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Denna underlags-PM har legat till grund for Stadsplan 2017.
HELSINGBORG Den r inte en del av sjilva 6versiktsplanen, utan underlag for
kommande planering.

Bostader
Planeringsunderlag

Stadsplan 2017 @r en @ndring av 6versiktsplanen for Helsingborgs centralort.
Planen ar ett verktyg for att uppfylla vision Helsingborg 2035 och gora det moj-
ligt att skapa en bra vardag med hog livskvalitet for totalt 175 000 invanare.

Vi har sammanstallt underlags-PM med kunskapsunderlag for varje kapitel i
Stadsplanen. For vissa kapitel finns flera underlags-PM. Detta dokument samlar
alla PM som handlar om bostadsfragor.

Innehall

Utbyggnadsomraden for bostader och fortatning 1
i befintlig bebyggelse
Boende for sarskilda behov 40



STADSPLAN 2017

HELSINGBORG

Kunskapsunderlag till Stadsplan 2017 - september 2017
Denna underlags-PM har legat till grund for Stadsplan 2017.
Den &r inte en del av sjalva dversiktsplanen, utan underlag for
kommande planering.

Utbyggnadsomraden for bostader och

Fortatning i befintlig bebyggelse pianeringsunderlag

Stadsplan 2017 @r en @ndring av 6versiktsplanen for Helsingborgs centralort.
Planen ar ett verktyg for att uppfylla vision Helsingborg 2035 och gora det moj-
ligt att skapa en bra vardag med hog livskvalitet for totalt 175 000 invanare.

Helsingborg véxer och det ar manga som flyttar hit. Det &r en utmaning for
bostadsbyggandet, men &dven for andra funktioner som behovs i den vaxande
staden. Vi foreslar fortatning inom befintliga bebyggelseomraden, men ocksa i
nya utbyggnadsomraden med cirka 26 000 bostader. | detta PM kan du ldasa hur
vi har resonenarat kring utbyggnadsomraden for bostader, fortatning i befintlig
bebyggelse, tathet och h6éga hus.

Bakgrund

For att méta utmaningarna i den vixande staden anger OP2010 som en av fem
utvecklingsstrategier att Helsingborg ska vixa resurseffektivt genom foértatning. Vi
ska ha en resurseffektiv stadsstruktur och anvanda mark, vatten och energi pa ett
effektivt satt. Fortatning kan ske pa manga olika satt, till exempel genom tillbyggna-
der, padbyggnader och komplettering, eller genom rivning och nybyggande med hogre
tathet. I en redan tit och bebyggd stad ar det svarare att hitta storre utbyggnads-
omraden for bostader. Oftast finns det redan en pdgdende markanvindning, och en
omvandling till bostdder ar en bade lang och svar process.

OP 2010 har ocks3 ett tydligt fokus pa vardagslivet, dir boendemiljon &r en stor del.
Boendemiljon ar inte bara bostaden, utan dven platsen dar ett gott vardagsliv skapas.
Hog livskvalitet skapas i en vardag med social samvaro samt narhet till rekreation och
service. En tillganglig och nabar kollektivtrafik samt bra gang- och cykelvagar ar ocksa
viktiga delar.

Nar staden vaxer ar det viktigt att utga fran platsen, dir varje plats har unika forut-
sattningar. Fortatning ska bidra till att utveckla platsen och skapa mervarden. Det
kan till exempel handla om att utveckla strak och kopplingar genom bostadsomraden
eller 1ata hogre bebyggelse markera ett torg eller en motesplats. Vi har analyserat
stadens bebyggelsestruktur och identifierat nio bebyggelsekaraktarer som ligger till
grund for hur vi kan utveckla den befintliga bebyggelsen. Olika tidsepoker har olika
byggnadssitt och ideal som avspeglas i staden. Overgangarna ir flytande och be-
byggelsekaraktirerna kan darfér rymma byggnader fran helt olika tidsperioder. For
att kunna sammanfatta Helsingborgs bebyggelsekaraktérer pa ett tydligt séatt har vi
darfor gjort vissa generaliseringar.

Helsingborg ar en stad starkt formad av havet och den med havet parallella naturliga
hojdforskjutningen Landborgen. Vad som upplevs som ett hogt hus i Helsingborg
beror darfor pa var i staden du befinner dig. Férskjutningen ger Helsingborg tva
taksiluetter. En for bebyggelse ovan Landborgen och en f6r bebyggelse nedanfor. I
Helsingborg ar ett hogt hus ett hus som ar vasentligt hogre dn sin omgivning.

Det finns manga olika sitt att berdkna tathet, och ofta ar det svart att jamfora olika
matt med varandra. Ibland raknar man antalet bostider och ibland antalet boen-

de, ibland rdknar man pa kvartersniva och ibland for hela stadsdelar. Idag varierar
tatheten inom centralorten fran 10 bostdder per hektar i glesa villakvarter upp till 200
bostader per hektar i tit kvartersbebyggelse.



Forslag

Vi foreslar fortdtning inom befintliga bebyggelseomraden, men ocksa i nya utbygg-
nadsomraden med cirka 26 000 bostdder. For att klara det behéver vi ha en hog
tathet med 100-140 bostader per hektar. Vi efterstravar en blandning av bostadstyper
och -storlekar, service samt dagvattenhantering, park, grona strak, stadsodling och
parkering i samlade anlaggningar. Nya bostader ska ligga i 1agen med god nabarhet
till arbetsplatser och andra malpunkter, for att fraimja ett hallbart resande, men dven
for att underlatta vardagslivet. Hog livskvalitet skapas i en vardag med social samva-
ro och narhet till rekreation och service.

Nar staden vaxer ar det viktigt att utga fran platsen, dar varje plats har unika foérut-
sdttningar. Vi har tagit fram fortatningsprinciper som utgar fran stadens olika bebyg-
gelsekaraktarer. De ar utgangspunkten for all fortatning och ger oss stéd och vagled-
ning for hur vi kan utveckla bebyggelsen och samtidigt skapa mervarden. Det kan till
exempel handla om att utveckla strdk och kopplingar genom bostadsomraden eller
lata hogre bebyggelse markera ett torg eller en motesplats. Hoga hus ar en del av den
tata staden. [ Helsingborg ar de lampliga framforallt vid vara regionala noder och
stadsdelscentrum dar vi har en hog tathet av manniskor och foretag.

Kartan visar utbyggnadsomraden for nya bostdder och var det befintliga bestdndet
ska fortatas. [ utbyggnadsomradena ser vi potentialen till storre, ssmmanhédngan-

de bebyggelseprojekt med ett helhetsgrepp. For fortatning i befintlig bebyggelse
handlar det om mindre projekt som inte har lika stor paverkan pa stadens struktur.
Symbolerna visar vilka funktioner som behdover sérskild yta i varje utbyggnadsomra-
de. Men var i omradet funktionen ska ligga bestdms forst i kommande planering.

Figur 1. Karta som visar utbyggnadsomraden for nya bostédder ("blandad stad - inriktning boende”)
och fortatning i det befintliga bestandet.



Antal nya bostader 2035

[ stadsplanen foreslar vi utbyggnadsomraden for bostider med totalt 12 750 nya
bostédder. Vi har rdknat med hog tithet i omradena, men ocksa med plats till gronska,
dagvattenhantering och service.

Vi anser att det finns stor potential rent markanvandningsmassigt fér en mangd pro-
jekt, oftast i den mindre skalan. Den typen av projekt dr idag mer ovanliga, men vi tror
att det kommer att blir allt vanligare. Vi uppskattar att det kan vara méjligt med

8 000 bostiader genom mindre fortiatningsprojekt. Det skulle motsvara i snitt cirka
440 bostader om aret, eller en utveckling med ca 0,75 % av det befintliga bestandet
arligen. Det ar dock troligt att siffran kommer att vara lagre de narmaste aren och
sedan oka ar for ar.

[ planbufferten (outnyttjade byggratter i gillande detaljplaner frdn 2007) finns i janu-
ari 2017 3323 bostader.

I gillande planprogram och FOP H+ finns 13 100 bostider. En del av dessa dr redan
planlagda och/eller utbyggda. Lis mer om planprogrammen och FOP H+ under Inled-
ning - Forhallande till kommunala planer och program i den digitala Stadsplan 2017.

Kartan till hoger visar antalet bostider i utbyggnadsomradena.

Figur 2. Karta som visar antalet bostédder i utbyggnadsomradena.



Hog tathet

En tit och blandad stad bidrar till narhet mellan manniskor och funktioner; till en re-
surseffektiv och integrerad stad samt underlattar rorelse inom och mellan stadsdelar.
For att frimja ett hallbart resande ska nya bostader ligga i ligen med god nabarhet till
arbetsplatser och andra malpunkter.

En hog tathet innebér saval bebyggelsedensitet som mangfunktionalitet, en koncen-
tration av manniskor och férekomst av tita grona och infrastrukturella kopplingar.
Det finns olika satt att mata téthet, till exempel genom exploateringstal (e), antalet
bostader per hektar eller genom befolkningstédthet i antalet boende per hektar.

Exploateringstal (e) ar kvoten av byggnadernas totala vaningsyta (bruttoarea) och
kvarterets/tomtens yta. Om en tomt dr bebyggd med tvavaningshus pa en fjardedel av
tomten blir e=0,5. Stockholm och Malmé har studerat bebyggelsetithet och resultatet
visar att traditionella kvarter med 3-8 vaningar har hogst exploateringstal. Exploate-
ringstalet blir inte nddvandigtvis hogre i och med hogre bebyggelse.

Sluten kvartersstad Punkthus Lamellhus Smahus, villor

| 10-23 |  o06-12 | 0,6-1,0 | 0,1-0,3 |
Vi har valt att anvanda antalet bostader per hektar som tathetsmatt. I stadsplanen
utgdr vi schematiskt ifran att tva personer delar pa en bostad som i genomsnitt ar

100 kvm stor. Med dessa schablonvarden motsvarar de olika tithetsmatten varandra
enligt nedanstaende tabell:

Bostidder per hektar

Boende per hektar Exploateringstal

100 200 1.0

Inom centralorten efterstravar vi en hog tathet och blandad bebyggelse. I storre
utbyggnadsomraden raknar vi med 100 bostader per hektar och i mindre omraden,
som redan har tillgéng till parker, parkeringsplatser och dagvatten, raknar vi med
140 bostader per hektar. 100-140 bostédder per hektar motsvarar till exempel dagens
bebyggelse pa Stattena. Den hoga tiatheten innebar att det i utbyggnadsomradena ar
mycket begransat utrymme for friliggande enbostadshus.

For vissa mindre utbyggnadsomraden med en mer kinslig omgivning med till exem-
pel hoga naturvarden rdknar vi med en lagre tathet pa 60 - 80 bostader per hektar.

Figur 3. lllustration av tathetsbegreppet. Inom centralorten efterstrévar vi en hog tathet och blan-
dad bebyggelse. | stérre utbyggnadsomraden réknar vi med 100 bostader per hektar och i mindre
omraden raknar vi med 140 bostader per hektar.

Figur 4. lllustration av tathetsbegreppet. | mindre omraden med en mer kanslig omgivning med till
exempel hoga naturvarden raknar vi med en ldgre tathet pa 60 - 8o bostader per hektar.



