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Sammanfattning

Tyréns AB fick 2013-10-28 uppdrag att studera en strategi for att hantera olika
parkeringslosningar for Pottholmen som gar i harmoni med planerad utbyggnadstakt.

Studien innehaller en odversiktlig analys av forutsattningarna for att fylla behovet av
parkeringsplatser under utbyggnadsperioden.

Utredningen visar att det & mojligt att bygga enligt den utbyggnadstakt som kommunen
foreslagit, som innebar att parkeringshuset i kv. 3 byggs i etapp 4. Genom att etablera
parkeringshuset i ett inte alltfér sent skede skapas en samlad parkering som ar éppen och
tillganglig for alla, vilket 6kar mojligheterna dels fér samnyttjan, men 6kar aven méjligheten att
etablera bilpool. Tillsammans innebér detta att ett hallbart parkeringskoncept etableras for
omradet.

Huvudmannaskapet och finansieringen av fastigheten med parkeringshuset foreslas att regleras
i de kommande exploateringsavtalen mellan Kommunen och exploatdrerna inom omradet.

| ett senare skede ges den avtalade huvudmannen mojlighet att avyttra delar av fastigheten
genom att ha forberett byggnaden fér 3-dimensionell fastighetsbildning.

En 6versyn av kommunens parkeringspolicy och taxor &r aven nddvandig for att ge
parkeringslosningarna ratt ekonomiska férutsattningar.

Studien har utarbetats av
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1 Bakgrund

Karlskrona kommun &r i en planprocess for en omvandling av Pottholmen, med utbyggnad av
bl.a. bostader, kontor och handel. Utbyggnaden ar tankt att ske i etapper utifrin marknadens
efterfragan. Tillgdngen péa parkeringsplatser under utbyggnadstiden har bedomts som en kritisk
faktor for mojlig utbyggnadstakt, varfor Tyréns AB fatt i uppdrag att genomfora en strategisk
studie avseende parkeringsbehovet.

Figur 1. Foreslagen utbyggnad av Pottholmen. Kalla: Karlskrona kommun/White.
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2 Parkeringsbehov och utbyggnadsetapper

2.1 Bilparkeringsbehov

Parkeringsbehovet fér féreslagen utbyggnad av Pottholmen redovisas i tabellen nedan.

Tabell 1. Parkeringsbehov for féreslagen utbyggnad av Pottholmen. | den undre delen av tabellen visas parkeringsbehov vid
samnyttjande.

Ytor (BTA) Bilplatsbehov varav beséksparkering
Bostader Kontor Handel |Summa |Bostader Kontor Handel |Summa
0,5 9 18| 0,1 2 15|
Kvarter Bostader Kontor Handel Parkering bpl/lgh| bpl/1000 BTA| bpl/1000 BTA bpl bpl/Ighp!/1000 BTA[/1000 BTA| bpl
1 3550 3780 100 18 34 Bt 54 4 8 Bt
2 9200 1100 150 46 10 3 SE 9 2 2
3 6650 700 8420 33 13 46 7 11|
4 10400 200 52 4 56 10| 3
5 14van 6400 600 32| 11| 43 6 9
6 8300 300 42 5 47 8| 5
7 Markparkering 0
8 o
9 Brygga 550 10 10 8|
10 Strandgarden 1500 14 14 3
Summa 44500 6380 2600 8420
Total utan samnyttjande 61900 223 58 43 329 11 13 40 97
Samnyttjande
Vadagar (10-16) 75% 167| 100% 58| 50% 24| 249 33 13 20 66
Fre (16-19 55% 123| 20% 12| S0% 43 178 24 3 36 63
Lor (10-13) 50% 112| 10% 6| 100% 43 166 22 1 40 63
Matt 90% 201| 10% ] 0% 0 207 40 i 0 41
Total med samnyttjande 249 66
-80 -24% —31 -32%

Fullt utbyggt beraknas omradet ha ett parkeringsbehov for bil pa totalt 329 parkeringsplatser.

Bilplatser i 6ppna anlaggningar kan samnyttjas av olika kategorier av bilister som har behov av
bilplats vid olika tider pa dygnet. Med utgdngspunkt i ovanstdende belaggningstal for olika
tidpunkter beréknas nettobehovet av bilplatser till féljande:

Det kan konstateras att vardagar kl. 10-16 ar dimensionerande fér nettobehovet av bilplatser.
Det totala bilplatsbehovet skulle darmed i teorin kunna minskas med 80 bilplatser om alla
bilplatser &r tillgangliga for alla anvandare.

| praktiken kanske mdjligheten till samnyttjande ar mer begransad, man bor t.ex. vaga in att det
bor finnas majlighet att Aga bil utan att anvanda den dagligen. Det kan ocksa vara sa att alla
bilplatser inte ar tillgangliga for samnyttjande, t.ex. att en del platser ar reserverade eller lasta. |
omréadet planeras de flesta parkeringsplatserna i parkeringshus, vilket om det halls 6ppet talar
for mojligheten till samnyttjande. Det totala behovet for planomradet bedoms ligga ndgonstans i
intervallet mellan 249 och 329 bilplatser.

