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Kv. Véaktaren 35 — 36 och Vaktaren 37, Kungsholmen - Stockholm.
Parkering vid om- och tillbyggnad.

1. Bakgrund och uppdrag
Detaljplanearbeten pagar fér om- och tillboyggnader inom kv. Véktaren vid Fridhemsplan,
Kungsholmen, Stockholm. Projektet inneb&ar ombyggnader av befintliga verksamheter och
nybyggnad av bostéder, kontor och butiker. Fastigheten Vaktaren 35-36 betjanas av ett garage
med in- och utfart mot Fridhemsgatan medan Véktaren 37 saknar parkeringsanlaggning. Det
befintliga garaget avses byggas om och utdkas nagot for att klara rimliga krav pa
parkeringsforsorjningen efter planerad ombyggnad.

Newsec Asset Management AB har uppdragit 4t Grontmij AB att genomféra analyser av
fastighetens parkeringsbehov utifran stadens parkeringstal samt att bista arkitekten med studier
av utformning av fastighetens garage.

Denna PM redovisar beddmningar av parkeringsefterfragan fér bostader, kontor och butiker i
Alectas fastighet jamte fér nya bostader i Familjebostéaders fastighet. Bedémning gérs av hur
det om- och tillbyggda garaget kan tillgodose de bada projektens P-efterfragan.

2. Yior och lagenhetsantal mm. efter ombyggnad.
Articon AB har sammanstallt uppgifter pa vaningsytor fér lokaler jamte antal lAgenheter och
rumsenheter inom berérda fastigheter efter ombyggnad enligt nedan:

Altecta’s fastighet, Vaktaren 35 — 36

Vaningsyta m2 1), antal lagenheter/rumsenheter efter

Verksamhet ombyggnad

Bef. kvarliggande Nybyggnad Totalt
Kontor, m- 7 693 3333 11 026
Butiker, férsaljning, m> 6 044 1730 7774
Butiker, lager, m> 383 616 999 ?
Bostéder, lagenheter 38 65 103
Bostéder, rumsenheter 98 1119 209

Befintliga och planerade bostéder far genomsnittsstorleken 2 rumsenheter vilket innebar
mycket sma lagenheter.

R Ungefarligen ljus, befolkad och parkeringsalstrande BTA.
2 Lager tillnérande butiker rdknas som parkeringsalstrande med samma parkeringstal
som férsaljningsvaningsytor
3) . e . o .
K&k + vardagsrum i lagenheter med 6ppen planiésning har rdknats som en
rumsenhet.

Anm:

Familijebostéders nybyggnad av bostédder i angrdnsande fastighet, Vaktaren 37

Familjebostader planerar féljande tillbyggnad med nya bostader i angransande fastighet:
Antal lagenheter: 35 st.

Antal rumsenheter: 104 st.

Planerade bostader far genomsnittsstorleken 3 rumsenheter vilket innebér sma lagenheter.
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3. Stadens parkeringstal for innerstaden
Stockholms parkeringstal fér ny- och ombyggnader i innerstaden anges nedan:

1985 ars parkeringstal f6r kontor och butiker (antagna av byggnadsndmnden 1985-09-24)

Kontor: 4 — 6 bilplatser/1000 m2 vaningsyta
Butiker: 5 bilplatser/1000 m2 vaningsyta (= évriga verksamhetstyper)

Staden har en 6nskan om att begransa biltrafiken till arbetsplatser i innerstaden. Detta gor att vi
i nedanstaende parkeringsberakningar utgar fran det laga kontorsparkeringstalet
(4 bpl/1000 M2 vy).

2004 ars parkeringstal for bostader i innerstaden (antagna av stadsbyggnads-
ndmnden 2004-02-19)

P-tal per lagenhet: 0,55 bilplatser/lagenhet
P-tal per rumsenhet: 0,14 bilplatser/rumsenhet

Stadsbyggnadskontoret har, efter genomférda utredningar och diskussioner, godtagit P-talet
0,4 bilpl./lagenhet fér bostaderna i kv. Véktaren. Detta gér att vi anvander detta reducerade P-
tal tillsammans med en utvardering for det "normala” P-talet 0,14 bilpl./rumsenhet.

