. Detta underlattar for vara
invanare att anpassa sin bostad efter aktuell livssituation.

e Vihar god framforhallning i vara planprocesser sa det finns plats for olika
typer av samhallsservice, exempelvis skola, omsorg, métesplatser, bibliotek
och kultur. Harigenom sékerstéller vi att samhallsservicen utvecklas
likvardigt over hela staden.

e Visynliggor forutsattningar, utveckling och utmaningar i stadens omraden
samt foljer upp och beskriver bostadsbyggandet och
befolkningsutvecklingen.
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Bostadssociala insatser

Inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar ingar aven individuellt inriktade
stodinsatser for invanare med sarskilda behov. Dessa kan vara av ekonomisk eller
social karaktdr, tillfalliga boendelsningar eller en kombination av dessa. For
bostadssociala insatser har staden féljande viljeinriktningar:

e Stadens invanare ska vid behov och utifran tillaimplig lagstiftning erbjudas
tillfalligt boende med samordnade insatser utifran individuella behov.

e Intrdde pa den ordinarie bostadsmarknaden ska underlattas for personer
som befinner sig i tillfdlliga boendeldsningar tillhandahallna av staden.

e Stadens forvaltningar i samverkan med allménnyttan infor social fértur for
invanare som Ar utsatta for vald i nara relation.

e Antalet bostadslésa barnfamiljer ska minska.

Sa gor vi:

e Viunderlattar den enskildes intrade pa bostadsmarknaden genom olika
bostadssociala insatser med syfte att starka individer att klara av ett
sjalvstdandigt boende. Stadens bostadssociala insatser innefattar individuellt
anpassat stod utifran den enskildes behov och forutsattningar. Stadens
forvaltningar och bolag arbetar kontinuerligt med att utveckla de
bostadssociala insatserna.

« Staden ager bostadsrétter och far arligen tillgang till ldgenheter genom avtal
med stadens fastighetsdgare. Dessa lagenheter hyrs ut med kommunalt
borgensatagande genom hyresgaranti alternativt i andra hand genom
kommunala kontrakt. Utover detta driver staden ett antal kollektiva
stodboenden.

o Staden motverkar segregation genom strukturerad fordelning av lagenheter
och undviker nya placeringar i de mest utsatta omradena.

o Staden ska utveckla det vrakningsforebyggande arbetet med syfte att genom
tidiga insatser i samverkan med fastighetsdgarna undvika att invanare blir av
med sin bostad.

e [ markdverlatelseavtal kan staden tillforsdkras ett antal lagenheter i aktorens
nyproduktion eller befintliga bestand for att anvandas i bostadssociala
insatser. [ det fall staden véljer att tacka nej till att férvarva/hyra lagenheter
inom aktdrens nyproduktion ska aktéren erbjuda motsvarande antal
lagenheter i sitt befintliga bostadsbestdnd om sddant finns inom Helsingborgs
kommun.

e Viarbetar for att sdkra alla barns ritt till en trygg bostad genom att séarskilt
beddéma barnets basta gillande bostadssociala insatser
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5.3 En plats for foretagsamma méanniskor och foretag
Helsingborg ska vara en sjdlvklar och attraktiv plats att testa, investera och etablera
sin verksamhet i. Stadens utbud ska moéta naringslivets behov. Ett varierat utbud av
etableringsmajligheter ar en stark drivkraft for att attrahera foretagsamma
manniskor och foretag. Att naringslivet erbjuds mark, lage och lokaler som uppfyller
deras krav ar viktigt for hela stadens utveckling. Vi ska proaktivt arbeta med att
attrahera investeringar till staden i form av nya foretagsetableringar och tillvaxt i
befintliga foretag.

Naringslivet i Helsingborg bestar av cirka 15 000 registrerade foretag och ar varierat
med drygt 615 olika branscher representerade, vilket utgor cirka 75 % av alla
branscher. Naringslivet genomgar en kontinuerlig strukturomvandling till
kunskapsintensiv tjansteproduktion och servicenaringar. Helsingborg stad har
fordelar och en stark tillvaxt relativt andra kommuner inom bland annat naringar med
stora varufloden, handel, tillverkning och foretagstjanster av olika karaktar. Detta ar
branscher som bedéms fa en stark framtida tillvaxt och dirmed ar betydelsefulla.

Helsingborgsregionen har ett av Sveriges basta logistikldgen och en betydande del av
stadens néringsliv dr kopplat till logistikkedjan. En tydlig malsattning ar att 6ka
antalet kunskapsintensiva foretag och anstillda i dessa foretag. Starka partnerskap
inom stadens styrkeomraden sa som logistik, tech/IT, miljo, e-handel och varierad
tillverkningsindustri, kommer vara avgérande for att attrahera intressenter till dessa
investeringar.

Staden driver klimat- och hallbarhetsfragor med en tydlig ambition - ett
klimatneutralt Helsingborg 2030. Klimatférandringarna ar var tids storsta utmaning.
Det finns ingen fraga som ar lika angeldgen for var framtida valfard och gron tillvaxt
star hogt pa agendan for beslutsfattare varlden 6ver. Staden letar efter nya perspektiv,
innovation och strategiska samarbeten inom exempelvis energieffektivisering och
funktionella transportsystem. Genom Helsingborgsdeklarationen dr malsattningen att
tillsammans med naringslivet bli Europas mest snabbrorliga och hallbara logistiknav.

Under de ndrmaste aren kommer de centrala delarna av staden att fortsatta byggas ut.
Hamnomradet ar i en stor omvandling och innovationsdistriktet kommer fortsatta
utveckla staden som testbadd och labb for stadsutveckling. Staden har en stark
position i stadsutveckling kring vatten och avlopp, avfall, energi och atervinning i
smarta resursfléden mellan industrier och stad. I samband med utvecklingen som
sker i de centrala delarna kan det for foretagen uppsta behov av flyttkedjor och
expansion i nya omraden.

