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Utredning av mojligheterna for ett parkeringsgarage pa
Davidshallstorg

Bakgrund

2004 paborjade Malmé stad tillsammans med P-Malmo att undersoka mojligheterna till ett
underjordiskt parkeringsgarage pa Davidshallstorg. Utredningens forslag blev ett
underjordiskt parkeringsgarage for totalt 337 parkeringsplatser fordelat i 3 plan. Malmé stad
sokte ny detaljplan for forslaget som vann laga kraft 2009-10-08. I samband med att planen
vann laga kraft beslutade Malmé stad och P-Malmoé att pausa genomférandet £Or det fanns
da ingen ekonomisk férutsittning att genomfora projektet.

Under varen 2022 gav Tekniska nimndens arbetsutskott uppdraget at Fastighets— och
gatukontoret att ater utreda méjligheterna att genomféra dp 4866. Uppdragets omfattning ar
att 6versiktligt undersoka de ekonomiska och tekniska forutsittningarna for att genomféra
detaljplanens forslag att bygga ett underjordiskt parkeringsgarage. I uppdraget ingick dven att
undersoka moijligheterna for ett helautomatisk parkeringsgarage. Under hosten utékades
uppdraget ytterligare med att innefatta alternativa parkeringslosningar i omradet eller i
nirheten f6r fordon som nyttjar Davidshallstorg f6r boendeparkering.

Denna utredning har genomforts tillsammans med P-Malmo. Under utredningen har dialog
torts med Trafikregleringssektionen och Utvecklingsenheten. Till utredningen har konsult
upphandlats som expert pa konstruktion, installation och byggande av denna typ av
konstruktion. Vi har gatt igenom all dokumentation som finns kvar fran den tidigare
utredning.

Genomgang av forslag fran 2006

Det framtagna forslaget fran 2006 var ett underjordiskt parkeringsgarage i 3 plan med plats
tor 337 parkeringsplatser som ligger till grund for detaljplan 4866. Det finns framtagna
systemhandlingar med tekniska PM samt en tillhérande kalkyl. Forslagets trafikutformning ér
en ned- och uppramp i séder och lings varje lingsida finns det en uppgang som ir férsedd
med trappor och hiss. I norr begrinsas utformningen av en underjordisk natstation, se bild 1.
2004 borjade Malmo stad att utreda ett parkeringsgarage 1 tva plan med samma antal
parkeringsplatser. Detta forslag innebar stora ledningsomliggningar och storre stérningar for



boende under byggnationen och dirfor beslutades att man att ga vidare med

parkeringstorslaget 1 3 vaningsplan.
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Bild 1. Utformningsforslag plan -1 enligt detaljplan 4866.
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Bild 2. Principsektion for parkeringsgaraget enligt detraljplan 4866.
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Konstruktion
20006 studerades tva olika konstruktionsmetoder, sk. slitsmur respektive stalspont. Vid
stalspontsmetoden slar man en stalspont till kalkberget runt arbetsplatsen for att skapa en
arbetsyta och direfter schaktar man bort allt innanfor stalsponten. Direfter kan man borja
bygga garaget med att gjuta ytterviggen. Vid slitsmursmetoden schaktar man i marken
respektiver friser i berget for ytterviggen, se bild 2. Man fyller utrymmet med vitska s att
jorden inte rasar ned i schakten. Sedan gjuter man yttervaggen innan man borjat schakta.
Man valde slitsmur fore alternativet att sld stalspont som skulle innebira stora stérningar for
boende i omradet under byggnationen. Darefter gjuter man ett vattentitt golv mot
kalkberget. Sedan bygger man den gulmarkerade konstruktionen i garaget.

Installationer

I utredningen holls ett forberedande samrad med riddningstjanst for att sidkerstilla vilka
utredningskrav som finns under byggnationen och f6r den firdiga byggnaden. Med
utgangspunkt fran framkomna synpunkter har ett brandskyddsdokumentation tagits fram.
Man foreslog ett sprinklersystem for alla tre planen. Det genomférdes ocksa luftberidkningar
pa den framtagna utformningen och krav fran brandskyddsdokumentationen. Darefter togs
systemhandlingar fram av ventilation, el, vatten och avlopp.

