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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 behover ta inom mark- och
bostadsforsorjning for att vi ska ndrma oss stadens vision Helsingborg 2035.

Kommunfullmaktige beslutade i november 2018 om fyra inriktningar for
mandatperioden:

e Helsingborg ska vara en av Europas mest innovativa stader
e Helsingborg ska upplevas som en trygg plats
e Nya helsingborgare ska snabbt bli en del av samhallet

e Arbetet med livskvalitet ska genomsyra alla delar av verksamheten

Inriktningarna kopplar till fragor om bostadsférsorjning och stadsutveckling. Mark-
och boendeprogrammet bidrar till att Helsingborg utvecklas i enlighet med
inriktningarna och att staden uppnar ambitionerna i 6versiktsplanen och stadsplanen.

Vidare har kommunfullmiktige beslutat om mal och inriktning for stadens nimnder
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 mél. Stadens mark-
och boendeprogram innehaller inga ytterligare mal, utan beskriver istillet en mer
langsiktig ambition och inriktning med ord.

Se webbplatsen styrning.helsingborg.se for mer information om stadens inriktningar
och aktuella politiska mal.

I mark- och boendeprogrammet finns en analys av befolkningsutvecklingen och
bostadsbehovet i Helsingborg. I programmets bilagor kan man hitta mer underlag och
fakta. De tio omradesbeskrivningarna utgor ett sarskilt viktigt underlag, nar det galler
att forstd bostadsmarknaden i Helsingborg.

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
utveckling. Nar det i programmet star Helsingborg avses darfor de som bor, lever och
verkar i hela kommunen och dess geografiska omrade.
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2 Vara overgripande ambitioner

Vi vill utveckla spannande och attraktiva boende- och naringslivsmiljoer med god
arkitektur. 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 och
stadsplanen. Programmet anger aven riktlinjer fér 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 och underlag som
relaterar till mark- och boendeprogrammet pa olika satt.

Enligt plan och bygglagen ska varje kommun ha en géllande kommuntédckande
oversiktsplan och den ska aktualiseras varje mandatperiod 4ven om den har en lang
tidshorisont pa tjugo ar. Mark- och boendeprogrammet har en fyraarig tidshorisont
och pekar bland annat ut vilka omraden som ar prioriterade fér byggnation den
ndrmsta tiden.

Stadsplan 2017 ar en del av 6versiktsplanen och géller Helsingborgs centralort. Till
oversiktsplanen hor dven férdjupad 6versiktsplan for Gantofta och dndring av
oversiktsplan for Allerum-Hjalmshult.

Stadsplanen antogs av kommunfullméktige den 21 november 2017. Planens funktion
ar att visa hur staden vill anvanda mark och vatten i Helsingborgs centralort. De
utpekade omradena i 6versiktsplanen ligger till grund for kommande detaljplanering
av marken.

Stadsplanen ger svar pa vad och var vi kan fortéta, samtidigt som vi goér var stad mer
attraktiv och hallbar. Stadsplanen beskriver utvecklingen av Helsingborg fram till ar
2035 och visar hur vi bast kan anvanda ytan for att skapa livskvalitet for 175 000
helsingborgare. Den behandlar fragor som att det ska finnas bostéder till alla, att
barnen har skolor och forskolor ndra hemmet, att det finns grona miljéer att rora sig i,
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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.

Ar 2017 fick kommunstyrelsen i uppdrag av kommunfullmiktige att ta fram
utvecklingsplaner for stationsorterna. Planernas funktion ar att samla in och visa
pa de mojligheter som finns till utveckling i orterna. Planerna ska skapa
forutsattningar for stationsorterna att vixa och utvecklas pa ett hallbart och attraktivt
satt. Outnyttjade mojligheter for framtida bostadsbyggande och naringsliv ska
inventeras, pendlingsmoéjligheter ska ses 6ver liksom cykelinfrastruktur. Orternas
utvecklingspotential ska beskrivas liksom forslag pa hur de kan forverkligas.
Omradenas invanare och naringsliv ska involveras och arbetssatt och former for
idéutveckling och samverkan mellan berérda forvaltningar och externa lokala aktorer
ska provas inom ramen for projektet. Uppdraget ska slutredovisas till
kommunfullméaktige i september 2022.

Kommunfullmaktige beslutade 12 juni 2018 att ta fram en ny kommunévergripande
oversiktsplan - OP 2021. Bakgrunden &r att vi ska f en heltickande bild av mark-
och vattenanvandningen i kommunen. Stark tillvaxt inom naringslivet, fortsatt stort
behov av bostader samt okat transportbehov kraver en effektiv och aktuell planering,
aktivt arbete med tillgdnglighetsfragor och genomférande av samhallsviktig
infrastruktur. Flera strategiska dokument arbetas in i 6versiktsplanen, som till
exempel livskvalitetsprogrammet, klimat-och energiplanen, trafikprogrammet och
utredningar om 6versvamningar och skyfall.

Livskvalitetsprogrammet antogs av kommunfullmaktige 2016 och det fokuserar pa
folkhalso- och miljofragor. Programmet galler fran 2016 till 2024. Syftet med
programmet ar att skapa forutsattningar for att invanarna i Helsingborg ska kunna
uppleva god livskvalitet.

Naringslivsprogrammet giller 2020-2023 och ska bidra till en langsiktig hallbar
utveckling av naringslivet i Helsingborg. Programmet fortydligar riktning och
prioriteringar i det stadsgemensamma néaringslivs- och tillvaxtfraimjande arbetet.
Programmet ska bidra till att skapa de basta forutsattningarna for att etablera och
driva foretag i Helsingborg.

Klimat- och energiplanen ar stadens verktyg for att ta sig an klimatfragan. Klimat-
och energiplanen pekar bland annat ut att energianvidndningen ska vara 50 procent
mer effektiv ar 2030 jamfort med 2005. Alla aktérer maste involveras for att fa ner
koldioxidutslappen. Férnybar elproduktion och 6kad samverkan ar viktigt for att na
ett robust och hallbart energisystem.

Gronstrukturprogrammet ir 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 barridrer.
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Kulturprogrammet antogs av kommunfullmaktige 2016 och giller till och med 2020,
arbetet med kommande program utfors under 2020. I Kulturprogrammet redogors
for kulturens starka egenvarde savil som kultur som ett betydelsefullt verktyg for
demokrati, for social, ekonomisk och miljomassig hallbarhet. Kultur ar viktigt for
Helsingborgs identitet och for att géra Helsingborg angeldget bade for de egna
invanarna och for omvérlden.

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
starker vi utvecklingen av en integrerad, sammanhangande och tillgianglig bostads-
och arbetsmarknad.

Regional utvecklingsstrategi

Det 6ppna Skane 2030 heter den regionala utvecklingsstrategi som Region Skanes
regionfullmaktige antog i juni 2015. Den ska utgdra en gemensam malbild for Skane
med sikte pa ar 2030. Malsattningen med utvecklingsstrategin &r ett 6ppet Skédne som
valkomnar pluralism, fler manniskor, nya idéer och som kiannetecknas av hog tolerans
och stor delaktighet i gemensamma samhallsfragor. I Skane ska alla erbjudas goda
livschanser. Savil ett 6ppet landskap som urbanisering ska framjas.

Ské&ne utgor en naturlig del i Oresundsregionen. Helsingborg ér utpekad som
tillvaxtmotor i den regionala utvecklingsstrategin och har dirmed en central roll i att
driva utvecklingen och generera synergieffekter for hela Skane. I avsnittet Staden vi
vill bygga beskriver vi hur vi med helhetssyn och framférhallning kan skapa
forutsattningar for attraktiva stadsdelar som utvecklas utifran sina unika
forutsattningar. En revidering av utvecklingsstrategin berdknas klar hosten 2020.

Region Skanes strategi for gestaltad miljo

2018 antog regionala utvecklingsnamnden och kulturndmnden en strategi for
gestaltad livsmilj6, som fokuserar pa hur arkitektur, form och design pa olika satt
formar samhallet och invanarens vardag. En héllbar stads- och samhillsplanering
handlar inte bara om fysiska strukturer, utan paverkar dven sociala aspekter sisom
livsstil, hélsa, rorelsemonster, ekonomiska forutsattningar samt mojligheter att vara
delaktig i att paverka sin livsmiljo.

