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Bakgrund

AB Stockholmshem har ombetts att yttra sig gidllande
exploateringskontorets forslag till revidering av Riktlinjer {or
projektspecifika och grona parkeringstal. Det reviderade forslaget
ska bidra till maluppfyllnaden om minskat biltrafikarbete till ar
2030 samt tillampa framkomlighetstrategin med minskade bilresor
och mgjliggora hallbart resande genom delad mobilitet och cykel
framfor privatigd bil.

Bolagets synpunkter

Hanteringen av parkering och mobilitet har seglat upp som en av de
viktigaste frdgorna for stadens bostadsbolag att hantera i takt med
att de ekonomiska forutséttningarna for genomforbarhet i
nyproduktionsprojekt har forsdmrats och kraven pd minskade
utslépp har skdrpts. Stockholmshem ser dirfor att det finns ett
behov av en revidering av de nuvarande grona parkeringstalen.

Majoriteten av vara resor borjar eller slutar i hemmet.
Bostadsbolagen kan paverka hur de boende reser genom att reglera
utbudet av parkeringsplatser och komplettera med funktioner och
tjdnster som framjar aktiv och delad mobilitet. Genom att nyttja
befintligt parkeringsbestind effektivt, bygga kollektivtrafiknira och
erbjuda attraktiva mobilitetstjinster samt minska antalet
bilparkeringar kan bolaget underlitta for sina hyresgéster att leva
utan egen bil.

Bolaget ser dock inte att forslaget till ny riktlinje ger stod for att
skapa langsiktigt hallbara och planerbara forutséttningar for
bostadsbolagen att na bostadsmélen, bidra till minskade
klimatsutslapp och ett hallbart samhélle. De krav och 16sningar som
foreslds innebdr 0kade belastningar pé projektekonomi,
driftkostnader och klimatpaverkan. Okade ytor och detaljstyrning av
cykelparkering, samtidigt som bilparkeringen endast minskas
marginellt, samt bristen pd hénsyn till klimatmal och behov av
delade ytor, skapar problem som bolaget ser som allvarliga och
svarhanterliga.
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Bolagets bedomning &r att flertalet av de mobilitetsatgérder som
finns 1 det ambitiosa utbudet av mobilitetsdtgirder d4r mycket svara
att genomfora dé de resulterar 1 sévil stora kostnadsokningar som
intéktsforluster.

Nir fragor stdllts till exploateringskontoret om vilken fakta och
evidens 1 form av vetenskapliga studier, empiriska data eller
statistik som ligger till grund for forslaget till riktlinje, framgér det
tydligt att detta saknas och inte kan presenteras pa ett for bolaget
betryggande och konkret sitt.

Bolaget forvanas 6ver den brist pa forstaelse for hur de byggande
och forvaltande bostadsbolagens affér fungerar, deras krav pa
lonsambhet i projekt och férméga att bidra till bostadsmélen, som
forslaget genomsyras av.

Sammanfattningsvis skapar de foreslagna riktlinjerna stora
ekonomiska utmaningar for bolaget och en risk att det inom flertalet
geografiska omrdden kan komma att bli nést intill omgjligt att
uppfora nya bostidder om parkeringsnormen prioriteras framfor
bostadsmaélet.

Bolaget efterfrdgar foljande forhallningssitt 1 arbetet med parkering
och mobilitet vid nyproduktion:

e Att hdnsyn tas till tidshorisonten genom ett dynamiskt
och flexibelt system, med fokus pa processen snarare dn
specifika l16sningar

o Ett helhetsperspektiv, dir parkeringstal och
mobilitetstjdnster bygger pad samordning och delning
mellan flera aktdrer och nirliggande fastighetségare

e En process utformad for samverkan och utveckling
istillet for att ange detaljerade 16sningar som riskerar att
bli daterade eller outnyttjade

e Att Idsningar och modeller baseras pé vetenskapliga
studier och genomforda piloter

e Att parkeringstalet anvénds som styrning mot mal
istéllet for en behovsbaserad styrning da behov och
forutséttningar fordndras med malstyrning och
samhéllsutvecklingen

e Att parkeringstal och krav pa mobilitetstjdnster anvands
som ett styrande verktyg mot mindre bilanvandning
istéllet for ett osdkert antagande om aktuellt behov