Utbyggnadsomraden

[ stadsplanen redovisar vi ett antal utbyggnadsomraden. Vissa omraden dr samman-
fatta till storre omraden som har likadana forutsattningar eller som behover ses i ett
sammanhang. Siffran ska underlatta beskrivningen av omradena.

Vi efterstravar en blandning av typer och storlekar pa bostader och hog tathet med
helst 100 bostider per hektar. Det behovs offentlig service sisom skolor, forskolor
samt ytor och platser for fysisk aktivitet. Vi behéver narparker eller omradesparker,
grona strak, stadsodling och dagvattenhantering. I de stérre utbyggnadsomradena
ska behovet av nya kolonilotter utredas. Strukturen ska underlitta ett hdllbart och
lattillgdngligt resande och parkering ska ske i samlade anldggningar.

For ny bebyggelse, oavsett omfattning, sker en préovning i kommande planeringspro-
cesser om vad som adr lampligt. Det kan till exempel vara forhéllande till kulturmiljo-
varden, buller eller andra risker.

Allmanna forutsattningar for vissa utbyggnadsomraden <>

En utveckling av vissa omraden forutsétter att storre infrastrukturatgarder har ge-
nomforts.

e Omrade 16 och 31 ir odlings- respektive rekreationslotter, och forutsatter att
gillande arrendeavtal gar ut.

e Omrade 17 och 32 ar infarter. Vi foreslar att Filbornavagen omvandlas till for-
stadsgata fran Lagervagen till Ragnvallagatan, och att Landskronavigen delvis
omvandlas till stadsgata. En utveckling till bostdder langs med Landskronavagen
forutsatter strukturbildande kollektivtrafik och forandring av verksamheternas
omgivningspaverkan.

e Omrade 10, 15, 17, 18, 20, och 33 ar fortitning i flerbostadshusomraden, och vi
foreslar fortatning pa i huvudsak parkeringsplatser. Det forutsatter nya parke-
ringslosningar. Omradet i anslutning till Annerovagen (15) behover utredas i ett
helhetsgrepp dar den fysiska kopplingen mellan Drottningh6g och Dalhem ar
viktig.

o Norra delen av Attekulla (33) forutsitter ett samlat strék for farligt gods, och att vi
vet vilka ytor som kravs for en fast HH-férbindelse.

e Omrade 7, delar av 10 och 40 ligger i anslutning till Vastkustbanan, och forutsatter
att jarnvagsstrackningen for Vastkustbanan mellan Maria station och Knutpunk-
ten ar faststalld.

e Omrade 34 ar fortatning i anslutning till Vastkustbanan och Rddbanan. Omradet
forutsatter strukturbildande kollektivtrafik genom till exempel station pa Raa-
banan eller Vastkustbanan eller sparvag. Strukturbildande kollektivtrafik skapar
battre forutsattningar for utveckling av handel och service inom verksamhetsom-

Figur 5. Karta som visar storre utbyggnadsomraden med siffror



radet narmast stationen.

e Omrade 30 ligger i anslutning till Skinebanan. En utveckling forutsatter att laget
for dubbelspar och eventuella planskilda korsningar har faststallts.

Vi har tagit fram en sammanstéllning for samtliga planeringsférutsattningar som
giller idag (varen 2017) som en hjalp till kommande planering. Vi vill poangtera att de
har férutsattningarna kommer att dndras efter hand, och kan vara helt inaktuella nar
planeringen paborjas . Denna sammanstallning hittar du i bilagan till detta PM.

Figur 6. Kartan visar utredningsomraden och omradet fér FOP H+.

Utredningsomraden

[ stadsplanen redovisar vi fyra utredningsomraden. Innan vi kan bestimma vad som
ar lamplig markanvandning kravs ett fortsatt utredningsarbete. Norddstra Mariasta-
den och Ostra Ramlésa &r utredningsomréden med tonvikt pa bostider. Clausgatan
har framférallt potential att linka samman Ostra Ramlésa och Ramlésa station. Ram-
16sa station ar en regional nod med stor potential for savél bostader som besoks- och
personalintensiva verksamheter. Vi utgdr fran stadsplanens stéllningstaganden om
bostdder, arbete och naringsliv, service och mdtesplatser, gront, trafik och vatten i det
fortsatta utredningsarbetet. Se kartavgransning pa sidan 6.

Norddstra Mariastaden: Omradet ligger som utredningsomrade med tonvikten pa bo-
stader. Omradet ska integreras med befintlig bebyggelse, och gronstruktur;, dagvatten
och kulturmiljé ar viktiga fragor. En forutsattning for utbyggnad ar strukturbildande
kollektivtrafik. Vi behover ocksa utreda ny vaganslutning till vag 111.

Ostra Ramlosa: Ostra Ramlésa ar utredningsomrade fér ny bebyggelse med tonvikt
pa bostader. Den fortsatta planeringen ska ta sin utgangspunkt i strukturbildande
kollektivtrafik och starka cykelstrak. Den sédra delen finns det planprogram foér, men
tatheten behover utredas vidare. Ostra Ramlosa behover knytas samman med resten
av staden med grona strak och stadsstrak. I omradet kravs ocksa omfattande dagvat-
tenhantering.

Clausgatan: Clausgatan ar en av stadens infarter, men den utgor ocksa en viktig lank
mellan Ostra Ramlésa och Ramlésa station. Har finns utrymme att utveckla struk-
turbildande kollektivtrafik och ny bebyggelse. En férutsattning for att Clausgatan
ska omvandlas ar en utveckling och utbyggnad av bade Ostra Ramlésa och Ramldsa
station.

Ramldsa station:Ramlosa station ligger utanfor stadsplanens avgransning och regleras
i den fordjupade oversiktsplanen for H+. I den star att omradet runt Ramldsa station
ska utredas for hur personalintensiv verksamhet, service och handel kan utvecklas
med hansyn till jarnvagen. Vi foreslar ett projekt for stationsomradet, dar vi ocksa
utreder mojligheten for bostider och att koppla samman omradet med Ostra Ramlé-
sa via Clausgatan.



Fortatning i befintlig bebyggelse

Vi ska utga fran varje plats unika forutsattningar i den kommande planeringen. Kul-
turmiljoer och gamla och nya arkitektoniska kvalitéer ar viktiga tillgdngar i staden.
Fortitning ska dven skapa nya mervarden. Det kan till exempel handla om att utveck-
la strak och kopplingar genom bostadsomraden eller ldta hogre bebyggelse markera
ett torg eller en motesplats.

For ge vagledning for fortatning i befintlig bebyggelse med utgdngspunkt i den
befintliga strukturen har vi utvecklat fértatningsprinciper for olika bebyggelsekarak-
tararer. Dessa bestar av riktlinjer for den kommande planeringen samt illustrationer
som visar olika mojligheter till fértatning.

Dessa fortatningsprinciper grundar pa en analys av stadens bebyggelsestruktur. Vi
har identifierat nio bebyggelsekaraktarer. Olika tidsepoker har olika byggnadssatt
och ideal som avspeglas i staden. Overgéngarna ir flytande och bebyggelsekarakti-
rerna kan darfér rymma byggnader fran helt olika tidsperioder. For att kunna sam-
manfatta Helsingborgs bebyggelsekaraktarer pa ett tydligt satt har vi darfor gjort
vissa generaliseringar.

Vi har dven gjort en samlad beddmning av fortatningspotentialen for de olika bebyg-
gelsekaraktdrerna. For det har vi sett pa fortatningstrycket utifran efterfragan efter
bostader och omradets kvaliteter. Vi tar tagit hansyn till fortatningsutrymmet med
utgang i bebyggelsestrukturen. Vi har undersokt fortatningsmojligheten genom att
ta reda pa vilka géllande mal, planer och programm som &r av betydelse. Slutligen
har vi analyserat fortatningsbehovet genom att se vilka funktionella och strukturella
forbattringar som kravs for att nd malen for en hallbar stadsutveckling enligt denna
plan.

Kartan till hoger visar de olika bebyggelsekaraktarerna i staden och var vilka for-
tatningsprinciper giller. Vi ar positiva till fortatning i alla stadskaraktarer, saval i
omraden med flerbostadshus som i villabebyggelse, utifran vara framtagna fortat-
ningsprinciper. I de omraden som vi inte har definierat till en sarskild karaktar far
beddmningen av fortdtningsmojligheten goras fran fall till fall.

P4 de foljande sidorna sammanfattar vi beskrivningen, fértatningspotentialen och
fortatningsprinciperna for var och en av de nio bebyggelsekaraktarna.

Figur 7. Karta som visar olika bebyggelsekaraktarer.



Sluten kvartersstad
Karaktar
Helsingborg visar en lang kontinuitet, fran medeltid till dagens moderna stad,

vilket ger staden dess karaktar. Den slutna kvartersstaden har vuxit fram under flera
arhundraden och utgér en del av riksintresset for kulturmiljévarden. I den medeltida
lagstaden nedanfor landborgen har kvartersstaden behallit ett oregelbundet gatunat
och en relativt smaskalig karaktar, aven om byggnaderna har bytts ut. De 1aga Kors-
virkeshusen har ersatts av flerbostadshus i fraimst 2-5 vaningar, dar bara offentliga
byggnader har tilldtits bryta skalan. Uppe pa landborgen, kring Helsingborgs slott,
har kvartersstrukturen fatt anpassa sig efter resterna av 1600-talets stjarnformade
fortifikationsverk i takt med att staden vaxt.

Vid 1800-talets mitt borjade en ny epok i stadens historia. Det startades flera indu-
strier, hamnen byggdes ut, befolkningen 6kade och nya stadsdelar uppfordes. De slut-
na kvarteren gjordes mer regelbundna och byggnaderna var ett par vaningar hogre
an innan och med pakostade material som natursten och tegel. Den slutna kvarters-
staden ligger centralt och blandar bostdder med affarer och narbutiker. Gronskan
finns framst pd innergdrdar, vilket gor att till exempel Stadsparken, Slottshagen och
Furutorpsparken ar viktiga for det offentliga rummet.

Figur 8. Stadskarnan ingar i sluten kvartersstad.

Figur 9. Fortatning inom kvarteret Unionen Figur 10. Karta som visar sluten kvartersstad.
Foton: Helsingborgs stad

Fortatningspotential

Fértdtningstrycket ar hogt. Det beror pa stora stadskvaliteter som narhet till vatten,
service, kultur och kommunikationer. Det som efterfragas ar en omvandling av kontor
till 1agenheter och vindsinredningar. Fler planforfragningar finns pad norr an pa séder.

Fértdtningsutrymmet ar begransat pa grund av att bebyggelsestrukturen till stor del
ar fardigbyggd. Pa nagra enstaka platser finns luckor i bebyggelsen. Andelen gronyta
per person ar 1ag i stadsdelar som Soder, Hogaborg, Eneborg och omraden norr om
Halsovéagen. Parkerna som finns i den slutna kvartersstaden fyller darfor en viktig
funktion som friyta och motesplats.

Fortdtningsmdjligheten ar begransad. Stora delar av den centrala stadskdrnan ar
utpekad som riksintresse for kulturmiljovarden (Helsingborg) och manga byggnader
ingdr i bevarandeprogram. Fortatning forutsatter planandring for att tillita bostads-
dndamal. Manga detaljplaner medger bara handel och kontor i hela byggnaden, dar
bostéader skulle kunna finnas i 6vre vaningar eller byggas pa tak/p-dack. Det ar ofta
knepigt att fa till parkeringsplatser. Forbud att inreda vind ar vanliga.