2.2 Bilparkeringstillgang

| omradet planeras for parkeringshus, ett som beraknas rymma totalt 280 bilparkeringsplatser.
Dérutbver beddéms det rymmas ca 80 kantstensparkeringar och angoringsplatser, vilket totalt
ger ca 360 parkeringsplatser i omradet.

Idag rymmer byggnaderna i omradet olika foreningar och intresseorganisationer. Inom omradet
finns ca 100 befintliga parkeringsplatser som mer an val tillgodoser behovet for dessa
verksamheter. Sannolikt sker idag parkering inom omradet frdn angransande delar av staden
pa grund av att omradet inte &r belagt med parkeringsavgift.

Redovisningen nedan om etappindelningar utgar ifran att de befintliga byggnader som inte ska
bevaras avvecklas och rivs i forsta etappen.

Vidare har antagits att tillgangliga ytor fér parkering i respektive etapp effektiviseras och
disponeras for att sa manga parkeringsplatser som mojligt ska skapas. Etableringsytor for
entreprenadarbeten antas i viss utstrackning kunna lI6sas inom gatumark alternativt inom de
kvarter som byggs ut.
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2.3 Cykelparkeringsbehov

Karlskrona har i dagslaget ingen antagen parkeringsnorm nar det galler cykelparkering. |
samrad med kommunens trafikingenjor har behovstalen for utbyggnaden av Pottholmen darfor

antagits utifrdn jamforelser med andra staders behovstal for cykelparkering. Som jamforelse har
Malmd, Lund, Eslov och Karlstad anvants.

| tabellen nedan redovisas beréknat cykelparkeringsbehov for foreslagen utbyggnad av
Pottholmen. Av parkeringsplatserna till bostader boér ungefar hélften vara lattillgangliga.

Tabell 2. Cykelparkeringsbehov for foreslagen utbyggnad av Pottholmen.

Ytor Cykelplatsbehov
Bostader Kontor Handel [Summa
30 20 20
Kvarter Bostader Kontor Handel Parkering cpl/1000 BTA| cpl/1000 BTA| cpl/1000 BTA cpl
1 3550 3780 100 107 76 2 184
2 9200 1100 150 276 22 3 301
3 6650 700 8420 200 14 214
4 10400 200 312 4 316
5 14vén 6400 600 192 12 204
6 8300 300 249 6 255
7 Markparkering 0
8 o
9 Brygea 550 11 11
10 Strandgarden 1500 30 30
Summa 44500 6380 2600 3420
Total 61900 1335 128 52 1515

Fullt utbyggt beraknas omradet ha ett parkeringsbehov for cykel pa totalt 1 515
parkeringsplatser. Kommunens utgangspunkt ar att cykelparkering for bostader och kontor ska
anordnas pa tomtmark, medan cykelparkering for handel kan tillgodoses pa allman plats.

2.4 Utbyggnadsetapper

Redovisningen av de olika etapperna 1-5 nedan bygger pa uppgifter om utbyggnadstakt som
erholls fran kommunen 2014-04-03.

Tabell 3. Tidplan for utbyggnadsetapperna. For respektive etapp anges nér inflyttning planeras.

[ 2015

2016

2017

2018 2019

2020

2021 2022

2023

2024

Etapp 1A Kv.2

Etapp 1B

Kv2

Etapp 2A Kv.1

Etapp 2B

Kvl

Etapp 3A Kv. 4

Etapp 3B

Kv 4

Etapp 44
Etapp 4B

Kv. 3, P-hus

P-hus
Kv 3

Etapp5 Kv.5,6

Kv 5

Kv 6
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24.1 Etappl
Etapp 1 omfattar kvarter 2 och delas upp i tva deletapper, 1a respektive 1b.

Genomfdrande av etapp la planeras till 2015. Arbetena omfattar rivning av byggnader,
sanering, forberedande arbeten for gator och ledningar samt renovering av kv. 10 (befintlig
Byggnad 34). Etableringsyta for entreprenaden planeras sdder om kv. 10, parkering l6ses inom
befintlig tomt Strandgarden. Borgméstarekajen ar helt 6ppen for trafik.

Genomforande av etapp 1b planeras till 2016-2017. Arbetena omfattar del av strandpromenad,
busstorg och perrong. Borgmastarekajens trafik leds in norr och éster om kv. 2.

Inflyttning i kv. 2 planeras till Q3 2017.

Figur 2. Utbyggnad enligt etapp 1. Blatt markerar byggnader som byggs eller renoveras, rétt befintliga byggnader som rivs och ljusbrun
ny utformning av gator och busstorg. Skrafferad yta visar méjliga parkerings- och etableringsytor.

En befintlig byggnad renoveras och resterande befintliga byggnader rivs i denna etapp.

Tillkommande bilparkeringsbehov for kv. 2 berdknas till 59 bilplatser och for kv. 10 (renoverad
befintlig Byggnad 34) till 14 bilplatser. Totalt innebar detta att etapp 1 beréknas ha ett
tilkommande parkeringsbehov for bil pa 73 parkeringsplatser.