Strukturbild for Skane

Inom arbetet med Strukturbild for Skane har ett antal strategier for det flerkarniga
Skane tagits fram for att koppla samman det regionala utvecklingsarbetet med den
kommunala dversiktsplaneringen. I strukturbilden lyfts fem strategier fram for
Skanes utveckling:
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e Satsa pa Skanes tillvixtmotorer och regionala kdarnor och utveckla den
flerkdrniga ortstrukturen

e  Stdrka tillgangligheten och binda samman Skane

e Vixa effektivt med en balanserad och hallbar markanviandning

e Skapa socialt hallbara, attraktiva orter och miljoer som erbjuder hog
livskvalitet

e  Stirka Skanes relation inom Oresundsregionen, sédra Sverige och sédra
Ostersjon

Region Skane ska enligt ny lag ta fram en regionplan for Skane. Lagindringen
innebar att regionen formellt far ansvar for att samordna den regionala fysiska
planeringen tillsammans med ldnets kommuner. Regionplanen ska antas av
regionfullmaktige 2022.

Strukturplan for Familjen Helsingborg och gemensam planstrategi

Tillsammans med de dvriga 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 stationslagen som ar regionalt viktiga. Det ar en
prioritering som stiarks genom Mark- och boendeprogrammets tydliga fokus pa
utvecklingen runt Helsingborgs regionala noder och stationsorter. 2018
aktualiserades strukturplanen och en ny strategi for infrastruktur och kollektivtrafik
tas fram 2020.

Gemensam planstrategi for Helsingborg och Helsingor

Helsingborgs stad har tillsammans med Helsingérs kommun tagit fram en gemensam
planstrategi som identifierar flera gemensamma utvecklingsomraden samt unika
kvaliteter som stédrker vara tva stader.

Skanebilden
De skanska regionala kdrnorna har tillsammans med Region Skane enats om ett antal
utgangspunkter for framtida infrastruktursatsningar som ar viktiga for hela Skane.

3.2 Nationella mal och lagar

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

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

e Fortsitta utvecklingsarbetet med stadsdelar med brett utanférskap i
samverkan med boende, fastighetsagare och berérda kommuner.
e Underlatta for studenters och ungas boende.
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¢ 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 fér bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet, planerade insatser for att nd uppsatta mal, samt en beskrivning av
hur kommunen har tagit hiansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som dr av betydelse for bostadsforsorjningen.

Varje kommun ska dven anta riktlinjer for markanvisningar enligt lag (2014:899).
Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal fér 6verlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundldggande villkor fér markanvisningar samt principer for markprissattning.

Enligt plan- och bygglagen 6 kap. 39 § ska de kommuner som avser att inga
exploateringsavtal uppratta riktlinjer som anger férutsattningarna 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.

Nationellt mal for arkitektur, formgivning och design antogs 2017 och innebar ett
helhetsgrepp om arbetet med den gestaltade livsmiljon och utgor samtidigt en samlad
nationell arkitekturpolicy. Arkitektur, form och design ska bidra till ett héllbart,
jamlikt och mindre segregerat samhélle med omsorgsfullt gestaltade livsmiljoer, dar
alla ges goda forutsattningar att paverka utvecklingen av den gemensamma miljon.

Klimatlagen antogs 2018 och innebér att Sverige ska ha netto-nollutslapp av
vaxthusgaser 2045. En central utgdngspunkt for klimatlagen &r att statsbudgeten ska
ge forutsattningar for att nd 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 kan férvantas
verka i denna riktning.

4 Befolkningsutveckling och bostadsbehov i
Helsingborg

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.
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Infér beslutet om Op2021 gjordes féljande framskrivningar for
befolkningsutvecklingen utanfér den ordinarie prognoshorisonten:

Ar 2035 172000 invanare
Ar 2040 180000 invinare
Ar 2050 200 000 invinare

Slutsatsen blev att for att mota den forvantade befolkningsdkningen behover
oversiktsplanen utga fran en planberedskap som motsvarar en genomsnittlig 6kning
med omkring 1700 invanare per ar. Det innebar i sin tur ett behov av omkring 800-
900 nya bostader per ar samt dartill ytor for naringsliv och samhallsservice.

Befolkningsutveckling och efterfragan pa bostader

100%
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40%

20%
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1 5 9 13 17 21 25 29 33 37 41 45 49 53 57 61 65 69 73 77 81 85 89 93 97

B Smdhus  MFlerbostadshus  ® Specialbostad, 6vriga hus  ®m Uppgift saknas

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

Diagrammet visar i procent hur manga helsingborgare av en viss aldersgrupp som bor
i olika bostadstyper ar 2018. Monstret ar stabilt 6ver tid. Till exempel ser vi att 1-
aringar bor till cirka 38 % i smahus och cirka 60% i flerbostadshus, medan 95-dringar
bor till cirka 20% i smahus, 40% i flerbostadshus och cirka 40% i specialbostader.
Upp till cirka 80 % av de som ar mellan 20 och 30 ar bor i flerbostadshus. Om man
tittar pd kurvan ovan for bostadsform dr 6kningen fréan flerbostadshus till smahus
brant fran 27 till 40 arsaldern ungefar. Kurvan fran sméahus till flerbostadshus for de
som ar dldre dn 40 ar ar betydligt flackare.
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Befolkningsfordelning efter alder, 2008 och 2018

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

Diagrammet ovan visar befolkningens storlek i olika dldrar ar 2008 och ett decennium
senare, ar 2018. Om vi jamfor befolkningskurvan fran 2018 med for tio ar sedan, kan
vi se att vissa aldersgrupper har vuxit. Vi kan se att gruppen i familjebildande dlder
mellan 25-35 ar blivit storre liksom gruppen mellan 65-75 ar.

De tva ovanstdende diagrammen visar att de som ar i familjebildande alder nu ar pa
vag att flytta in i smahus och storre lagenheter, och de som ar fodda pa 40-talet ar pa
vag att lamna smahusbestandet och att behovet av specialbostider kommer att 6ka i
denna grupp. Dessa tva stora grupper verkar delvis vara varandras losningar pa
bostadsmarknaden- men hur vél de matchar aterstar att se.

Med tanke pa demografin ar det sannolikt att efterfragan pa smahus och storre
lagenheter, liksom lite ldngre fram specialbostader, kommer att 6ka 6ver hela staden
under den narmsta fem till tio aren.
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Liget pa bostadsmarknaden

Varje ar svarar Helsingborg stad pa Lansstyrelsens och Boverkets arliga bostads-
marknadsenkat. Genom den kan vi f6lja utvecklingen. Nedan f6ljer sammanfattningen
av den senaste enkaten for aret 2019.

Paborjade bostadslagenheteri Helsingborg 1971- 2019, prognos till 2022

Antal kigenheter

(sméahus och flerbostadshus)
800
600
- ‘
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986 996 2001 2006

1571 1976 1981 1 1991 1 011 2016 2021
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Bostadsbyggandet i Helsingborg har sedan 2014 legat pa en hdg niva, som motsvarat
eller t.o.m. 6verstigit befolkningstillviaxten. Emellertid finns ett inbyggt underskott pa
bostdder som har ackumulerats fran slutet av 1970-talet och fram till de hoga nivaer

av bostadsbyggandet som &r idag.

Under 2019 gavs startbesked till 776 nya bostader. Detta ar en minskning av antalet
startbesked jamfort med dren 2014-2018 da genomsnittet lag pa ca 1 215 paborjade
bostédder per ar. Minskningen beror dels pa att trolig byggstart for en del projekt har
flyttats fran sent 2019 till tidigt 2020. Ytterligare anledningar ar att forséljningen av
bostadsratter gitt ndgot simre i de ldgena som inte dr mest attraktiva da de till viss
del har konkurrerat med varandra vilket inneburit en forskjutning av tidplanerna.
Prognoserna for de kommande aren pekar pa ett fortsatt hogt bostadsbyggande.
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Staplarna och héger y- axel visar antalet pabérjade bostdder efter upplatelseform,
medan kurvan och vdnster y-axel visar totala antalet férdigstdllda bostdder 2010-20109.