Avsaknad av behovsstyrning och flexibilitet

Behov av parkeringsplatser har ldnge dverskattats under
planeringsskedet och ir i verkligheten lagre &n de av staden
anvisade p-talen. Niar de kommunala bostadsbolagen utvérderar
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statistik frdn nybyggnadsprojekt framtrider en bild dir behovet av
parkering inte motsvarar antalet platser som byggts, vilket resulterat
1 att det pd manga platser finns ett dverutbud av parkering. For att
minska de ekonomiska forlusterna hyrs platser dd ut externt, till
personer som inte bor 1 fastigheten eller till foretagare. Om de
foreslagna parkeringstalen genom mobilitetstjdnster ska uppmuntra
boende att minska behovet av egen bil framstar det som rimligt att
p-talet ska vara ldgre dn behovet. Bolaget anser att ett mélinriktat
parkeringstal bor anvindas istéllet for ett behovsbaserat, for att
minska trafikarbetet med privatbil.

Bolaget anser att riktlinjen méste genomsyras av ett storre méitt av
flexibilitet, vilket skapar forutsdttningar for l1&ngsiktigt hdllbara
16sningar. For att lyckas nd stadens uppsatta mil om minskat
biltrafikarbete bor parkeringstalet baseras pa ett hogsta tilldtna
antal parkeringsplatser istéllet for ett krav pa minsta tilldtna antal.
Ett storre matt av samnyttjande av ytor samt I6sningar placerade
ovan mark bidrar till att kundbasen for leverantorerna av
mobilitetstjdnster 6kar och skapar langsiktig Gverlevnad.

Det finns dessutom en stor resurs- och klimatmaéssig potential 1 att
undvika att bygga nya parkeringsplatser och i stillet effektivisera
befintliga parkeringsanldggningar genom samnyttjande och
tillstdndsparkering, vilket bor lyftas och fortydligas i riktlinjerna.

Vikten av ett helhetsperspektiv

Samverkan &r nyckeln till langsiktiga och hallbara 16sningar vilket
kréaver ett helhetsperspektiv som bolaget saknar i forslaget. For att
kunna nd uppsatta mal och riktlinjer samt tillgodose framtida
efterfrdgan och fordndringar krévs att kollektivtrafik, parkering och
mobilitetstjdnster planeras gemensamt. Transportfragan behdver
analyseras och 16sas ur ett mer dvergripande perspektiv. Bolaget
foreslar darfor att frigan kring mobilitetslosningar hanteras for
stockholmsregionen som helhet, inte som nu med utgdngspunkt frén
stadsdelar med 16sningar 1 enskilda fastigheter. Goda exempel och
forebilder finns i exempelvis Dresden, Tyskland samt i Malm6 med
Skanetrafiken, dir 16sningar tagits fram for ett regiontdckande nat
av mobilitetshubbar. Bolaget anser att forslaget d&ven bor innehalla
riktlinjer f6r hur den typen av delad mobilitet ska kunna tillskapas.
Nir varje byggherre ska ha sina egna parkerings- och
mobilitetslosningar blir det svarare for mobilitetsleverantorerna att
fa tackning for sina tjdnster, som bygger pd delning och
samnyttjande. Ett helhetsperspektiv skulle ge marknadsmassiga
forutséttningar for dessa leverantorer att upprétthalla sina tjdnster
med en utokad kundbas. Samverkan mellan aktérer inom samma
detaljplaneomréde mdjliggdr gemensam planering av parkering
dven utanfor den egna fastigheten. Planering av gemensamma
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16sningar behover darfor komma in tidigt 1 projekten for att skapa
forutséttningar for att plats reserveras vid kvartersutformning och
gatuprojektering.

Mobilitetsanldggningar dr en viktig forutsittning for att
astadkomma effektivt samnyttjad parkering och kostnadseffektiva,
attraktiva 16sningar for bilpool och andra mobilitetstjénster.