Utbyggnaden i denna etapp innebar att befintlig parkeringsplats i omradets sydvastra horn
forsvinner. Mojlighet att anordna tillfalliga parkeringsplatser finns norr om kv. 2 och norr om kv.
10. Har finns idag befintliga parkeringsplatser, men det antas att dessa ytor omdisponeras i
samband med byggnationen for att effektivisera ytorna for att s& manga parkeringsplatser som
mojligt ska fa plats. Totalt kan ca 130 tillfalliga parkeringsplatser skapas pa dessa bada ytor.

Aven ytan séder om kv. 10 kan utnyttjas i denna etapp. | férsta hand forutsatts att den anvands
som etableringsplats fér entreprenadarbeten, men det finns &ven méjlighet att anordna tillféllig
parkering héar. Totalt kan ca 85 tillfalliga parkeringsplatser skapas pa denna yta.
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Detta innebar att det kan skapas mellan 130 och 215 tillfélliga parkeringsplatser under

utbyggnaden av denna etapp. Da gatorna fardigstallts finns ocksé ca 20 kantstensparkeringar

som kan anvandas vid behov da omradet exploateras.

Etapp 1 Tillkommande Totalt P-hus Kantstens- Tillfalliga Mojlig Overskott/
behov (bpl) behov (bpl) parkering platser tillgang

(bp)) (bp)) (bpl) (bpl) | underskott
Under 130 130
byggskede
Etapp 1
Fardigstallt 73 73 20 130 150 +77
etapp 1
Det bedoms finnas ett Gverskott av parkeringsplatser i omradet for att tillgodose behovet for
denna etapputbyggnad.
242 FEtapp 2

Etapp 2 omfattar kvarter 1 och delas upp i tv& deletapper, etapp 2a respektive 2b.

Genomfdrande av etapp 2a planeras till 2017. Arbetena omfattar rivning av gymnastikhall,
sanering av mark samt anlaggning av gator och flyttning av ledningar.

Genomfdrande av etapp 2b planeras till 2018. Arbetena omfattar torg och angoring.

Inflyttning i kv. 1 planeras till Q1 2019.

1
.
il
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Figur 3. Utbyggnad enligt etapp 2. Blatt markerar byggnader som byggs, rétt befintliga byggnader som rivs, gront torg och ljusbrun ny

utformning av gator. Skrafferad yta visar méjliga parkerings- och etableringsytor.

Uppdrag: 251139, Utredningar Karlskrona
Bestallare: Karlskrona kommun Kommunledningsférvaltningen

0O:\KSD\251139\EX\_Text\Rapport Pottholmen ver 2_140415.docx
8(20)

2014-04-17




Tillkommande bilparkeringsbehov for kv. 1 berdknas till 54 bilplatser. Totalt innebér detta att
parkeringsbehovet fér etapp 1-2 berdknas till 127 bilplatser.

I denna etapp finns det mojlighet att anordna tillfalliga parkeringsplatser norr om kv. 2 och norr
om kv. 10. | och med att gatan norr om kv. 10 ingar i denna etapp minskar parkeringsytan norr
om denna nagot jamfort med foregaende etapp. Pa dessa bada ytor finns idag befintliga
parkeringsplatser, men det antas att dessa ytor omdisponeras i samband med byggnationen for
att effektivisera ytorna for att s& manga parkeringsplatser som mojligt ska fa plats. Totalt kan ca
110 tillfalliga parkeringsplatser skapas pa dessa bada ytor.

Efterhand som gatorna i respektive etapp fardigstalls finns ocksa kantstensparkeringar som kan
anvandas vid behov da omradet exploateras. Vid fardigstallandet av denna etapp tillkommer ca
20 kantstensparkeringar, vilket innebar att det totalt finns ca 40 kantstensparkeringar att tillga.

Etapp 2 Tillkommande Totalt P-hus Kantstens- Tillfalliga Mojlig Overskott/
behov (bpl) behov (bpl) parkering platser tillgang

(bp)) (bp)) (bpl) (bpl) | underskott
Under 73 20 110 130 +57
byggskede
Etapp 2
Fardigstallt 54 127 40 110 150 +23
etapp 1-2

Det beddms finnas ett verskott av parkeringsplatser i omradet for att tillgodose behovet for
denna etapputbyggnad.

| nasta etapp planeras rivning av brandstationen. Tidmassigt ar rivningen av brandstationen
planerad till hésten 2018, d.v.s. innan inflyttning sker i kv. 1. Det antas darfér att det frigors
ytterligare ytor for tillfallig parkering och etablering, parallellt med byggandet av denna etapp,
som kan anvandas.

2.4.3

Etapp 3

Etapp 3 omfattar kvarter 4 och delas upp i tva deletapper, 3a respektive 3b.

Genomfdrande av etapp 3a planeras till hdsten 2018, parallellt med byggnationen av kv. 1.
Arbetena omfattar rivning av brandstation, sanering av mark samt anlaggning av gator och

omlaggning av ledningar.

Genomfdrande av etapp 3b planeras till 2019-2020. Arbetena omfattar del av
strandpromenaden.