Fértdtningsbehovet ar generellt lagt, men i takt med att fler barnfamiljer valjer att bo
kvar kommer behovet av offentlig service att 6ka.

Sammantaget ar fortatningspotentialen relativt begransad.

Figur 11. Fortatningspotentialen &r relativt begransad i den slutna kvartersstaden.



RIKTLINJER for kommande planering

¢ Vi efterstravar slutna kvarter vid fortiatning. Stora delar av den slutna kvar-
tersstaden utgor riksintresse for kulturmiljovarden, dar vi ska ta sarskild
hansyn till de historiska och kulturhistoriska vardena. Vi undviker rivning.

e Viuppmuntrar ett eget arkitektoniskt uttryck pa ny bebyggelse, samtidigt
som den ska samspela med befintlig bebyggelse. Vi lter den lokala bygg-
nadstraditionen med mycket tegel och ljust putsade fasader avspegla sig i
fortatningsprojekt.

o Vibevarar torg och parker som 6ppna stadsrum, da de utgor ett viktigt inslag
i den slutna kvartersstaden.

» Viverkar for butiker och publika lokaler i bottenvaningarna eftersom de ar
betydelsefulla for bostadskvarterens och gaturummets liv och rorelse.

« Vi sdkerstaller siktlinjer mellan kdrnan och Kronborg samt fran de punkter i
staden dar kdrnan idag ar dominerande.

¢ Vi uppmuntrar till planldggning av landborgskanten vid kvarteret kdrnan
Mellersta for att skydda landborgsbranten fran byggnation.

» Viska behalla det medeltida, delvis oregelbundna gatunitet.

¢ Viska behalla den medeltida lagstadens smaskalighet med sma fastigheter
och en oregelbunden fastighetsindelning samt byggnadshojd i framst 2-5
vaningar.

Figur 12. lllustrationen visar olika mojligheter for en fortatning av den slutna kvartersstaden.




Oppen kvartersstad
Karaktar

Under 1900-talets borjan slog nya stadsplaneidéer igenom. Ljus och luft blev vagle-
dande for stadsplaneringen. Forst uppfoérdes husen i storkvarter med 6ppna inner-
gardar, men snart l6stes kvartersstrukturen upp. Idealet blev att placera husen fri-

liggande likt lameller dar halvoppna eller helt 6ppna gardar bildades i kvarter omgiv-
na av gator. Husen byggdes framst i tre till fyra vaningar.

Bebyggelsekaraktaren kdnnetecknas av en relativt gron karaktar samtidigt som ex-
ploateringen dr hog och dar varje lagenhet har en liten andel friyta. Det grona bestar

i huvudsak av mindre bostadsgardar som bidrar till den 6ppna grona karaktéren.
Bostadsgardarna utgor viktiga samlingsplatser i dessa omraden dar tillgangen till
andra gronytor ar bristfallig. Viskangstraket ar en av fa narparker i anlutning till den
Oppna kvartersstaden. Den 6ppna kvartersstaden vaxte ofta fram utan tillhérande
stadsdelstorg. Servicen var istéllet koncentrerad till bostadsgatorna, dar kvartersbuti-
ker placerades i bottenvaningarna pa fastigheterna, till exempel vid Eneborgsplatsen
och langs Kopparmollegatan pa Slottshojden.

Figur 13. Eneborg ingar i 6ppen kvartersstad.

Figur 14. Fortatning i Kv. Poppeln 1 pa Tagaga-
tanb fran 200s5. Foton: Helsingborgs stad

Figur 15. Karta som visar oppen kvartersstad.
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Fortatningspotential

Fértdtningstrycket ar hogt. Det beror pa att bebyggelsen ligger halvcentralt med
ndrhet till service, gronska och kollektivtrafik. Det som efterfradgas ar omvandling av
kontor och vindsinredningar. Fler forfragningar forekommer pa norr an pa soder, med
relativt manga positiva besked. Hogaborg och Eneborg ar bland de befolkningstétaste
omradena i centrala staden.

Fortdtningsutrymmet ar vid en forsta anblick stort, men sett till andelen gronyta i
dessa omrdden, sa behover kvartersmark bevaras fran byggnation. Pa vissa platser ar
det mojligt att sluta bebyggelsen. Men den storsta potentialen ligger i vindsinredning
eller ombyggnad av kontor till bostader.

Fértdtningsmdjligheten ar relativt begransad pa grund av riksintresse for kultur-
miljévard (Helsingborg) och naturvard (Landborgen). Aven i gillande detaljplaner
ar mojligheten till fortatning liten. Det ar vanligt med forbud mot vindsinredning.
Detaljplanerna anger mycket exakta byggratter utan méjlighet till utbyggnader. Ofta
ar det knepigt att fa till parkeringsplatser.

Fortdtningsbehovet har till stor del sin ursprung i en 6kad andel barnfamiljer som har
andra behov av boendeyta och offentlig service.

Sammantaget ar fortatningspotentialen relativt begransad.

Figur 16. Fortatningspotentialen ar relativt begransad i den 6ppna kvartersstaden.



RIKTLINJER for kommande planering

* Den 0ppna kvartersstrukturen med fritt liggande byggnaderna ar viktig
for stadsbildens helhet. Ny bebyggelse ska laggas mot gatan, sd att grona
innegardar sparas. Intentionen om luftighet, ljusférhallanden och det 6ppna
sambandet mellan gaturum och bostadsgardar ska vara vigledande for ny
bebyggelse. Slutna kvarter passar bast i bullerutsatta lagen.

» Viverkar for butiker och publika lokaler i bottenvaningarna eftersom de ar
betydelsefulla for bostadskvarterens och gaturummets liv och rorelse.

Figur 17. lllustrationen visar olika mojligheter for en fortdtning av den ppna kvartersstaden.
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Stadsvillor
Karaktar

[ Helsingborg finns en handfull omraden med stadsvillor. Husen ar utformade som
storre villor, men har redan fran borjan varit indelade i flera lagenheter. Flertalet har
kommit till vid forra sekelskiftet. Idealet var att kombinera stadens tathet med villa-
omradenas luft och ljus.

Under industrialismen vixte staden, bade vad géller befolkning och mangden indu-
strier. Det ledde till en stor arbetsklass, men ocksa till alltfler tjansteméan och 6vre
medelklass. Nagra av de mest kdnda stadsvillorna byggdes pa Olympia. Dit flyttade
exempelvis disponenter, advokater, grosshandlare och lektorer, vilket visar pa de
sociala skillnader som fanns i staden. Jugendhusen har ett enhetligt uttryck och ar
uppforda med gronskande fortradgardar mot gatan. Trots att byggnaderna tar upp
mycket av tomterna bidrar fortradgardarna till att omradet 4nda upplevs gront och
luftigt.

Stadsvillorna rymmer framst bostader men i vissa kvarter, som pa Olympia, har det
funnits flera butiker framforallt i kéllarlokaler.

Figur 18. Olympia ingar i stadsvillor.

Figur 19. Stadsvillor Kompanigatan - Férenings- Figur 20. Karta som visar stadsvillor.
gatan pa Tagaborg  Foton: Helsingborgs stad
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Fortatningspotential

Fértdtningstrycket ar hogt. Det beror pa att laget ar centralt med gang- och cykel-
avstand till centrum, narhet till service och kollektivtrafik. Betalningsviljan hanger
formodligen ihop med husens arkitektur och kulturmiljon. Ndgra av omradena har
en relativt hog befolkningstathet. Detta férklaras av att de flesta utgor bostad for fler
familjer.

Omradena ar uppforda som enhetliga kvarter med forgardsmark ut mot gatan. Det
gor att omradena upplevs som grona, trots att vissa omraden har en liten andel
gronyta per person. Husen tar upp en stor del av tomten. Fortdtningsutrymmet ar
darfor begransat.

Fértdatningsmdjligheten ar begransad pa grund av omradenas hoga kulturvarden. Mer-
parten av stadsvillorna ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden (Helsingborg),
och pekas dven ut i bevarandeprogram. Inga planforfragningar finns inom bebyg-
gelsekaraktdren. Enstaka kompletteringar skulle vara mojliga, aven inom gallande
detaljplan, om hdnsyn tas till kulturmiljon. Dock inte inom Olympia, dar de flesta
fastigheterna dr q-markta och byggratterna inte tillater en utbyggnad.

Fértdtningsbehovet ar generellt 13gt, dd omradena dr integrerade med service, kollek-
tivtrafik och bra gang- och cykelférbindelser.

Sammantaget ar fortatningspotentialen ar begransad.

Figur 21. Fortatningspotentialen ar begransad i stadsvillorna.



RIKTLINJER for kommande planering

o Viviarnar den gronskande forgardsmarken vid fortatning.

¢ Vi skapar nya bostdder genom att inrymma fler bostader i befintliga hus-
kroppar eller genom nya stadsvillor samt laga flerbostadshus dar det finns
utrymme inne i kvarteren, pa djupa tomter.

Vi utvecklar omraden med fortsatt hansyn till barnperspektivet genom god
tillgang till lekplatser och utevistelseytor samt trygga skolvégar.

Figur 22. lllustrationen visar olika mojligheter for en fortatning inom omraden med stadsvillor.
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Lamellhusbebyggelse
Karaktar

[ borjan av 1960-talet befann sig Helsingborg, som resten av landet, i ekonomisk
tillvaxt med sociala reformer och hojd levnadsstandard, men ocksa en stor bostads-
brist. Regeringen beslutade att en miljon bostader skulle uppforas i Sverige under en
10-arsperiod med start 1965. Bostdderna skulle vara sunda, rymliga och vélplanerade,
av god kvalitet och till en skalig kostnad.

Lamellhusbebyggelsen bygger pa ett ideal dar ljus, luft och gronska kombineras.
Husen ar ofta grupperade kring en gemensam gronyta. Bade bil och barn har statt

i fokus. Parkeringsytorna ar ofta 6verdimensionerade med dagens matt samtidigt
som de bilfria utemiljoerna med trygga skolvagar ar en kvalitét. De gemensamma
gronytorna tenderar att vara enfunktionella i manga omraden. Ytan narmast entrén
har didremot ofta en annan skala med sittplatser och lekyta for mindre barn. Manga
omrdden har ett lokalt centrum eller mindre torg. Stadsdelcentrum har haft svart att
std emot externa handelsetableringar och nya k6pvanor, men det finns ndgra som
fortfarande fungerar. I manga fall beror det pa narheten till kollektivtrafik, promenad-
strak eller andra servicefunktioner som finns pa platsen.

Figur 23. Lamellhusbebyggelse i Adolfsberg.
Foto: Helsingborgs stad

Figur 24. Fortatning av lamellhus pa Drottning- Figur 25. Lamellhusbebyggelse i Centralorten

hog Bild: Helsingborgshem

Fortatningspotential

Fértdtningstrycket ligger pa en medelniva i flerbostadshusomraden. Agare till hyres-
ratter ar generellt mer bendgna att fortata an bostadsrattsforeningarna. Bostiderna
ar efterfragade for narheten till natur och stérre gronytor samt i visa fall 1aga hyror.
Det som efterfragas idag ar kompletteringar med mindre lagenheter och lagenheter
med hiss.