Utifran paborjade projekt 2019 har fordelningen mellan hyresratt och bostadsratt
jamnat ut sig. Paborjade hyresratter har en lagre andel (48 %) jamfort med
bostadsritter (44 %). Aven dganderitterna (8 %) minskar ndgot jimfort med tidigare
ar. En del av forklaringen ar att samtliga projekt i forsta etappen av Oceanpiren ar
bostadsratter och har startat under 2019.

Utifran en bedomning av lediga bostdader och omflyttning, sa tyder dessa i stort pa att
det inte finns 6verskott av bostédder.

Aven férsaljningstakten for bostadsratter dar produktionen har startat eller dr
fardigstallt upplevs pavisa en fungerande marknad. Inom vissa segment och
delomraden i staden kan dock urskonjas vissa delar dar det rader balans.
Foretradesvis mindre hyreslagenheter (1:or och 2:or) i vissa stadsdelar dar det varit
ett hogt tryck pa nyproduktionen.

[ de mest centrala lagena ar det fortsatt stor efterfragan pa lagenheter i alla
upplatelseformer.

Stor efterfragan pad radhus i bostadsrattsform samt fribyggartomter i centralorten dar
det finns ett begransat utbud. Det finns lediga tomter i mer perifera lagen dar
efterfragan ar lite lagre. Generellt bedoms efterfragan matcha utbudet i orter utanfor
centralorten, men det finns fortsatt intresse fran marknaden att nyproducera villor
rad/kedjehus. I dialoger med invanare i stationsorterna har dessa uttryckt en
efterfragan pa andra bostader 4n smahus sa att unga och aldre kan stanna kvar i
orten.

Med bakgrund i ovan sa bedéms det rada obalans - underskott pa bostader i
centralorten och eftersom den huvudsakliga bostadsmarknaden ar beldgen i
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centralorten bedéoms det att &ven i kommunen som helhet rader ett underskott pa
bostader. Det finns ingen kvalitativ beddmning pa hur stort detta dr utan
resonemanget baseras pa kontinuerlig kunskapsinhdmtning, statistik samt dialoger
med marknadsfortradare som ar verksamma i Helsingborg.

Vi bedomer att vi behover alla typer och storlekar av bostdder de nirmaste tre aren.
Nar det géller dganderatt ar behovet framst av frimst 4 och 5 rum och kok eller storre.

De faktorer som begransar bostadsbyggandet bedéms vara:
e Svarigheter for privatpersoner att fa 1an/harda lanevillkor
e Hoga produktionskostnader

e Betalningsvilja och betalningsformaga

Bostadspriser i Helsingborg
Ar 2019 betalar man i genomsnitt 7000 kr for tre rum och kok i hyra i Helsingborg.

Hyreshdjningarna i Helsingborg mellan aren 2015-2018 har legat mellan 0,8 - 1,2 %
per ar. 2019 blir hyreshéjningen 1,65 %. Kdllor: SCB och Hyresgdstféreningen

Bostadsrattspriserna har 6kat med 28 % mellan 2015 -2018. 2019 kostar en
bostadsratt pa 70 m2 i genomsnitt 1,7 miljoner. Kdlla: Svensk Mdklarstatistik

Ar 2019 kostar en villa i genomsnitt strax under 4 miljoner kronor. K/T-talet for villor
i Helsingborg har 6kat i jamn takt mellan ar 2015 till ar 2018 fran 1,34 till 1,63 ar.
K/T-talet dr kvoten mellan kopesumman och taxeringsvardet for de salda
villorna.(Svensk Mdklarstatistik)

Skillnaderna i pris att bo i hyresrétt och bostadsrétt har 6kat mycket under perioden.
Att rantelaget varit 1dgt har paverkat bostadsrattspriserna, liksom att det byggts
mycket nytt.

Att bygga nytt till ett 1agt pris ar mycket svart. Det kraver bland annat mycket god
kostnadskontroll, ett rationellt och standardiserat byggande och laga markpriser.
Enligt statistiska centralbyran kostade det mellan 30-32 000 kr per kvadratmeter ar
2018 att nyproducera ordinédra hyresbostdder i var del av landet. Da ingick bade
byggnadspris och markpris. Det ar en alltfér hog niva for grupper med de lagsta
inkomsterna. Om man har férsoérjningsstod eller bostadstillagg finns det dessutom ett
tak for hur hog boendekostnaden per manad far vara. For flera grupper i samhillet
kan endast redan byggda bostiader komma ifraga, nar det giller att hamna pa en rimlig
boendekostnad. Att fa omsattning i det redan byggda bestandet ar angelaget.

Bostadsbestindets sammansittning
Helsingborg brukar delas in i tio omraden och under dem i 42 olika stadsdelar, vilka
sinsemellan har mycket olika bostadsbestand. Stadsdelarna skiljer sig at nar det galler
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andelen flerfamiljshus, smahus, nar husen ar byggda, hur tatt de ar byggda, vilka
upplatelseformer och vilka lagenhetsstorlekar som finns.

Pa stadens hemsida finns uppdaterade beskrivningar av de tio omradena. Lanken ar
https://trendomvarld.helsingborg.se/helsingborg-idag. Beskrivningarna ger en god
bild av omradena nar det giller befolkningens sammansattning och forandring,
hushéllens storlek och sammansittning, bostadsbestandet, flyttningarna, inkomsterna
och arbetsmarknaden.

Helsingborgs stad har dven ett internt kartverktyg som mojliggor detaljerade analyser
av kommunens omraden. I kartverktyget levandegors statistik pa olika geografiska
nivaer, fran stadsdelar ner till 1agsta kvartersniva. Indikatorer som beskriver
omradens fysiska struktur samt socioekonomin fér de som bor dar gor det mojligt att
forsta omradet pa en djupare niva - och dairmed majliggora riktade satsningar.

Ett alltfor likartat utbud av bostdder i stadsdelarna 6kar risken for att invanarna blir
alltfor 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 dnskvart att bostadsutbudet i stadens olika delar blir
mer diversifierat, sa att en bostadssokande kan finna en bostad som passar hens
behov.
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Nagra av stadens stadsdelar har ett sarskilt ensartat bostadsbestand:

* Soder, Elineberg, Planteringen, Narlunda, Drottningh6g har éver 80 %
hyresratter.

»  Faltabacken, Kattarp, Morarp, Hittarp-Larod, Barslov, Gustavslund, Ramlosa,
Vallakra, Sofieberg, Eskilsminne, Paarp, Allerum, Gantofta har éver 80 %
smahus.

* Berga, Filtabacken, Sofieberg, Gantofta, Ramlosa, Allerum och Eskilsminne
har under 10 % hyresratter.

*  Eneborg, Soder, Elineberg, Drottninghdg, Berga, Centrum, Olympia, Hégaborg,
Slottshdjden, Tagaborg S, Narlunda, Fredriksdal, Norr, Stattena och
Planteringen har under 10 % sméahus.

Har vi bostadsbrist i Helsingborg?
Fragan om bostadsbrist och bostadsforsorjning ar komplex. Helsingborg har ett

varierat utbud av nyare och dldre bostider som passar manga olika malgrupper.
Stadens bedémning ar att vi har en stor efterfragan pa bostader i de centrala delarna
av staden, men balans i ytteromradena och byarna. Det kan se olika ut for olika
grupper beroende pa behov, livssituation och betalningsformaga.

En stor andel av dem som flyttade till Helsingborg 2014 till 2017 var unga och/eller
forhallandevis nyinflyttade till Sverige. Samtidigt ar Helsingborg den stad dér det
byggdes hogst andel hyresratter bland Sveriges 13 storsta kommuner fran 2008 till
2017. Darfor ar det inte forvanande att kétiden till bade nybyggda och dldre
hyresbostader ar kortast i Helsingborg bland nio skanska kommuner, inklusive Malmo
och Lund (Region Skadne, Modell for bostadsefterfragan i Skane, 2019).

Dessutom klarade staden bostadsforsorjningen till nyanlanda val under aren efter
flyktingkrisen 2015, och behovet har minskat pa senare tid i takt med att farre blir
kommunplacerade till Helsingborg.