Inflyttning i kv. 4 planeras till Q3 2020.
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Figur 4. Utbyggnad enligt etapp 3. Blatt markerar byggnader som byggs, rétt befintliga byggnader som rivs och ljusbrun ny utformning av
gator. Skrafferad yta visar mojliga parkerings- och etableringsytor.

Tillkommande bilparkeringsbehov for kv. 4 beréknas till 56 bilplatser. Totalt innebér detta att
parkeringsbehovet fér etapp 1-3 berdknas till 183 bilplatser.

Rivningen av brandstationen genomférs parallellt med byggnation av kv. 1 i foregaende etapp.
Det antas darfor att etablering och tillfallig parkering kan anordnas p& denna tomt da kv. 4

byggs.

| denna etapp finns det da majlighet att anordna tillfalliga parkeringsplatser norr om kv. 10 samt
pa tomten for brandstationen da denna &r riven. Pa delar av dessa ytor finns idag befintliga
parkeringsplatser, men det antas att dessa ytor omdisponeras i samband med byggnationen for
att effektivisera ytorna for att s& manga parkeringsplatser som mojligt ska fa plats. Totalt kan ca
275 tillfalliga parkeringsplatser skapas pa dessa bada ytor.

Efter hand som gatorna i respektive etapp fardigstalls finns ocksa kantstensparkeringar som
kan anvandas vid behov da omradet exploateras. Vid fardigstallandet av denna etapp
tillkommer ca 20 kantstensparkeringar, vilket innebér att det totalt finns ca 60
kantstensparkeringar att tillga.

Etapp 3 Tillkommande Totalt P-hus Kantstens- Tillfalliga Mojlig Overskott/
behov (bpl) behov (bpl) parkering platser tillgang

(bp)) (bp)) (bp)) (bpl) | underskott
Under 127 40 275 315 +188
byggskede
Etapp 3
Fardigstallt 56 183 60 275 335 + 152
etapp 1-3
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Det beddms finnas ett stort Gverskott av parkeringsplatser i omradet for att tillgodose behovet
fér denna etapputbyggnad.

24.4 Etapp4
Etapp 4 omfattar kvarter 3 och delas upp i tva deletapper, etapp 4a respektive 4b.

Genomfdrande av etapp 4a planeras till 2019. Arbetena omfattar férberedande arbeten och
sanering.

Genomfdrande av etapp 4b planeras till 2020-2021. Arbetena omfattar parkeringsgarage och
bostader.

Inflyttning i kv. 3 och idrifttagande av parkeringsgaraget planeras till Q2 2021.

|
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Figur 5. Utbyggnad enligt etapp 4. Blatt markerar byggnader som byggs. Skrafferad yta visar méjliga parkerings- och etableringsytor.

Tillkommande bilparkeringsbehov for kv. 3 berdknas till 46 bilplatser. Totalt innebar detta att
parkeringsbehovet fér etapp 1-4 berdknas till 229 bilplatser.

| denna etapp finns det mojlighet att anordna tillfalliga parkeringsplatser norr om kv. 3, pa del av
tomten for gamla brandstationen. Det antas att ytan disponeras s att s& manga
parkeringsplatser som mdjligt ska fa plats. Totalt kan ca 220 tillfalliga parkeringsplatser skapas
pa denna yta.

Efter hand som gatorna i respektive etapp fardigstalls finns ocksa kantstensparkeringar som
kan anvandas vid behov d& omradet exploateras. Inga kantstensparkeringar tillkommer i denna
etapp, vilket innebér att det totalt finns ca 60 kantstensparkeringar att tillga.
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Etapp 4 Tillkommande Totalt P-hus Kantstens- Tillfalliga Mojlig Overskott/
behov (bpl) behov (bpl) parkering platser tillgang

(bp)) (bp)) (bp)) (bpl) | underskott
Under 183 60 220 280 +97
byggskede
Etapp 4
Fardigstallt 46 229 280 60 220 560 +331
etapp 1-4

Det beddms finnas ett verskott av parkeringsplatser i omradet for att tillgodose behovet for
denna etapputbyggnad. Néar etappen &r fardigstalld och parkeringshuset tas i bruk bedoms det
finnas ett stort dverskott av parkeringsplatser i omradet.

Etapp 5

Etapp 5 omfattar kvarter 5 och kvarter 6 med planerat genomférande 2021-2024.

Arbetena omfattar sanering av mark, anlaggning av gator och omlaggning av ledningar,
ombyggnad av Blekingegatan samt anlaggning av park och brygga.

Inflyttning i kvarter 5 planeras till Q3 2022. Inflyttning av kvarter 6 planeras till Q3 2024.

Etableringsytor for denna etapp l6ses pa gatumark vaster om kv. 5 och séder om kv. 6.
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Figur 6. Utbyggnad enligt etapp 5. Blatt markerar byggnader som byggs och ljusbrun ny utformning av gator, grént park och brygga

Tillkommande bilparkeringsbehov for kv. 5 beréknas till 43 bilplatser och for kv. 6 till 47
bilplatser. Totalt innebar detta att etapp 5 berdknas ha ett tillkommande parkeringsbehov for bil
pa 90 parkeringsplatser. Totalt parkeringsbehov for etapp 1-5 beraknas till 319 bilplatser.