Kostnadskalkyl

I den framtagna kostnadsbedomningen fran 2006 finns en geoteknisk bedomning, men infér
ett genomforande bor utedningen kompletteras med verkliga borrprovningar sa att
kalkbergets niva och skick kan faststillas. Det finns ingen kostnadspost for atgirder for
milj6sanering eller nagon antikvarisk utgrivning. Under senare 1800-talet har Kockums haft
torrad pa nuvarande torgyta. Bedomningen 2006 var att det forelag mindre risk f6r
miljofarligt avfall och antikvariska fynd. Om man viljer att gi vidare med forslaget bor
provtagning samt kontakt med Lanstyrelsen tas.

Fornyad genomgang av forslag till att bygga nytt parkeringsgarage

Konstruktion

20006 var forslaget att bygga garaget enligt slitsmursteknik. Det fanns dven mojlighet till
sekantpalemetoden som inte 6vervigdes vid denna tidpunkt. Skillnaden mellan
slitsmursmetoden och sekantpalemetoden ér att man i den senare metoden borrar hal i
marken ned till kalkberget med en diameter ca 1.2 m. Man gjuter dessa betongpelarna som
ersitter yttervaggen i slitsmurstekniken. Bagers plats byggdes under aren 2010 -2011 med
sekantpalemetoden for sidorna mot Citytunneln och Hamnkontorets och traditionel
stalspont mot kanalsidorna. Vid utredningstillfallet 2006 var det inte vanligt att bygga med
nagon av dessa metoder. Vi foreslar att man bygger med sekantpalemetoden som idag
anvands for liknande konstruktioner. Var bedomning ir att sekantpalemetoden ar pa samma
kostnadsniva som slitsmur, men ger ligre risker. Vill man sinka kostnaderna sa kan man
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undvika plan 3 som befinner sig i kalkberget. Med ett garage i tva plan minskar man antal
parkeringsgarageplatser frin 337 till ca 220 parkeringsplatser.

Installationer

Vi har gitt igenom alla framtagna installationshandlingar och latit experter gora
bedomningen om det inforts nya krav som forindrar det foreslagna foérslaget fran 20006.
Efter genomging ir vir bedémning att installationsférslaget fran 2006 gir att genomféras
med mindre justeringar.

En ny fraga dr mojligheter till laddning f6r fordon. Idag ar kravet enligt PBL 20 % av
parkeringsplatserna ska ges méjlighet till laddning av fordon i uppvarmda parkeringsgarage. 1
vart fall ber6rs inte detta krav da vart parkeringsgaraget planeras att bygga ouppvirmd.
P-Malmé har dock i deras miljomal beslutat att det ska finnas méjlighet till laddning av
fordon i alla P-Malmos nybygeda parkeringsgarage oavsett om parkeringsgaraget ar
uppvarmd eller inte. Enda undantaget dr om elnitet inte klarar av leveransen av el till
fastigheten. I var kostnadskalkyl finns ingen kostnad framtagen f6r laddning av fordon.

Kostnadskalkyl

Som framgir av genomgang av forslag fran 2006 ovan finns ingen kostnadspost for atgarder
tor miljosanering eller nagon antikvarisk utgravning. Beddmningen var 2006 att det var lag
risk for milj6farligt avfall och antikvariska fynd. Om man viljer att ga vidare med forslaget
bor provtagning samt kontakt med Lanstyrelsen tas.

Vi har valt januari 2022 som basmanad da vi erhéller ett sikrare underlag f6r
kostnadsberikningen. Den upphandlade konsulten har gjort berikning/bedémningar inom
varje storre kostnadspost och samritt med Malmé stad och P-Malmé. Vi har dven lagt till
nagra mindre kostnadsposter dir vi inte kunde hitta i den tidigare kalkylen.

Kalkylkostnaden for att genomfora parkeringsgaraget enligt detaljplan 4866 dr 370 mkr med
basar januari 2022,

Helautomatiska parkeringsgarage

Helautomatisk parkeringsgarage har funnits i manga ar i olika typer av utformningar. I
Danmark finns ett flertal anldggningar och den storsta 4r nog DOKKI1 i Aarhus som
inrymmer 1000 parkeringsplatser och har ett 20-tal incheckningsplatser. I Képenhamn har
man byggt underjordiska parkeringsgarage for att méjligbra en utveckling av gatumarken. Vi
har varit i kontakt med med Real Dania som varit med i olika projekt och som har
erfarenhet av helautomatiska parkeringsgarage bl a Blox 1 Képenhamn med 350
parkeringsplatser som invigdes 2018.