Bolaget saknar i forslaget en beskrivning av stadens roll som
mojliggorare for hillbara mobilitetslosningar. Samtidigt som
byggaktdren far mobilitetspodng for att ligga bilparkering langt fran
bostdderna sa star det ingenstans att staden ska ansvara for att
identifiera ldmpliga platser for gemensamma
mobilitetsanldggningar under t. ex arbetet med fordjupade
oversiktsplaner eller planprogram.

Mobilitetshubbar &r ett bra sitt att dela ytor och skapa en hogre
brukartéthet for mobilitetsleverantorerna. Dir behover
affarsmodeller och riskfordelningsprinciper tas fram. Denna 16sning
skulle ocksd mojliggora ett stopp for underjordiska garage, nagot
som krévs for att kunna uppné klimatmalen, vilket &ven forordas i
medskicket fran exploateringsndmnden.

En viktig forutséttning for att skapa ett hallbart parkeringssystem ar
att parkeringsytorna delas. Detta mojliggdér samnyttjande mellan
bostidder och olika verksamheter eftersom anvindningen skiljer sig
at under ett dygn. Bolaget saknar i forslaget en tabell for
samnyttjandepotential, vilket innebér att forutsattningarna for att
skapa effektiva gemensamma parkeringsanldggningar inte &r
tydliga. Att tillstandsparkering har marginaliserats 1 ett invecklat
podngsystem dr enligt bolaget mycket olyckligt.

Langa tidshorisonter och hog detaljeringsgrad

Forslaget saknar insikt i konsekvenserna av de ldnga ledtiderna i
projekten. Detaljstyrning kan fungera men inte i kombination med
langa ledtider samt krav pd garantier for en viss bestimd 16sning.
Samrad ar 2025, antagande ar 2026, byggstart ar 2038 och planerad
inflytt &r 2040, dr exempel pa en tidslinje 1 ett aktuellt
nyproduktionsprojekt. Det nu framtagna forslaget skulle innebéra
att byggaktoren 1 det aktuella projektet maste planera for
mobilitetstjdnster idag och sikerstilla dessa till och med &r 2050.
Att garantera en specifik mobilitetstjénst eller tillskapa ytor som
riskerar att sta outnyttjade om 25 ar dr inte en hallbar modell 6ver
tid. Har efterfragar bolaget ett storre matt av flexibilitet kring hur
malen ska uppnas.

Den karta utifrén vilken parkeringstalen bestdms tar inte hiansyn till
de langt framskridna planer om tillkommande kollektivtratik som
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borde kunna redovisas som en utgangspunkt for parkeringstalen for
tillkommande bebyggelse. Nir till exempel ny spartrafik byggs
fordandras forutsittningarna radikalt pa en plats vilket idag inte gar
att tillgodordkna sig i de projekt som har langa ledtider. Detta ger
risk for 6verdimensionerade 16sningar under detaljplaneprocessen
nédr mer parkering behdver planeras in dn vad som troligen kommer
att behdvas 1 det fardiga projektet. Bolaget efterfragar en mer
framétblickande tillganglighetskarta som beskriver den framtida och
onskade situationen, alternativt att staden gemensamt med
byggaktorerna beskriver de framtida forutsattningarna (inte bara
kollektivtrafik utan dven ndrhet till malpunkter) med syfte att hitta
en gemensam utgangspunkt for diskussionen om parkering och
mobilitet.

Utifrén bolagets oversyn av forslaget till nya riktlinjer, som visar att
langt ifran alla projekt fir sdnkta p-tal, blir det svért att klara de
hojda kraven pé ytor for cykelparkering. Bolaget stéller sig dven
fragande till uppfattningen om att bilinnehav ersétts med cyklande.
Snarare dr det mer sannolikt att bildkande ersétts av okat
kollektivdkande, 6kad anvidndning av bilpool samt forédndrad livsstil
1 form av Okat distansarbete, nya inkopsmonster och dkad
nithandel.