Uppdrag: 251139, Utredningar Karlskrona 2014-04-17
Bestallare: Karlskrona kommun Kommunledningsférvaltningen

0O:\KSD\251139\EX\_Text\Rapport Pottholmen ver 2_140415.docx
12(20)




I denna etapp finns det inte langre maojlighet att anordna tillfalliga parkeringsplatser, utan
parkeringshuset i kv. 3 med ca 280 bilplatser och kantstensparkeringar ska tacka behovet. Vid
fardigstallandet av denna etapp ar alla gator i omradet utbyggda, vilket innebar att ca 20
kantstensparkeringar tillkommer. Totalt finns det ca 80 kantstensparkeringar att tillga.
Tillsammans med parkeringshuset innebar detta totalt ca 360 bilplatser.

Etapp 5 Tillkommande Totalt P-hus Kantstens- | Tillfalliga Mojlig Overskott/
behov (bpl) behov (bpl) parkering platser tillgang

(bp!) (bp!) (bp!) (bpl) | underskott
Under byggskede 229 280 60 340 +111
Etapp 5
Fardigstallt 90 319 280 80 360 +41
etapp 1-5
Komplettering 10 329 280 80 360 +31
resterande kvarter

Det beddms finnas ett verskott av parkeringsplatser i omradet for att tillgodose behovet for
denna etapputbyggnad.

Utbyggnad av resterande kvarter omfattar kvarstaende utbyggnad vid kv. 8 och kv. 9.
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Figur 7. Utbyggnad enligt etapp 6. Blatt markerar ny byggnation.
Tillkommande parkeringsbehov for kvarter 8 och 9 ar 10 bilplatser. Det innebér att det totala
parkeringsbehovet for omradet beraknas till 329 platser.

Kvarter 7 utgors av markparkering som tillhdr Jernhusen och framforallt tillgodoser
parkeringsbehov for resecentrum. Kvarter 7 omfattar ca 35 parkeringsplatser.
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2.5 Slutsatser kring parkeringsbehov och utbyggnadsetapper

Utredningen visar att det ar mojligt att bygga enligt den utbyggnadstakt som kommunen
foreslagit, som innebar att parkeringshuset i kv. 3 byggs i etapp 4.

Genom att etablera parkeringshuset i ett inte alltfér sent skede skapas en samlad parkering
som ar oppen och tillganglig for alla, vilket 6kar mojligheterna dels for samnyttjan, men 6kar
aven mojligheten att etablera bilpool. Tillsammans innebér detta att ett hallbart
parkeringskoncept kan etableras for omradet.

Antagandena om parkeringstillgdngen bygger pa grova uppskattningar om tillgangliga ytors
storlek. Det forutsatts aven att etableringsytor for entreprenadarbeten inte anordnas pa de ytor
som avsatts for tillfallig parkering, utan att etableringen kan l6sas inom gatumark alternativt
inom de kvarter som byggs ut. Med resonemang om mojlighet att tillgodorékna
kantstensparkering sa finns det tillrackligt med parkeringsmojligheter for att tacka behovet i alla
etapputbyggnader.

Foreslagen utbyggnadstakt ger goda forutsattningar att fardigstalla omradet efterhand, dar aven
de gréna vardena kan prioriteras och anlaggas i form av torg och plantering for att skapa en
trevlig narmiljé for boende och besodkare.

Det kan konstateras att parkeringsplatserna i parkeringshuset tacker behovet da omradet ar fullt
utbyggt. Forutsatt att parkeringshuset till viss del ar 6ppet for besdksparkering, kan behovet av
antalet kantstensparkeringar pa sikt ses 6ver. Kantstensparkeringar kan ge upphov till viss
soktrafik i omradet, vilket paverkar narmiljon negativt. Férslagsvis skulle en del av ytorna kunna
anvandas for att 6ka andra varden i omradet.
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3  FoOrutsattningar for parkeringshus i kvarter 3
3.1 Parkeringsmarknaden i Karlskrona

3.1.1 Strategier for parkeringsmarknaden

Kundernas rérlighet och betalningsvilja &r de stora faktorer som reglerar parkeringsmarknaden.
Narhet till billigare eller gratis parkering pa rimligt avstand gér att betalningsviljan for parkering
minskar kraftigt. For parkeringar med hog servicegrad (narhet till attraktiv angéringspunkt) dkar
betalningsviljan for korttidsparkering. En for "Iag” timtaxa paverkar tillgdngen pa attraktiva
korttidsplatser negativt, det blir en for g omséattning av de parkerande bilarna och
korttidsparkeringen har en tendens att 6verga till att bli en langtidsparkering, vilket i sin tur gor
det svart att hitta en ledig plats. En mix av tidreglering tillsammans med ratt prissattning skapar
ratt forutsattningar for att parkeringsnyttjandet ska bli optimalt.

3.1.2 Forutsattningar for parkeringsmarknaden

Goteborgs stad Parkeringsaktiebolag genomférde under 2013 en studie 6ver sambandet mellan
prisnivan for timtaxa och manadsdebitering som ett underlag for stadens parkeringspolicy.