Rapporten Modell for bostadsefterfragan i Skane problematiserar kring skillnaden
mellan befolkningens demografiska bostadsbehov och de antal bostader som
befolkningens inkomster gor att de kan efterfrdga. Modellen, som ar under utveckling,
ger att det finns en skillnad pa 300 bostader dr 2018 mellan vad aldersklassernas
storlek tyder pa att behovet dr (1100 bostidder) och vad inkomsterna hos
befolkningen mojliggor att de kan efterfraga (800 bostdder). Region Skane avser att
revidera denna analys arligen och utveckla modellen. Helsingborgs stads egen
befolkningsprognos ligger nagot lagre &n Region Skanes befolkningsprognos.
Regionens analyser ar ett viktigt kunskapsunderlag att folja.
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Antalet invanare per bostad i Helsingborg har 6kat marginellt, fran 2,0 till 2,1, under
de senaste 20 aren. Forra aret fardigstalldes 1404 nya bostader i staden, vilket
innebar att det endast gick 1,3 nyinflyttade invanare per nyproducerad bostad det
aret.

Trangboddhet
Stadsledningsforvaltningen 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 koék och vardagsrum vilket ar den senast faststéallda
nationella normen for trdngboddhet. Dock har vi modifierat den s att ensamstdende
utan barn, som bor i ett rum och kok, inte definieras som trangbodda. Kartldggningen
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 6vriga jamforda stader. Inom Helsingborgs stad finns det
dock skillnader mellan olika stadsdelar. Kartldggningen visar att:

* trangboddheten i Helsingborg ligger mellan drygt 8 till 13 procent, beroende
pa hur man definierar trangboddhet.

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

* avdedrygt 38 000 hushallen i flerfamiljshus i Helsingborg ar 13 procent av
hushéllen trangbodda.

* avde totalt cirka 74 000 boende i flerbostadshus i Helsingborg ar en tredjedel
trdngbodda. Trdngboddheten dr mer utbredd bland utrikesfodda.

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

* cirka 19 procent av hushallen i flerbostadshus bedéms ha hog
utrymmesstandard, det vill sdga mer an ett sovrum per person.

* av kommunens sammanlagda hushallsmangd utgér 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.
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Flyttningar och flyttkedjor
2018 hade Helsingborg for forsta gangen sedan 2010 ett negativt flyttnetto mot

Familjen Helsingborg. Barnfamiljer och unga 19-24 aringar flyttar ut mer an de flyttar
in eller stannar.

Antalet personer i familjebildande alder 6kar i Helsingborg, vilket dkar efterfragan pa
radhus och smahus. Med de nya reglerna for bostadslan kan en méjlighet vara att soka
billigare alternativ utanfor centralorten (och kommunen) Helsingborg. Hoganas
attraherar manga familjer fran Helsingborg, men dven kommuner som Astorp och
Landskrona har blivit mer populdra. Samtidigt finns det en inlasningseffekt nar dldre
bor kvar i sina villor, eftersom de manga ganger far hogre boendekostnader vid flytt,
t.ex. till en nyproducerad hyresldgenhet.

Helsingborgshem har sedan ett par ar kartlagt hur nyproduktion av hyresréatter
skapar flyttkedjor. De bada studierna visar att nyproducerade bostader har stor
betydelse fér bostadsmarknaden och for stadens utveckling som helhet.

Den forsta studien fran november 2017 omfattar totalt 460 nybyggda hyresbostader
och mojliggjorde for 883 hushall att flytta. De projekt som ingar ar Ringstorpshojden,
Gustavslund, Parkhusen pa Slottshdjden, Elineberg och Fredriksdal. Har byggde
bostadsbolaget lagenheter och radhus i varierande storlek, fran 1 r.o.k. till 6 r.o.k.

Den andra studien fran maj 2019 omfattar totalt 177 nybyggda hyresbostader och
mojliggjorde for 420 hushall att flytta. De projekt som ingdr ar Maria Gard, Husensjo
och Rydeback. Har byggde Helsingborgshem lagenheter och radhus i varierande
storlek fran 2 r.o.k. till 4 r.o.k.

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
bostdder innebar att 772 andra bostdder 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 Aven 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 éver
kommungransen.

Agardirektiv till Helsingborgshem

Varje mandatperiod antar kommunfullmaktige nya dgardirektiv till sitt heldgda
bostadsbolag Helsingborgshem. Helsingborgshem ar ett allménnyttigt bostadsbolag
och ska bidra till en fungerande bostadsmarknad inom kommunen genom att
forvarva, bebygga, férvalta, avyttra och ombilda fastigheter samt utveckla attraktiva
bostdder och stadsdelar. Helsingborgshems uppdrag ar att medverka till att
Helsingborg ar en langsiktigt hallbar och attraktiv stad att leva och bo i fér en
mangfald av manniskor. Bolaget ska ta ett aktivt samhallsansvar med fokus pa
langsiktig utveckling av stadens attraktivitet.
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Virdeskapande stadskvaliteter

Region Skane tog 2019 fram en analys av vilka stadskvaliteter som ar vardehdjande
for bostadsrétter, flerbostadshus och smahus. Helsingborg stad var en av de fem
kommuner som deltog i analysen. Totalt har 6ver 300 olika ldgesvariabler testats
statistiskt, men det ar ett fatal som visats sig paverka bostadspriserna. Dessa ar:

*  Centralt lage inom stadskarnan
» Tillgang till kollektivtrafik

+ Tillgang till park och natur

*  Narhet till vatten

*  Stadsgator

* Lugna gator

*  Avstind 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.

Ett tillgédngligt 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 ga 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 bestindet samt om krav pd ny byggnation.

Genom bygglovsprocessen ser staden till att reglerna om tillgangliga 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 t ex till Basanpassningsprogrammet for flerbostadshus, som innehéller en
battre niva pa tillgdnglighet. PA kommunens hemsida finns ocksa en
felanmaélningstjanst for enkelt avhjalpta hinder.
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5 Staden vi vill bygga

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 ur ett hallbarhetsperspektiv. Detta gor vi med
omtanke och eftertanke, tillsammans med fastighetsédgare, 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 boendemiljoer

Attraktiva boendemiljéer ska finnas i alla delar av Helsingborg, sa val i centrum som i
ovriga omraden, i titorter och pa landsbygden. En blandad stad majliggor for storre
nérhet till stadens kvaliteter. Narhet till exempelvis kollektivtrafik, service, arbets-
och motesplatser, skolor samt gron- och rekreationsomraden bidrar till
helsingborgarnas upplevelse av livskvalitet och starker stadens attraktivitet.

Vi ser efterfragan pa bostader i ett storre regionalt sammanhang dér 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.

Sa gor vi:
e Viefterstravar en livskraftig utveckling i hela kommunen och lokaliserar 75
% av nya bostdder till centralorten och 25% till landsbygdens tatorter.

e Vi prioriterar stadsutveckling som starker stadens attraktionskraft och som
genom ndrhet till hogkvalitativ kollektivtrafik ar regionalt lattillganglig.

e Viska synliggora lediga bostédder i Helsingborg, privata och kommunala, pa
den regionala bostadsmarknaden.

Vi efterstravar langsiktigt hallbar markanvandning samtidigt som vi arbetar med
fortatning for att utveckla den attraktiva och pulserande staden. Darfor ar ambitionen
att framst vaxa inom befintliga strukturer samt att anvidnda den mark som exploateras
pa basta satt. Vi uppmuntrar innovation, kreativitet, hallbara materialval och
energildsningar. Vi stravar efter god tillgdnglighet och god utveckling av var kultur-
och naturmiljé.
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Sa gor vi:
e Vi prioriterar projekt som bidrar till att fértita staden och utvecklar stadens
kvaliteter. Vi beaktar Region Skdnes utredning om stadskvaliteter och
anvander de riktlinjer och analyser som finns i vara éversiktsplaner.

e Detgiller for bade bostadsomraden, nya naringslivsetableringar och
befintliga verksamhetsomraden. Fortiatning ska ske utifran platsens
forutsattningar och potential och vi efterstravar en hog exploateringsgrad
vilket sdkerstalls i forutsattningar fér den enskilda
detaljplanen/markanvisningen.

e Vivagar tdnka nytt och arbeta smart kring bostadsforsorjning for att fa en
okad variation av bostader och boendeformer. Vi vill utveckla arbetet med att
tillhandahalla analyser av stadsdelarnas behov ur ett samhallsnyttigt
perspektiv infor storre bostadsprojekt.

e Nar det byggs nya bostadsomraden i stadsdelar och stationsorter planerar vi
for skolor, sport- och fritidsanldggningar utifran kapaciteten i befintliga
lokaler, byggtakt och typ av bostader som byggs. Vi arbetar med en

framforhallning pad medellang sikt, 10-15 ar. Fortatning i centralorten innebar

sarskilda utmaningar.

e Viska uppmuntra och stimulera ett resurs- och energieffektivt byggande
bland annat genom att tillampa ett livscykelperspektiv pa bygg- och
anldggningsfasen, driftsfasen och rivningsfasen.

e Vistirker invanarnas kinsla av identitet och kontinuitet genom att ta tillvara
och stirka historiska strukturer och kulturmiljder.

e Viskapar utrymme for vatten i var planering och anvinder de utredningar
som finns i 6versiktsplanerna om behovet av fordréjning av dagvatten och
hantering av skyfall.