Det fysiska utrymmet ar stort samtidigt som de flesta omraden har en relativt liten
andel gronyta per person. Har finns till exempel Drottninghdg och Fredriksdal. Nar
dessa omraden uppfordes fanns en gestaltningsidé likt hus i park, men de 6ppna
gronytorna har ocksa ifragasatts pa senare tid och har istillet tagits i ansprak for
fortatning. Fortatning genom pabyggnad kan vara ett sitt att spara gronyta samtidigt
som fler bostader kan tillskapas (streckad linje). Dessa omraden dr uppbyggda med
en tydlig trafikseparering, varfor det ofta finns stora hardgjorda ytor for parkering
eller garage. Genom att skapa parkeringsanldggningar, sa kan den hardgjorda ytan
anvandas till fortatning (streckad linje). Ibland kan det vara lampligt att sluta kvarter
eller addera en annan bebyggelsetyp. Fortdtningsutrymmet ar sammantaget stort.

Fértdtningsmdjligheten ar generellt hog eftersom majligheten till varsam komplette-
ring ar god med héansyn till kulturvardena. Samtidigt ar mojligheten till fortatning i
dldre gillande planer ar begransad.

Dessa omraden behover stirka den lokala identiteten, vilket bland annat kan ske
genom att jobba med centrumbildningar och utveckla strak. En forstarkt kvalitet i det
grona skulle ocksa kunna forandra anviandningen av utemiljon till det battre. Trafikse-
parering utgor ocksa i visa fall ett forandringsbehov, dar omradet behover integreras
battre i omgivningen for att en mer sammanhangande stadsmiljé och battre genom-
flode ska uppnas. Fértdtningsbehovet ar stort.

Sammantaget ar fortatningspotentialen stor.

Figur 26. Fortatningspotentialen ar stor



RIKTLINJER for kommande planering

» Vi utvecklar ny bebyggelse langs strak och vid lokala métesplatser, genom
omvandling av parkeringsplatser, pabyggnad pa befintliga hus eller genom
att sluta kvarter.

¢ Viundviker fértatning pa bostadsgardar, sma gronytor och andra friytor och
utvecklar istéllet befintlig gronska bade vad giller funktion och innehall.

Figur 27. lllustrationen visar olika mojligheter for en fortatning inom lamellhusbebyggelse.

15



Punkthusomraden
Karaktar

Punkthusen bérjade anviandas pa 1930-talet och uppfordes da i fyra till fem vaningar.
En grundtanke med de tidiga punkthusen var hus liggande i parkmiljé. Tanken var att
spara den omgivande marken for friytor och koncentrera byggnadskroppens bygg-
nadsarea. For bebyggelse i upp till atta vaningar var idén att ge boende andra varden
till sin 1agenhet i form av utsikt och ostérdhet.

Pa 1940-talet blev byggnadstypen vanlig i staders utkanter och fran 1950-talet 6kade
byggnadshojden till att omfatta atta till 14 vaningar. Detta ses tydligt pa Elineberg dar
fem huskroppar ar placerade pa landborgskanten.

I modern tid anvands punkthus ofta som fortatningsobjekt i redan utbyggda stadsde-

lar, till exempel hojdpunkten pa Narlunda (22 vaningar) eller Ringstorpshéjden (12-16
vaningar). Las mer om Héga hus pa sidan 26.

Figur 28. Punkthus uppe pa Slottshojden.

Figur 29. Parkhusen pa Slottshojden. Figur 30. Karta som visar punkthusomraden.

Foton: Helsingborgs stad och Malin Hellman
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Fortatningspotential

Fértdtningstrycket ar generellt hogt och det beror troligtvis pa utsikten, snarare dn
ndrheten till service och kollektivtrafik. Vi konstaterar att punkthus i centrala lagen ar
attraktivare &n mer perifert. Inga férfragningar finns inom befintliga omraden, men i
direkt anslutning till punkthusomraden. Manga forfragningar forekommer generellt
for punkthusbebyggelse som komplement inom andra bebyggelsekaraktérer, som
leder till byggnation.

Fértdtningsutrymmet i direkt anslutning till byggnaden ar begransat pa grund av
andra ytansprak (parkeringsbehov), men dven skuggforhallanden och mikroklimat.
Det ar svarare att fortita de hogre punkthusen jamfort med en traditionell kvarters-
bebyggelse. Laga punkthus gér littare att komplettera med en annan bebyggelsetyp.
Laga punkthus har darfor ett storre fortatningsutrymme (streckad linje). Mojlighet
till fortatning med punkthus inom andra bebyggelsekaraktérer ar diremot hég, men
forutsatter oftast planandring.

Fértdtningsmdjligheten ar stor pa grund av fa bevarandekrav eller andra skyddsbe-
stdmmelser.

Fértdtningsbehovet ar stort da bebyggelsestrukturen ofta ar gles och osammanhéang-
ande.

Sammantaget ar fortatningspotentialen ganska stor.

Figur 31. Fortatningspotentialen &r ganska stor i punkthusomraden.



RIKTLINJER for kommande planering

¢ Vi utvecklar ny bebyggelse genom att omvandla parkeringsplatser.

o Vi efterstravar en lagre skala och en annan bebyggelsetyp pa ny bebyggelse.

Figur 32. lllustrationen visar mojligheter for fortatning av punkthusomraden.
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Tat smahusstad i rutnat
Karaktar

Tata smahusomraden innehaller ofta radhusbebyggelse, men det kan ocksa vara
mycket tit bebyggelse eller dldre gatuhusbebyggelse. Det storsta sammanhdngande
omrddet ligger pa Raa. Bebyggelsen bestar mest av lagre gatuhus fran 1800-talets
senare del och 1900-talets borjan. Byggnaderna har stora individuella skillnader sam-
tidigt som det finns en enhetlighet i skala och formsprak. R3a skiljer sig darfor mot
andra omraden inom samma karaktér, exempelvis radhusen pa Palsjégatan uppe pa
Tagaborg. Det finns stora skillnader inom karaktédren pa hur bebyggelse forhaller sig
till gronstrukturen.

Bebyggelsen pa Tagaborg har uppforts med inspiration fran England och Holland dar
radhusen ligger i gatulinjen med tradgard pa baksidan. Stora delar av den tata sma-
hussstaden i rutnit har hoga kulturvarden vilket bidrar till omradenas attraktivitet.
Karaktiren inneh&ller dven nyare bebyggelse som till exempel p Ornskoldsviksgatan
som tillkom pa 1960-talet och Jonkdpingsgatan fran 201s.

Figur 33. Radhusbebyggelse pa Miatorp.

Figur 34. Kv. Ingrid pa Jonkopingsgatan.
Foton: Helsingborgs stad och Malin Hellman

Figur 35. Kartan visar tat smahusstad i rutnat.
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Fortatningspotential

Fértdtningstrycket ar stort. Dessa omraden ar attraktiva med narheten till natur och
havet (R3a). En hog betalningsvilja hanger ocksa ihop med husens arkitektur och
kulturmiljon (specifikt for Raa och de engelska radhusen). Enstaka planforfragningar
finns inom bebyggelsekaraktiren. Det ar mojligt med enstaka kompletteringar, d&ven
inom gallande detaljplaner, med hansyn tagen till kulturmiljon.

Fértdtningsutrymmet ar begransat. Detta beror till stor del pa att bebyggelsen ligger i
en sluten kvartersstruktur. Har urskiljer sig Raus vang som ar glesare och ar gestaltat
pa ett annat satt (streckad linje).

Fértdatningsmdjligheten ar begransad pa grund av bevarandeprogram och q-méarkning
i detaljplan. R3a ar ingar ocksa i riksintresse for kulturmiljovarden (Raans dalgang).
Har urskiljer sig Raus vang som har tillkommit under 2000-talet. Begransningar ligger
ocksd i den smaskaliga tomtindelningen och fastighetsagarstrukturen.
Fértdtningsbehovet ar 1agt. Framforallt ar det onskvart att hdja den laga exploate-
ringsnivan, men dven att omradena har god Kkollektivtrafik och service.

Fortatningspotentialen dr sammantaget begransad.

Figur 36. Fortatningspotentialen ar begransad for tat smahusstad i rutnat.



RIKTLINJER for kommande planering

+ Ny bebyggelse ska félja den slutna och oregelbundna bebyggelsestruktu-
ren.

+ Vi ska behalla indelningen i sma fastigheter.

+ Vivill att ny bebyggelse anknyter till den befintliga bebyggelsens hojder.

Figur 37. lllustrationen visar en mojlighet en fortatning av den tata smahusstaden i rutnat.
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Gles smahusstad i rutnat
Karaktar

Bebyggelsekaraktiren bestar av glesa enbostadshus i rutnétsstruktur. Gronstruk-
turen ligger i separata kvarter eller som delar av kvarter. Bebyggelsens dlder och
ursprung varierar fran tidiga villastader och tradgardsstader till egna hem.

I takt med att staden och industrierna vaxte, sa blev ocksa de sociala skillnaderna
patagliga. Soder om innerstaden bredde arbetarkvarteren ut sig i narheten av de ny-
startade industrierna liksom intill hamnen. Borgarskapet sokte sig istdllet till stadens
ytterkanter, upp pa den relativt obebyggda landborgen i de norra delarna, till miljoer
med frisk luft och gronska. Utbyggnaden av tradgardsstédder fortsatte pd 1920- och
1930-talen i takt med att befolkningen dkade. Tanken bakom tradgardsstaderna var
att kombinera stad och land genom en ny stadstyp med maéttlig tiathet och friliggande
hus i ndra forbindelse med natur och tradgardar.

Tradgarden var en viktig bestandsdel i egnahemsrorelsens ideologi. Den skulle ge sin
agare bade halsosam rekreation och en mojlighet att genom egen kokstradgard halla
matkostnaderna nere. Tomterna ar oftast ldngsmala och tomterna bildar tillsammans
stora grona inre rum i bebyggelsen. Detta syns tydligt pd Eskilsminne.

Figur 38. Bebyggelse pa Eskilsminne.

Figur 39. Flerbostadshus pa Bengt Lidners gata. Figur 40. Kartan visar gles smahusstad i rutnat.
Foton: Helsingborgs stad
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Fortatningspotential

Fortdtningstrycket ar generellt hogt, men skiftande mellan olika delar i staden. Att-
raktiviteten beror pd nérhet till hav och gronska, men ocksa den egna tradgarden och
bebyggelsens karaktar. Betalningsviljan hanger ocksa ihop med omradets kulturmil-
jovarde. Manga omraden med valbevarad édldre bebyggelse ar populara och kultur-
miljon lyfts fram som ett forsaljningsargument av méaklare. Fatal planforfragningar
forekommer inom bebyggelsekaraktdren. Enstaka kompletteringar skulle kunna
mojliggoras, aven inom géllande detaljplaner, med hansyn tagen till arkitekturen och
kulturmiljon.

Idag ar fortdtningsutrymmet pa en medelniva. For att exploateringsgraden ska paver-
kas namnvart skulle ett storre samlande grepp behéovas.

Bebyggelsen omfattas av bevarandeprogram och vissa omraden har tomtindelnings-
bestammelser. Fastighetsagarstrukturen ar ocksa en begransande faktor, vilket gor att
det sammantagna fortdtningsméjligheten ligger pa en medelniva.