Sammanfattningsvis kan man saga att studien visar att for att f& en balans mellan kort och
langtidsparkering s& motsvarar en timtaxa pa 10 kr/timme mellan 07-17, ett pris p& 700 kr i
manaden pa utomhusparkering och 1100 kr manaden pa parkeringshus. Motsvarande for en
timtaxa pa 5 kr/timme mellan 7-17 &r ett pris p& 350 kr per manad pa utomhusparkering och
550 kr per manad pa parkeringshus.

Detta kan jamféras med produktionskostnaden for parkeringshusplats som for att na
kostnadsneutralitet behdver en hyresintakt pa mellan 700-3000kr per plats beroende pa
utforandet (fristdende parkeringshus-garageplats i kallarvaning).

3.1.3Parkeringsmarknaden i Karlskrona

Idag ar parkeringarna i Karlskrona centrum indelade i tre zoner (rod-bla-gron). Timtaxa (9-16)
varierar mellan 13 kr/tim(rod), 9 kr/tim(bld) till 5 kr/tim(grén). Utover detta finns ett manadskort
(Trossokortet) for 100kr som galler 31 i dagar inom bl& och gron zon™.

For pzarkeringshuset Urmakaren som ligger inom bla zon ar manadskostnaden 400 kr for en
plats®.

Parkeringsverksamheten inom kommunen bedrivs inom den tekniska forvaltningen. Idag finns 4
st parkeringshus, alla med egna fastighetségare, samtliga anlaggningar 6vervakas idag av Q-
Park.

Parkeringshuset
Ahléns

Parkeringshuset

Wachtmeister

www.karlskrona.se/parkering

2
tfn Q-Parks kundtjanst 2014-03-31
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Kronan, Eurocommercial propertys (100
Urmakaren, Hermanssonbolagen (440 platser)
platser),

Wachtmeister, Classon&Anderzen (160 Ahléns (60 platser)
platser),

Parkeringsverksamhet bedrivs &ven av det kommunala bostadsbolaget AB Karlskronahem med
totalt 2 326 platser.

Utdver enskilda fastighetsagare, Brf motsvarande med parkering i anslutning till bostader eller
lokaler finns ingen annan stérre aktér i kommunen som kan vara aktuell som fastighetsagare.

Nar parkeringshuset i kvarter 3 ska/kan byggas paverkas aven av hur parkeringstaxesattningen
sker i kommunen. Parkeringshuset och hela Pottholmen bor for att fa ekonomi i projektet hamna
inom réd zon. En timtaxa pa 13 kr och en manadshyra pa 700 kr/plats skulle innebara att
projektet har forutsattningar for att bara sig ekonomiskt.

Forutsattningen for parkeringshuset &r att det bor innehalla cirka 280 platser, lokaler for affarer
och verksamheter mot Blekingegatan, samt radhusbebyggelse med ett 10-tal 2-vanings radhus
pa "taket”.
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3.2 Alternativkostnaden garage i kallarvaningen i respektive kvarter

Att anlagga parkeringsplatser i kallarvaningen till planerad bebyggelse kostar i
storleksordningen 17000-20000 kr per kvm, eller ca 400-450 tkr per plats. Detta i sin tur
innebar en manadshyra pa ca 2500 kr per manad for att f& ekonomin att ga ihop.

Motsvarande kostnad for parkeringsplatser i fristdende parkeringshus ar ca 5000-6000 kr per
kvm, eller ca 120-140 tkr per plats, vilket innebar en manadshyra pa ca 700 kr per manad for att
f& ekonomin att g& ihop.®

3.3 Alternativt for huvudmannaskap for parkeringshuset

Infér val av strategi for fordelning av huvudmannaskapet for allmén plats och gemensamma ytor
inom Pottholmen behéver kommunen besluta hur delaktig kommunen ska vara i férverkligandet
och forvaltandet av parkeringsmojligheter inom omradet. Genom att lagga huvudmannaskapet
pa kommunen styr kommunen sjalv Gver hur och nar planerna forverkligas. Vid ett
Overlamnande av huvudmannaskapet till exploatdrerna kravs en stark detaljerad styrning i
detaljplanerna och i de exploateringsavtal som kan komma att skrivas. Forandringar av den
styrningen Gver tiden kan komma att innebara krav pd ersattningar fran exploatorerna.

3.3.1Privat fastighetsagare

Mojligheten finns att lata en privat exploator uppfora parkeringshuset. For att fa en privat
exploator att ta den typen av risk och att fa lana kapital for byggandet kommer sékerligen
kravas att kommunen i ett mycket langsiktigt avtal (minst 10 ar) arrenderar stérre delen av
parkeringshuset. Detta innebdr de facto att hela ekonomiska risken landar hos kommunen.

3.3.2 Gemensamhetsanlaggning

Mojligheten finns att bilda en gemensamhetsanlaggning av parkeringshuset och lata till exempel
en samfallighetsférening svara fér byggande och drift. Férvaltningen av gemensamhets-
anlaggningen kan ske genom/med samfallighetsforening eller delagarférvaltning.