Det hojda kravet pa antal cykelplatser i kombination med kraven i
Bilaga B, kommer forsvira ekonomin och genomforbarheten 1
projekten. Bolaget ser en risk i att cykelparkeringsytor prioriteras
framfor bostadsytor och 6vriga virdeskapande ytor 1 form av
kommersiella lokaler och gemensamhetsytor. Cykelytorna &r heller
inte intdktsbringande vilket forsvarar genomforbarheten.

Bolaget anser att Bilaga B har en alltfor hog detaljgrad och
innehaller motstridigheter. Anvisningarna foljer heller inte bolagets
nuvarande tekniska anvisningar for nybyggnation, sdsom
Stockholmshusen, vilket riskerar att komplicera och fordyra
produktionen. Ett exempel pé extrem detaljstyrning &r kravet pa
automatisk dorroppning, som dr mycket kostnadsdrivande i savél
uppforandeskedet som i forvaltningsskedet. Pa den hir detaljnivan
ser bolaget att det finns andra l6sningar att tillgd med battre
forutsittningar till hallbar effekt. Exempelvis dr dorrstingare med
fordrojd stdngning, som har betydligt battre driftsidkerhet, tillracklig
funktion for cyklister och till mycket lagre investerings- och
forvaltningskostnader, ett mycket béttre alternativ.

Bolaget upplever redan idag att cykelparkeringsutrymmena ar

overdimensionerade med rddande riktlinjer. Tyvirr erfar bolaget att
cykelrum som ska vara tillgdngliga och rymliga istéllet str tomma,
stokas ned, upplevs som otrygga och blir tillhall for obehoriga. Det
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ar ocksé allmént ként att ménga &dldre inte véljer att cykla och att
ménga som har exklusiva cyklar véljer att forvara dem 1 ldgenheten
eller pa balkongen.

Genom samarbeten och avtal med cykelpoolsleverantorer far
bolaget idag vardefull aterkoppling géllande ldmpliga losningar i
nya projekt samt statistik och beldggningsgrader 1 befintligt bestand.
Leverantorerna ges frihet att bestdimma antal fordon, ytbehov och
modeller vilket skapar mojlighet for bolaget att enkelt och snabbt
anpassa utbudet efter kundernas efterfrigan och
samhdllsutvecklingen. Som stor fastighetségare kan bolaget agera
inom det egna bestandet men genom att mdjliggora for samordning
av mobilitetstjanster mellan fastighetsagare, skulle de hélla battre
over tid och skapa forutsittningar for fler aktorer att tillhandahélla
och behélla tjanster. Genom att arbeta med ett storre
anvindningsomride skapas forutsittningar som majliggor for fler
leverantorer att hitta en 16nsam affér vilket underlattar for saval
fastighetsidgare som for anvdndare av tjdnsterna.

Stora ekonomiska konsekvenser

Nar bolaget applicerar forslagets mobilitetsatgérder pa nagra av de
nyproduktionsprojekt som nu &r i produktion resulterar det i icke
genomforbara projekt. Detta fortydligas 1 rdkneexempel nedan.

Projektet Tajdarnet, Stockholmshus i Solberga

- Projektet hade initialt ett p-tal som visade ett behov av 48 p-
platser for bil. Senare har beslutats att projektet skulle inga i
Stockholmshusens pilotprojekt for mobilitet, med ett mycket
lagre p-tal pa 16 p-platser for bil. Utover detta finns 252
platser for cyklar.

- Med forslagets mobilitetsatgérder applicerade ges ett nytt
minsta mdjliga p-tal pa 32 p-platser for bil och 319 platser
for cyklar.

- Antalet lagenheter skulle i detta projekt minska med 10 %
(motsvarande nio ldgenheter) for att ge plats at
cykelparkering.

- Lonsambheten i projektet skulle gé fran 2 Mkr till -24 Mkr
vilket innebdr att projektet inte skulle g att genomfora, trots
att bolaget inte tagit hiansyn till de enligt kartan (bilaga A)
hogre p-talen for bil, utan hir enbart visat pa
konsekvenserna av de foreslagna riktlinjerna for cyklar.

