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1 Bakgrund tidigare beslut/staliningstaganden

Ar 2009 genomférde Karlskrona kommun tillsammans med Kérnhem AB parallella
arkitektuppdrag fér Pottholmen. Som féljd av de parallella uppdragen utarbetade
samhallsbyggnadsforvaltningen ett planprogram for Pottholmen som godkéndes av
kommunstyrelsen i oktober 2012

1.1 Detaljplaneférutsattningar

Detaljplanen befinner sig i planprocessens andra remisskede, granskning.

START PROGRAM  SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE

Bild éver planprocessen

Detaljplaneforslaget skickades pa samrad (maj-juni 2014) efter godkannande av miljé och
byggnadsnamnden, MBN.

Under samradstiden gavs berorda intressenter tillfalle att Iamna synpunkter pa forslaget. Efter
samradet upprattades en samradsredogdrelse som redovisade alla inkomna synpunkter samt hur
kommunen stéllde sig till dessa. Ett 10-tal synpunkter berérde parkeringsfragorna och P-huset.

Efter samrad, samt efter godkannande av MBN har planforslaget varit utstallt mellan 21
november och 19 december 2014 for granskning. Synpunkter pa forslaget som inkommit har nu
slutbehandlats och stéllts samman i ett granskningsutlatande.

Detaljplanen kommer under mars att behandlas av Samhallsbyggnadsnamnden och &r
planerad att antas av kommunfullm'aktige under maj 2015.
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(bild utklipp ur plankarta Pottholmen, granskningshandling)
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2 Produktionsmassiga forutsattningar

Enligt planforslaget placeras ett parkeringshus i kvarter 3. Utbyggnaden kommer att ske i
etapper. En utbyggnad av parkeringshuset planeras i en utbyggnadsetapp som beréknas infalla
2020-2021. Utbyggnaden kan dock ske forst efter att ny brandstation har uppforts och den
befintliga brandstationen pa Pottholmen har rivits.

Tidigare utredning frén Tyréns1 visade att ur behovssynpunkt &r den ideala tiden for
fardigstallande under ar 2020, detta med hénsyn taget till att kunna tillgodose P-platsbehovet
under hela utbyggnadsperioden.

Parkeringshusbyggnaden har i den forslagna detaljplanen fyra olika anvandningsomraden.
Forutom parkeringshus med 280 platser, inryms @ven ca 200 m2 uthyrningsbara lokaler for
affarsverksamhet samt ett 200 m2 stort utrymme for cykelparkering. De tva 6versta vaningarna
(vaning 5 o 6) mojliggor dessutom utbyggnad av 5 st tvdvanings radhus a ca 124 m2.

Har ett exempel fran Malma.

For att skapa handlingsfrihet ar det viktigt att byggnaden redan fran borjan "designas” med
utgangspunkt att skapa en framtida méjlighet till tredimensionell fastighetsbildning. Detta for att
mojligdra en framtida avstyckning och forsaljning av olika delarna av byggnaden.

(illustration, P-husets placering ur Gestaltningsprogram for Pottholmen, granskningshandling sid 17)

! parkeringsstrategi for Pottholmen 2014-04-17, rapporten godkand av kommunstyrelsen 2014-10-07.
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Att forbereda for en tredimensionell fastighetsbildning staller sarskilda krav, speciellt pa de
tekniska installationernas utformning, i byggnaden. Med en framsynt teknisk utformning, kan
fastighetsbildningen férenklas om olika delar av byggnaden avyttras/saljs.

Projektledning och en tydlig projektstyrning av projektet ar en nyckel for att fa rimliga
ekonomiska forutsattningar for projektets genomférande. For att sakerstalla detta bor detta ske
under kommunens huvudmannaskap.

(bild, P-huset Oxen i Gavle ex pa gestaltning av nybyggt p-hus for att smalta in i bef miljo)

Forvaltningskompetens under parkeringshusets arliga drift &r aven det en nyckel for att huset
ska kunna bli en tillgang for omradet och omradets framtida utveckling. Med en aktiv forvaltning
med kommunens huvudmannaskap kan parkeringshuset ge ett stort mervarde for hela omradet,
detta galler inte minst for att styra vilka verksamheter som lokaliseras i lokaldelarna av
byggnaden.