4. Samnyttjande av parkering

Samnyttjande av parkering innebér att bilplatser inte reserveras for enskild verksamhet eller
hyresgést. Tillganglig, samnyttjad, parkering stélls istéllet till forfogande for alla de boende,
arbetande och bestkande i fastigheten som énskar hyra eller betala avgift fér parkeringen. |
praktiken brukar detta I6sas genom att hyresgéasten far en dekal som fasts i vindrutan och som
visar att parkeringshyran ar erlagd. | garaget far hyresgéasten vélja bland tillgangliga lediga P-
platser — i konkurrens med 6vriga parkerande i garaget. Ingen fast uthyrning av enskilda platser
med reservering for viss hyresgéast far tilldmpas vid samnyttjande. Besbdksparkerande i garaget
deltar ocksa i samnyttjandet (far inga éronmarkta bilplatser). De parkerar pa ledig bilplats och
erlagger P-avgift i automat. Samnyttjandet innebér att samma bilplats kan delas mellan olika
hyresgaster vid olika tider i veckan och under dygnet (ungefér sdsom pa gator och allmanna P-
platser). Samnyttjade innebér att tillganglig parkering nyttjas resurssnalt och effektivt.

De blandade verksamheter som finns och planeras i kv. Vaktaren ger mycket goda
férutsattningar for att, genom samnyttjande, skapa ett mindre behov av parkeringsplatser &n om
bilplatserna, som idag, hyrs ut och reserveras fér enskilda bilagare.



Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2014-07-07, Dnr 2011-08491

3(7)

Som underlag fér bedédmning av samnyttjande anvands beldggningsvariationer fér kontors-
butiks- och bostadsparkering enligt ref. [I - lll]. Fér fem dimensionerande tider i veckan for
parkeringsefterfrdgan antas nedanstaende efterfragebild fér de tre aktuella
parkerandekategorierna:

Bostader uppvisar maximal
Andel parkerade bilar % efterfragan pa parkering

5 nattetid da saval kontors- som
butiksparkeringen ar
liten/ingen.
Kontorsarbetsplatser uppvisar
storst P-efterfragan under

m Kontor kontorsarbetstid vardagar kl.
10-16. Normalt brukar inte
kontorsparkeringen vara
fullbelagd beroende pa
franvaro fran arbetsplatsen av
olika skal.

Butiker har normalt stérst
veckoefterfrdgan pa parkering
under I6rdagar. Under dagtid,
Tidpunkt i veckan vardagar ar butiksparkeringen
normalt bara halvbelagd
medan situationen fredag EM
uppvisar ett mellanlage.
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5. Utformning av fastighetens garage

5.1 Dagens forhallanden

Kv. Vaktaren betjanas idag av ett garage i nedersta kallarplan (plan 1). Anldggningen nas via
en cirkular, dubbelriktad ramp som &ar ansluten till Fridhemsgatan déar in- och utfart ar belagen.
Garaget ar dppet f6r allmanheten och delar av parkeringen ar upplaten fér beséksparkering mot
timtaxa. Huvudparten av parkeringen ar dock reserverad och uthyrd pa langtidskontrakt. Det
finns &ven ett smarre antal bilplatser som ar dubbeluppstallda (Iasta av framférvarande bil).
Dessa ar svara att nyttja for fastighetens hyresgaster och besdkare och har darfor ett lagt
bruksvarde jamfért med de “fria” bilplatserna.