Fértdtningsbehovet ar generellt hogt och det handlar om att hdja den laga exploate-
ringsnivan, men dven integrera olika bostadstyper, fa ett battre utnyttjande av kollek-
tivtrafiken samt integrera service.

Fortatningspotentialen dr sammantaget stor.

Figur 41. Fortatningspotentialen &r stor for gles smahusstad i rutnat.



RIKTLINJER for kommande planering

¢ Inslag av mindre flerbostadshus eller radhus kan med férdel prévas i den
renodlade smdhusbebyggelsen.

« Vi skapar nya bostdder genom att inrymma fler bostader i befintliga hus-
kroppar, genom att en- och tvabostadhus far uppfora ett sa kallat Attefallshus
pa maximalt 25 kvadratmeter eller genom tillbyggnad av befintliga hus.

Figur 42. lllustrationen visar mojligheter for en fortdtning av smahusstaden i rutnat.
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Tat gruppbebyggelse och tat smahusenklav
Karaktar

Dessa karaktarer har manga likheter. Bida ar uppbyggda som tita smahusenklaver
dar gronskan och trafikstrukturen ar separerad. Bebyggelsen ar ofta radhus, men
det kan &ven vara tita enbostadshus eller parhus. Bebyggelsen har tillkommit fran
1960-talet och framat. Delar av Mariastaden ingar i karaktiren och har tillkommit pa
2000-talet.

Den tiata smahusenklaven blev ett populért satt att bygga under 1960- och 1970-talen.
Ofta gloms bort att en tredjedel av det sa kallade "miljonprogrammet” uppfordes
som smahus. Planeringsidealet var det samma som i flerbostadshusomradena fran
samma tid, det skulle vara effektivt att ta sig till och fran omradena med bil, samtidigt
som trafiken inne i omradena holls nere for att skapa trygga och barnvanliga miljoer.
Genom grupphusbebyggelse kunde bostadsbristen 16sas rationellt samtidigt som fler
fick tillgang till en egen gron tdppa och villaomradenas fordelar.

Figur 43. Bebyggelse i Vastergard

Figur 44. Nyare bebyggelse i Mariastaden, Kol-
trastgatan. Foton: Helsingborgs stad

Figur 45. Kartan visar tat gruppbebyggelse och
tat sméhusenklav.
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Fortatningspotential

Fértdtningstrycket ligger pa en medelniva. Omraden med tit gruppbebyggelse ar
attraktiva for barnfamiljer, formodligen pa grund av den bilfriamiljon. Dessa omraden
har ocksa en hég andel gronyta per boende. Aven tit sm&husenklav kinnetecknas

av sammanhdngande gronstruktur med goda méjligheter att réra sig i en trafikskyd-
dad miljo. Inga planforfragningar finns inom bebyggelsekaraktaren, diremot nagon
enstaka i anslutning till.

Fértdtningsutrymmet ar begransat. Bebyggelsen utgors av radhus, tita enbostadshus
eller parhus. De sma gronytorna som finns i bebyggelsen utgor viktiga moétesplatser
for samvaro och lek.

Fértdatningsmdjligheten ar begransad pa grund av smaskalig tomtindelning och fast-
ighetsagarstruktur. Tat gruppbebyggelse fran 1970-talet har fortatningspotential pa
parkeringsplatser. Omraden fran 1980-talet har mindre fértatningspotential. All typ av
fortatning kraver sannolikt planidndring, dd bruttoarean ar begransad.

Fértdtningsbehovet ligger pa en medelniva. Det handlar om att h6ja den laga exploa-
teringsnivan, men dven integrera omradet med omgivningen. Omradena har relativt
god kollektivtrafik, men begransad service.

Fortiatningspotentialen ar sammantaget begransad.

Figur 46. Fortatningspotentialen ar begransad i tit gruppbebyggelse och tat smahusenklav.



RIKTLINJER for kommande planering

« Vivill att ny bebyggelse ska f6lja den smaskaliga och tita bebyggelsestruktu-
ren.

« Vi utvecklar ny bebyggelse genom att omvandla parkeringsplatser.

Figur 47. lllustrationen visar en mojlighet for fortatning av tat gruppbebyggelse och tat smahus-
enklav
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Gles smahusenklav
Karaktar

Bebyggelsekaraktiren bestar av enbostider i en gatustruktur med sack- och ringga-
tor. Gronstrukturen omsluter omradena och det ger goda mojligheter att rora sigien
trafikskyddad miljé.

Mellan 1965 -1975 kom en genombrottsperiod for villabyggandet i Sverige. Den tillta-
gande inflationen gjorde det allt mer ekonomiskt férdelaktigt att investera pengar i
eget boende. Efterfragan pa smahus steg och samtidigt 6kade ocksa andelen smdhus
som uppfordes utan statligt stod. Villabyggandet borjade ocksa i allt hogre grad prag-
las av olika modevaxlingar. Mdnga valde sin villa bland den upps;jo av kataloghus som
fanns pad marknaden. Val av hustyp blev under denna tid i allt hogra grad ett uttryck
for en viss livsstil. Har aterfinns till exempel Brunnsberga, Ramlosagarden och delar
av Sofieberg.

Stora delar av Mariastaden ingdr ocksa i denna bebyggelsekaraktér. Bebyggelsen har i
huvudsak tillkommit under 2000-talet, men har manga likheter i trafikstrukturen och
forhallande till gronstrukturen.

Figur 48. bebyggelse i Ramlésagarden

Figur 49. Nyare bebyggelse i Mariastaden,
Flohemsvéagen. Foton: Helsingborgs stad

Figur 50. Kartan visar gles smahusenklav.
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Fortatningspotential

Fortdtningstrycket ar generellt hogt, men skiljer sig mellan olika delar i staden. Det
beror pa 6nskan om markboende med tradgard. Omradena ligger mer perifert, langre
fran havet och i vissa delar aven langre fran gronska. En stor del av bebyggelsen har
tillkommit mellan 1960 - 1970-talen medan Mariastaden, som till stora delar bestar av
denna karaktar, har tillkommit under 2o000-talet.

Husen ar ofta placerade mitt pa tomten, vilket gor det svart att fortata. Dock finns out-
nyttjat utrymme vid matargator som kan anvandas till fértatning. Det sammanlagda
fortdtningsutrymmet ligger pa en medelniva.

Bebyggelsen ar relativt fritt reglerad, vilket skulle mojliggora fortatning. Men fortct-
ningsmdéjligheten begransas istéllet av smaskalig tomtindelning och fastighetsagar-
struktur.

Fértdtningsbehovet ar generellt hogt och det handlar om att hoja den 1dga exploate-
ringsnivan, men dven integrera olika bostadstyper, fa ett battre utnyttjande av kollek-
tivtrafiken samt integrera service.

Fortatningspotentialen ar sammantaget stor.

Figur 51. Fortatningspotentialen &r stor i gles smahusenklav.



RIKTLINJER for kommande planering

* Inslag av mindre flerbostadshus som stadsvillor eller radhus kan med fordel
provas i den renodlade smahusbebyggelsen.

¢ Viskapar nya bostdder genom att inrymma fler bostdder i befintliga hus-
kroppar, genom att en- och tvadbostadhus far uppfora ett sa kallat Attefallshus
pa maximalt 25 kvadratmeter eller genom tillbyggnad av befintliga hus.

Figur 52. lllustrationen visar mojligheter for fortatning av en gles sméhusenklav.
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Hoga hus

Kartan till hoger visar regionala noder och stadsdelscentrum dar det framforallt kan
vara lampligt med hdga hus. Inom den bla markeringen ska héga hus som kan paver-
ka Karnan och landborgen undvikas.

Helsingborg ar en stad starkt formad av havet och den med havet parallella naturliga
hojdforskjutningen Landborgen. Vad som upplevs som ett hogt hus i Helsingborg
beror darfor pa var i staden du befinner dig. Férskjutningen ger Helsingborg tva
taksiluetter. En for bebyggelse ovan Landborgen och en for bebyggelse nedanfor. 1
Helsingborg ar ett hogt hus ett hus som ar vasentligt hogre dn sin omgivning.

Figur 53. Vyn fran landborgen mot sundet. Horisontlinjen mellan Knutpunkten och kaffegdken bryts
bara av smala torn och spiror.
Bild: Helsingborgs stad - Helsingborg - konkretisering av riksintresse for kulturmiljén

I den tita staden har hdga hus en sjalvklar plats, men det dr ocksa viktigt att komma
ihag att hoga hus inte per automatik innebar hog tithet. Tathet kan dstadkommas pa
manga olika satt som bilden nedanfor visar.

Figur 54. Jamforelsen mellan tre kvarter med lika mycket vaningsyta, men med olika hushgjd.
Illustrationerna visar att hog bebyggelsetathet inte nddvandigtvis behdver innebéara hdgre hus.
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Figur 55. Kartan visar platser dar kan vara lampligt att prova hoga hus.



Forslag

Som vi beskriver mer ingdende i avsnittet om fortitning i befintlig bebyggelse ska
viiden kommande planeringen alltid utga fran platsens unika férutsittningar och
varden. Fortatningsprinciperna ar utgangspunkt for hur vi kan bygga titare. I det
fortsatta planeringsarbetet behéver vi sarskilt studera hur de hoga husen paverkar
vind- och skuggforhallanden pa platsen.

Forslaget géller for alla typer av hoga hus, oavsett om husen inrymmer bostéder eller
arbetsplatser.

Vi anser att hus upp till 8 vaningar kan fungera inom storre delen av Helsingborgs
centralort, men det ar alltid den enskilda platsen som avgor. Vi bedomer daremot att
den medeltida ldgstaden i centrum samt R33, som bada ar av riksintresse for kultur-
miljon, kan behdva en mer restriktiv hallning.

Figur 56. 3D-skiss for att visa att hoga hus mer mer an 8 vaningar ska hallas utanfér centrum
med den medeltida lagstaden, dar Karnan och Radhuset dominerar taklandskapet. Vid Helsing-
borg C ar bebyggelsen upp till 25 vaningar. Bild: Tengbom

Oresund, landborgen och ravinerna &r viktiga landmérken, och den historiska staden
ar riksintresse for kulturmiljovarden (Se dven Riksintressen och regleringar - Riksin-

tresse for kulturmiljovarden). Siktlinjen mellan Karnan och Kronborg ar betydelsefull.

Fran havet dr Kdrnans dominans pa landborgen sarskilt framtradande mellan Halso-

vagen och lasarettsbyggnaden. I denna siktlinje ska Kdrnan vara dominerande, och vi
ska undvika h6ga hus som bryter den siktlinjen. Landborgens grona band ar en viktig
del av Helsingborgs identitet och siluett.
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Figur 57. Karnan har en framtradande placering pa landborgen. Det gréna bandet som skiljer
bebyggelse ovanfor och nedanfér landborgen forstérker naturformationen. Den streckade linjen
hanvisar till siktlinjen fran Kronborg.

Bild: Helsingborgs stad - Helsingborg - konkretisering av riksintresse for kulturmiljén

Hus mellan 8 vaningar och upp till 16 vaningar kan vara lampliga att prova framforallt
for att markera platser och strak, till exempel vara regionala noder Helsingborg C,
Ramlosa station och Maria station, vid stadsdelscentrum och vid strukturbildande
kollektivtrafik.