5.2 Ett hem for alla

I en trygg och integrerad stad finns en smaskalig blandning av bostader 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 moéjliggéra for hallbar stadsutveckling. Vi har
idag stadsdelar som har ett ensidigt bostadsbestand. Dér ar det viktigt att skapa en
storre variation.
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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 hilsa och att ha ett stabilt
socialt ndtverk. Resurs- och inkomstsvaga hushall har svarast att ordna egen bostad.
Darfor ar det en prioriterad fraga for staden att tillgangliggora passande bostader som
ar yteffektiva och prisvarda for dessa hushall.

Sa gor vi:

e Vi prioriterar 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.

o Vitillgangliggor en variation av bostader vid nyproduktion och testar nya
metoder for att mota de malgrupper som efterfragar bostad i Helsingborg,
samt arbetar med att fa igang flyttkedjor mellan dldre bestand och
nyproduktion.

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

e Viska testa olika satt att 6ka matchningen i det befintliga bostadsbestandet.

e  Visynliggor forutsattningar, utveckling och utmaningar i stadens omraden i
den arliga omradesbeskrivningen samt f6ljer upp och beskriver
bostadsbyggandet och befolkningsutvecklingen.

Bostadssociala insatser

Inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar ingar dven individuellt inriktade
stodinsatser for invanare med sédrskilda behov. Dessa kan vara av ekonomisk eller
social karaktar, tillfalliga boendelosningar 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 tillfilliga boendeldsningar tillhandahallna av staden.

e Antalet bostadslésa barnfamiljer ska minska.
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Sa gor vi:

e Viunderlittar den enskildes intride pa bostadsmarknaden genom olika
bostadssociala insatser. Stadens bostadssociala insatser innefattar
individuellt anpassat stod utifrdn den enskildes behov och férutsattningar.
Stadens forvaltningar och bolag arbetar kontinuerligt med att utveckla de
bostadssociala insatserna med fokus pa konceptet Bostad forst.

e Staden dger bostadsrétter och far arligen tillgang till lagenheter genom avtal
med stadens fastighetsagare. Dessa lagenheter hyrs ut med kommunalt
borgensatagande genom hyresgaranti alternativt i andra hand genom
kommunala kontrakt. Utéver detta driver staden ett antal kollektiva
stodboenden.

e Staden motverkar segregation genom att anvinda lagenheter i alla delar av
staden och undviker nya placeringar i de mest utsatta omradena.

e Staden arbetar vrakningsférebyggande med tidiga insatser i samverkan med
fastighetsdgarna for att undvika att invanare blir av med sin bostad.

e [ markanvisningsavtal kan staden tillfdrsdkras ett antal ldgenheter i aktérens
befintliga bestand alternativt inom nyproduktionen att anvéindas for
bostadssociala insatser.

5.3 En plats for foretagsamma méanniskor och foretag

Helsingborg ska vara en intressant plats for foretagsamma manniskor och méta
naringslivets behov. Ett varierat utbud av etableringsmojligheter ar en stark drivkraft
for att attrahera féoretagsamma manniskor och foretag. Att naringslivet erbjuds lagen
och lokaler som uppfyller deras krav ar viktigt for hela stadens utveckling. Samtidigt
stravar vi efter funktionsblandning som innebar att bostidder kan utvecklas
tillsammans med arbetsplatser och andra, icke storande verksamheter. Detta skapar
en levande stadsmiljo med bra tillgidnglighet och stort kund- och medarbetarunderlag.

Naringslivet i Helsingborg bestar av cirka 14 500 registrerade foretag och ar varierat
med drygt 615 olika branscher representerade, vilket utgor cirka 75 % av alla
branscher. Naringslivets utveckling sker savil i de stora och etablerade foretagen som
i de mindre snabbvaxande foretagen och det finns ett viktigt samspel dem emellan.

Digitaliseringen bidrar till en strukturomvandling av naringslivet. [ princip alla
branscher har paverkats och kommer fortsitta att paverkas. Det handlar om att enkel
atkomst och anvindning av internet dramatiskt kan paverka tillvixten. Denna
strukturomvandling kommer fortsétta och férandringstakten forvantas 6ka. Samtidigt
som efterfragan pa lager och logistik samt motorvags- och trafikkopplade handels-
och servicetjanster forvantas oka. Detta dr nagot som staden maste bemota vid
planering av verksamhetsomraden. Staden behover ocksa bidra till att sakerstélla
goda forutsattningar for framtida funktionella transportsystem.

DNR 542/2019
SID 24(41)
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Sa gor vi:
e Vivill stirka utvecklingen av en levande stadsmilj6 och prioriterar darfor
centrala och stationsnira lagen for etableringar av kunskaps- och
tjdnsteforetag, service och handel.

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

e Vi prioriterar verksamheter som starker och utvecklar stadens naringsliv och
bidrar till sysselsattningsutveckling, hallbar utveckling och effektiv
markanvandning.

e Eftersom det pa sikt kommer att bli ont om mark for verksamhetstomter
kommer vi under kommande ar lagga ett sarskilt fokus pa att sikra tillgangen
pa mark for verksamhetsetableringar.

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

Under de ndrmaste dren kommer ett stort antal kontorsbyggnader att byggas i de
centrala delarna av staden. En konsekvens av detta kan vara att en del av de
lagenheter som tidigare omvandlats fran bostader till kontor nu dter kommer att
byggas om till bostader.

Sa gor vi:

e Viska mojliggora for fler bostader i de centrala delarnas befintliga
bostadsbestand genom att uppmuntra och prioritera dels aterstillande av
bostdader som tidigare byggts om till kontor, dels ombyggnad av andra
lampliga lokaler.

e Vi prioriterar nya kontorsbyggnader i de centrala delarna av staden och i
stationsndra lagen. For att maximera tathet och antal arbetsplatser ser vi
garna att det byggs mer pa hojden.

e Visamarbetar inom Familjen Helsingborg for att sikra tillgdngen pa mark for
verksamhetsetableringar.

6 Vara prioriteringar

Prioriteringsordningen tydliggoér hur planeringen av storre stadsutvecklingsprojekt
eller ndringslivsetableringar bidrar till utvecklingen av kommunens olika delar och
sakerstiller den langsiktiga bostadsforsorjningen. Genom att kraftsamla i utvalda
geografiska omraden och se till att bygga fardigt dessa omraden innan vi paborjar ett
nytt omrade bidrar vi till att stora och langsiktiga investeringar anvands pa basta satt.
Det mojliggor samtidigt ett battre driv i utvecklingen av Helsingborgs stdorre
stadsutvecklingsomraden. Ett annat viktigt syfte ar att starka kopplingen till
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utbyggnaden av infrastruktur, skolor och annan samhéllsservice. Vi vill kunna
tillgodose bade den 6kade efterfragan pa olika typer av bostader och etableringsbehov
for ett diversifierat och dynamiskt naringsliv.

Helsingborg befinner sig i en period av stark befolkningstillvaxt och kraftigt
bostadsbyggande. Vi ser redan idag en utmaning i att fa fram byggbar mark i centrala
lagen. For att kunna fortsatta vixa och attrahera nya invanare ar det viktigt att
framtagna detaljplaner bidrar till uppfyllelse av stadens ambitioner for
bostadsproduktionen med blandade bostadstyper och upplatelseformer.

For att Helsingborg ska kunna vaxa héllbart 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
omrddesbeskrivningarna och analysen av bostadsbestanden viktiga underlag.