Efterfragan pa lager och logistik samt motorvags- och trafikkopplade handels- och
servicetjanster forviantas dka. Detta dr nagot som staden maste bemota vid planering
av verksamhetsomraden. For att tillgodose naringslivets efterfragan behover
samarbeten med Familjen Helsingborg och privata fastighets- och markégare starkas.
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Staden vill mojliggora for olika typer av verksamheter och dven for foretag inom konst
och kultur. Kulturella och kreativa naringar skapar forutom jobb ocksa langsiktigt
hallbara och attraktiva livsmiljoer. Det ar kunskapsintensiva foretag som kan locka
kompetens till Helsingborg och stirka stadens innovationskraft. For att attrahera
start-ups av olika slag i kultursektorn kravs rimliga hyresnivaer.
Sa gor vi:
e Vivill stirka utvecklingen av en levande stadsmilj6 och prioriterar darfor
centrala och stationsndra lagen for etableringar av kunskaps- och
tjansteforetag, service och handel.

e Vi prioriterar transportintensiva och ytkravande etableringar langs motor-
och jarnvagar, dar det finns goda kommunikationsméojligheter.

e Vi prioriterar verksamheter som stérker och utvecklar stadens naringsliv och
bidrar till sysselsattningsutveckling, klimatneutralitet, hdllbar utveckling och
effektiv markanvandning.

e Eftersom det pa sikt kommer att bli ont om mark for
verksamhetsetableringar utgér kunskapsintensiva branscher, behov av att
16sa flyttkedjor, klimat- och energifragor samt kopplingar till stadens
befintliga naringsliv och akademi prioriterade kriterier vid férsaljning av
stadens mark.

e Viarbetar aktivt med att ge befintliga foretag mdjligheten att expandera.

t}E

N

=
£

Eﬁ“

HELSINGBORG



33

6 Vara prioriterade omraden

Oversiktsplanen visar inriktningen fér kommunens évergripande utveckling och en
ambition om hur omraden ska anvédndas. For att visa vilka ytor staden ska fokusera pa
har prioriterade omraden pekats ut. Prioriteringsordningen tydliggor hur planeringen
av storre stadsutvecklingsprojekt eller naringslivsetableringar bidrar till utvecklingen
av kommunens olika delar och sikerstiller den langsiktiga bostadsforsérjningen.

Prioriteringen innebar bland annat att detaljplanearbeten framst ska paborjas inom
de utpekade omradena. Genom att kraftsamla inom kommunkoncernen och i var
dialog med andra myndigheter langsiktiga investeringar anvandas pa basta sitt.

Vi ser till att bygga fardigt de prioriterade omradena innan vi paborjar ett nytt
omrade. Det mdjliggor ett battre driv i utvecklingen av Helsingborgs storre
stadsutvecklingsomraden och koppla béttre till utbyggnaden av infrastruktur, skolor
och annan samhallsservice. Vi vill kunna tillgodose bade den 6kade efterfragan pa
olika typer av bostader och etableringsbehov for ett diversifierat och dynamiskt
naringsliv. Prioriteringen innebér inte att staden utesluter att arbeta med andra
utvecklingsomrdden om det anses lampligt.

For att Helsingborg ska kunna véxa hallbart och attrahera nya invanare ar det viktigt
att vi mojliggor for flera olika typer av bostadsomraden. Darfor ska vi i var
prioritering ta hansyn till omradets struktur, innehall och identitet. Har ar analysen av
planomradet och dess omgivning ett viktigt underlag. Planomradenas forutsattningar
och i vilken grad de uppfyller punkterna i kapitel 5.1 ar en grund fér hur vi prioriterar
arbetet.

Helsingborg fortsatter att vdaxa och vi vill i samband med utbyggnaden starka
mojligheten for en kvalitativ fortdtning. Inom befintlig bebyggelse och pa tillgénglig
mark i centralorten ska det skapas plats for fler bostader, arbetsplatser,
samhallsservice, gron- och rekreationsomraden. Detta gor vi for att fa en tat och
attraktiv stad samt att undvika att ta jordbruksmark i ansprak. Det finns dock ett antal
utmaningar kopplade till denna ambition. Stadens tillgdng pa byggbar mark inom
centralorten ar begrinsad och da ar andra fastighetségare an staden viktiga aktorer.
Ofta ar det markparkeringar som tas i ansprak i fortatningsprojekt, vilket staller krav
pa effektivare parkeringslosningar.
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6.1 Prioriterade omraden for bostader 2024-2027

I enlighet med dversiktsplanen ska en stor del av utbyggnaden koncentreras runt de
regionala noderna. For perioden 2024-2027 prioriteras framst Helsingborg C med H+
och Maria station. Vi fortsatter fortita for att forstiarka stadens kvaliteter och viaxa
resurseffektivt.

Utdver de regionala noderna pekar vi ut storre utvecklings- och utbyggnadsomraden i
var prioritering. De omraden vi fokuserar pa r Drottninghdg, Ostra Ramlésa och
Vastra Berga. For de regionala noderna och de storre utvecklings- och
utbyggnadsomradena efterstravar vi gemensamma parkeringslosningar for att skapa
attraktiva boendemiljoer.

Stadens stationsorter kan i stationsnara lagen inrymma saval bostadsutbyggnad som
besoks-, kunskaps- och personalintensiv verksamhet samt icke stérande
verksambheter. De prioriterade omradena for perioden dr Odakra, Paarp och Gantofta.
Odé&kra ar redan idag en attraktiv utvecklingsort som erbjuder sina invinare ménga
boendekvaliteter. I Gantofta finns ocksa mojlighet till utveckling i de sydvastra
delarna av orten. Tillsammans med Paarp kommer dessa tva orter att sta for ett stort
antal nya bostdder under de ndrmsta tio aren. Stationsorterna ska utvecklas yt-
effektivt och skapa en positiv identitet i orterna. Utvecklingen i stationsorterna ar en
viktig del for att nd mélet om i genomsnitt 250 smahus och ar.