(illustration, ur gestaltningsprogram fér Pottholmen, granskningshandling sid 23)
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2.1 Erfarenheter fran Alvstranden Goéteborg

Sammanstallning av en intervju med Johan Ekman, Alvstranden Utveckling AB. Intervjun genomférdes
2015-01-09.

Alvstranden ansvarar for omradets p-behov

Alvstranden Utveckling AB (Alvstranden) ar ett helagt kommunalt bolag som utvecklar de gamla
varvsomradena Eriksberg och Lindholmen for bostader och verksamheter. De ansvarar aven for
utvecklingen av parkeringshus. Parkering ar en fraga som finns med i det I6pande
utvecklingsarbetet. Kontinuerliga bedomningar gors over parkeringsbehovet i omradet. Det
handlar bade om att se dver mojligheten att flytta markparkering till nya platser och att utreda
behovet av nya parkeringshus. Alvstranden iordningstéller farre platser &n parkeringsbehovet
for omradet men bygger samtidigt ut kollektivtrafik och cykelbanor. Livsstils- och
beteendeftrandring ar en del i arbetet med att minska behovet av p-platser.

Langsiktigt planeringsperspektiv viktigt

Det ar viktigt att ha ett langt planeringsperspektiv for parkering. P& grund av en ovilja att ta
kostnader for parkeringshus ligger dock ofta parkeringsfragan allt for sent i planeringen.
Hanteras inte parkeringsfragan i ett tidigt skede &r erfarenheten att utbyggnadstakten av
omradet gar langsammare. Det ar ocksa viktigt att parkeringsplatserna finns tillgangliga i takt
med att omradet bebyggs, d.v.s. att parkeringsplatserna ar fardiga samtidigt som naromradet
bebyggs.

Mojlighet till parkering viktig for individen

For den enskilda individen ar majlighet till parkering vid sin bostad eller arbetsplats en viktig
fraga. Av manga varderas bilen hégt och ar en del av livsstilen. Mellan olika aldersgrupper finns
dock olika beteende. Den aldre generationen tenderar att vardera bilen hogre an den yngre
generationen.

Nar utvecklingen startade pa Eriksberg byggdes bostadshusen med en p-plats i garage under
huset och ofta en ytterligare plats i omradet. Det upplevdes som nddvéandigt for att fa ett
intresse for omradet eftersom manga av de som flyttade dit kom fran en livsstil med villa och tva
bilar. Istallet for att patvinga ett beteende var tanken att locka till ett nytt beteende med farre
bilar. Idag finns ett Gverskott av parkeringsplatser i garagen pa Eriksberg men ett underskott av
bestksparkering.

Parkering &r tidigt en viktig fraga for etablering av foretag. Flera féretag som visat intresse av att
flytta till Lindholmen kommer fran lagen med gratis markparkering.

Kostsamt att bygga p-hus

Forutsattningarna for Alvstranden &r att finansiera parkeringshusen fran egen budget. Parkering
ar kostsamt att bygga och det ar en pedagogisk utmaning att f& manniskor att forsta att det
kostar att sta i ett parkeringshus. Detta galler sarskilt da det finns maojlighet till billig parkering pa
stora dppna asfaltsytor. Det ar en utmaning att ta betalt nar markparkering kostar ca 300 kr ex.
moms och parkeringshus 700 till 800 kr ex. moms. Efterhand som markparkeringen har
férsvunnit har det blivit [attare att ta betalt for parkeringarna i parkeringshus.

En annan utmaning &r att fa de arbetande att acceptera ett langre gdngavstand mellan p-
platsen och arbetsplatsen, detta ar nagra anledningar till att det ar svart att f& ekonomi i ett
parkeringshus. Samtidigt ar parkeringshusen nédvandiga for mojligheten att utveckla omradet.
Det &r viktigt att hitta en intaktsnivd som far parkeringshusen att ga runt.

