
- Balanseringsprincipen - Vid exploatering av mark eller förändrad markanvändning där 
natur- eller kulturvärden tas i anspråk, ska värdena kompenseras 

- Historik:

Balanseringsprincipen – Helsingborgs stad

Metod beslutad 2014 i 
plangruppen

Utvärdering 
2018/2019

Ändrat ekonomiskt 
upplägg 2021

Politisk motion 1999 Utredning med Malmö 
och Lund Beslut i KF 2007

Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
I Helsingborgs stad tillämpas den så kallade Balanseringsprincipen. Den innebär att vid exploatering av ett område där natur/parkvärden tas i anspråk ska dessa kompenseras genom nyanläggande av nya gröna värden till exempel förbättring av intilliggande grönytor, nyanläggande av natur eller grönområden. Det handlar om den ”vanlig exploatering av vardagsnatur” inom ramen för kommunens planmonopol, det vill säga frivillig kompensation. Exploatering med större påverkan eller i skyddade områden eller generellt skyddade biotoper omfattas av kompensationskrav enligt miljöbalken och det är inte dessa exploateringar balanseringsprincipen hanterar.

Att balansera intrång i gröna värden har varit aktuellt i Helsingborg sedan 1999 då en motion från folkpartiet lades ’angående grön balansering i Helsingborgs stad’ . 

Frågan utreddes under flera år, bland annat tillsammans med stadsbyggnadskontoren i Malmö och Lund. Försök att kompensera förlusten av grönstruktur genomfördes vid ett par exploateringsprojekt.  

År 2007 beslutade kommunfullmäktige att balanseringsprincipen ska tillämpas vid exploatering av mark i Helsingborg. Samtidigt beslutades att rutiner för att tillämpa metoden skulle tas fram av Mark och exploateringsenheten tillsammans med Miljönämnd och Stadsbyggnadsnämnd. 

Efter flera års utveckling och diskussion beslutades 2014 om vilken metod som skulle tillämpas. Det var den så kallade plangruppen som beslutade om metoden (dvs ej beslut i KF på nytt) (Plangruppen är ett forum med chefer från olika förvaltningar, bland annat Mexchef, Planchef, chef miljöförvaltning, med flera.). Plangruppen beslutade även att en uppföljning skulle genomföras efter ett antal år. 

En utvärdering genomfördes av balanseringsprincipen 2018/2019. Med anledning av ändrad ekonomisk redovisning gjordes även ett ändrat ekonomiskt upplägg 2021.



1. Undvika Översiktsplanering
Lokaliseringsprövning i  planberedningsgrupp 
och i plangrupp

2. Minimera Disposition och reglering i detaljplan

3. Utjämna Åtgärder i planområdet på allmän platsmark

4. Ersätta Pengar avsätts för åtgärder på
annan plats vid exploatering av
stadens mark

Balanseringsprincipens olika steg

Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
Det grundläggande syftet med att tillämpa balanseringsprincipen är att bibehålla och öka värdet av ekosystemtjänster, 
rekreations- och kulturmiljöer för att därigenom möjliggöra en attraktiv och god gestaltad miljö. En följd av syftet är att styra exploatering till platser där man inte tar ekologiska, rekreativa eller kulturella värden i anspråk. Om exploateringen ändå påverkar dessa värden, ska kompensation ske genom balanseringsprincipen. 