For att planera energisystemet och relaterade infrastrukturinvesteringar ar det
vasentligt att det inte uppstar alltfor stora och tvara avvikelser fran beslutad
prioriteringsordning.
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Helsingborg C med H+

H+ ar det storsta stadsfornyelseprojektet i Helsingborg under modern tid. Det centralt
beldgna hamn- och industriomradet ska utvecklas och staden ska vixa med fler
invanare, foretag och moétesplatser. H+ kommer dven att binda samman flera av
stadens centrala delar. Projektet dr indelat i fyra geografiskt avgransade delomraden -
Oceanhamnen, Universitetsomradet, Husaromradet och Gaseback. I omradet finns en
rad utmaningar som paverkar utbyggnadstakten de ndrmaste aren.

Oceanhamnen ar forst ut och omvandlas till en stadsdel med bostader, kontor,
restauranger och handel néra vattnet. I slutet av perioden ska Universitetsomradet
kring Campus Helsingborg utvecklas till en stadsdel dar det finns manniskor alla tider
pa dygnet. Gaseback ska omvandlas fran industriomrade till en blandad stadsdel med
bostédder, verksamheter och gronomraden. Husaromradet ska dterigen préglas av den
ursprungliga strukturen med den stora kaserngarden omgérdad av flera byggnader.
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Mariastaden

Omradet utvecklas med bade stadskvaliteter och narhet till naturen. I Maria
stationsomrade planerar vi for flerbostadshus, radhus och enfamiljshus samt service
och centrumfunktioner. Maria har utvecklats succesivt och varit en stor del av
Helsingborgs stadsutveckling historiskt. Maria har en fortsatt hog
utvecklingspotential. Under de kommande aren kan ungefar 1000 nya bostdader
tillkomma.

Bostdderna i Maria stationsomrade planeras tillkomma dels i den pagaende
detaljplanen etapp 3 men dven pa sikt i ndsta etapp 4 som ligger vister om pagaende

etapp.
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Drottninghog
Drottning H ar ett samverkansprojekt mellan stadens férvaltningar och

Helsingborgshem. Malet ar att utveckla Helsingborgs dldsta miljonprogram till en
attraktiv och integrerad stadsdel i Helsingborg. Efter de senaste arens ombyggnad
finns redan manga nya motesplatser inom- och utomhus, nya kopplingar och bostader
i olika upplatelseformer féor manga nya malgrupper. Nya verksamheter har flyttat till
lokaler vid Regements- och Vasatorpsvagen och Drottninghog centrum.

Under de kommande aren planeras for ytterligare bostadsratter langs med
Vasatorpsvagen. Det blir nybyggnation av bostdder och lokaler i tv nya kvarter inom
centrumomradet och ett nytt torg som binder ihop Drottninghdg och Fredriksdal. Nya
detaljplaner ska tas fram som mojliggor en fortatning av Blakulla och Rédkulla och for
att géra omradena mindre ensartade. Projektet har kommit halvvags och ska
utvarderas och lardomar och férbattringsforslag kommer att tas med infor det
fortsatta arbetet inom Blakulla och Rodkulla. Det finns ett behov av ett nytt
vardboende i omradet.
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Vastra Berga

Vid det storre utbyggnadsomradet i sodra delen av Vastra Berga, Rundgangen, och
angransande omrade soder om Rundgangen vid norra infarten av Helsingborg
foreslas en fortatning med bostiader och en utveckling av servicefunktioner. [ omradet
kommer ny skola och forskola behdvas nar nya bostader tillkommer.

Rundgangen ska utvecklas stegvis med flera detaljplaner och arbetet inleds i de norra
delarna av omradet. Det angransande omradet vid norra infarten avses dndra
karaktar fran dagens verksamhetsomrade till bostadsbebyggelse.
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Ostra Ramlésa

Ostra Raml®sa 4r ett stort stadsutvecklingsprojekt med ambitionen att bli Sveriges
bista stadsdel fér barnfamiljer. P4 sikt ska Ostra Ramlésa rymma cirka 3 000
bostader. Stadsdelen ska innehdlla blandad bostadsbebyggelse, skola, férskola,
idrottshall, service och mobilitetshus. Den gestaltade livsmiljon ar en viktig del i
arbetet med att skapa en barnfamiljvénlig stadsdel med hog livskvalitet. Med fokus pa
héllbarhet och innovationsh6jd planeras ett lokalt kéllsorterande vatten- och
avloppssystem och ett energisystem som balanserar tillgang och efterfragan pa energi
och effekt i samverkan med platsen Helsingborg. Den forsta detaljplanen som rymmer
cirka 1 500 bostdder férvantas antas efter sommaren 2024 och kommer byggas ut
etappvis under cirka tio r. I Ostra Ramlésa pagar dven planarbete for ett nytt sjukhus.
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Odékra

Pagaende detaljplaner vid Duvestubbe, vister om Vastkustbanan, Vastra Bjorka och
de sydvistra delarna av Od&kra, méjliggér tillsammans for cirka 400 - 450 bostider,
manga av dessa i nira anslutning till stationen. Ett detaljplanearbete pagar dven séder
om Bjorka Vistra for ytterligare smahus och flerbostadshus.

En fortsatt utbyggnad av Od&kra kraver investeringar i spillvattennitet och ett stort
fokus pa dagvattenhanteringen kravs inom orten.
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Paarp

OP 2021 pekar ut flera stationsnira omraden fér bostadsbebyggelse som i nuliaget
anvands som jordbruksmark. Pagaende detaljplaner mojliggor cirka 250-300
bostader i Paarp. Planldggning av bostader i Paarp behover ta hansyn till befintliga

landskapselement, buller fran Skdnebanan och behovet av planskilda korsningar
under Skanebanan.

En storre utbyggnad i sydostra Paarp kraver en ny bilkoppling. Paarp har i nulaget
inte ndgot fjarrvirmenat men en utbyggnad bor dvervigas med tanke pa utvecklingen
av nya bostdder och angransande verksamhetsomraden.
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Gantofta

Flera utbyggnadsomraden pekas ut i den fordjupade 6versiktsplanen for Gantofta.
Den stdrre potentialen for en utveckling av orten finns i de sydvéstra delarna. Har
finns ett intresse for att bygga cirka 150 - 200 bostader. Planldggningen behdver ta
hansyn till befintliga landskapselement, landskapsbilden och behovet av
gemensamma gronytor. Utbyggnadstakten far en direkt paverkan pa behovet av fler
skol- och forskoleplatser och fragan behdver analyseras vidare i den fortsatta
utvecklingen av orten.