Real Dania erfarenhet av denna parkeringslosning r.

- In och utcheckning tar ungefir samma tid som ett vanligt garage.
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- En nyckelfirdig 16sning var kostnaden ar 2016 pa ca 1 miljon danska
kronor/parkeringsplats.
- Avskrivningstiden ar 20 ar.
- Hoga driftskostnader och viss driftproblem vid snévider.
- Finns idag ingen 16sning f6r laddning av fordon.
- Svart att omvandla utrymmet till nagot annat om behoven forindras i framtiden.

Med denna bakgrund byggs inga storre helautomatiska parkeringshus i Danmark idag enligt
Real Dania. Det finns varianter pa helautomatiska garage som t ex s.k. ” halvautomatiska
garage” som anvinds bl a under bostadshus for att spara utrymmen. Med ovanstiaende skal
som framfoérts gick vi inte vidare med ndgra automatiska alternativ.

Ekonomi

Investeringskostnad

Malmo stad, P-Malmé och upphandlad konsult har tagit fram en kalkyl avseende kostnad
for att etablera en parkeringsanliggning under Davidshallstorg, inom fastigheten Malmo
Biblioteket 1.

Sammantaget dr utfallet av kalkylen att parkeringsanliggningen kostar ca 370 mkr
(exklusive eventuella kostnader f6r arkeologi och marksanering) ger en
investeringskostnad ca 1,1 mkr/garageplats exklusive moms. Kalkylen innefattar bara
sjalva parkeringsanligeningen med 337 garageplatser och inte iordningsstillande av
torgytor och liknande ovan anliggningen.

Forvaltning av anliggningen
I samrad med Parkering Malmo har de ekonomiska aspekterna kopplat till parkerings-
anlidggningens férvaltning analyserats.

Intikter
Parkering Malmo har bistatt Fastighets- och gatukontoret med en kalkylmodell f6r intdkts-
be rikning under parkeringsanligeningens forvaltningsskede.

Kalkylen utgar fran 337 intiktsgenererande garageplatser, dir 100 platser bedéms kunna
samutnyttjas mellan manadskunder och korttidsparkering. Vi har valt att 200 garage

platser antas utgdr manadsparkering/ boendeparkering och 237 garageplatser bedoms
generera intikter i form av korttidsparkering. Vi har riknat med att 100 parkeringsplatser kan
samutnyttjas boendeparkering med korttidsparkering. Avgiften f6r manadskunder ar i
kalkylen 1 200 kr/ménad och avgifter avseende korttidsparkering ar 26,40 kr/timme, bada
avgifter

ar exklusive moms. Intikterna f6r manadskunder bedéms bli ca 2,9 mkr och intidkter f6r
korttidsparkering bedéms bli ca 15 mkr.

De antagna belidggningsgrader som utgor grund for intaktsbedomningen av korttids-
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patkeringen dr 60 % vardag dagtid kl. 8-21, 2% vardag kvill/natt kl. 21-8, 30 % helg dagtid

kl. 11-18 och 5 % helg kvill/natt kl. 18-11. Totalt innebir detta en beldggningsgrad avseende
korttidsparkeringarna om ca 27 % per ir, sett till 365 dagar och dygnets 24 timmar.

Kostnader

Kostnaderna under forvaltningsskedet bedoms utgoras av drift- och underhallskostnad

samt kostnader avseende fastighetsskatt. Drift och underhallskostnader antas uppga till 3 000
kr/garageplats exklusive moms. Totalt motsvara det ca 1 mkr per 4r.

For att berakna fastighetsskatt har ett fiktivt taxeringsvirde f6r Malmé Biblioteket 1
beraknats m h t till de intdkter fran parkering som parkeringsanliggningen bedéms generera
arligen. Taxeringsar dr 2022-2024 och virdear for anliggningen dr 2023 eftersom det inte gar
att berakna taxeringsvirden for virdear i framtiden. Sammantaget blir taxeringsvirdet for
anliggningen 170 mkr och fastighetskatten blir ddrmed 1,7 mkr/4r.