6.1 Regionala noder

I enlighet med dversiktsplanen ska en stor del av utbyggnaden koncentreras runt de
regionala noderna Helsingborg C (centralstationen), Maria station och Ramlosa
station. Vi fortsitter fortata runt noderna for att forstarka stadens kvaliteter, vaxa
resurseffektivt och utveckla en positiv identitet i de olika stationsomradena.

Helsingborg C med H+

H+ ar det storsta stadsfornyelseprojektet i Helsingborg under modern tid. Fram till
2035 ska det centralt beldgna hamn- och industriomradet utvecklas och staden ska
vaxa med fler invanare, foretag och motesplatser. H+ kommer dven att binda samman
flera av stadens centrala delar. Projektet ar indelat i fyra geografiskt avgransade
delomraden - Oceanhamnen, Universitetsomradet, Husaromradet och Gaseback. |
omradet finns en rad utmaningar som paverkar utbyggnadstakten de ndrmaste aren.

I omréadet finns en rad utmaningar som paverkar utbyggnadstakten de narmaste aren.
Oceanhamnen ar forst ut och omvandlas till en stadsdel med bostader, kontor,
restauranger och handel ndra vattnet. 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 bostader, verksamheter
och gronomraden. Husaromradet ska aterigen praglas av den ursprungliga strukturen
med den stora kaserngarden omgérdad av flera byggnader.

Mariastaden och Maria stationsomrade

Omradet utvecklas med bade stadskvaliteter och narhet till naturen. [ Maria
stationsomrade planerar vi for flerbostadshus, radhus och enfamiljshus samt service
och centrumfunktioner. Vi ser dven en stor potential i utveckling och fortétning av
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verksamhetsomradet i Berga. Maria har fortsatt hog utvecklingspotential. Under de
kommande aren kan ungefar 1500 nya bostédder tillkomma.

Ramlosa station

Omradet runt Ramlosa station har forutsattningar att vixa och utvecklas till en
blandad stad, med plats for néringsliv, service och bostader. Narheten till Ramldsa
station erbjuder hogkvalitativ kollektivtrafik bade for resor inom staden och regionen.
Laget ar komplext med mycket trafik samt transporter av farligt gods pa saval vag
som jarnvag.
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6.2 Storre utbyggnadsomraden och fortatning

~ Maria station

Karta. Regionala noder och stora utbyggnadsomraden
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Fortiatning i centralorten

Vi vill att Helsingborg fortsatter att vixa inat. Vi vill darfor starka mojligheten for en
kvalitativ fortatning. Inom befintlig bebyggelse och pa tillganglig 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. Aven om detta dr en generell prioritering dr det en av
de viktigaste for stadens langsiktiga utveckling och fortatningsprojekt i befintlig
bebyggelsestruktur prioriteras hogt. Det finns dock ett antal utmaningar kopplade till
denna ambition. Stadens tillgdng pa byggbar mark inom centralorten ar begransad
och da ar andra fastighetsagare dn staden viktiga aktorer. Det innebar ocksa att det
blir andra ekonomiska kalkyler for staden och att en mindre del av kostnaden for
utbyggnad av exempelvis gator och avlopp kommer att baras av de enskilda
projekten. I stéillet kommer de att belasta stadens investeringsbudget.

Drottninghdg

DrottningH ar ett samverkansprojekt mellan stadens forvaltningar och
Helsingborgshem. Malet ar att utveckla Helsingborgs dldsta miljonprogram till en
attraktiv stadsdel i Helsingborg. P4 Drottningh6g pagar flera projekt som tillfér nya
kvaliteter och erbjuder nya bostadsformer i en tidigare mer ensartad stadsdel. Under
de kommande tjugo dren forandras Drottninghdg genom fortatning, nya kopplingar
och nya moétesplatser. Langs Regementsvagen planerar vi for nya bostader i tva
kvarter i flera olika former. Vid korsningen Regementsvigen och Vasatorpsvigen
byggs kontorslokaler och ett nytt parkeringshus. Vid en del av Gronkullagatan
planeras ett omrade med bostadsritter.

Fredriksdal

Det finns en vilja att fortata Fredriksdal och vi planerar utifran det antagna
planprogrammet. Planprogrammet maéjliggor i huvudsak fortatning p& ytor som
frig6rs nar Vasatorpsvagen byggs om, pa parkeringsplatser och som pabyggnad
pa befintliga bostadshus. Fortatningen styrs till platser som gor att Fredriksdal kan
utvecklas till en starkare del av staden. Vi undersoker forutsattningar for fortatning
och sdkrar kvaliteter i gronomradena. Vi vill &ven majliggora starkare kopplingar till
malpunkter utanfér omradet.

Narlunda

Narlunda ska utvecklas vidare som en attraktiv, centralt beldgen, hallbar och levande
stadsdel. En upprustning av befintliga ldgenheter ska kombineras med ny
exploatering av bostdder, men dven en utveckling av befintlig gronska, motesplatser,
rekreation samt service ska medverka till detta. P4 Narlunda har de senaste dren
upprustning och renovering av bostadshusen genomforts. Det ar viktigt att
utvecklingen nu fortsétter med fortatning och att omrddet kompletteras med nya
tillskott och andra upplatelseformer.

Wi

ey
S
B

Eﬁﬁl

£

HELSINGBORG



MARK- OCH BOENDEPROGRAM
DNR 542/2019
SID 30(41)

Vistra Berga och Ringstorp

Inom Vastra Berga och Ringstorp foreslds en att en fortiatning med bostdder och en
utveckling av servicefunktioner. I omradet kommer ny skola och férskola beh6vas nar
nya bostédder tillkommer. Kopplingar till Maria station avses forstarkas.

Norra infarten

Omradena langs norra infarten ligger centralt i staden och ska utvecklas till blandad
stad med kontor, verksamheter, bostdder, service och hogkvalitativ kollektivtrafik.
Omradet ska ha en stark identitet och fungera som attraktiv infart till Helsingborg
med tydliga strdk, motesplatser, en kvalitetsh6jande fortatning och en flexibel
markanvandning,

Ostra Ramlosa

Ostra Ramlésa 4r ett nytt stort stadsutvecklingsprojekt. En ny stadsdel som ska
rymma ca 3 000 bostdder med blandad bostadsbebyggelse, skola, forskola,
centrumverksamhet och idrottshallplaneras. Omradet ska bli en attraktiv, héllbar och
energieffektiv stadsdel med goda kopplingar till dar natur- och kulturvarden behalls.
Den forsta detaljplanen planeras bli fairdig under 2022 och omradet ska bli en blandad
stad med bostadsbebyggelse, centrumverksamhet, skola, forskola, idrottshall och
naturstrak.
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6.3 Stationsorter

Stadens stationsorter kan i stationsnéra lagen inrymma savél bostadsutbyggnad som
besoks-, kunskaps- och personalintensiv verksamhet samt icke stérande
verksamheter. Odikra och Rydebéck dr redan idag attraktiva utvecklingsorter som
erbjuder sina invdnare manga boendekvaliteter. Tillsammans med Paarp kommer
dessa tva orter att sta for ett stort antal nya bostader och néringslivsetableringar
under de narmsta tio aren.

Karta. Stationsorter
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6. 4 Mark for naringslivet

Enligt antaget mal av kommunfullmaktige ska stadens sdljbara mark for
naringslivsutveckling som moter marknadens efterfragan och f6ljer stadens
naringslivsprofilering uppga till minst 40 hektar i december 2021.
Kommunfullméktige har ocksa beslutat om malet att planlagd mark for
verksamhetsytor ska uppga till minst 80 hektar 2021, varav minst 40 hektar
kommunal mark.

Idag ar stadens verksamhetsomrdden fragmenterade och tillgodoser inte efterfragan.
Det finns flera omraden i staden som lampar sig vél till medelstora och stora
verksamheter. | kommunen finns det cirka 122 hektar planlagd mark for
verksamhetsetablering varav staden dger cirka 27 hektar. For att uppna
kommunfullmaktiges mal maste staden fa storre radighet 6ver mark for
verksamhetsetablering och samverkan med den privata sektorn behéver utvecklas.
Markbyten kan ocksa vara ett medel for att astadkomma stérre sammanhéngande
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 kraftigt forbattrade forutsattningar for detaljplanerad
mark for foretagsetableringar.