Den nuvarande metoden gäller för exploateringar som kräver detaljplan eller detaljplaneändring och är uppbyggd kring 4 olika steg:
Undvika. Genom översiktsplanering sker en första lokaliseringsprövning på en övergripande nivå. I stadsbyggnadsnämnden sker en lämplighetsprövning av den enskilda planförfrågan. Ärendena bereds av plangruppsberedningen och plangruppen. (dvs planförfrågningar beredes i plangruppsberedning, tjänstemannabedömning från olika delar inom staden och plangrupp, chefsnivå) Det första steget innebär att undvika att exploatera gröna värden. 
Minimera. Genom disposition och reglering i detaljplan kan intrång i gröna värden minimeras inom planområdet. 
Utjämna. Kompensatoriska åtgärder föreslås inom planområdet eller i byggnader exempelvis genom avgränsning av kvartersmark, att föreskriva gröna tak eller att planlägga tidigare hårdgjorda ytor för grönt som ökar de ekologiska och rekreativa värdena, eller utforma allmän platsmark med högre ambition jämfört med ett ”normalt iordningställande”.
Ersätta. Pengar avsätts för kompensatoriska åtgärder utanför planområdet.  Detta är endast möjligt vid exploatering av stadens mark, enligt stadens juristers tolkningar av plan- och bygglagen. Nuvarande metodik och tolkning har inte gett staden rätt att kräva ersättning för kompensationsåtgärder utanför planområdet vid exploatering av privat mark, enligt bedömning av stadens jurister. Balanseringen har då utförts genom steget utjämna och blivit en del av den allmänna utbyggnaden som staden utfört och som reglerats genom exploateringsavtal. Till exempel har mer mark planlagts som allmän platsmark eller har en högre ambitionsnivå valts på allmän plats inom planområdet. (Dock: I ett antal projekt som genomförts i staden, främst ’i början’ av tillämpningen av balanseringsprincipen, så skrevs det in i exploateringsavtal att en viss specifik summa skulle betalas för balansering och exploatörer erlade också en balanseringssumma till staden i flertal fall. Denna skrivning försvann efter 2014.
Vid försäljning av stadens mark har balansering genomförts inom och utanför planområdet genom steget utjämna eller ersätta. Detta har blivit en del av den allmänna utbyggnaden som staden har utfört och bekostat med hjälp av intäkterna från försäljningen av marken. 

Exploatering av åkermark kompenseras i nuläget inte på annan plats även om det är stadens mark men utjämnas enligt steg 3 utifrån ekologiska och rekreativa värden, ekosystemtjänster. Gröna värden på kvartersmark i äldre detaljplaner ersätts inte heller. Om genomförandetiden har gått ut ska de gröna värdena balanseras. 










Flödesschema för 
balanseringsprincipen 
gällande planförfråga

 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

Berörs park, natur  
eller åker? Berörs  
gröna värden på 
kvartersmark 
där genomförande 
tiden gått ut? 

Ja 

Nej 

Nej 

Är det förenligt med  
Översiktsplan,  
Grönstrukturprogram,  
med mera? 

Plangruppsberedningen och  
Plangruppen avslår planuppdrag 

Ingen exploatering 

Stadsbyggnadsnämnden 
avslår planuppdrag 

Detaljplanering  

Balanseringssumma beräknas 
av planarkitekt, ekolog och 
exploateringsingenjör: 
* avgränsning av påverkad yta 
* bedömning av värden 
* värdering av påverkan 
* hänsyn till områden i staden 
 = kompensationssumma  
 

Ingen balanseringprincip 
tillämpas.  
Tillstyrkan i plangrupps- 
beredningen utifrån BP. 

Förankring av balanseringsberäkning  
i plangruppen. Tas till protokollet.  
  

Detaljplanen fastställs. Överlämning av 
balanseringsärenden till Mex av planarkitekt.   

Slutgiltig balanseringsberäkning fastställs och 
balanseringsåtgärder konkretiseras i 
planbeskrivningen. Avstämning med Mex.  

Uppföljning och dokumentation.  
Öp + Mex och SM/DoU 

Undvika 
 

Minimera  

Minimering av intrång 
 i gröna värden 

Kompensationsåtgärder projekteras och genomförs 
i närområdet.  

Uppföljning och dokumentation  
Öp + Mex och SM/DoU) 

Balanseringssumma beräknas av Dp, Öp 
och Mex, efter minimieraing av intrång 
Åtgärdsförslag tas fram med hjälp av 
Stadsmiljö och Drift och underhåll. 
 

Detaljplanen vinner laga kraft. Mex gör  
Beställning till projektenheten.    

Genomförande av kompensations- 
åtgärder inom planområdet.   