Bed6émd virdering

Virdet av anliggningen behéver bedémas och stillas 1 relation till investeringskostnaden

for att avgora om projektet dr 16nsamt eller inte. Parkering Malmo har uppgett att de
efterstrivar direktavkastning i intervallet 5,00—6,00 % avseende de parkeringsanliggningar de
uppfor.

Med utgangspunkt frin de antaganden som redovisats ovan kan nedanstiende driftnetto-
kalkyl konstrueras. For att berakna ett indikativt virde f6r Malmo Biblioteket 1 med
parkeringsanliggningen kapitaliseras det drliga driftsnettot med ett direktavkastningskrav
om 5,50 %.

Vardebeddémning

exklusive moms kr/plats
Parkeringsintakter ** 17 864 801 53011
Drift och underhallskostnader *** - 1011000 - 3000
Fastighetsskatt **** - 1700000 - 5045
Driftnetto 15 153 801 44 967
Avkastningskrav (%) ***** 5,50%

Vardebeddémning 275 523 647 817 578

** Intaktsbeddmning P Malmo, daterad 2023-01-18.
*** Bedomd schblonkostnad.
*¥*** Beraknad utifran P Malmoés intaktsbeddmning taxeringsar 2022-24, vardear 2022.

¥xxx* P Malmo efterstravar avkastning 5-6 % avseende investering i ny parkeringsanlag

Sammanfattning av investeringskostnaden
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Sammantaget bedoms investeringskostnaden uppga till ca 370 mkr. Indikativt bedoms virdet
vara ca 276 mkr.

Utfall kr kr/plats
Projektutfall, kr (varde - kostnad) 92 691 847 - 275050

Projektmarginal, % -25,2% -25,2%

Utfallet for projektet bedoms bli ca -93 mkr med en projektmarginal om ca -25 % nir det
slutliga bedomda virdet av projektet stills 1 relation till investeringskostnaden.

Eftersom Parkering Malmos avkastningskrav ligger 1 intervallet 5,00 — 6,00 % dr det
intressant att gora en kinslighetsanalys for hur utfallet kan variera beroende pa vilket
avkastningskrav som antas.

Kanslighetsanalys (P Malmo efterstravar avkastning om 5-6 %)

Avkastningskrav 5,00% 5,25% 5,50% 5,75% 6,00%
Vardebeddémning (mkr) 303 289 276 264 253
Investeringskostnad (mkr) - 368 - 368 - 368 - 368 - 368
Projektutfall (mkr) - 65 - 80 - 93 - 105 - 116
Projektmarginal (%) -17,7%  -21,6% -25,2% -28,4% -31,4%

Sammantaget blir slutsatsen att forindring i avkastningskrav, genom en sinkning, inte
medfor att projektet blir I16nsamt. Foérlusten kan dock reduceras till ca -65 mkr.

For att nd I6nsamhet i projektet behdver antaganden om intikter avseende korttidsparke-
ringen justeras upp. Med ett bibehallet avkastningskrav om 5,50 % behéver den totala
intdktsmassan uppga till ca 22,6 mkr. Det motsvarar ca 36 % 1 total beldggningsgrad jamfort
med de 27 % som antagits 1 intiktsbedomningen.

Parkering inom omrade parkeringsomrade
Davidhall

I parkeringsomradet Davidhall finns idag ca 300 platser pa
gatumark och av dessa dr 95% reglerade med moijlighet till
boendeparkering. Idag finns det 6ver 550
parkeringstillstind for boendeparkering 1 omradet. Under
sommarmanaderna minskar antal parkeringsplatser nagot
pa gatorna runt Davidhallstorg till f6rman f6r
uteserveringar. Pa sjilva torgytan finns idag 84
parkeringsplatser dir alla ir reglerade med mojlig
boendeparkering.
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Belaggningssiffror pa gatumark fran 2021
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Helg: ca 100 % beliggning, 33 % boende i delomradet

Bild 3. Parkeringsomrade Davidhall ddr bla markering visar parkeringsmailigheter pa
gatumark. P torgytan finns 84 parkerinsgplatser som inte 4r markerad med bla linje i

bilden.