Parkeringshus med flera funktioner

Alvstranden har bra erfarenhet av att kombinera parkeringshus med andra funktioner. P&
Lindholmen finns ett parkeringshus som ar inbyggt i en tidigare industrihall. Karnan ar ett
parkeringshus medan sidorna ar kladda med kontor. Ett annat parkeringshus pa Lindholmen
har butiker i bottenvaningen. Ytterligare ett parkeringshus pa Eriksberg har bostader pa taket.
Detta parkeringshus séldes med en byggratt for bostader och kdparen valde sedan utveckla
bostaderna. Ett annat parkeringshus pa Eriksberg har en lekplats pa taket. De olika
funktionerna har anpassats efter platsen och férutsattningarna och har varit ett sétt skapa en
mer attraktiv gatumiljo.

Med erfarenheterna fran Alvstranden bor utbyggnaden av parkeringshuset ske sa tidigt som
majligt for att underlatta for intresserade exploatorer.
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2.2 Erfarenheter fran Malmo Parkering

Sammanstallning intervju med Per Sternek, teknikchef, P-Malmé. Intervjun genomférdes 2015-01-23.

P-Malmo stérsta parkeringsaktdren i Malmo

Det var tva huvudorsaker till att P-Malmo bérjade bygga parkeringshus i egen regi. Dels fanns
en dnskan om att foretaget skulle bli en starkare aktor i Malma, dels fanns det 6nskemal kring
parkering frén staden och regionen i samband med byggnationen av Citytunneln.

Fordelen man sag med ett eget parkeringsbolag var att f& kontoroll 6ver ekonomi och
utveckling. P-Malmo har ca 70% av Malmds marknad, omséatter ca 300 mkr och gar med vinst.

P-Malmo bygger for att 4ga och forvalta

P-Malmo bygger for att langsiktigt 4ga sina parkeringshus. Det innebaér att kvalitets- och
driftfragor &r betydelsefullt. En attraktiv och trygg utformning av husen ar viktig for att locka
kunden som da blir mindre priskénslig. Till exempel arbetar P-Malmé med glas for att fa in ljus,
invandig belysning och ljusa véaggar. Belysning ar den enskilt storsta driftskostnaden.

P-kop l6ser exploatdrens parkering

P-Malmé jobbar ofta med att [6sa exploatérens parkeringsbehov via P-kép. Det innebér att
exploatoren betalar Malmo stad for att I6sa sitt parkeringsbehov. P-kép ar ndgot som
uppskattas av exploatorerna eftersom det ar kostsamt att bygga egna parkeringsgarage for att
tilgodose p-normen. En p-plats via p-kop kostar ca 100 000 kr. Vid utveckling av ett nytt
omrade &r det viktigt att parkeringsplatserna ar fardiga samtidigt som ovriga byggnader ar
uppférda.

Mojlighet att kombinera parkeringshus med fler funktioner

Malmé stad ar aktiv i dialogen kring parkeringshusen. De har en langsiktig strategi vad galler
placering och innehall sa att parkeringshusen i sa stor utstrackning som mgjligt ska fungera for
de kringliggande omradena och gatulivet i kvarteret.

Det finns flera mojligheter att kombinera parkeringshus med andra funktioner. P-Malmo
funderar mycket pa vilken service kunderna kan vara intresserade av i anslutning till parkering.
Ett lyckat exempel &r bilvardsanlaggningarna som finns i flera av parkeringshusen. En fordel
med att tillféra service ar att det befolkar parkeringshuset och skapar trygghet. P-Malmo ser
aven over mojligheten till andra funktioner sdsom kemtvétt.

Ett alternativ nar andra funktioner tillférs, till exempel lokaler, kan vara tredimensionell
fastighetsbildning. | de fall dar tredimensionell fastighetsbildning har anvants av P-Malmé har
det varit efter att parkeringshuset uppférts och det har funnits en képare av berérd del.

Produktionskostnaderna varierar

Produktionskostnaderna varierar beroende pa tomten, laget och kvaliteten pa parkeringshuset
och darmed aven kostnaden per kvm. Fullriggaren kostade ca 275 000-300 000 kr per p-plats
eftersom parkeringshuset fick sarskilda kvaliteter medan mindre pakostade parkeringshus kan
kosta ca 200 000 kr per p-plats.

P-Malmé fungerar som bestallare av parkeringshus och arbetar garna enligt partnering-
entreprenad. Fordelen ar en 6ppen dialog mellan de olika parterna och flexibilitet i utférandet.
Upphandlingsformen ar dyrare men fordelarna med ett 6ppet sammarbete 6vervager.