Hogre hus, 16 vaningar och uppat, kan vara lampliga att prova framforallt vid de regi-
onala noderna och vid stadsdelscentrum for att fungera som landméarken och mojlig-
gora en koncentration av bostader eller arbetsplatser.

Det dr i kommande detaljplanering vi provar lampligheten pa den specifika platsen.

Figur 58. 3D-skiss for att synliggdra hur det skulle kunna se ut med fler hdga hus i Helsingborg.
Bilden visar hogre bebyggelse (upp till 16 vaningar) langs Norra infarten och vid Stattena centrum.
Vid Helsingborg C och Maria station &r bebyggelsen upp till 25 vaningar. Bild: Tengbom



Genomforandet av fortatning i befintlig
bebyggelse

Bakgrund

En 6kning av bostadsbestandet i den befintliga bebyggelsen med cirka 0,75 % varje
ar forutsatter dndringar pa flera olika omraden. Bestimmelser i gamla detaljplaner
kan till exempel forhindra ett effektiv utnyttjande av marken. Plan- och exploate-
ringsprocesser ar ratt komplicerade med mest nagra fa stora aktérer som deltar
forutom kommunen och staten. Men en forstarkt aktivitet av mindre fastighetsagare
och civila aktorer har en stor potential for att skapa fler bostader. Detta kraver dock
nya samarbets- och finansieringsmodeller for planlaggning och exploatering.

Hur dessa utmaningar kan 16sas har varit amnet for projektet "500 k - nytt liv i villas-
taden” som Helsingborgs stad har deltagit i under 2015 och 2016. Projektet leddes av
Kod arkitekter och fick finansiellt stod fran VINNOVA. Syftet var att undersoka hur
villadgare kan skapa fler bostdder genom att bygga om, bygga till eller bygga fler hus
pa sin mark. Féljande avsnitt grundar sig for det mesta pa en sammanfattning av
projektet och dess forarbeten. Resultaten ar inspiration dven for fértatning i omra-
den med flerbostadshus.

Nya aktorer och samarbetsprocesser

For fler bostdder inom befintliga bostadsomraden kravs det att &ven dgare av mindre
fastigheter ar intresserade att bygga. Dessutom behover nya grupper bli aktiva i
planerings- och byggprocesser. For att fler ska kunna bygga kan det vara bra att dela
pa befintliga resurser som mark och kapital. En bostadsrattsférening behover till ex-
empel bara ha tre medlemmar som tillsammans skulle kunna investera i en fastighet.

Figur 59. Syftet for projektet 500 k &r en forténing av villaomraden. Bild: Kod arkitekter

Men det finns fler modeller for att dela pa insatsen for en exploatering, som exploa-
teringssamfalligheter och kooperativa hyresrattlagenheter.

For att enskilda och mindre féreningar ska kunna genomfdra nybyggnationer kravs
det en omfattande dialog bland alla berérda parter redan i valdigt tidiga skeden.
Vidare kan det behovas omfattande stod i form av tekniskt, ekonomiskt och juridiskt
radgivning. Viktiga dr dven avtal som fordelar ansvaret mellan parterna. Detsamma
galler aven for projekt med mer erfarna byggherrar, dar komplexiteten &r stor och
manga andra aktorer ar berorda. Detta ar ofta fallet i de storre utpekade utbyggnads-
omradena i stadsplanen.

Kommunen kan vara en Katalysator for fortatningsprocesser pa olika satt. Den stors-
ta radigheten 6ver utvecklingen har kommunen som fastighetsagare. Strategiskt
inkop av mark kan leda till en mer effektiv fastighetsstruktur och ett lattare genom-
forande av nodvandiga infrastrukturatgarder. Stadens bolag kan sedan dven utfora
sjilva bostadsbyggandet, men detta kan ocksé dverlatas till andra aktorer. Redan pa
1970-talet var "Helsingborgsmodellen” kdnd for det stora engagemanget kommunen
visade for att mojliggdra en férnyelse av bostadsomraden. Kommunen anvinde

sig av saneringsavtal och en systematisk forvarvspolitik, men ldmnade sedan éver
ansvaret for exploateringen till blivande byggherrar i ett tidigt stadium. Det stat-
liga regelverket pa den tiden gav visserligen storre stod for en offensiv kommunal
markpolitik, men for att sdkerstélla bostadsférsérjningen ar det viktigt att utveckla
stadens markreserv.

Dessutom kan kommunen initiera dialoger, fungera som medlare mellan olika intres-
senter och erbjuda viss radgivning. Som myndighet kan ett bidrag vara att se 6ver
detaljplaner for att mojliggora en mer flexibel anvindning av marken.

Figur 60. Fortatning kan skapa fler och mer varierade bostéder som &r béttre anpassade for de
olika behoven under livets gang. Bild: Kod arkitekter



Uppdatering av dldre detaljplaner

Manga detaljplaner tillater redan en stor sammanlagd byggnadsyta, nar forutom
sjilva byggratten dven bygglovsbefriade byggnader som friggebodar och attefallshus
raknas in. Att byggnadskroppar som ar lampliga for bostader utnyttjas i sin helhet
begransas dock ofta av planbestdmmelser. Regleringar av antalet bostdder per fas-
tighet eller forbud att anvanda delar eller hela byggnader som bostad forhindrar att
fler bostader tillkommer i den befintliga strukturen.

Potential finns framfor allt i att omvandla kontor till bostdder och i vindsinredningar.
Forbud mot vindsinredning finns i dldre detaljplaner for att skydda det datida beho-
vet av forrads- och torkutrymmen. Att tilldta vindsinredningar kan i vissa fall komma
i konflikt med kulturmiljon, da takfonster och -kupor paverkar taklandskapet.
Annars ar det mest krav pa bullerskydd och tillgdnglighet som kan gora vindsinred-
ningar dyra.

Liknande problem bestar vid omvandlingar av kontor till bostader. I stadens centrala
del anvandes lange bostadshus som kontor. Dessa har blivit omoderna, i samband
med att det har byggts manga nya kontorshus med mer effektiva ytor. Dock gor de
tekniska kraven samt skatteregler att en dteranvandning av gamla bostadshus for
bostédder latt blir olénsam. Stadsbyggnadsnamnden har darfoér ansokt hos regerin-
gen och Boverket om att bli pilotkommun for att kunna fa dispens fran vissa tekniska
egenskapskrav for att kunna skapa fler bostader.

Figur 61. Den 6vre bilden visar hur byggnadskroppar kan vara fordelade med vanliga planbestam-
melserna om placering och volymférdelning enligt PBL. Den nedre bilden visar Kod arkitekters
forslag. Tatheten &r likadan pa bada bilder. Bild: Kod arkitekter.
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Dessutom kan det finnas detaljplanbestimmelser om placering, volymfordelning och
anvandning som forsvarar for fler bostader pa tomten. Begransande ar till exempel
forbud att bygga langs med gatan eller vid fastighetsgransen. Detta skulle kunna var
mojligt om grannen medger detta och fragor som brandskydd, parkering etc. kan
16sas pa annat satt. Figur 61 visar hur en férdelning av byggratten i flera byggnads-
kroppar och en friare placering ger tydligare friytor och blandade byggnadsstorlekar.

En 6versyn av gillande detaljplaner i omraden med stor fortiatningspotential kan
bidra till att tilldta en mer varierad bebyggelse. Malet ska vara tillata ett mer flexibelt
utnyttjande av marken. Ett hinder kan vara dven bestimmelser om minsta fasti-
ghetsstorlek och maximal byggnadsarea per fastighet i absoluta tal. Kod arkitekter
foreslar att istéllet anvianda exploateringsmattet “maximal byggnadsarea som andel
av fastighetens yta” for att byggnadsstrukturen ar anpassad till fastighetsstrukturen.

[ processen for att dndra eller uppréatta en ny detaljplan provas alltid pa vilket satt
andringen ar lamplig med hansyn till allménna och enskilda intressen enligt plan-
och bygglagen. Det kan finnas manga skal till varfoér en byggnad eller byggnadsdel
inte ska anvandas som bostad eller varfor den inte ska placeras pa ett visst stélle.
Det ar alltid platsens unika forutsattningar som avgor. Men for att kunna fortiata med
bostader inom det befintliga bestandet pa ett sitt som skapar mer attraktiva stads-
rum ar det viktigt att borja med en forutsattningslos 6versyn av planbestdmmelser i
befintliga planer.

Nya finansierings- och bedomningsmodeller

Detaljplanedndringar ofta dr langa och arbetsintensiva processer och kan berdra
manga sma fastighetsdgare som inte vill utveckla sina fastigheter samtidigt. For att
anda fa en finansiering for detaljplanerna kan en planavgift vara lamplig som tas ut
ndr bygglov beviljas. Utmaningen ar att utforma avgiften pa ett sitt sa att den bara
kravs av de fastighetsiagare som vill utdka sin bostadsyta vasentligt. Ett satt att mins-
ka risken med sjdlva investeringen skulle kunna vara att kommunen garantihyr en
del av de nya lagenheterna.

Aven om kostnaderna kan upplevas vara stora, s ar de samhéllsekonomiska (inklu-
sive sociala och ekologiska) vinsterna antagligen dnnu storre vid fortatning. Ofta ar
dessa samhallsekonomiska vinster dock inte tydligt identifierade, och darfor inte
heller kommunicerade. Det betyder att vi maste utveckla berakningsmodeller och
investeringskalkyler for att kunna bedéma exploateringsprojekt. Vi behéver mer
kunskap om hur kostnader och vinster fordelar sig mellan hushéllen, foretagen,
kommunen och samhaéllet. Med ett mer holistiskt synsatt ger detta forutsattningar
for en storre beredskap att investera i projekt som rent fastighetsekonomisk verkar
vara oldnsamma, men ger stora samhallsekonomiska vinster.



Konsekvenser

Nedan beskrivs konsekvenserna utifran detta tema. De samlade konsekvenserna for
stadsplanens forslag beskrivs under Konsekvenser i den digitala Stadsplan 2017.

Fortatning ger mojlighet att komplettera med andra
funktioner sdsom service och arbetsplatser, men dven
andra boendeformer och upplatelseformer. Detta kan
bidra till en mer blandad stadsmiljo.

Fortatning i de centrala delarna i staden, som delvis
har kontoriserats genom &ren, innebar en majlighet
att komplettera med bostader inklusive boendeservi-
ce i form av forskolor, skolor m.m.

Fortatning ger mojlighet att 6verbrygga barriarer,
koppla stadsdelar och utveckla strak.

EKOLOGISKA KONSEKVENSER

Fortatning inom befintlig bebyggelse sparar vardefull
akermark.

Fortatning kan leda till minskat antal gronytor. Det
giller bade i utbyggnadsomraden, men dven i den
bostadsnara miljon.

En 6kad befolkningstdthet innebar ett 6kat tryck och
slitaget pa allménna ytor.

Fortatning innebar en 6kad belastning pa trafiksys-
temet, vilket innebar att mindre ytkravande firdme-
del sa som gang-, cykel-, och kollektivtrafik behéver
prioriteras.

Fortatning i anslutning till kollektivtrafik bidrar till en
6kad nabarhet och ett héllbart resande.

30

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Utbyggnad av nya bostadsomraden 6kar kraven pa
befintliga system sadsom infrastruktur och olika typer
av servicefunktioner. Det innebar kostnader for saval
staden, som bolag och privata aktorer.