Parkeringsmadjligheter pa kvartersmark

Inom omradet Davidhall finns idag inget storre publikt parkeringshus. Enstaka fastigheter
har egna parkeringsplatser f6r boende, den exakta omfattningen av dessa privata
parkeringsmoijligheter dr okind.

Sammanfattning for parkering inom parkeringsomrade Davidhall
Parkeringsomradet Davidhall har betydlig hégre parkeringsgrad dn nirliggande omraden.

Ett parkeringsgarage enligt detaljplan 4866 ger moijlighet att i framtiden minska anvindande
av gatumark till parkering av fordon. Viljer man att ta bort pd parkeringsmaoiligheterna pa
Davidshallstorg kan man ersitta dessa 84 parkeringsplatser helt eller delvis med att bygga
parkeringsgarage ovan mark, alternativ ersitta eller utdka boendeparkering i niromradet. Vi
redovisar ndgra alternativa platser fOr att utéka boendeparkering alternativ bygga
parkeringsgarage ovan mark.

Parkeringsmojligheter utanfoér parkeringsomradet Davidhall

Vi har 6versiktligt tittat pa olika mojligheter utanfor parkerinsgomradet Davidhall. Finns det
mojligheten att utdka boendeparkering i intilliggande omraden? Finns det ledig kapacitet for
boendeparkering i narliggande parkeringshus med gangavstand riknat frin Davidshallstorg
samt mojlighet att bygga parkeringshus ovan mark pa allmin platsmark eller kvartersmark.
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Bild 4. Boendeparkeringsomrade.

Mogijlighet att utéka boendeparkering pa gatumark

Ett boendeparkeringstillstind giller bara i det omrdade som man bor i. Det ger ingen garanti
till en parkeringsplats. Om man vill utéka méjligheterna till boendeparkering med mer dn
nagra enstaka platser i parkeringsomradet Davidhall méste boendeparkeringsomridena
forindras. Detta kan ske genom att t ex sld ihop boendeparkeringsomridet B och H och
samtidigt reglerar om parkeringsplatserna runt Lugnet och ge méjlighet f6r boendeparkering.
Idag dr det ca 90 parkeringsplatser pa gatumark som inte ér reglerad med mojlighet f6r
boendeparkering. Pa Kung Oscars vig finns det ocksa parkerinsgplatser som idag inte dr
reglerad for boendeparkering.

Mojlig parkering pa kvartersmark

Det finns nagra parkeringshus inom gangavstand 10 minuter. I parkeringshusen finns det ett
visst antal platser avsedda till boendeparkering och andra for korttidsparkering. Vid
undersokningstillfillet 2021 fanns det fler lediga platser f6r boendeparkering dn det var i
januari 2023 nir vi undersékte kapaciteten. Det finns parkeringsplatser som 4r avsedda till
korttidsparkering som inte redovisas hir. I parkeringshusen finns det ocksa viss mojligheter
till laddning av fordon.



10 (12)

Resultat vid undersékning av boendeparkering januari 2023

Under november 2022 utférdes en mitning per tidsintervall av beldggningsgraden i
parkeringshusen Anna och Ripan. Tidsintervallerna var vardag férmiddag, eftermiddag,
kvall samt helg dagtid. Parkeringshuset Anna hade en variation mellan c:a 56-62% och
parkeringshuset Ripan 55-60% vid mittillfllena. Fér Triangelns parkeringshus finns inga

uppgifter.

e P-huset Anna: vid undersékningstillfillet hade p-huset 28 lediga p-kort f6r uthyrning f6r
boendeparkering.

e P-huset Ripan pa Lugna gatan: finns ingen lediga parkeringsplatser uthyrning av
boendeparkering.

e [ Triangelgaraget var det enstaka parkeringsplatser kvar f6r boendeparkering.
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Blld 5. Parkeringshus inom radle 500 m fran Davldhallstorg

Platser att bygga parkeringsgarage ovan mark
Om man viljer att bygga ett nytt parkeringsgarage ovan mark blir det en annan kostnadsniva
in om man bygger under mark. Parkering Malmé har idag ett riktpris pa ca
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350 tkr/parkeringsplats f6r en sidan 16sning. Vi har tittat pa 5 olika platser i niromradet av
Davidshallstorg, se bild 6. Om nagon av platserna kan bli aktuella far vi utreda dessa platser
med de riktlinjer som ges.