Gantofta har inte mojlighet att ansluta till fjarrvarmenatet och en utbyggnad ar inte
trolig da den ligger langt fran befintligt nat. Foreslagen utbyggnad beddms trots detta
vara bra for orten.
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6.2 Utblick mot 2035 — prioriterade omraden for bostader
Utblicken mot 2035 ska ge en hanvisning om de fortsatta prioriterade omradena efter
2027 mot 2035. Detta for att skapa en mer langsiktig bild av var staden pa langre sikt
avser fokusera sin utveckling. Flera av de utpekade omradena som Helsingborg C med
H+, Mariastaden, Drottninghég och Ostra Ramlésa kommer fortsatt vara prioriterade
utvecklingsomraden och ha delar som kan utvecklas vidare.

Tva utvecklingsomraden som tillkommer i utblicken ar det befintliga sjukhusomradet
samt befintliga containerhamnen. En flytt av det befintliga sjukhusomradet till Ostra
Ramlésa och en flytt av containerhamnen langre séderut mojliggor stora
stadsutvecklingsmaojligheter i de centrala delarna av staden. Omradena avses bli
prioriterade omrade utifran dess omfattning och det centrala laget i staden.

Befintliga sjukhusomradet

Nuvarande sjukhusomrade har ett strategiskt ldge och stor potential som
stadsutvecklingsprojekt med blandad stad som kan innehalla flera olika typer av
verksamheter.

For narvarande pagar en forstudie/strategisk analys som oversiktligt redovisar
forutsattningar for omvandling av det befintliga sjukhusomradet. Den strategiska
analysen ska oversiktligt redovisa sjukhusomradets strategiska lage och bebyggelsens
forutsattningar (mojligheter och begransningar). Omradet ska etappvis utvecklas till
en attraktiv stadsdel, i samklang med sin omgivning, nir sjukhuset flyttas till Ostra
Ramlésa. Den strategiska analysen ska kunna utgora en vagledning/underlag for ett
nytt planprogram fér omradet. Flytten kan forst ske om 10 - 12 ar.

Befintliga Visthamnen
Den befintliga Vasthamnen ar lokaliserad pa ett attraktivt 1age ur

stadsutvecklingsperspektiv. Dels for att skapa en blandad stad sa nara vattnet, dels for
att tydligare koppla de sddra centrala delarna av Helsingborg till havet.

I nuldget planerar man for en flytt av befintliga containerhamnen langre séderut och
forst nar den nya hamnen ar i drift kan en stadsutveckling ske. Utvecklingen kan ske
fran flera fronter, men bedoms ske 6ver en lang tidshorisont.
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6.3 Mark for naringslivet

Enligt antaget mal av kommunfullmaktige ska stadens séljbara mark for
naringslivsutveckling som moter marknadens efterfragan och f6ljer stadens
naringslivsprofilering aren 2022 - 2024 i genomsnitt uppga till minst 20 hektar for att
darefter ligga kvar pa denna niva.

I borjan av ar 2023 hade staden cirka 25 hektar mark for verksamhetsetableringar till
forsiljning, dock tillgodoses inte marknadens efterfragan pa verksamhetsytor.
Detaljplanering av nya verksamhetsomraden har inte f6ljt takten av genomférda
forsaljningar. Efterfragan pa storre etableringar for transportintensiva verksamheter
med nérhet till motorvagar ar hog. Storleksordningen pa etableringarna gor att endast
ett fatal aktorer tilldelas mark samt att stadens markinnehav sjunker kraftigt vid
forsaljningar. For att uppna kommunfullméktiges mal maste staden fa storre radighet
over mark for verksamhetsetablering och samverkan med den privata sektorn
behover utvecklas. Markbyten kan ocksa vara ett medel for att astadkomma storre
sammanhangande ytor. For att forsta vilken typ av mark naringslivet efterfragar har
en forvaltningsovergripande projektgrupp arbetat med mark for naringslivet utifran
ett mer efterfragestyrt utbud och forbattrade forutsattningar for detaljplanerad mark
for verksamhetsetableringar.

Pa kort sikt kravs att detaljplanerna for Vila Sodra och Vasatorp antas och vinner laga
kraft for att mota efterfragan. For fortsatt framtagande av verksamhetsomraden har
planarbetet for Uteslutningen paboérjats och planprogram for Norra Ekeberga ska tas
fram. Vasatorp, Uteslutningen och Norra Ekeberga ar samtliga exempel pa
samverkansforfarande med privata aktorer dar markbyten aktualiseras.

For att pa langre sikt &ven kunna mdta marknadens efterfrdgan behover vi planera for
strategiska markfoérvarv i enlighet med géllande éversiktsplan O0P2021, dir en
prioriteringsordning har tagits fram. Detta for att i mdjligaste man balansera och
sakerstilla att utbyggnaden av verksamhetsomraden sker i rimlig takt samt for att
undvika oonskade effekter som en for snabb utbyggnad kan medféra.

Verksamhetsomrédena ar uppdelade i prioritet 1 till 3 och framgar av OP2021.
Pagaende detaljplaner och framtida utbyggnadsomréaden framgar av bilden nedan.
Tatheten och mojligheten att bygga pa hojden ar viktiga fragor for att hushalla med
det som idag ar jordbruksmark. Effektiv resurshushallning for att ytterligare hushalla
med marken och minska negativ paverkan pa klimatet maste aktualiseras i pagaende
och kommande detaljplane- och exploateringsprojekt for att uppna stadens mal om
klimatneutralitet till ar 2030.
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Férutom ny exploatering vill staden dven mojliggora for fortatning, utveckling och
omvandling av befintliga omraden. Ett exempel dr Helsingborg Innovation District
(HEIDI), som &r ett centralt omrade dar ledande institutioner som universitet, stora
foretag och offentlig verksamhet samexisterar med foretag, inkubatorer, acceleratorer
och det omgardande samhéllet. Ambitionen med HEIDI ar att skapa en globalt ledande
motesplats for innovation, inte minst nar det galler klimatomstallningen. HEIDI utgar
fran Helsingborg C i norr och stracker sig soderut via Oceanhamnen till omradet dar
Campus Helsingborg och RecoLab ar beldget.