Féljande bilplatsantal inryms idag i P-anlaggningen:

. Antal bilplatser
Plan | Parkeringstyp Bosoks.P Uthyrd P. Anm.
1 Fria bilplatser 46 84 Alla uthyrda bilplatser och flera
besbksplatser har smala P-rutor.
1 Lasta bilplatser (14) Lagt bruksvarde.
SUMMA 46 84 + (14)

Total P-kapacitet &r sdlunda ca 130 "fria” bilplatser och (14) "lasta” bilplatser.
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5.2 Om- och tillbyggnad av garaget for maximalt parkeringssamnyttjande

Byggnadens pelardelning goér att dagens garageldsning innehaller stor andel bilplatser som har
lag breddstandard (ca 2,1 m. breda P-rutor). Parkeringslésningen medger inte rundkérning for
sOkning efter ledig bilplats (undantaget delen med befintlig bestksparkering). Dessa bada
faktorer gor att "stora” garaget i plan 1 behdver omdisponeras for att kunna utnyttjas for
samnyttjad parkering. | parkeringsplan 1 finns idag en biltvattanlaggning som utgar vilket 6kar
parkeringsutbudet. Den avskilda befintliga parkeringsenheten i plan 1 (="lilla garaget”’) med 14
bilplatser behalls men anvénds for uthyrd, reserverad parkering. Dértill planeras ombyggnader
inom plan 2 (lokaler bakom varumottaget) som ger ett tillskott om 21 bilplatser inom fastigheten.
De bada sistndmnda parkeringsenheterna saknar genomsékningsmdjlighet varfér har antas att
de i férsta hand hyrs ut som reserverad parkering till boende i fastigheten.

Skiss till omdisponerat och ombyggt, samnyttjat garage framgar av Articon och Sweco’s A-
ritningar for plan 1 och 2 i bilaga 1.

Féljande parkering, anpassad fér maximalt samnyttjande, kan efter om och tillbyggnad skapas i
fastigheten:

Antal bilplatser

Plan | Parkeringstyp Samnyttiad P_| Uthyrd P, Anm.
1 Samnyttjad parkering 79 God genomsokning och rymliga
tora garaget -rutor. Utformningen
(Stora garaget) P Utformning

kontrolleras i
projekteringsskedet.

1. Uthyrd, reserverad, 14 Ej genomsdkning, smala P-rutor
parkering (= befintligt)
(Lilla garaget)
2 Uthyrd, reserverad 21
parkering
SUMMA 79 35

Total P-kapacitet efter ombyggnad uppgar salunda till 114 bilplatser varav huvudparten ar
samnyttjningsbara.

6. Berakningsmetodik

Parkeringsanalysen genomférs i fyra steg:

1. Forst bestdms dimensionerande bruttoefterfragan pa parkering fér bostader, kontor och
butiker inom fastigheterna.

2. Darefter gbérs en samnyttjandeberakning som utgar fran att uthyrda bilplatser i "lilla”
garaget i plan 1 och det nya garaget i plan 2 (sammantaget 35 bilplatser) hyrs ut och
6ronmaérkas for boende i projekten. De blir ddrmed inte samnyttjningsbara.

3. Sedan berdknas hur manga bilplatser som erfordras for att, vid olika dimensionerande
tidpunkter, tacka resterande parkeringsefterfragan i berérda fastigheter under
férutsattning att maximalt samnyttjande sker.

4. Beraknad efterfragan pa parkering vid olika tider i veckan jamférs med
parkeringskapacitet enligt upprattade garageritningar (kap. 5.2) varvid kontrolleras om
godtagbar P-balans kan uppnas.
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7. Efterfragan pa parkering for bostader, kontor och butiker inom fastigheterna
Med utgangspunkt fran:

- ytuppgifter fér kontor och butiker fran kap. 2.

- parkeringstal fran kap. 3

- samnyttjandefaktorer (=belaggningstal) fran kap. 4.

beréknas parkeringsefterfragan fran hyresgasterna och dessas bilbesdkare inom den
ombyggda fastigheten Véaktaren vid fem tider i veckan. Resultat redovisas nedan:

Alt. A: Berdkning utifran bostadsparkeringstalet 0,4 bilpl./lAgenhet

ombyggnad 79 st.

"Stora garaget” rymmer efter

Alt A: P-tal for boende: 0,4 bllpl/lgh samnyttjningsbara bilplatser.