Exempel: P-hus Fullriggaren i Vastra Hamnen

Fullriggaren i Vastra hamnen i Malmé var ett parkeringshus som skulle byggas i ett nytt kvarter
dar 6vrig bebyggelse skulle besta av 90 procent bostader och 10 procent kontor. | anslutning
lag sedan tidigare delar av Malmo hogskola. Staden var aktivt i dialogen om utformningen av
huset och tog initiativ till butikslokalen (Netto) i parkeringshuset. Till en bérjan dgde P-Malmo
lokalen men eftersom det fanns en kdpare av butikslokalen genomférdes en tredimensionell
fastighetsbildning och lokalen saldes.

Utformningen av Fullriggaren anpassades efter profilen i Vastra Hamnen, det vill sdga en
hallbar stadsdel. Det innebar solceller pa fasaden, att huset delvis kladdes med véaxter,
majlighet for tva sma vindkraftverk pa taket, bil pool med 10 bilar och fladdermuskupor pa
fasaden. P-huset Fullriggaren invigdes i maj 2012 och har ca 450 p-platser. Det har ett plan
under mark och sex plan ovan mark. Entreprenadkostnaden var ca 80 mkr.
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3 Ekonomiska forutsattningar

Grunden for de ekonomiska forutsattningarna i kalkylen for parkeringshuset ar att finansiering
sker via lan for investeringen samt att de P-kop avgifter som erhdlls fran exploatorerna i
omradet anvands som investeringskapital.

P-kop ar en avgift som inbetalas i samband med tecknandet av exploateringsavtalen dér
kommunen atar sig att tillgodose antalet platser som erfordras enligt detaljplanen. Detta for att
inte exploatdrerna ska behdva inrymma p-platserna i sina egna projekt. Avgiften anvands sedan
som extra amorteringar for att minska laneskulden i utbyggnaden av kommunens
parkeringshus.

Enligt Boverkets riktlinjer ska ett P-kdpsavtal

e Ge en garanti fér att utbyggnaden av parkeringsanlaggningen sker i takt med de
véxande behoven av parkeringsutrymmen. Viss efterslapning med utbyggnad av en
anlaggning bor kunna accepteras om provisoriska platser anordnas 6ver en rimlig
Overgangstid.

e Ange det antal platser som ska frikdpas och som ska planeras och finnas tillgangliga pa
en definierad och bestamd fastighet. Platserna behodver inte exklusivt erbjudas den
parkeringsképande fastighetens hyresgaster utan kan samutnyttjas mellan olika
intressenter.

Bilplatsbehovet berdknas och utgér frdn den parkeringsnorm som foreslas fér omradet:
e 0,5 bilplats per lagenhet
e 9 bilplatser per 1000 kvm BTA kontorsyta
e 11 bilplatser per 1000kvm BTA handelsyta

Kalkylerna bygger pa att utbyggnadstakten for hela omradet Pottholmen ligger mellan ar 2015
och ar 2025.

Ytor (BTA) Bilplatsbehov
Bostader Kontor Handel Summa
Kvarter Bostdder Kontor Handel Parkering|0,5 bpl per 100 BTA |9 bpl per 1000 BTA |11 bpl per 1000 BTA bpl

1. 3550 3780 100 18 34 1 53
2. 9200 1100 150 46 10 2 58
3. 6520 700 8440 33 0 8 40
4. 10750 200 54 0 2 56
5. 14 vaningar 6 900 600 35 0 7 41
6. 8300 300 42 0 3 45
7. Brygga 550 0 0 6 6
8. Strandgarden 1500 0 14 0 14
Summa 45 220 6380 2 600 8440 226 57 29 312
Total summa 62 640
Samnyttjande Vardagar (10-16) 75% 170 100% 57 50% 14 241

Fredagar (16-19) 55% 124 20% 11 90% 26 162

Lordagar (10-13) 50% 113 0% 6 100% 29 147

Natt 90% 203 10% 6 0% 0 209
Max behov med samnyttjande 241

(Tabell parkeringsbehovet under utbyggnadstiden)

Som utgangspunkt for kalkylmodellen har anvéants den modell som tillampas av det kommunala
parkeringsbolaget i Malmd (P-Malmd) fér ny och ombyggnad av parkeringshus. P-Malmé har
under de senaste 10 aren investerat ca 1 000 mkr i ny och ombyggnad av parkeringshus.