Bild 6. Alternativ for byggande av parkeringshus. Gra markering anger strickan 500 m
fran Davidhallstorg.
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Alternativ 1: Roskildevigen

Parkeringsplats ligger lingst ifran Davidshallstorg. Stadsteatern har lastintag fran
parkeringsytan. Hir finns mojlighet till att bygga parkeringshus pa delar av ytan. Idag ér
marken allmin platsmark.

Alternativ 2: Korsningen mellan Fersens vig och Regementsgatan.

Hir finns idag ca 20 tals parkeringsplatser i gatuplan och ir den enda platsen som finns i
parkeringsomradet Davidhall. Ett framtida parkeringshus byggs i flera vaningar beroende

pa hur manga parkeringsplatser som 6nskas. Vid eventuell byggnation kommer man behéva
ta del av parkytan. Man far studera utformningen av in- och utfarterna sa att fungerar for
ovrig trafik pa Regementsgatan och Fersens vig. Pa omradet finns idag ett gatukok som
man far ta hinsyn till.

Alternativ 3: Kvartersmark pa Petriskolan parkering.

Fastighetsdgare ar Malmo stad. Idag finns det ca 50 parkeringsplatser som efter kl 16.00
anvinds som allmin parkering. Platsen ligger nira parkeringsomradet Davidhall. Man kan
bygga parkeringshus i flera vaningar beroende pa hur manga parkeringsplatser som 6nskas.

Alternativ 4: Kvartersmark pa Birger Buhres plats
Fastigheten dgs idag av Malmo stad. Gatan av dubbelsidig parkeringsplats mellan Simhallen
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och Petriskolan. Finns nagon ut och infart lings platsen till Petriskolan som begrinsar ett
framtida parkeringsgarage. Det blir trangt att bygga pa foreslagen plats.

Alternativ 5: Kvartersmark lings Banérsgatan

Fastighetsdgare Malmo stad. Idag bestar platsen av 70-tals parkeringsplatser med infart i st
och utfarten mot Borgarskolan i vist. Pa ytan finns elverksbyggnad som idag begrinsar
byggytan till den vistra delen av fastigheten.

Sammanfattning av utredningen

Detaljplan 4866 medger ett underjordisk parkeringsgarage i 3 plan med 337
parkeringsplatser. Projektkostnaden ir beriknad till 370 mkr vilket ger 1,1
mkr/parkeringsplats i januari 2022 kostnadsniva. Om man vill sinka kostnaden/
parkeringsplats sa finns alternativet att bygga enbart 1 tva plan och undvika arbete 1
kalkberget. Man minskar antal parkeringsplatser till ca 220 platser.

Ett helautomatiskt parkeringsgarage kostar idag ca 1,5 mkr/parkeringsplats och medger idag
ingen 16sning for laddning av fordon. Den ger ocksa hogre driftskostnader.

For att den ekonomiska forutsittningen ska finnas for ett underjordiskt parkeringsgarage pa
Davidhallstorg ricker det inte med siankt avkastningskrav utan man maste minska
boendeparkering och 6ka antal kortidsparkering.

Parkeringsomradet Davidhall har betydlig hogre parkeringsgrad dn nirliggande omraden.

I parkeringsomradet Davidhall finns det idag ett fatal platser som man kan reglera om till
boendeparkering. Pd kvartersmark finns det ingen sidan méjlighet.

I niromradet finns idag enbart 30-tal boendeparkeringsplatser lediga pa kvartersmark i
niaromradet.

Om man vill ersitta den boendeparkering som idag finns pa Davidshallstorg finns mojlighet
att utdka vid Lugnet eller Kung Oscars vig. Da krivs forindring av parkeringsomradena.
Om detta ir aktuellt krivs en fordjupad utredning om konsekvensen av forslaget.

Vill man helt eller delvis ersitta 84 parkeringsplatser som idag finns pa Davidshallstorg har vi
overskadligt presenterat 5 olika platser. Om nagon plats idr aktuell behéver man utreda
alternativen ytterliggare.

Conny Ragnarp
Projektledare