Utjämna  
inom plan 

Planförfrågan behandlas i 
plangruppsberedningen 

Ja 

Stadsbyggnadsnämnden 
tillstyrker planuppdrag 


Planförfrågan behandlas i plangruppsberedningen







Undvika



Minimera 







Berörs park, natur 

eller åker? Berörs 

gröna värden på kvartersmark

där genomförande tiden gått ut?





Detaljplanering 

Ingen balanseringprincip

tillämpas. 

Tillstyrkan i plangrupps-

beredningen utifrån BP.





Minimering av intrång

 i gröna värden



Nej







Balanseringssumma beräknas av Dp, Öp och Mex, efter minimieraing av intrång

Åtgärdsförslag tas fram med hjälp av Stadsmiljö och Drift och underhåll.
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Balanseringssumma beräknas

av planarkitekt, ekolog och exploateringsingenjör:
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Plangruppsberedningen och  Plangruppen avslår planuppdrag



Slutgiltig balanseringsberäkning fastställs och balanseringsåtgärder konkretiseras i planbeskrivningen. Avstämning med Mex. 

Stadsbyggnadsnämnden

tillstyrker planuppdrag
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Detaljplanen fastställs. Överlämning av balanseringsärenden till Mex av planarkitekt.  
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Detaljplanen vinner laga kraft. Mex gör 

Beställning till projektenheten.   







Kompensationsåtgärder projekteras och genomförs i närområdet. 









Uppföljning och dokumentation 

Öp + Mex och SM/DoU)

Uppföljning och dokumentation. 

Öp + Mex och SM/DoU

Genomförande av kompensations-

åtgärder inom planområdet.  





Yta x Påverkansfaktor x Områdesvärde = Balanseringsvärde

Y___ x P____________x O____________=________________ Kr

Metodik

1. Inventering av området

2. Påverkansfaktor

3. Områdesvärde

4. Beräkna

5. Föreslå kompensationsåtgärder

Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
För att bedöma vilken ersättning som är aktuell i det enskilda fallet räknar man fram ett balanseringsvärde. Metoden för detta är vald för att ge förutsägbarhet i ett tidigt skede och ska vara relativt enkel att tillämpa. Framräkningen blir schematisk.

Som stöd för inventering och bedömning finns checklistor. 

1. Det första steget är att inventera det aktuella planområdets rekreativa och ekologiska funktioner. (Ekosystemtjänster som livsmedelsproduktion, vattenfördröjning och infiltration, med mera ingår i bedömningen)

2. Andra steg är att värdera exploateringens påverkan (påverkansfaktor) – ingen, liten, måttlig, stor påverkan på ekologiska tjänster? Ingen, liten, måttlig, stor påverkan på rekreativa värden? Värdena sätts därefter in i en matris för att utläsa vilken påverkansfaktor exploateringen har. Om exploateringsprojektet förändras genom minimering av intrång eller kompensatoriska åtgärder kan påverkansfaktorn minska. 

3. Därefter tar man hänsyn till området i staden - områdesvärde. Är det i en del av staden med brist på grönska eller i utpekade värdefulla grönområden, ges ett högre markvärde. Områdesvärde=Området ingår i grönstråk/brist på grönt (900kr), utpekad förtätning/verksamhet (150 kr) och övrigt (350 kr).
 
4. Balanseringsvärdet är den summa som staden ska avsätta för kompensation av exploateringen (om det är stadens mark). Den beräknas enligt formeln: 
Yta * Påverkansfaktor * Områdesvärde = Balanseringsvärde
Det är endast den yta som hårdgörs eller på annat sätt påverkas negativt av exploateringsprojektet som ligger till grund för beräkningen. För privatmark/åkermark utgör balanseringsvärdet ett måttstock för att bedöma vilka åtgärder som är lämpliga inom planområdet. 

Inventeringen av området brukar göras av kommunekolog och/eller landskapsarkitekt tillsammans med planarkitekt. Balanseringssumman diskuteras tillsammans med mark-och exploateringsingenjör.