Initialt maste da en anlaggningsforrattning genomforas for fordelning av andelstalen nar
foreningen skapas, sa att respektive fastighet klart far en uppfattning om vilka belastningar
(andelar) som de férvantas bekosta i samband med sin exploatering. Det innebar att
samfalligheten bor bildas med forrattning i samband med att den férsta andelségaren genomfor
sin exploatering. Sker sedan férandringar under den relativt langa utbyggnadstiden méaste en
eventuell férdndring av andelstalen ske med en ny forréttning. Andelstalen i denna typ av
anlaggningar bygger ofta pa antalet p-platser varje andelsagare disponerar. Kommunen bor ta
ett stort ansvar i samfallighetsféreningen for att sakerstalla att kompetens finns i féreningen for
sjalva bygg- och forvaltningsfaserna.

3.3.3Kommunalt huvudmannaskap

Méjligheten finns att l&ta kommunalt bolag eller kommunal forvaltning uppfora parkeringshuset.
Ovriga exploatérer i omradet far efter hand kdpa in sig i parkeringshuset. Detta alternativ
innebar att parkeringshuset utgor en tillgang for omradet for samtliga exploatorer.

3.4 Omvarldsanalys

3.4.1 Malmo, Vastra Hamnen, huvudmannaskap foér parkeringslésningar

Inom omrédet har flera olika I6sningar valts, forutom enskilda fastigheters parkeringar i framst
kallarplan finns bade P-Malmo (kommunalt parkeringsbolag) och Q-park etablerade med stora
Parkeringshus (mer &n 300 platser) pé flera stallen inom omradet. P-Malmoé med focus pa
korttidsuthyrning och 6ppet for alla och Q-park med fokus pa langtidsparkering/uthyrda platser.*

3 Stockholms stad, Markkontoret analys av parkeringsnormen samt Svensk Byggtjanst debattskrift om
parkeringsnormen (uppraknade till prislage 2014)

4 R N S
Malmo stad program for parkering i Vastra hamnen, www.malmo.se
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3.4.2 Stockholms Stad, Djurgardsstaden, huvudmannaskap for
parkeringslosningar

For omrédet har en parkeringsstrategi utarbetats, denna bygger pé att trafikslagens prioritering
inom omradet ar

1. Gang och cykeltrafik

2. Kollektivtrafik

3. Bil pool

4. Privatbilar
Kostnaden fér garageplatserna i fastigheterna ska betalas fullt ut av dem som nyttjar platserna
och inte "sponsras” av alla boende i huset. Tillgangligheten av platser bygger pa innerstadens
nyckeltal med 0,5 platser per lagenhet. Gatuparkeringarna ska vara destinerade till bestkare
och inte till boende. Boendeparkeringstillstdnd kommer inte att utfardas for omradet.”

3.4.3 Stockholms Stad, Starrbacksangen, huvudmannaskap for
parkeringslosningar
Omradets forsta etapp byggdes ut vid 1990-talets borjan (ca 600 Igh), i samband med detta
byggdes tva garageanlaggningar med 360 platser ut for omradets parkeringsbehov.
Anlaggningen uppférdes och forvaltades av Stockholmshem, det kommunala bolag som stod
for utbyggnaden av hyresrétter i omradet. Ovriga Fastighetsagare hyrde in sig med ett antal
parkeringsplatser i dessa anlaggningar.
Ar 2001 ombildade Stockholmshem samtliga sina lagenheter i omradet till bostadsratter (det
nybildades ett antal bostadsrattféreningar utéver de som redan fanns i omradet). | samband
med detta gjordes en lantmateriférrattning och en samfallighetsférening bildades for
garageanlaggningarna. Andelstalen i foreningen byggde pa hur manga p-platser respektive "ny”
fastighetsagare disponerade i de befintliga anlaggningarna. Den administrativa férvaltningen
overtogs fran Stockholmshem av Stiftelsen MHS eleven som &r en av andelsdgarna i
foéreningen. Den tekniska forvaltningen upphandlades externt.
Ar 2003-2005 genomférdes utbyggnad av etapp 2 (ca 350 Igh), i samband med detta byggdes
tva ytterligare garageanlaggningar med 440 platser for omradets parkeringsbehov. Dessa
anlaggningar ar en egen ny samfallighetsférening, med samma grund av férdelning av andelstal
som den tidigare féreningen (antalet disponerade p-platser) men med samma administrativa
forvaltare (Stiftelsen MHS Eleven). De tva olika samfallighetsforeningarna ar darutover
andelsagare i ytterligare en samhallighetsférening som reglerar nyttjandet avseende en
gemensamhetsanlaggning fér en gemensam garagenedfart.

3.4.4 Goteborg, Alvstranden, huvudmannaskap for parkeringslésningar

Inom omréadet finns enskilda fastigheters parkeringar framst i kallarplan. For att sakerstalla att
det fanns en trovardig parkeringslésning initialt i utvecklingsprojektet fardigstalldes ett
parkeringshus med 465 platser och 600 kvm kommersiella lokaler i borjan pa
utvecklingsprojektet. Detta hus &gs och forvaltas av Alvstranden Utveckling. Detta gjorde
parkeringsfragan till en “ickefrdga”. Pa sikt planeras anlaggningen séljas troligen till P-bolaget.
Samma princip har gallt kollektivtrafikforsoriningen till omradet. Forst ta fram kollektivtrafiken
med nya forbindelser, sedan utbyggnad.’