Nar staden vaxer och det blir fler mdnniskor pa sam-
ma yta, 0kar ocksa belastningen pa gronytor och det
offentliga rummet. Det innebar kostnader for staden
och kan i vissa fall krava en omprioritering av inves-
teringar.

Fortatning skapar underlag till utékad service och
nya arbetstillfallen, vilket beddms stdrka ekonomin
generellt.



STALLNINGSTAGANDE i Stadsplan 2017 RIKTLINJER for kommande planering

+ Vi ska utga fran varje plats unika forutsattningar i kommande planering. Se riktlinjer for varje bebyggelsekaraktir pa foljande sidor:
Fortatningsprinciperna &ar utgangpunkten for all fértatning i befintlig be- e Sluten kvartersstad sidan 9
byggelse.

o ps g . . . ¢« 0 kvartersstad sidan 11
*+ Viskaiforsta hand fortata pa hardgjorda ytor som parkering och inte pa ppen kvartersstad sican

gronstruktur. | enstaka grona strak kan fortatning vara mojligt, sa lange e Stadsvillor sidan 13

karaktéren av gront strak behalls. « Lamellhusbebyggelse sidan 15

Nya utbyggnadsomraden ska ha en hog tathet pa 100-140 bostader per « Punkthusomraden sidan 17

hektar.
- Vi strévar efter en blandning av bostadstyper och -storlekar, service samt * Tatsmahusstad i rutnét sidan 19
ytor for dagvattenhantering, parker, stadsodling och grona strak. e Gles smahusstad i rutnit sidan 21

- Bostéader ska lokaliseras dér hallbart resande ar mojligt. « Tit gruppbebyggelse och tit smahusenklav sidan 23

+ Planbestammelser i gamla och nya detaljplaner ska underlatta for ett

flexibelt utnyttjande av mark och byggnader for bostader. * Gles smdhusenklav sidan 25

Hoga hus, fran 8 vaningar och uppat, kan anvéandas for att markera plat-
ser och strak. Hus fran 16 vaningar och uppat kan framférallt vara lampli-
ga vid de regionala noderna och vid stadsdelscentrum.

+ Kaérnan ska vara dominerande pa landborgen mellan Halsovagen och Hel-
singborgs lasarett. Omradet framtrader tydligt i siktlinjen fran Kronborg,
och vi undviker héga hus som bryter landborgens gréna band.
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Relation till Stadsplan 2017 och andra dokument

+  Planprogrammet fér Ostra Ramlésa &r pausat
till 2018. 1 OP2010 &r utbyggnadsomréa-
det Ostra Ramlésa storre dn vad det finns
planprogram for. | stadsplanen anger vi hela
omradet som framtida utredningsomrade.

Planprogrammet for Norra Infarten beskriver
omvandlingen till en blandad stadsdel under
en lang period; fran idag till 2035. Till 2035
bedéms omradet kunna rymma 350 nya
bostéder. | stadsplanen pekar vi ut Stattena
som ett stadsdelscentrum med majlighet till
fortatning.

Planprogrammet for Drottninghog utgar fran
att koppla samman och riva barriérer, fortata
stadsdelen med cirka 1100 bostader och ska-
pa variation. Till skillnad fran i planprogram-
met foreslar vi forskolor, och inte bostader, i
den dstra och sodra delen av omradesparken.

+ Planprogrammet for Fredriksdal redogor for
fortatning med cirka 1000 nya bostader, nya
kopplingar, utveckling av gron- och dagvatten-
strukturen samt flera forskolor. Vi foreslar en

annan markanvandning &@n planprogrammet
i koloniomradet. Vi foreslar istéllet skola,
forskola, idrottshall, park, stadsodling och
dagvattenhantering.

Planprogrammet for Sundspérlan beskriver
en utveckling av omradet med 300-500 nya
bostader i flerfamiljshus. En viktig del &r att
bevara Folkparkens kultur- och symbolvar-
de bade som park och motesplats. Det ska
finnas fullgoda rekreativa vérden inom saval
Folkparksomraden som i Jordbodalen och
Gasebacksravinen. | enlighet med planpro-
grammet forslar vi skola och férskola.
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Bilaga 1: Planeringsforutsattningar for utbyggnadsomraden - 2017-09-26

Omréade nr Nuvarande markan-| Markagoforhallanden Forutsattningar
(se kartan pa sidan 5) vandning




Omrade nr Nuvarande markan-| Markagoférhallanden |Bosta- Forutsattningar
(se kartan pa sidan 5) vandning der

7. Oster om Romares
vag/Soder om Palsjo
sjukhem

8. Ringstorpsvagen/Jo-
han Banérs gata

9. Johan Banérs gata/
Kullavagen (Intill Sleip-
ner 6)

10. Vastra Berga

Véardboende, dag-  Privat, Trafikverket

vattendam, park

Park, parkerings-
plats,service (ICA
nara, Ringstorps
bibliotek m.m.), gata

Staden, privat

Park, gata, gc-vag  Staden, privat, Helsing-

borgshem

Parkeringsplats, Privat
parkeringsgarage,
bostader, privata

odlingslotter

150

65

90

520
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Delar av ytan ar dagvattendamm och delar utgdr infart till bostader i norr.
Ligger i anslutning till Vastkustbanan, vilket forutsatter att 1) jarnvags-
strackningen mellan Maria station och Helsingborg C faststalls och 2)
forlaggs i tunnel. Det ger méjlighet att gestalta omradet som en helhet.
Romares vag/Hasselgatan (norra delomradet). Jarnvag och bebyggelse
kraver noggrann utredning av éversvamningsatgarder i samband med
genomfdrande av en jarnvagslosning.

Befintlig service pekas ut som servicepunkt i stadsplanen och ar viktig
att behalla. Mojligt till pAbyggnad med bostader. Hojdskillnader vid Johan
Banérs gata/Hammerbergsgatan gar majligtvis att utnyttja for ett parke-
ringsgarage. Arrende for skylt finns pa parkeringsplats. Strukturbildande
kollektivtrafik langs med omradet utpekad.

Befintlig gatustruktur behdver andras och kraver utredning. En méjlighet
ar att stdnga av Kurirgatan/skapa infart fran Kurirgatan till Johan Banérs-
gatan. Buller bér uppméarksammas, samt ledningsstrak (NSVA + OKAB)
inom omradet. Strukturbildande kollektivtrafik langs med omradet utpe-
kad. Forfragan om detaljplanelaggning for fortatning finns i Kv Oden 1
(norr om ytan).

Delar av omradet ligger i anslutning till Vastkustbanan och férutsatter

att jarnvagsstrackningen for Vastkustbanan mellan Maria station och
Helsingborg C ar faststalld. Fér ytorna langs med jarnvagen skapas ett
tillfalle for omvandlingen i samband med jarnvagsutbyggnaden.
Utbyggnaden kraver en annan parkeringslosning och flytt av ledning-

ar (NSVA+OKAB). En av ytorna &r infart till vardboende, som behéver
annan lésning. FOrdrdjning och rening av dagvatten ar viktigt. Vastra
Berga pekas ut for strukturbildande kollektivtrafik och dar finns ett utred-
ningsomrade med tva alternativa strackningar. Utbyggnaden ar beroende
av val av strackning. Med ett kollektivtrafikstrak genom omradet 6ppnas
aven mojligheten att markera detta strak med bostader. Kommande
planering behéver uppmarksamma eventuella risker fran narliggande
verksamheter. Norddstra omradet ligger i ett omrade med tydlig 6ver-
svamningsrisk. Det finns problem redan i befintlig bebyggelse och sar-
skild hansyn kravs i detta omrade samt omradet dster om. Rinnvagar far
inte blockeras. De vagar som behovs for framkomlighet (utryckning osv)
maste fungera vid skyfall.
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Omrade nr Nuvarande markan-| Markagoférhallanden |Bosta- Forutsattningar
(se kartan pa sidan 5) vandning der

29. Christer Boijes Vag/ bostad, forskola, Privat, staden, samfallig-
Kullavagen parkmark het

30. Omrade i anslutning Park/Natur och par- Staden, privat
till Skanebanan kering

31. Tuppens rekreations- Rekreationslotter Staden (arrende rekrea-

lotter tionslotter)
32. Landskronavéagen Verksamheter Privat
(externhandel Lidl,
Coop m.f)

33. Attekulla Parkeringsplats,

garage, bullervall

Staden, privat

80

300

840

850
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Ligger i anslutning till Vastkustbanan, vilket forutsatter att 1) jarnvags-
strackningen mellan Maria station och Helsingborg C faststalls och 2)
forlaggs i tunnel. Det ger mojlighet att gestalta omradet som en helhet.
Dagvattenfragan maste l6sas i samband med utbyggnaden av jarn-
vagstunneln.

Riksantikvarieambetet tog 2016 beslut om att revidera riksintresset for
kulturmiljévard fér Ramlésa brunnspark. | samband med det togs gras-
ytan bort fran riksintressets avgransning. En utbyggnade férutsatter mer
kunskap om ev. planskilda korsningar och yta fér dubbelspar pa Skane-
banan. Bebyggelsen bor ha en tathet pa 60-80 bostader/hektar. Den
kommande planeringen behéver uppmarksamma eventuella risker och
buller fran jarnvagen.

Gallande arrende behover sagas upp. Markféroreningar samt eventuella
risker och buller fran narliggande verksamheter och vagar behéver upp-
marksammas i den fortsatta planeringen. Lagpunkt i den sodra delen.

Omvandling av Landskronavagen delvis till stadsgata. Norra delen ligger
inom reservat for fast HH-forbindelse. Eventuella risker och bullerpro-
blematik fran narliggande verksamheter och vagar behéver beaktas i
det fortsatta planarbetet. Tva nedlagda deponier inom omradet (risk-
klass "mattlig"). Omrade dar det enligt klimatutredningen ar stor risk for
dversvamning och stora vattendjup vid skyfall liksom vid stora fldden i
Lussebacken. Foreslagen fortatning kan inte genomféras innan atgarder
vidtagits. Foérdjupad utredning finns (PM Modellering av Lussebéacken,
2016.) Skola inom omradet ar en alternativ placering till den pa Norre-
hedsskolan. Pagaende (varen 2017) planlaggning for sportgymnasiet pa
Tyfonen 2.

Norra delen forutsatter ett samlat strak for farligt gods, och att vi vet vilka
ytor som kravs for en fast HH-férbindelse. Eventuella risker samt buller
fran narliggande verksamheter och vagar. Riskreducerande atgarder kan
bli aktuella. Fortatning kraver en samlad parkeringslésning. Norddstra
delen ligger inom vattenskyddsomrade.



Omrade nr Nuvarande markan-| Markagoforhallanden |Bosta- Forutsattningar
(se kartan pa sidan 5) vandning der

Akermark klass 7,  Staden (arrende jordbruk-
gard, bostader smark)

Handel (sallankép) Privat
och livsmedelsbutik

Park Staden

Park Staden

Skola Staden

270

60

30

180

1870 Omradet forutsatter strukturbildande kollektivtrafik genom till exempel

station pa Raabanan eller Vastkustbanan eller sparvag. Strukturbildande
kollektivtrafik skapar battre forutsattningar for bade utveckling av handel
och service inom verksamhetsomradena narmast stationen. Eventuella
risker fran narliggande verksamheter och vagar. Hansyn behdver tas till
angransande naturreservat, landskapsbilden och kulturmiljon vid Backa-
garden.