5. Slutligt att föreslå kompensationsåtgärder. Sker i samarbete mellan olika förvaltningar (SBF och Mex). Närhetsprincip för rekreativa värden. Åtgärder på annan plats när det är stadens mark.���



Intern utvärdering 2019
Fungerar bra
• Uppmärksamma och värdera gröna områden som annars inte hade skett.
• Undvika och minimera fungerar ofta bra. 
• Balanseringsprincipen har genomförts i de flesta projekt där exploatering av gröna värden skett

Svårigheter/Utvecklingspotential
• Utjämna och ersätta svårare, exempelvis ”frimärksplaner” med förtätning i stadsmiljö
• Metodens rutiner behöver utvecklas: förtydligande av roller, processen, uppföljning och 

återkoppling
• Vad är ’normalt’ iordningställande/återställande av allmän platsmark och vad är balansering?
• Ska metoden tillämpas på åkermark?
• Balansering vid exploatering av stadens egna behov: skola, vård, omsorg? 
• Ersättning utanför planområdet vid exploatering av privat mark. Kompensationspool en lösning?
• Personalomsättningar, ’kunskapstapp’ i metodanvändningen

Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
2019 genomfördes en utvärdering av balanseringsprincipen. Personer från detaljplanenheten, översiktsplanenheten och mark och exploateringsenheten samlade in erfarenheter från tjänstepersoner som varit involverade i tillämpningen av balanseringsprincipen utifrån den mall som togs fram av plangruppen 2014. (Bland annat analyserades detaljplaner mellan 2014-2015 för att få svar på i vilka detaljplaner balansering skett, vilka resultaten blev och hur processen genomfördes. Finns det fall där balansering förespråkats men inte genomförts och i så fall varför var frågor som ställdes i utvärderingen). Samtidigt var Helsingborg fallstudie i forskningsprojektet Municomp där professor Ingermar Jönsson från Kristianstad högskola var projektledare. Det projektet utvärderade och jämförde Helsingborgs balanseringsprincip med flera andra kommuners arbetet. Finns mer information här Forskningsprojekt: Ekologisk kompensation som styrmedel | HKR.se

Sammanfattning utifrån utvärderingen av några punkter som man anser fungerar bra:
- Balanseringsmetoden bedöms vara ett bra sätt att uppmärksamma och värdera gröna områden som annars inte hade skett. 
- De två första stegen – undvika och minimera, fungerar ofta bra. När det gäller målsättningen att undvika exploatering av gröna värden bedöms metoden ofta fungera tack vare den interna lokaliseringsprövningen via plangruppsberedning och plangrupp. 
- I de fall exploatering ändå sker av gröna värden konstaterades att balanseringsprincipen genomförts i de flesta fall. 

Utvärderingen presenterade även en rad svårigheter/utvecklingsmöjligheter.
Gällande att utjämna och ersätta gröna värden (dvs steg 3 och 4) är det svårare att genomföra balansering, speciellt i små detaljplaner vid förtätning i stadsmiljön. 
Det finns behov av att utveckla metodens rutiner avseende förtydligande av roller, processen, uppföljning och återkoppling. Det blir ofta ett glapp mellan detaljplaneprocessen och genomförande av balanseringsåtgärder efter att planen har vunnit laga kraft – hur kan vi säkerställa genomförandet av balansering? Genomförandet drar i många fall ut på tiden vilket har inneburit att balanseringsåtgärder inte alltid genomförts trots att medel har avsatts. 
Olika syn internt på storlek av balanseringssumma. 
Vem dokumenterar processen?
Vad ska räknas som normalt iordningställande/återställande av allmän platsmark inom planområdet och vad är balansering? 
Balansering vid exploatering av stadens egna behov: skola, vård?
Möjligheten att genomföra ersättning utanför planområdet vid exploatering av privat mark. Idag inte möjlig. Kompensationspool kan vara lösningen eller att staden pekar ut kompensationsområden som staden äger för åtgärder som inte går att lösa in om planområdet. - Under de år metoden har använts har det skett personalomsättning. Det finns därför ett ”kunskapstapp” i metodanvändning.
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