Den digitala transformationen driver pa snabb fordndring och trender visar pa att
etableringar av lager, logistik och terminaler for olika typer av branscher kommer
fortsatta att 6ka. En del av dessa etableringar kommer sannolikt vara mer
automatiserade, och ddrmed mer energiintensiva an tidigare.

6.4 Mark for offentlig service

Fastighetsforvaltningen driver och samordnar Helsingborg stads évergripande
strategiska lokalforsorjning i samarbete med stadens forvaltningar. Fastighets-
forvaltningen bistar dven stadens namnder i lokalférsorjningsprocessen inom ramen
for stadens bostadsforsérjningsansvar.

Stadens forvaltningar ansvarar for sina egna lokalbehov. Fastighetsforvaltningen
fungerar som radgivare och sammanstaller arligen forvaltningarnas férvantade
lokalbehov i en langsiktig investeringsplan. Den ligger till grund for stadens
investeringsbudget. I regelbundna strategiska moéten stams férvaltningarnas framtida
behov av och langsiktiga utvecklingsplaner samt strategier for 16sningar av
lokalbehoven arbetas fram. Dessa lokalbehov l6ses i férsta hand via stadens
investeringsplan, men ldsningar som inhyrning av lokaler via externa aktorer ar dven
aktuellt, om inte staden sjalv kan 16sa behovet.

For att sdkra byggratter for offentlig service i stadens olika delar leder
fastighetsforvaltningen en arbetsprocess tillsammans med framfor allt skol- och
fritidsforvaltningen samt vard- och omsorgsforvaltningen. I detta arbete deltar d&ven
stadens mark- och exploateringsenhet samt stadsbyggnadsforvaltningen. Verktyg som
bostads- och befolkningsprognoser ar viktiga instrument. I processen sidkras
markbehov i kommande detaljplaner samt de kvaliteter som eftersoks pa de olika
tomterna, beroende pa vilken typ av servicebehov som ar aktuellt.
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7 S arbetar vi tillsammans

Vi vill arbeta med tydlighet och 6ppenhet i frdgor om stadens utveckling for att kunna
beritta om det arbete som sker, och samtidigt erbjuda en mangfald av aktorer att vara
med och driva stadens utveckling. Genom att tydligt visa var vi prioriterar ny
bebyggelse under de kommande aren ar det lattare for invanare och
fastighetsutvecklare att fa en bild av hur utvecklingen kommer att se ut. Vi vill skapa
forutsattningar for att fler ska kunna ha inflytande dver stadens utveckling och ta ett
gemensamt ansvar for var stad. For att fa en 6kad variation av bostader och
boendemiljéer ser vi garna en mangfald av fastighetsutvecklare i staden, bade nya och
redan etablerade.

Utvecklingstakten av bostader har under tidigare ar varit god men har nu sjunkit pa
grund av radande konjunkturldge. Storre delen av det som producerats har byggts
enligt nya detaljplaner som har tagits fram i nara samarbete med fastighetsutvecklare.
Vi ser detta som ett viktigt arbetssatt for att fortsatta den positiva utvecklingen och vi
vill darfor fortsatta att utveckla vara samarbetsformer och stiarka dialogen for att
utveckla var stad. Vi ser positivt pa projekt som tidigt involverar vara invanare, och
dar det sker en tidig dialog med vara kommunala bolag.

Vi star for kompetent, tydlig, rattssaker och forutsagbar myndighetsutovning sa att vi
med ett guidande forhallningsséatt och god dialog kan underlatta for foretag att
utveckla den basta byggnaden pa den mest lampliga platsen.

Sa gor vi:

Vi tar fram detaljplaner efter behov och i ndra samarbete med
fastighetsutvecklare. Detaljplanerna ska ge flexibilitet i utformningen av
bebyggelsen samtidigt som den 6vergripande strukturen, helhetstanken och
ambitionen tydligt ska framga for omradet. Detaljplaner och
planbestammelser for verksamhetsomraden utarbetas flexibla sa de kan mota
de olika behov som kan uppsta 6ver tid.

Vi visar tydligt vilka planeringsférutsattningar som galler och som kan
komma att styra utformningen av detaljplanen for ett omrade.

Vi erbjuder variation i fastighetsstorlekar for att 6ppna upp fér bade stora
och sma fastighetsutvecklare.

Vi har en kontinuerlig dialog med fastighetsutvecklare, bade de som verkar i
Helsingborg idag och nya intressenter som vill vara med och utveckla
Helsingborg.

Vi publicerar och offentliggdr exploateringsméjligheter som staden erbjuder
sa att bade nya och befintliga fastighetsutvecklare kan hitta passande projekt.

Vi sakerstéller en effektiv, god och tillganglig service som underlattar for
foretag och foretagare.
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8 Riktlinjer for markanvisning

Oversiktsplanens évergripande mal for stadens utveckling ar tillsammans med de
viljeinriktningar som framgar av mark- och boendeprogrammet om 6ppenhet,
transparens och dialog vagledande fér markanvisningarna fér bostadsexploatering
samt exploatering av mark for naringslivet. Riktlinjerna for markanvisningar har
tagits fram i enlighet med lagen (2014:899) om kommunala markanvisningar.

Riktlinjerna géller inte for vara fribyggartomter som i stillet formedlas genom var
kommunala tomtké.

Staden avser att forhandla om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for
bebyggelse genom markanvisning. Markanvisningen sker genom att en
overenskommelse traffas mellan staden och en byggherre, vilken ger byggherren
ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med staden
om Overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande, d.v.s. ett avtal
om madjlighet till markdverlatelse eller markupplatelse.

Syftet med stadens riktlinjer for markanvisning ar att forsékra sig om att det rader
sunda konkurrensférhdllanden med en mangfald av fastighetsutvecklare pa
marknaden samt att sakerstalla och skapa incitament for byggherrar att arbeta med
bl.a. innovation, hallbarhet och kvalitet i stadsbyggandet.

