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Reference numbers
Size: 344 km2
Inhabitants: >150 000
Eight biggest municipality in Sweden (inhabitants), 219 of 290 in size. 
Main landuse is acriculture land, cereals dominating, only small areas are grazed.
About 6% woodlands, 2 % grassland, 1% wetlands (were 30%) before the 20th century. 



Historical process of balancing principle

- L Joint investigation Passed by the town
Political motion in 1999 with Malmo and Lund council in 2007

Methodology accepted Evaluation New financial
2014 2018/2019 process 2021
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The history of the balancing principle in Hgb town started by a political motion in 1999. 
The motion led to a joing investigation in previous application in other towns/cities/countries. This was done together with 2 other town in southern Sweden, Malmö and Lund.
This work further led to the town council to pass the motion that the pricinple should be applied to  ”land exploatation in Hgb town” 
Several departments and offices within the city participated in evaluating and testing possible methods of application. These include the depertment of land development, the urban planning office and the environmental office. The current method was approved by the planning commity in 2014.
Key questions that had to be ”hached out” were – What land (ie nature, park, agriculture, privat and communal), timelines and legal aspects. 

In 2018 and 2019 we started to evaluate the process/metholodoly – Person dependet, long process, lack of documentation, replacing apples with pears to name a few
We also had a new finacial process in 2019 that we are still developing



’Erik Skärbäck, prof. SLU Alnarp, skrev om Balanserad samhällsbyggnad i Stad&Land 1997.

Tyskland, Skärbäck, Göteborg,.

Hur kom vi fram till metoden? Var tog vi erfarenheter ifrån, inspiration. 

Hur har processen gått till för att ta fram riktlinjer och dyl? Vilka har varit med? Minor och framgångsfaktorer?
Mark och exploatering (stadsledningsförvaltningen), detaljplanering och översiktsplanering (stadsbyggnadsförvaltningen) och miljöstrategi (miljöförvaltningen). Från början ett mellankommunalt samarbete med Lund och Malmö. Politisk motion 1999 som initierade arbetet. 2007 fattades beslutet i KF. Därefter utredning och test för att landa i metod som är godkänd 2014. Viktiga frågar har handlat om vilken mark som avses (natur, park, åker – privat och kommunal), vilken planstatus är relevant (genomförandetid?),  juridisk accepterad (om det genomförs på allmän platsmark inom detaljplan (privat mark) eller annan plats (kommunal mark)). 

+ Politisk efterfrågan
+ Engagerade tjänstepersoner
+ Samarbete mellan förvaltningarna
+ Andra kommuners arbete



Why do we need a balancing principle?

Shared viewpoint of the values that are lost/gained
Flexibility in actions taken

A smoother process

Plans are evaluated more equally

The builders cost are in relation to the land infringement, not the
actions

Predictability in costs during an early part of the planning
process
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Shared viewpoint of the values that are lost/gained

Flexibility in actions taken (tid, läge och inte balanseringsbara värden)

A smoother process – less meetings

Plans a evaluated more equally

The builders cost are in relation to the land infringement, not the actions 

Predictability in costs in an early part of the planning process


The mitigation sequence

1. Avoid The municipal comprehensive plan.
Evaluating the location within the planning advisory group and panel

2. Lessen impact
Disposition and regulations within the
detailed development plan

3. Equalize Action within the planning area that’s regulated
as public space.

4. Replace/compensate
Actions are taken outside of the planning area.
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Balanseringsprincipen tillämpas när park, natur eller åkermark tas i anspråk vid planläggning.

Principen används alltid i sin helhet. När ersättningssteget inte är aktuellt används det beräknade värdet som måttstock för åtgärderna inom planområdet.

Utgångspunkt kommunens dokument som ÖP och grönstrukturprogram

Verktyget Undvika är planberedningsgruppen
bedömer planansökningar och informella förfrågningar
består av tjänstemän inom stadsbyggnad, miljö, exploatering, kulturmiljö och vattenföretag. 

Det är först i det 3:e och 4:e steget som det blir räkneövning. Inte många fall egentligen – de flest stannar på undvika (nej i plangruppen).

Juristernas tolkning
Bara kostnader som har stöd i lagen:
Anläggandet av allmän platsmark inom planområdet, 
Åtgärder som är nödvändiga för genomförandet av detaljplanen
Rimliga kostnader i förhållande till nyttan av planen
Om det är kommunens mark kan kompensationsåtgärder läggas på andra platser.