For att mota efterfragan pa kort sikt sa kravs antagande och utbyggnad av de storre
verksamhetsomradena "Valluv 14:1” som innehaller runt 15 ha verksamhetsmark
samt den nya detaljplanen for Vala sodra (ca 23 ha). I ett medellangt perspektiv sa
kravs planlaggning och utbyggnad av Vasatorp samt Uteslutningen (Bjorka 1:1), vilka i
nuldget dgs av Skanska.

For att pa lange sikt &ven kunna mota marknadens efterfragan pa verksamhetsmark
behover vi planera for strategiska markforvarv i samband med pagéende
oversiktsplanearbete for OP2021. Vi vill mojliggora fortitning i befintliga omréden
och dra férdel av de mest strategiska lagena for verksamhetsmark.
Verksamhetsomraden behover ocksa knytas till strukturer som ger mojlighet till
hallbara resor.

Den digitala transformationen driver pa snabb férandring 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. Fér denna typ av
etablering behdver staden planldgga flexibla detaljplaner med hog exploateringsgrad
och hogre bygghojder. Forutom nyexploatering vill vi &ven méjliggora for fortatning
och omvandling av befintliga omréden s som Berga och Attekulla industriomréade.
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6.5 Mark for offentlig service

Stadens forvaltningar ansvarar for sin egen lokalforsorjning. Fastighetsforvaltningen
fungerar som radgivare och sammanstaller arligen forvaltningarnas férvantade
lokalbehov i en langsiktig investeringsplan som ligger till grund for stadens budget.

Fastighetsforvaltningen leder en process med foretradare, stadens mark och
exploateringsenhet samt stadsbyggnadsforvaltningen genom vilken erforderliga
byggratter for offentlig service tillférsakras i stadens olika delar. Byggratterna
overlats till fastighetsforvaltningen mot en langsiktigt 6verenskommen sjalvkostnad.

7 Sa arbetar vi tillsammans

Vi vill arbeta med tydlighet och 6ppenhet i fragor om stadens utveckling for att kunna
beraitta om det arbete som sker, och samtidigt erbjuda en mangfald av aktdrer 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 6ver stadens utveckling och ta ett
gemensamt ansvar for var stad. For att fa en 6kad variation av bostdder och
boendemiljder ser vi gdrna en mangfald av fastighetsutvecklare i staden, bade nya och
redan etablerade.

De senaste aren har utbyggnadstakten av bostader successivt 6kat. 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 vill darfor fortsitta att utveckla vara
samarbetsformer och starka 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.

Sa gor vi:

e Vitar 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 framgar for omradet.

e Vivisar tydligt vilka planeringsforutsattningar som galler och som kan
komma att styra utformningen av detaljplanen for ett omrade.

e Vierbjuder variation i fastighetsstorlekar for att 6ppna upp for bade stora
och sma fastighetsutvecklare.

e Vihar en kontinuerlig dialog med fastighetsutvecklare och exploatérer, bade
de som verkar i Helsingborg idag och nya intressenter som vill vara med och
utveckla Helsingborg.
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e Vipublicerar och offentliggér exploateringsmojligheter som staden erbjuder
sa att bade nya och befintliga fastighetsutvecklare kan hitta passande projekt.

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

Sa gor vi:

e Visakerstdller en effektiv, god och tillganglig service som underlattar for
foretag och foretagare.

e Detar viktigt att detaljplaner och planbestammelser for
verksamhetsomraden ar flexibla och kan mota de olika behov som kan uppsta
over tid.

8 Riktlinjer for markanvisning

Oversiktsplanens évergripande mél for stadens utveckling &r tillsammans med de
viljeinriktningar som framgar av mark- och boendeprogrammet om éppenhet,
transparens och dialog vagledande for 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 tomtkad.

Staden avser att forhandla om dverlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for
bebyggelse genom markanvisning. Markanvisningen sker genom att en
overenskommelse trédffas mellan staden och en byggherre, vilken ger byggherren
ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla 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 forsiakra sig om att det rader
sunda konkurrensférhdllanden med en mangfald av fastighetsutvecklare pa
marknaden samt att sdkerstalla och skapa incitament for byggherrar att arbeta med
bl.a. innovation, hallbarhet och kvalitet i stadsbyggandet.

Vi anvdnder oss av olika forfaranden for markanvisning:

Samverkansférfarande
1. Vibjuder in fastighetsutvecklare att anmaéla intresse for ett specifikt omrade
utan befintlig detaljplan eller dar ny detaljplan ska tas fram. Kommunen utser
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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
omrdade.

Anbudsférfarande

I de fall dar det finns befintlig och aktuell detaljplan bjuder kommunen in
fastighetsutvecklare att skicka in anbud enligt vissa, av kommunen uppsatta, kriterier.
Anbudsforfarandet kan genomféras genom s.k. prekvalificering.

Direktanvisning
Kommunen tilldelar en markanvisning till en sarskild fastighetsutvecklare.

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

8.1 Sa har arbetar vi med markanvisning for bostader

Samverkansforfarande
Infoér bostadsexploatering av stadens mark utannonserar staden aktuellt
omrade och gillande forutsattningar i syfte att 1ata 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 for omradet. Sedan tecknas markupplatelse-
eller markoverlatelseavtal. Inom ramen for samverkansforfarandet hanterar
vi bade markanvisningsavtal och samverkansavtal. I 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, tillimpas.

Anbudsforfarande
Infér bostadsexploatering av stadens mark av detaljplanelagda

markomraden, utannonserar staden aktuell fastighet och gillande
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 beddmningen i andra fall grundas pa kvalitativa aspekter, eller en
kombination av kvalitet och pris. Vilka kriterier som anvénds beslutas fran
fall till fall av mark- och exploateringsenheten i samrad med 6vriga berérda
forvaltningar.
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Direktanvisning

Direktanvisning innebar att en fastighetsutvecklare valjs ut av kommunen
utan foregaende jamforelseprocess med andra intressenter. Vi tillimpar
direktanvisning i féljande fall:

Om ingen lamnar intresseanmalan eller anbud inom utannonserad tid.

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

I samtliga 6vriga fall av direktanvisning kravs sarskilt beslut i
kommunstyrelsen om att anvdnda direktanvisning som metod for
marktilldelning. Nedan foljer nagra exempel pa kriterier dér direktanvisning
kan férekomma.

Staden ser positivt pa initiativ fran och samarbete med privata byggherrar for
att hitta utbyggnadsmoijligheter och fortatningar av staden. [ 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 ndgot nyskapande och kvalitativt
kan mojlighet till en direktanvisning pa platsen ges.

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

For att majliggora for genomforande av det kommunala bostadsbolaget
Helsingborgshems dgardirektiv eller i de exploateringsprojekt dar
Helsingborgshem anses kunna ge mervarde i det enskilda projektet
exempelvis genom att sdkerstilla en mangfald i omradet kan direktanvisning
till Helsingborgshem vara aktuell.

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 évergripande samhallsnytta.

Markanvisningstivling

[ sarskilda fall dar staden bedomer att laget fér exploatering ar unikt och dar
intresset for marken ar stort kan markanvisningstdvlingar anvandas.
Forfarandet vid markanvisningstévlingar liknar i grund och botten
anbudsforfarandet. Skillnaden ar att kraven pa inlamnat material for att
kvalificera sig ofta ar storre och att det finns ett storre fokus pa gestaltning
och hallbar utveckling.
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8.1.1 Varahandlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for

bostader

Stadens mark- och exploateringsenhet leder och samordnar arbetet med
markanvisningar. Beslut i frdga om konkurrensutsatt markanvisning fattar mark- och
exploateringsenhetens chef. Kommunstyrelsen fattar beslut i fraga om
direktanvisning enligt ovan.

Grundlaggande villkor

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

Staden premierar energieffektivt och hallbart byggande.

For markoverlatelseavtal géller vid var tid gillande delegeringsordning for
beslut och tecknande av dessa. Enligt nu gillande delegationsordning och
reglemente kravs beslut i kommunfullmaktige pa 6verlatelseavtal
overstigande 1,7 miljoner kronor. I 6vrigt galler att de kriterier som anges i
markanvisningen och kvalitativa férutsattningar i vinnande anbud f6ljs upp
och sikerstills for genomforande i markoverlatelseavtalet.