Vi anvidnder oss av olika féorfaranden for markanvisning:

Samverkansforfarande
1. Vibjuder 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.

2. Vierbjuder i vissa fall samverkansavtal som formaliserar langsiktiga
samarbeten som inte behdver vara knutna till ett specifikt geografiskt
omrade.

Direktanvisning
Kommunen tilldelar en markanvisning till en sarskild fastighetsutvecklare.

Markanvisningstavling

Kommunen vénder sig till fastighetsutvecklare med en tavling om att fa erhdlla
markanvisning och utveckla kommunal mark enligt vissa, av kommunen uppsatta,
kriterier. Forfarandet kan genomforas genom s.k. prekvalificering.
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8.1 Sa har arbetar vi med markanvisning for bostader

Samverkansforfarande
Infor bostadsexploatering av stadens mark utannonserar staden aktuellt
omrade och gillande forutsattningar i syfte att lata fastighetsutvecklare gora
en intresseanmalan. Intressenter lamnar in forslag i form av en enkel
beskrivning av ambitionsniva och referensmaterial. Darefter tecknas
markanvisningsavtal. Tillsammans med utvald/a intressent/er tar vi sedan
fram ett forslag till detaljplan fér omradet. Sedan tecknas markupplatelse-
eller markoverlatelseavtal. Inom ramen for samverkansforfarandet hanterar
vi bade markanvisningsavtal och samverkansavtal. [ de fall
samverkansforfarandet inte foregas av utannonsering av aktuellt omrade
utan det sker genom ett direkt urval av nagra eller en fastighetsutvecklare ska
principerna enligt direktanvisning, se nedan, tillampas.

Direktanvisning
Direktanvisning innebar att en fastighetsutvecklare viljs ut av kommunen
utan foregaende jamforelseprocess med andra intressenter. Vi tillampar
direktanvisning i f6ljande fall:

e Omingen lamnar intresseanmalan eller anbud inom utannonserad tid.

e Om nagon avstar fran given markanvisning och det inte finns nagon annan
som ldmnat in ett anbud alternativt erbjuds markanvisningen till den som
lamnat det nast basta anbudet.

[ samtliga 6vriga fall av direktanvisning kravs sarskilt beslut i kommunstyrelsen
om att anvanda direktanvisning som metod for marktilldelning. Nedan fo6ljer
nagra exempel pa kriterier dar direktanvisning kan forekomma.

e Staden ser positivt pd initiativ frdn och samarbete med privata byggherrar for
att hitta utbyggnadsmojligheter och fortatningar av staden. I dessa fall kan en
eller flera byggherrar ges mojlighet att skissa pa omradet och visa pa
intentionerna med utbyggnaden av omradet. Forutsatt att forslagen foljer
intentionerna pa platsen och tillfér platsen nagot nyskapande och kvalitativt
kan mojlighet till en direktanvisning pa platsen ges.

e Kommunal tillskottsmark dar privat aktor dger angransande mark och det ur
ett stadsbyggnadsperspektiv ar lampligt att se omradet i ett storre
sammanhang.

e Huvudprincipen for tilldelning av mark till det kommunala bostadsbolaget
Helsingborgshem ar direktanvisning. Detta for att mojliggéra genomférande
av bolagets dgardirektiv eller i de exploateringsprojekt dar Helsingborgshem
anses kunna ge mervéarde i det enskilda projektet exempelvis genom att
sakerstdlla en mangfald i omradet.
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e Byggherren kan visa pa ett projekt som innebar en innovativ och hallbar
foradling av stadens mark och/eller att det ar sarskilt angelaget ur ett
stadsutvecklingsperspektiv eller for en 6vergripande samhallsnytta, till
exempel klimatneutralitet/klimatpositivt till 2030.

Markanvisningstivling
Infor exploatering av stadens mark utannonserar staden aktuell fastighet och

gallande forutsattningar i syfte att 1ata fastighetsutvecklare lamna in anbud
for att erhalla markanvisning. Utvarderingen av inkomna
intresseanmalningar gors enligt angivna kriterier som framgar i samband
med varje utannonsering. Kriterierna varierar och kan i vissa fall endast besta
av priset pa marken medan bedémningen i andra fall grundas pa kvalitativa
aspekter, eller en kombination av kvalitet och pris. Vilka kriterier som
anvands beslutas fran fall till fall av mark- och exploateringsenheten i samrad
med 6vriga berorda forvaltningar.

8.1.1 Varahandlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for
bostader

Stadens mark- och exploateringsenhet leder och samordnar arbetet med

markanvisningar. Beslut i friga om konkurrensutsatt markanvisning fattar mark- och

exploateringsenhetens chef. Kommunstyrelsen fattar beslut i fraga om

direktanvisning enligt ovan.

Grundlaggande villkor

e En forutsattning for att erhalla en markanvisning ar att byggherren kan visa
pa en ekonomisk stabilitet for genomforande av projektet. Vid bedémningar
tas dven hansyn till fastighetsutvecklarens referensobjekt, konkurrens pa
marknaden och det aktuella omradets forutsattningar och behov.

e Staden har mojlighet att géra en kontroll av féretag och fastighetsutvecklare
som avser teckna avtal/6verenskommelser med staden. Staden har ratt att
neka ingdendet av avtal/6verenskommelser om staden inte finner aktoren
lamplig som avtalspart.

e Staden premierar energieffektivitet ur ett systemperspektiv, hallbart
byggande och atgarder mot klimatneutralitet 2030. Finns det mojlighet att
ansluta sig till fjarrvarmenétet stéller staden krav pa att anslutningen
genomfdrs. Avsteg kan ske om sarskilda skal foreligger i det enskilda fallet.

e [ markanvisnings- och markoverlatelseavtal sidkerstiller staden att
byggherren ska erbjuda arbetsforlagt larande. Férutsattningarna ska tydligt
framgad i det specifika underlaget till aktuell markanvisning.

e [ markanvisnings- och markoverlatelseavtal kan staden stilla krav pa att
byggherrar ska redovisa hur de sdkerstaller goda arbetsférhallanden.
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Foreligger sarskilda skal kan ett markanvisningsavtal forlangas. Eventuell
forlangning beslutas av staden. Vid férlangning utgar en avgift som baseras
pa den berdknade kopeskillingen. Om markéverlatelseavtal tecknas avraknas
erlagd avgift fran kopeskillingen. [ det fall markdverlatelseavtal inte tecknas
har staden ratt att behdlla avgiften.