Methodology/tool

1. Survey
2. Evaluate the survey findings
3. Assess location

4. Calculate assessment value  Area x Effect(P) x Area value (O)= Assessment value

N X P x O —

5. Prepose compensation actions
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Survey green values ​​and the development's impact, Checklist for inventorying values. Recreational values ​​(sociotope mapping first step) + inventory of ecological values. Ecosystem services such as food production, water retention and infiltration, and more are included in the assessment. Impact on values Carried out by planning architect with municipal ecologist Results are used in step 2 - recalculation 
Convert from green values ​​to numbers To facilitate conversion from green values ​​to money The factor can be reduced through positive measures in the exploitation, the result is used to calculate the costs 
Assess location based on area category Which land? Park, nature and farmland What values? Recreation and nature, including ecosystem services Size of the area The situation in the municipality – shortage, land price, intention in the Open Open/green structure programme 
Calculate the balancing value based on surface, impact and location. 
Suggest appropriate compensatory measures Happens in collaboration between administrations Proximity principle for recreational values Non-balancing values ​​(arable land) become new values Actions in another place when it city land Implementation and follow-up Ensure implementation in agreements Follow-up Economic feasibility

1. Inventera gröna värden och exploateringens påverkan Checklista  för inventering av värden. Rekreativa värden (sociotopkartering första steget) + inventering av ekologiska värden. Ekosystemtjänster som livsmedelsproduktion, vattenfördröjning och infiltration, med mera ingår i bedömningen. 
Påverkan på värdena
Genomförs av planarkitekt med kommunekolog
Resultat används i steg 2 - omräkning

2. Räkna om från gröna värden till siffrorFör att underlätta omräkning från gröna värden till pengar
Faktorn kan minskas genom positiva åtgärder i exploateringen	resultatet används för att beräkna kostnaderna

3. Bedöm läge utifrån områdeskategori Vilken mark? Park, natur och åkermark 
Vilka värden? Rekreation och natur, inklusive ekosystemtjänster
Storlek på området
Läget i kommunen – brist, markpris, intention i ÖP/grönstrukturprogram

4. Beräkna balanseringsvärdet utifrån yta, påverkan och läge.
5. Föreslå lämpliga kompensationsåtgärder
Sker i samarbete mellan förvaltningar
Närhetsprincip för rekreativa värden
Ej balanseringsbara värden (åkermark) blir nya värden
Åtgärder på annan plats när det stadens mark

Genomförande och uppföljning
Säkerställa genomförande i avtal
Uppföljning
Ekonomisk genomförbarhet



Exempel 1 - Detailed development plan for a preschool

» Area redeveloped: park
* Open grass with mature trees and pavillion for play including and older playground

« Land owned by Helsingborgs municipality
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The preschool was previously supposed to be part of the surround dwellings, but was not developed by the contractor. The city neighbourhood still needed the preschool thus the only remaing land available were the park.  


Exempel 1 - Compensatory actions:

* Reinstalled park ground where the previous pavillion were placed.

 New trees were planted.

 Reinvestment in the park and playground including improved paths, lighting, furniture,
soccer goals among other things.
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The method/ tool indicated that the infringement were of the highest impact. A total economic cost of 1,4 million sek. Not enough of for all the actions taken.

The area had loss of both recreation and ecological values. Even though many were restored there was a loss of access for the public and net loss of ecosystem services such as infintration. 



Exempel 2 — Detailed development plan for a sports hall

 Area redeveloped — former nursery garden and nature with
bushes of hazels and young oaks.

 Land owned by Helsingborgs municipality
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Minimization and collaboration with the Property Administration in the design of the preschool and review of the detailed plan to prevent more "natural" trees from being taken down.

Minimering och samarbete med Fastighetsförvaltningen i utformningen av förskolan och genomgång av detaljplan för att förhindra att fler ”naturliga” träd tas ned. 


Exempel 2 - Compensatory actions:

Re-planting of trees:

e 2 pieces of 40-year old oaks
e 6 pieces of 20-year old oaks
« Ditches reformed to wetlands
 Lawn reformed to meadow



Exempel 3 — Detailed development plan for industry/logistic

« Agriculture land planted with energy forest and some
residual decidious trees with remnants of old historical
features such as stone fences and marl pits (ponds)

« Land owned by Helsingborgs municipality
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This plan is under develepment!

Area = 60 000m2 
This does not with with the current model that is more intuned with densification/urban areas. To apply the model in this planning area would result in an assessed balancing value of 20million. This might be accurate with ariable land but not achievable with the building costs. 
Thus we had to assess the plan from what functions would we like to achive in the area, what nature and possibly recreational values would we like restore. From this we did a backwards calculus and an estimated assessment value of 4,5 million. This does not include the costs of the wetlands as they are a re

Ca 60 hektar åkermark som påverkas utifrån verksamheter och anläggning av våtmark för dagvattenhantering
Tidig bedömning pekade på en påverkningsfaktor på 0,5 med områdesvärde förtätning (150kr) som hade genererat mycket höga balanseringskostnader (över 20 miljoner kronor)
Därför tillämpades även här ”funktionsbedömning” 
quirement for the plan to be accepted by the county board in relation to building laws. 


Ongoing planning process - suggestions

* Restore wetlands surrounded by forest and meadows/grasslands
Areas for handling stormwater are included
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As the plan is currently not yet finised the balancing principle continues to evolve with the plan. In the early calculations we estimated around 4,5 million to restire the meadows, tree plantations and create habitat for amphibians and bats (according to the SAC – special areas of conservations act)

Omställningen har nu i tidigt skede uppskattats till ca 4,5 miljoner kronor och avser att gynna biotopskyddade områden som stenmurar, märgelgravar och skyddade arter så som större vattensalamander och fladdermöss. Ca 25 hektar naturmark skapas och befintliga grönstråk utmed Välavägen förstärks. 
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The current suggestion for the detailed plan - the process is ongoing. 
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