Som referensobjekt har valts parkeringshuset Fullriggaren i Vastra hamnen i Malmd som
fardigstalldes ar 2012. Driftkostnaderna i kalkylen ar ocksa hamtade fran denna anlaggnings
erfarenhetsvarden.
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3.1 Produktionskostnad-Investering

Kalkylen for produktionskostnaden bygger pa foljande forutsattningar.
e Produktionskostnad for parkeringshusdelen 250 000 kr/p-plats
o P-kop per plats 250 000 kr

Tkr Bruttoinv| Mark P-kop
P-hus 280 p-platser 70 000 8 000

P-kop till &r 2021 ackumulerat 51 500
P-kop till ar 2025 ackumulerat 73125
Totalt 70 000 8 000 73125

(Tabell produktionskostnad-investering)

Den kalkylerade produktionskostnaden pa ca 250 000kr per P-plats, kan jamféras med en
alternativkostnad, fér att bygga ut motsvarande antal platser i garageplan inom respektive
kvarter, som skulle innebara mer an den dubbla produktionskostnaden.

3.2 Finansiering-Investering

Parkeringshuset finansieras via l&n respektive eget kapital. Det egna kapitalet bestar av
inbetalda P-kop fore och efter P-husets utbyggnad och som baseras p& de P-kopsavtal som
tecknas med omradets exploatorer/byggherrar.

P-kop bygger pa p-normen 0,5 plats per lagenhet och 250 000 kr per plats (dvs 125 000 kr per

lagenhet).

Totalt innehaller omradet en utbyggnad av 450 lagenheter och 9000 kvm kontor och handel i

forsta etappen, varav ca 300 lagenheter &r planerade fore ar 2021/2022.

1000 kvm

Fardigstallt &r Tg'::;?/nzsgge :gtglzl‘t?; Bbelglkal lztli::))p Alfgpp- Nytt p-hus Kommentar

Etapp 0 2015
Inget P-kop, Bef

Reiego 14 14 kommunal anlaggning
Etapp 1 2016-2018
Kvarter 2 58 46 12 14 500 14 500
Etapp 2 2018-2020
Kvarter 1 53 18 35 13 250 27 750
Etapp 3 2020-2022
Kvarter 4 54 52 2 13 500 41 250
Etapp 4 2020-2022 78 000 |Bruttoinvestering
Kvarter 3 41 33 8 10 250 51 500 26 500 |Brutto - P-kop kv 1-4
Etapp 5 2023-2025
Kvarter 5 41,5 35 7 10 375 61 875 16 125 |[Brutto - P-kop kv 1-5
Etapp 6 2024-2026
Kvarter 6 45 42 3 11 250 73 125 4 875 |Brutto - P-kop kv 1-6

(Tabell Finansiering via P-kop)
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3.3 Intakter och kostnader-Drift

Intaktssidan bygger pa parkeringsintakter fran korttids- och langtidsparkerande.

INTAKTER VID BERAKNAD FULLBELAGGNING och antagna grundavgifter

Intakt
Parkeringsplatser Andel Antal Pl Timmar/dag Kr/timme Moms Dagar/ar Manad/ar Tkr
Korttid 20% 56 5 13 20% 250 0 728
Foretagskort 25% 70 700 20% 0 12 470
Boende 75% 210 700 20% 0 12 1411
Summa 2 610

(Tabell Intékter vid full belaggning)

Som underlag for intékterna av parkeringen har en belédggningsprognos antagits med initialt
bygger pa en 50 % belaggning 2021 och med en 100 % beléggning forst ar 2029.