3.4.5 Bil-Pool, erfarenheter

Moderna bilpooler passar stadsbon utmarkt och gor dessutom att det blir farre bilar som maste
ha parkeringsplats. Erfarenheten visar att inférandet av bilpooler kan minska bilinnehavet och
innebar att parkeringsnormen kan sankas med upp till 30 %. For att uppna detta kravs dock en
rad atgarder. En av de viktigaste forutsattningarna ar att fastighetsagaren forbinder sig genom
kontrakt att bekosta manadsavgiften i bilpoolen for varje lagenhet under minst fem ar. Malmo
stad har t.ex. nyligen satt som krav att byggherren ska lata medlemskapet for att vara med i en
bilpool vara en del av manadsavgiften for lagenheten.

> Stockholms stad, parkering i norra Djurgardstaden, www.stockholm/norradjurgardsstaden
6 Starrbacksangens gemensamhetsanlaggning, intervju med Olov Ettefalk, MHS Bostader
! Alvstranden Utveckling, intervju med Johan Ekman Alvstrandens Utvecklings AB
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Bilpooler kan darmed bidra till att minska byggkostnader, bilanvandning och pé sikt &ven
bilinnehavet. For att minska markanvandningen i centrum for parkering bor det gemensamma
nyttjandet premieras. Kommunen boér darfor ordna platser i attraktiva lagen for bilpooler.

3.5 Forutsattningar for 3D-fastighetsbildning

Det parkeringshus som planeras inom kvarteret 3 ar en forutsattning for att tillgodose
parkeringsbehovet vid full exploatering enligt forslag till utbyggnad av Pottholmen. Genom
tredimensionell fastighetsbildning kan ett sddant parkeringshus kompletteras med utrymmen for
andra verksamheter och a&ndamal och ansvarsférdelningen och huvudmannaskapet for de olika
delarna blir tydligt. Darigenom skulle planerna pa att inrymma lokaler for verksamheter i
bottenplanet och bostader ovanpa parkeringsutrymmena kunna férverkligas och fordelning ske
av investeringskostnaden.

En tredimensionell fastighet avgransas bade horisontellt och vertikalt och omfattar en viss
bestamd volym. Darigenom kan olika vaningsplan och t.o.m. delar av vaningsplan inom samma
byggnad utgdra egna fastigheter med skilda &ndamal och darmed ha olika agare eller
huvudman. En tredimensionell fastighet kan se ut hur som helst i rymden, sa lange som den
innebar att en sluten volym bildas.

Genom att bilda sadana tredimensionella fastighetsutrymmen skulle delar av byggnaden i ett
kvarter kunna vara en del av en fastighet som &gs av kommunen alternativt nagon av omradets
exploatorer.

Sammanfattningsvis kan alltsa sagas att i fallet Pottholmen finns det mojligheter att genom
fastighetsbildning i tre dimensioner skapa férutsattning ar fér delad forvaltning av byggnaden
som ska innehalla parkeringsytor. Darmed skulle bottenplanet i byggnaden kunna innehélla en
fastighet med lokaler for kommersiell verksamhet. Vaningsplanen dar ovanfor kan innehalla
parkeringsutrymmen dels for allmanheten, dels som gemensamhetsanlaggning for fastigheter i
omradet. Oversta vaningen kan omfatta en fastighet for bostadsandamal alternativt
agarlagenheter.

En forutsattning for att tredimensionell fastighetbildning ska kunna genomféras ar att de
kommande detaljplanerna medger detta.

4  Tyréns rekommendation for parkeringshuset

Utredningen visar att det ar mojligt att bygga enligt den utbyggnadstakt som kommunen
foreslagit, som innebar att parkeringshuset i kv. 3 byggs i etapp 4. Genom att etablera
parkeringshuset i ett inte alltfor sent skede skapas en samlad parkering som ar éppen och
tillgénglig for alla, vilket 6kar mojligheterna dels fér samnyttjan, men &ven mdjligheten att
etablera bilpool 6kar. Tillsammans innebar detta att ett hallbart parkeringskoncept etableras for
omréadet.

Nar parkeringshuset i kvarter 3 ska/kan byggas paverkas av hur parkeringsavgifterna satts inom
Pottholmsomradet. Parkeringshuset och hela Pottholmen bor for att f& ekonomi i projektet
hamna inom nuvarande rdd zon. En timtaxa pa 13 kr och en manadshyra p& 700 kr/plats skulle
innebara att projektet har forutsattningar for att bara sig ekonomiskt.
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Tyréns AB
Kungsgatan 6

252 21 Helsingborg
Besdk: Kungsgatan 6
Kungsgatan 6

252 21 Helsingborg

Tel: 010 452 20 00
www.tyrens.see: Stockholm
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