I markanvisnings- och markoverlatelseavtal finns mojlighet att sakerstélla att
staden tillférsikras en andel inom aktdrens befintliga bestand i Helsingborg
alternativt inom nyproduktionen for att tillgdngliggéra dessa i bostadssocialt
syfte. Forutséattningarna ska tydligt framgé 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 radknas som en komplementbyggnad
ska den ha vaggar, tak och dorrar. Minimikrav stélls pa den lagsta
omfattningen av bebyggelsen och priset indexuppraknas oéver tid.
Prisséttningen baseras pa marknadsmaéssiga grunder. Antingen anges ett fast
pris i markanvisningen eller s hanteras priset som en del i utviarderingen. |
de fall det inte finns tillrackligt eller uppdaterat ortsprismaterial fér aktuellt
omrade, kan en oberoende expertvardering av marknadsvardet genomforas.

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

Grundldggande rutiner

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

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

e Oppna/utannonserade markanvisningar synliggérs pa stadens hemsida. Det
finns dven mojlighet for intressenter att satta upp sig pa en intressentlista for
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 tilldimpas principerna enligt direktanvisning, se
ovan. Varje forfragan hanteras enskilt utifran verksamhetsutévarens behov och vid
tillfallet tillganglig mark. Intressent lamnar in forslag i form av en enkel beskrivning
av ambitionsniva som staden utvarderar och tar beslut utifran om etablering ar
lamplig inom stadens markinnehav. P4 samma satt som for bostadsexploatering kan
staden utlysa markanvisningstavlingar i sdrskilda fall ndr exempelvis laget for
exploatering ar unikt och intresset for marken ar stort.

[ det fall det finns flera intressenter av en fastighet genomfors en jamforelseprocess
utifran exempelvis typ av etablering/hyresgast, antalet arbetstillfallen, yteffektivitet,
hallbara l6sningar och nyttjande av exploateringsgrad. Har utover stravar staden att
utveckla forutsattningarna for det befintliga néringslivet i Helsingborg.

En forutsattning ar att foretaget kan visa pa en ekonomisk och organisatorisk
stabilitet for genomférande av projektet.

Staden kan utlysa markanvisningstavlingar i sarskilda fall nar exempelvis laget for
exploatering dr unikt och intresset for marken ar stor.

8.2.1 Vara handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for
naringslivsetableringar

Stadens enhet for naringsliv och destination leder och samordnar tillsammans med
mark- och exploateringsenheten arbetet med forséljning av mark for
naringslivsetableringar.
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Tilldelning av verksamhetsmark

Tilldelning av verksamhetsmark sker bland annat utifran verksamhetens
inriktning, nyttjande av exploateringsgrad, antalet arbetstillfillen och vad
etableringen kan tillféra staden. En forutsattning for att erhalla mark ar att
byggherre kan visa pa en ekonomisk stabilitet for genomférande av projekt.

En angransande verksambhet till stadens verksamhetsmark kan fa fortur till
forvarv om det gar att pavisa ett behov av marken.

Huvudprincipen ar att minst 25 % av fastighetens areal ska bebyggas nar en
fastighet exploateras som verksamhetsomrade. Vid sarskilda skil kan avsteg
fran denna princip ske.

Markprissittning

Option

Prissattningen baseras pa marknadsvérdet och faststalls genom beslut om
forsaljningsbemyndigande av kommunfullméktige dar det ocksa anges ett
lagsta pris for marken. Mark- och exploateringsenheten tillsammans med
avdelningen for naringsliv och destinationsutveckling foljer
marknadsprisutvecklingen och det vid varje tid gallande markpriset for
respektive omrade kommuniceras pa stadens hemsida.

Tomtrattsupplatelser sker mot en arlig kostnad pa marknadsvardet, dar
grunderna for betalning av kostnaden ar bestamda i 13 kap Jordabalken.

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

Vid foérlangning av optionstid utgar en avgift per arsbasis motsvarande 6 % av
kopeskilling. Om markoverlatelseavtal tecknas avraknas optionsavgiften fran
kopeskillingen. I det fall en option inte pakallas har staden ratt att behalla
optionsavgiften.

Markoverlatelseavtal

Enligt nu géllande delegationsordning och reglemente kravs beslut i
kommunstyrelsen pa overlatelseavtal 6verstigande 1,7 miljoner kronor.

De kriterier som anges i samband med diskussioner om dverlatelse ska f6ljas
upp och sikerstillas for genomforande i markoverlatelseavtalet.

Tilltradet i markoverlatelseavtal villkoras av att byggnationen har paboérjats
(grundlaggningsarbete eller liknande).
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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 f6ljande viktiga begrepp:

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

Nar vi avser att inga exploateringsavtal

Staden avser teckna exploateringsavtal om att genomféra en detaljplan da
nagon annan dn 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.

Staden avser att inga exploateringsavtal i varje del av kommunen for att
sakerstélla genomforandet av en detaljplan.

Sa hir bereder vi fragor om exploateringsavtal

Stadens mark- och exploateringsenhet leder och samordnar arbetet med
exploatering for bostader och verksamheter. Kommunfullmaktige, via
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 siatt kunna genomfoéra en detaljplan.

Sa snart arbete med en detaljplan paborjas avseende exploatering av
privatigd mark, paborjar Helsingborgs stad avtalsforhandlingar i syfte att
teckna exploateringsavtal med fastighetsutvecklare for att sakerstalla
genomforandet av aktuell detaljplan. Infér detaljplanens antagande ska
forhandlingarna vara slutforda och exploateringsavtalet ska tecknas i
samband med att detaljplan antas. Staden kan komma att teckna ramavtal,
vilket ar ett avtal som tar upp dvergripande forutsattningar och vilket tecknas
fore exploateringsavtalet med fastighetsutvecklare innan dess att arbete med
detaljplan paborijats.

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 vattenférsérjning 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. Samtliga kostnader for
utredningar samt planldggningen ska finansieras av den fastighetsutvecklare

DNR 542/2019
SID 40(41)

t}E

ey
S
B

Eﬁﬁl

£

HELSINGBORG



MARK- OCH BOENDEPROGRAM
DNR 542/2019
SID 41(41)

som har nytta av planen. Kostnadsférdelningen baseras i grunden pa plan-
och bygglagens bestimmelser. De atgirder som ingar i fastighetsutvecklarens
atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

e I exploateringsavtal reglerar staden inl6sen av mark som i detaljplanen ar
utpekat som allman plats med kommunalt huvudmannaskap.
Inlésenkostnaden finansieras av exploatoren.

e Exploatoren ska i samband med att detaljplanen vinner laga kraft stilla bank-
garanti, eller motsvarande sdkerhet, for atgarderna som ska vidtas tills det
datum da ersattningen har erlagts.

e [ detfall att forfattningsforslaget om vardeaterforing antas avser
Helsingborgs stad att anvinda sig av vardestegringsersattning i de
exploateringsavtal som tecknas. Vardeaterféring innebar att de
fastighetsdgare som gynnas av en offentlig investering aterfor delar av detta
varde till samhallet. Vardeaterforing i exploateringsavtal ar villkorad av att
investeringen ska anses vara nédvandig for exploateringen.

10 Ansvar och uppfdéljning

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

Beroérda namnder och bolag som har ansvar eller ar delaktiga i stadens utveckling av
mark och bostdder ska ta hdansyn till mark och boendeprogrammet i sin planering och
uppfoljning i syfte att koncernen arbetar gemensamt for att uppna stadens ambitioner
inom mark och bostadsforsorjning.

Avdelningen for strategisk samhallsutveckling pa stadsledningsférvaltningen ar
dokumentansvarig. Detta innebdar att avdelningen ansvarar for tidplan, revidering och
uppfoljning av programmet. Genom arbetet med de arliga omradesbeskrivningarna
och bostadsmarknadsenkdaten foljer vi utvecklingen i kommunens delomraden.

Stadens bostadssociala insatser har fran och med 2020 inférlivats i Mark- och
boendeprogrammet genom kap 5.2 Ett hem f6r alla. Stadens bostadssociala insatser
f6ljs upp och utvdrderas av styrgruppen for stadens bostadssociala insatser.
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