Belaggningsprognos % b how ham ko ks | hows | b | A | Arowg
Kortid % 6% % % 8% &% % %% 100%
Foretagskort S0 6% % 0% &M% W% W% 100% 0%
Boende 6% 60 % 0% 8% % 0% 1% 100%

(Tabell prognostiserad belédggningsgrad)

Pa kostnadssidan finns de traditionella kostnaderna for forsérjningsmedia (el, vatten varme
mm), fastighetsskatt och underhéllskostnaderna for fastigheten, kostnader for rantor och
avskrivningar som kvarstar nar p-lésen ar inbetalda. Till detta tillkommer kostnader for att
administrera sjalva "parkeringsrorelsen” med administration av manadskort samt
korttidsbetalningar.

Den langsiktiga kalkylen visar att driften riskerar lamna ett underskott de forsta tva aren men
kommer att kunna lamna ett 6verskott da hela omradet ar fardigstallt.

INTAKTER TKR [ 2021 [ 2022 | 2023 [ 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029
Korttid 364 437 510 546 582 619 655 692 728
Avtal 1082 1129 1317 1317 1505 1693 1882 1882 1882
TOTALA INTAKTER 1446 1566 1827 1863 2088 2312 2537 2573 2610
Driftskostnader f 725 725 725 725 725 725 725 725 725
Avskrivaing Bygen 370 370 370 370 0 0 0 0 0
Ant rinta 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
Riinta investering 663 654 646 638 200 200 200 200 200
TOTALA KOSTNADER -1758 1749 1741 1733 -925 -925 -925 -925 925
RESULTAT 312 -184 85 130 1163 1387 1612 1648 1685
ack. Resultat 312 495 410 280 883 2270 3882 5530 7215
(Tabell, driftnetto-resultat)
2015-02-23
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4

Tyréns rekommendation

Tyréns rekommenderar en tydlig och langsiktig parkeringsstrategi for Pottholmen. Stabila och
palitliga forutsattningar for parkeringsfragorna paverkar utbyggnadstakten av bostader och
verksamheter positivt. Det &r viktigt att parkeringsplatser i ratt omfattning finns tillgéngliga i den
takt som kvarteren med bostéder och verksamheter fardigstalls.

Utbud och avgiftsnivier pa markparkering p& allman plats eller kvartersmark péverkar och
samspelar med marknadsforutsattningarna for ett parkeringshus. Markparkering till 1ag avgift
forsvarar majligheten till intakter i parkeringshus. For att skapa rimliga ekonomiska forutsattningar
att uppfora och driva ett parkeringshus méaste gynnsamma intaktsmojligheter skapas och
mdjligheten till billig markparkering tas bort

Det ar kostsamt att bygga parkeringshus och intdktsmdjligheterna kommer att férbattras i takt
med att omradet byggs ut. Om kommunen ska ha full radighet éver parkeringsfragan vad avser
utbud, service och avgiftsnivaer sé ar kommunalt huvudmannaskap att rekommendera. En privat
aktor tar inte ansvar for omradets helhet och funktion utan tar endast hansyn till
affarsférutsattningarna och mojligheterna till avkastning pé investerat kapital.

Parkeringshuset kan kompletteras med andra servicefunktioner som kan ge intaktsmojligheten
och mdjligheten att skapa ett mer attraktivt och tryggt P-hus.

P-kop fran exploatérer &r ett rekommenderat sétt att delfinansiera parkeringshuset. P-kop ar
ekonomiskt fordelaktigt for exploatdrerna och ger ndédvéandiga ekonomiska bidrag for att
kommunen ska kunna driva parkeringshuset med sund ekonomi. P-kdp regleras i samband med
markanvisning och forséljning av kvartersmark. .

Tredimensionell fastighetsbildning kan genomféras i ett senare skede efter att omradet ar
fardigbyggt och verksamheten har en stabil ekonomi. Méjligheten bdr beaktas och finnas med i
hela planeringskedjan (tekniska utformningen).

Kommunalt huvudmannaskap ger kommunen full radighet éver taxorna och tryggar skotseln av
parkeringshuset. Det ger ocksa exploatdrerna en garanti nar markanvisningsavtal tecknas och P-
I6sen skall utbetalas s att utbyggnaden av parkeringshuset kommer att genomféras enligt
planerna.

Trossokortets nuvarande avgiftsniva, kraver en strategisk éversyn. Det ar av avgorande
betydelse att kommunen tar ett samlat grepp pa taxorna pa Tross6 och Pottholmen.
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