Det finns en planerad uttagsbrunn med tillhérande skyddszon (Raus 5)
inom omradet. Den planerade borran star inte i konflikt med utbyggnads-
omradet, sa lange man foljer skyddsféreskrifterna om bland annat tata
avloppsledningar, tata dagvattenmagasin och férbud mot bergvarmebor-
ror och miljéfarlig verksamhet.

Omradet forutsatter strukturbildande kollektivtrafik genom till exempel
station pa Raabanan eller Vastkustbanan eller sparvag. Strukturbildande
kollektivtrafik skapar battre forutsattningar for bade utveckling av handel
och service inom verksamhetsomradena narmast stationen. Stor lag-
punkt. Eventuella risker och buller fran narliggande verksamheter och
vagar.

Omradet ligger lagt och utbyggnad forutsatter klimatanpassningsatgar-
der kring Lussebacken och utformningen av en park vaster om omradet.
Buller. Ligger inom riksintresse kulturmiljévard (Raans dalgang) och an-
gransar till riksintresse for naturvarden (Raan med omgivningar). Planar-
betet pagar.

Planansdkan finns for bostader. Det finns sarskilda vattenskyddsforeskrif-
ter fran 1962 som anger forbud mot petroleumprodukter med mera, men
dessa ar inte langre aktuella da grundvattenstrémningen inom omradet ar
riktad bort fran den aktiva delen av Orbyféltet. Enligt 6verenskommelse
med NSVA behdver vi inte ta hansyn till dessa vattenskyddsforeskrifter.
Omradet i sdder gransar till Orbyfaltets primara skyddszon. Oversvam-
ningsrisk vid skyfall.

Kompetenscentrum har avtal med fastighetsférvaltningen fram till 2018.

| anslutning till strak fér farligt gods enligt FOP H+. Eventuella risker och
buller fran narliggande verksamheter och vagar.

somma || ol
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Kunskapsunderlag till Stadsplan 2017 - september 2017
Denna underlags-PM har legat till grund for Stadsplan 2017.
Den &r inte en del av sjalva oversiktsplanen, utan underlag for
kommande planering.

STADSPLAN 2017

HELSINGBORG

Boende for sarskilda behov

Planeringsunderlag

Stadsplan 2017 @r en @ndring av 6versiktsplanen for Helsingborgs centralort.
Planen ar ett verktyg for att uppfylla vision Helsingborg 2035 och gora det moj-
ligt att skapa en bra vardag med hog livskvalitet for totalt 175 000 invanare.

Helsingborg star infor ett antal utmaningar och majligheter som beror vard och
omsorg. En forandrad befolkningsstruktur, medicinsk och teknisk utveckling,
kompetensforsorjning samt en fordandrad kravbild hos medborgarna. PM Boende
for sarskilda behov utgor ett kunskapsstod vid den fortsatta planeringsproces-
sen av vard och omsorg.

Bakgrund

Den demografiska utvecklingen gor att dlderspyramiderna mer ser ut som rektang-
lar 4n pyramider och att férsorjningsbordan for den arbetsfoda befolkningen 6kar.
Helsingborg har en liknande demografisk struktur som riket och staden kommer att
ha samma utmaning som Sverige och vastvarlden i stort. Enligt befolkningsprognosen
forvantas gruppen 65 ar och uppat att 6ka med cirka 30 procent till ar 2035. Gruppen
aldre ser annorlunda ut an den tidigare har gjort exempelvis avseende utbildnings-
niv4, 6kade krav och behov samt hilsa. Aldreforskning pavisar ocksa att aldre blir en
mer och mer heterogen grupp med 6nskemal om att behalla sin livsstil och kvalitet.

Helsingborg ska erbjuda en variation av attraktiva boendemiljéer. Detta innebar till
exempel olika bostadstyper- och storlekar for olika stadier och situationer i livet. Vi
ska ocksa kunna erbjuda bostdder med smarta funktioner och anpassningar, med

stod som gor det mojligt for alla att kunna ha sin egen bostad.

Boendemiljon omfattar sdledes mer dn bara sjilva boendet och det ar platsen dar
ett gott vardagsliv kan levas. Hog livskvalitet skapas i en vardag med social samvaro
och nérhet till rekreation och service. Ett av mélen i OP2010 4r att Helsingborg stad
ska samordna bostadsplanering och utbyggnad av samhallsservice. Serviceutbudet i
stadskdrnan och andra delar av staden ska vara tillgiangligt.

Helsingborg stad har pa uppdrag av Boverket inventerat tillgdngligheten av flerbo-
stadshus i staden. Inventeringen ar till nytta nar framtida omraden planeras, men ger
ocksa fastighetsiagarna forslag pa enkla forbattringsatgarder. Inventeringen omfattar
cirka 450 lokaler och 12 000 lagenheter utav de 40 000 som ingar i stadens flerbo-
stadsbestand.
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Figur 1. Fram till ar 2035 forvantas gruppen 65 ar och &ldre att 6ka med cirka 30 procent



Forslag

Det framtida behovet av vard och omsorg

De flesta, cirka 4000 personer, med behov av vard och omsorg i Helsingborg far det
som stod i hemmet. Stodet ska alltid vara individuellt utformat och bygga pa en
behovsbedomning tillsammans med hog patientsdkerhet. Stodet av hemvard okar da
volymen aldre blir storre och risken till férsdmrad halsa 6kar med aldern. I Helsing-
borg ska det finnas bra och &ndamalsenliga boenden for den som har méjlighet att bo
kvar hemma.

Vardboenden

Vard- och omsorgsforvaltningen ser ett behov av vardboendeplatser framst inom
centralorten. Fram till 2040 kan det behdvas upp till 600 nya platser, om behovet ser
ut som det gor idag. Dagens boenden har mellan 40 - 100 platser. Utredning om fortat-
ning av befintliga boenden ska tas fram for att undersoka forutséttningarna for detta.
Pa langre sikt behovs dven nya vardboenden.

Det finns dock en tydlig strategi om att dldre ska kunna bo kvar hemma. Detta kan
innebara att behovet av nya vardboendeplatser minskar. Det forutsatter dock en
omfordelning av resurser till hemvard. Andra bidragande faktorerer som mojliggor
kvarboende ar teknikutveckling och bostadsanpassning,

Andra boendekoncept for aldre personer

Vard- och omsorgsforvaltningen uppmuntrar andra aktorer att utveckla alternativa
boendekoncept for dldre personer. Exempelvis ges idag bidrag till trygghetsboenden.
Viktiga faktorer vid placeringen av dessa typer av boenden dr narmiljon. Det ska
finnas tillgéng till offentlig och kommersiell service som vardcentral, kollektivtrafik,
bibliotek och dagligvaruhandel, gronomraden samt post. Stadsplanen varnar om
lokala stadsdelscentrum och motesplatser, vilket ar viktigt for dldres behov.

Bostader med sarskild service

Bostdder med sarskild service for personer med olika typer av funktionsnedsattning,
sa kallade LSS-boenden behdvs. Under perioden 2016-2023 finns det planer pa fem
nya boenden. Inriktningen mot gruppboende eller serviceboende, samt placering
inom kommunen utreds succesivt. Dessa boenden kan vara svara att integrera i efter-
hand, varfor det kravs god framforhallning och dialog mellan foérvaltningar.

Gruppboenden utgdras av 6 till 12 lagenheter, med tillgang till gemensamhetslokaler.
Dessa kan ldmpligen integreras i en villastruktur dar ljudmiljon och forutsattningarna

for en skyddad uteplats ar goda. Serviceboenden kan integreras i flerbostadshus och
det finns redan idag pa flera platser i staden. Bdda typer av boenden bor dock place-
ras i narhet till offentlig service och centrumnoder samt gronomradenfor att mojlig-
gora sjalvstandighet. Det kommer att behdvas en variation av dessa typer av bostader,
dven under perioden 2023 — 2035.

Figur 2. En kvinna och en man sitter i solstolar med girlanger runt halsarna.
Foto: Anna Olsson



Konsekvenser

Nedan beskrivs konsekvenserna utifran detta tema. De samlade konsekvenserna for
stadsplanens forslag beskrivs under Konsekvenser i den digitala Stadsplan 2017.

Vid etablering av nya boendekoncept for dldre och
personer med funktionsnedséattning ar det viktigt att
beakta nérhet till saval service som gronstruktur.

Servicen bor ligga i anslutning till boendet for att
oka sjalvstandigheten eller pa en plats som har goda
forbindelser for att na service.

Den visuella ndrheten kontakten till gronska och
folkliv ar viktigt for alla boendekoncept och dldre-
forskning visar ocksa att det har en positiv inverkan
pé halsan.

Vissa boendekoncept har storre behov friyta eller
gronomrade i ndra anslutning till bostaden. Det ar
viktigt att ndrmiljén dr nabar och utan fysiska hinder.

Boendemiljon omfattar inte bara sjilva bostaden,
utan ar platsen dar ett gott vardagsliv skapas. Bo-
endekoncept for dldre och personer med funktions-
nedsattning bor lokaliseras med narhet till métesplat-
ser eller dar dessa kan nas pa ett enkelt sitt.

EKOLOGISKA KONSEKVENSER

Svart nér det inte ar specifika platser.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER

Nya boenden innebdr investeringar fér Helsingborg
stad saval som for privata aktorer.

Nya boenden kan dven innebara kostnader i teknisk
infrastruktur for NSVA och Oresundskraft.



STALLNINGSTAGANDE i Stadsplan 2017 RIKTLINJER for kommande planering

+ Viska i forsta hand skapa nya platser i vardboende och trygg- + Vi ska involvera stadens forvaltningar tidigt i planeringsproces-
hetsboende genom utveckling av befintligt bestand, och verka sen for att mota behovet inom vard och omsorg.
for andamalsenliga boenden for de som har mojlighet att bo * Viuppmuntrar privata aktorer att utveckla alternativa boende-
kvar hemma. koncept for aldre personer.

* Vilokaliserar boenden med behov av sarskilt stod och boenden + Vi ska utvardera och sakerstélla behovet av friyta tidigt i plane-
for aldre nara service eller dar det finns mojligheter att na denna ringsprocessen.
pa ett enkelt satt for att mojliggora 6kad sjalvstandighet. + Vivarnar den visuella narheten till gronska och folkliv vid pla-

cering av nya boenden.
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Relation till Stadsplan 2017 och andra dokument

* OP 2010 berér inte det framtida behovet av
vard- och omsorg. Féreslagna vardplatser i
stadsplanen tar istéllet utgangspunkt i befolk-
ningsprognosen.

* Fortatning i OP2010 utgar till stora delar i det
goda vardagslivet. For dldre och personer
med funktionsnedséttning innebér det att
skapa kvaliteter i boendemiljon med nérhet till
service savél som gronska.

* Det forvantade behovet av LSS utgar fran
vard- och omsorgsférvaltningens investe-
ringsplan.

* Livskvalitetsprogrammet betonar att vi skapar
hem for alla vilket ar en viktig aspekt for
gruppen aldre och personer med funktions-
nedsattning.

Referenser/fotnoter

* Tillganglighetsinventering Stadsbyggnadsfor-
valtningen Helsingborg 2015

Framtaget av: Erik Sigward och Malin Hellman

www.helsingborg.se/stadsplan2017

HELSINGBORG
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