For markoverlatelseavtal giller vid var tid gillande delegeringsordning for
beslut och tecknande av dessa. I 6vrigt giller att de kriterier som anges i
markanvisningen och kvalitativa férutsattningar i vinnande anbud f6ljs upp
och sikerstalls for genomforande i markéverlatelseavtalet.

I markanvisnings- och markoverlatelseavtal finns mojlighet att sakerstélla att
staden tillférsdkras en andel inom aktdrens befintliga bestand i Helsingborg
och/eller inom nyproduktionen for att tillgangliggora dessa i bostadssocialt
syfte. Forutsattningarna ska tydligt framga i det specifika underlaget till
aktuell markanvisning.

Normalt sett grundar sig prissattningen pa den faktiska omfattningen ljus
BTA. Med ljus BTA avser vi all byggnation ovan mark inklusive
komplementbyggnader, inglasade balkonger, bursprak, vindsutrymmen och
parkering ovan mark i byggnad. For att raknas som en komplementbyggnad
ska den ha vaggar, tak och minst en dorr. Minimikrav stills pa den lagsta
omfattningen av bebyggelsen och priset indexuppraknas oéver tid.
Prisséttningen baseras pa marknadsmassiga grunder. Antingen anges ett fast
pris i markanvisningen eller s hanteras priset som en del i utvarderingen. I
de fall det inte finns tillrdckligt eller uppdaterat ortsprismaterial for aktuellt
omrade, kan en oberoende expertvirdering av marknadsvardet genomforas.

Tomtrattsupplatelser sker mot en arlig kostnad pd marknadsvérdet, dar
grunderna for betalning av ersattningen ar bestamda i 13 kap Jordabalken.

Grundlaggande rutiner

Vanligtvis gors utvarderingen av inkomna férslag av en
forvaltningsovergripande utvarderingsgrupp. Detta anges sérskilt i
underlaget till den aktuella markanvisningen. Resultatet av utvarderingen
kommuniceras mot samtliga intressenter.

Nar en marktilldelning skett, och en fastighetsutvecklare utsetts, tecknas i en
del fall ett markanvisningsavtal som ar gillande under en begrédnsad tid.
Under ratt forutsattningar tecknas ett markoverlatelseavtal innan dess att
tidsfristen har 16pt ut. Markoverlatelseavtal kan dven tecknas utan att foregas
av markanvisningsavtal. Tilltraddet i markoverlatelseavtal villkoras av att
byggnationen har paborjats (grundlaggningsarbete eller liknande).

Oppna/utannonserade markanvisningar synliggors pa stadens hemsida. Det
finns dven mojlighet for intressenter att sdtta upp sig pa en intressentlista for
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markanvisningar. Till dessa ges en fortlopande information om pagaende och
kommande markanvisningar.

8.2 Sa har arbetar vi med markanvisning for naringsliv

Vid anvisning av mark for naringslivet tillimpas principerna enligt direktanvisning.
Direktanvisning innebar att en intressent valjs ut av staden utan féregaende
jamforelseprocess med andra intressenter. Varje forfragan hanteras enskilt utifran
intressentens behov och vid tillfallet tillganglig mark. Intressent lamnar in forslag i
form av en enkel beskrivning av ambitionsniva, skisser, verksamhetsbeskrivning och
ekonomisk redovisning som staden utvarderar och tar beslut utifran om etablering ar
lamplig inom stadens markinnehav. En forutsattning ar att intressenten kan visa pa en
ekonomisk och organisatorisk stabilitet for genomférande av projektet. Utover det tas
hansyn till referensprojekt och erfarenheter fran andra samarbeten. Staden har
moijlighet att gora en kontroll av féretag och fastighetsutvecklare som avser teckna
avtal/6verenskommelser med staden och ritt att neka ingaendet av
avtal/6verenskommelser om staden anser det lampligt.

[ det fall det finns flera intressenter av en fastighet genomfors en jamforelseprocess.
Flertalet faktorer vigs in i processen utifran platsens forutsattningar, karaktar pa
etableringen samt for utvecklingen av det befintliga naringslivet i Helsingborg.
Exempel pd sddana faktorer ar antalet arbetstillfillen, nyttjande av mojlig byggratt,
gestaltning, hallbara och innovativa losningar, paverkan pa flyttkedjor inom staden
och om verksam aktor bidrar till stadens prioriterade utvecklingsomraden inom
kunskapsintensitet och forskning.

Pa samma sitt som for bostadsexploatering kan staden utlysa
markanvisningstavlingar i sarskilda fall nar exempelvis laget for exploatering ar unikt
och intresset fér marken ar stort.

8.2.1 Vara handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for
naringslivsetableringar
Stadens mark- och exploateringsenhet leder och samordnar tillsammans med

avdelningen foér naringsliv och marknad arbetet med foérsaljning av mark for
naringslivsetableringar.

Tilldelning av verksamhetsmark

e Tilldelning av verksamhetsmark sker bland annat utifran verksamhetens
inriktning, antalet arbetstillfallen, nyttjande av mdjlig byggratt, gestaltning,
atgarder mot klimatneutralitet, hallbara och innovativa 16sningar, paverkan
pa flyttkedjor inom staden och om verksam aktor bidrar till stadens
prioriterade utvecklingsomraden inom kunskapsintensitet och forskning.
Utover det tas hansyn till referensprojekt och erfarenheter fran andra
samarbeten. En forutsdttning for att erhalla mark ar att intressent kan visa pa
en ekonomisk stabilitet for genomférande av projekt.

e Huvudprincipen ar att minst 25 % av fastighetens areal ska bebyggas nar en
fastighet exploateras som verksamhetsomrade. Vid sarskilda skl kan avsteg
fran denna princip ske.
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En angransande verksamhet till stadens verksamhetsmark kan fa fortur till
forvarv om det gar att pavisa ett behov av marken.