Antal parkerade bilar/antal bilplatser bilplatser f6r boende. Om

160 Efterfragan: max 109bpl. vid samnyttjande. och dronmarkas for resp.

W

behov” om 143 bilplatser
behdéva tillgodoses.

Dartill finns 35 reserverade
parkeringen skulle hyras ut

T hyresgést skulle ett "brutto-

Vid samnyttjande beréknas
som mest blott 109 bilplatser
erfordras for att tacka
motsvarande efterfragan (dim.
tidpunkt vardagar, arbetstid).
Denna efterfragan kan

tillgodoses inom det om- och

Brutto Vard Ma-to Ma-to Fredag Lordag tilbyggda garaget som totalt

0-16 1619 1619  11-14 i
3 natt 1616 o o rymmer 114 bilplatser.

W Bostads-P  mKontors-P mButiks-P Oms-reserv

Samnyttjade parkeringsanlaggningar bér sallan/aldrig bli helt fullbelagda. Motiv fér detta ar.

- Det bér finnas en smarre reserv lediga platser for att underlatta parkeringssékandet (alla

parkeringskunder méaste séka efter ledig bilplats i "Stora garaget”).

- Det bér ocksa finnas en reserv fér slumpvariationer i parkeringsefterfragan (utéver de

antagna samnyttjandefaktorerna) fér att minska risken att det inte finns nagon ledig
bilplats i garaget.

Vi ansétter har en omséttningsreserv om 10 % av antalet samtidigt narvarande bilar i det
samnyttjningsbara "stora garaget”. Detta innebar max. 7 bilplatser vilka ar inrAknade i
ovanstaende efterfragediagram.
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Alt. B: Berdkning utifrdn bostadsparkeringstalet 0,14 bilpl./rumsenhet

Alt B: P-tal for boende: 0,14 bilpl/re

Antal parkerade bilar/antal bilplatser

160 Efterfragan: max 103 bpl. vid samnyttjande.
I
v
2 . . .
Brutto Vard Ma-to Ma-to Fredag Lordag
P natt 10-16 16-19 16-19 11-14

W Bostads-P  mKonftors-P mBuftiks-P Oms-resery

Tack vare att saval Alecta
som Familjebostader har och
planerar fér tdmligen sma
lagenheter, i genomsnitt 2,3
rumsenheter per lagenhet, blir
det intressant att aven préva
de av stadsbyggnadsnamn-
dens P-tal som uttrycks i
bilplatser per rumsenhet.
Resultat fran denna berékning
visas i vidstaende diagram.
Om parkeringen skulle hyras
ut och éronmarkas fér resp.
hyresgéast skulle ett "brutto-
behov” om 132 bilplatser
behdéva tillgodoses.

Vid samnyttjande beréknas
som mest blott 103 bilplatser
erfordras for att tcka
motsvarande efterfragan (dim.
tidpunkt vardagar, arbetstid).
Denna efterfragan kan
tillgodoses med marginal om
11 bilplatser inom det om- och
tillbyggda garaget.

8. Avslutning

Parkering fér planerade om- och tillbyggnader av bostader, butiker och kontor inom Alecta’s
och Familjebostaders fastigheter i kv. Véktaren kan inrymmas i planerat om- och tilloyggt

garage kv. Vaktaren 35 — 36.

Beraknad parkeringsefterfragan fér de bada fastigheterna blir 109 bilplatser (utifran
bostadsparkeringstalet 0,4 bilplaltser/lagenhet) resp. 103 st. (utifrdn bostadsparkeringstalet
0,14 bilpl./re.). Garagen rymmer 114 bilplatser. Detta gor att en reserv p& 5 — 11 bilplatser finns
for ev. parkeringsférluster i kommande férdjupningsstudier i projekieringsskedet eller i

férvaltningsskedet.
Stockholm 2014-05-01

Grontmij AB
Samhallsbyggnad/Vag & Trafik

Jan-Erik Hollander
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Bilaga: Garageskisser, plan 01 och 02 (Articon - Sweco arkitekter)
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