Finns det mojlighet att ansluta sig till fjarrvarmenatet stiller staden krav pa att
anslutningen genomfors. Avsteg kan ske om sarskilda skal foreligger i det enskilda

fallet.

Markprissittning

Option

Prissattningen baseras pa marknadsvardet och faststills genom beslut om
forsaljningsbemyndigande av kommunfullmaktige.
Forsaljningsbemyndigandet anger det lagsta priset som marken kan saljas
for, med mojlighet for mark- och exploateringsenheten att justera upp priset
utifran radande marknadslage och prisutveckling. Det vid varje tid giallande
markpriset for respektive verksamhetsomrade kommuniceras pa stadens
hemsida.

Tomtrattsupplatelser sker mot en arlig kostnad baserad pa marknadsvardet,
dar grunderna for betalning ar bestdmda i 13 kap Jordabalken.

Mark- och exploateringsenheten har ratt att medge option om foérvarv av
verksamhetsmark under tre manader. Om etablering ar av storre eller
principiell karaktar kan optionstiden forlangas.

Vid forlangning av optionstid utgar en avgift per arsbasis motsvarande 6 % av
kopeskillingen. Om markoverlatelseavtal tecknas avriknas optionsavgiften
fran kopeskillingen. I det fall ett 6nskat forvarv inte pakallas av intressenten
har staden ratt att behalla optionsavgiften.

Under optionstiden ska intressenten ta fram en utvecklad
verksamhetsbeskrivning, skisser pa forslag till etablering och hur
byggnaderna ska gestaltas samt redovisa hur fastigheten ska disponeras.
Intressenten star for kostnaderna och nedlagd tid for att ta fram efterfragade
uppgifter.

Markoéverlatelseavtal

Enligt nu géllande delegationsordning och reglemente kravs beslut i
kommunstyrelsen vid specifikt angivna sammantradesdatum om att ingd
markdverlatelseavtal.

De kriterier som anges i samband med diskussioner om 6verlatelse under
optionstiden ska foljas upp och sdkerstillas for genomférande i
markdverlatelseavtalet.

Tilltradet i markoverlatelseavtal villkoras av genomférande av
grundlaggningsarbeten. Generellt innebdr detta att plattan ska vara gjuten
eller att motsvarande konstruktionsarbeten genomforts.
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9 Riktlinjer for exploateringsavtal

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

Exploateringsavtal ar ett avtal som reglerar genomforande av en detaljplan pa mark
som inte, eller delvis inte, 4gs av kommunen.

Nar vi avser att inga exploateringsavtal

Staden avser teckna exploateringsavtal for att sdkerstélla genomférandet av
en detaljplan dd ndgon annan an Helsingborgs stad ager all eller del av den
mark som ska exploateras. Detta avtal galler inte mellan kommunen och
staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Sa hir bereder vi fragor om exploateringsavtal

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

Innan arbetet med en detaljplan paborjas avseende exploatering av privatagd
mark, kan Helsingborgs stad paborja avtalsforhandlingar i syfte att reglera
forutsattningarna for detaljplanearbetet i ett ramavtal. Under
detaljplanearbetet forhandlar staden med fastighetsutvecklaren for att teckna
ett exploateringsavtal for att sdkerstdlla genomférandet av aktuell detaljplan.
Infor detaljplanens antagande ska forhandlingarna vara slutforda och
exploateringsavtalet ska tecknas i samband med att detaljplan antas.

Samtliga kostnader for utredningar samt planlaggningen ska finansieras av
den fastighetsutvecklare som har nytta av planen. Kostnadsfordelningen
baseras i grunden pa plan- och bygglagens bestimmelser. De atgarder som
ingar i fastighetsutvecklarens dtagande ska sta i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen.

Den huvudsakliga principen for exploateringsavtal ar att det ska reglera
atgarder som utgor forutsattningar for genomforandet av detaljplanen genom
att fordela kostnader och intdkter samt andra forhallanden som kan vara av
betydelse mellan Helsingborgs stad och fastighetsutvecklare.

Utgangspunkten for kostnadsfordelningen ar att fastighetsutvecklaren alaggs
atagande om att vidta eller finansiera atgarder for anldggande av gator, vagar
och andra allméanna platser och av anldggningar for vattenfoérsérjning och
avlopp samt andra atgarder. Atgirderna ska vara nodvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt satt.
Grundprincipen ar att staden anldgger, och fastighetsutvecklaren bekostar,
den allménna platsmarken som hor till omradet.
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e I exploateringsavtal reglerar staden inl6sen av mark som i detaljplanen ar
utpekat som allman plats med kommunalt huvudmannaskap.
Inlésenkostnaden och forrattningskostnaden finansieras av
fastighetsutvecklaren.

e Fastighetsutvecklaren ska i samband med att detaljplanen vinner laga kraft
stélla bankgaranti, eller motsvarande sakerhet, for atgarderna som ska vidtas
enligt exploateringsavtalet tills det datum da ersattningen har erlagts.

10 Ansvar och uppfoljning

Stadens nAimnder och bolag ansvarar for att driva en effektiv verksamhet inom sitt
uppdrag utifran lagstiftning, politiska mal och inriktningar, bolagsordningar,
agardirektiv, reglementen, styrdokument och ekonomiska forutsattningar.

Berorda nimnder och bolag som har ansvar eller ar delaktiga i stadens utveckling ska
ta hansyn till mark- och boendeprogrammet i sin planering och uppféljning i syfte att
koncernen arbetar gemensamt for att uppna stadens ambitioner inom mark- och
bostadsforsorjning

Avdelningen for strategisk samhallsutveckling pa stadsledningsforvaltningen ar
dokumentansvarig. Detta innebar att avdelningen ansvarar for tidplan, revidering och
uppfoljning av programmet. Genom arligt analysarbete med bostadsmarknadsenkaten
och hushallsstatistik foljer vi upp utvecklingen i staden

De regler som presenteras i mark- och boendeprogrammet borjar gilla for nya avtal
som sluts efter att kommunfullmaktige har godkant programmet. Befintliga avtal
galler dven efter det att programmet har antagits.
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