Inom Stockholmshusens pilotprojekt for mobilitet finns flera, redan
fardigstéllda projekt med mycket laga p-tal. Bolaget forutsétter att
dessa piloter har utvdrderats och ifragasitter varfor detta inte
reflekteras 1 det nya forslaget till parkeringstal.

Projektet Utombordaren, Karlsbodavédgen i Bromma
- 166 lagenheter, varav fem LSS-bostéder
- Tre lokaler for nérservice 1 bottenplan
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- P-talet for bilar minskar hir fran 66 till 38 platser men inte i
sddan utstrackning att det racker i relation till behovet av
den 6kade méingden cyklar.

- For att kunna medge den utokade méangden av
cykelparkering skulle ytorna for avgdende parkeringsplatser
1 garage och bottenviningen behdva bestd av cykelforvaring
istillet for lokaler. Bottenvaningen skulle da besté av
cykelrum, soprum samt bostadsentréer.

- Utover de ekonomiska konsekvenserna 1 form av uteblivna
lokalhyresintikter, skulle bottenviningen inte bidra med liv
och nérservice till omrédet

- Lonsambheten i projektet skulle forsdmras pa grund av att
lokalerna forsvinner.

Bolaget har ett ansvar och ett uppdrag att alltid strdva efter att
tillskapa bostdder med rimliga hyror. Nér projektens ekonomi
dventyras 1 s stor utstrackning som ovan exempel visar, far det
konsekvenser for bolagets mojlighet att bidra till bostadsmalen.
Haéri finns en malkonflikt dir bostadsbolagen erfar att
parkeringsplatser trumfar bostidder och att antal bostéder och lokaler
maste skruvas ned for att nd stadens parkeringstal.

Utmaningar i forvaltningsskedet

Tillhandahallandet och forvaltningen av mobilitetstjansterna som
foreslas for de forsta inflyttade hyresgésterna men dven i
succession, kommer att krdva utékade resurser och kostnader for
bolaget. Det fir dven konsekvenser for bolagets ekonomiska
resultat, d@ mobilitetstjédnsterna inte bokfors som investeringar utan
utgdr en kostnad 1 resultatrdkningen.

Att verka for att minska privatbilismen till férman for aktiv
mobilitet och delade mobilitetstjdnster kommer att krava tid,
resurser och vilja. Bolaget forstar diarfor stadens 6nskan om att
sdkra mobilitetstjanster ver tid. For att uppnd mélen anser dock
bolaget att ett kundanpassat utbud, som &r flexibelt och dynamisk
over tid, dr bésta vigen att ga. Har krévs ett aktivt arbete 1 syfte att
dndra beteenden samt aktiv och kontinuerlig uppf6ljning av
implementeringen. Detta kan inte vara en enskild angeldgenhet for
bostadsbolagen utan hiar méste ett tydligt och mélfokuserat
samarbete ske med staden, leverantdrerna och regionen for att
kunna astadkomma en fordndring pa samhéllsniva.

Oklarheter och subjektiva bedomningar

I tjénsteutldtandet anges en onskan om att gora beddmningarna
mindre subjektiva och mer rittvisa. Det dr di for bolaget paradoxalt
att exploateringskontoret sjdlva, under den informationstraff som
holls den 10 mars 2025, uppger att innehéllet i riktlinjen och de
mobilitetsatgarder som kravstills ska ses som forslag och vara
foremal for diskussion i enskilda projekt. Att manga typer av
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projekt fortsatt ska hanvisas till enskilda avgdranden utan att
beskriva hur detta ska ga till anser bolaget ar olyckligt. For att
undvika de stora skillnader i bedomningar som bolaget ser idag,
utifran olika handliggare och geografier, efterfrdgas en rutin f6r hur
en konstruktiv parkerings- och mobilitetsdiskussion 1 projekten ska
drivas dér helheten tas i beaktande.

I forslaget saknas den typ av projekt som omfattas av redan antagna
planer men som inte kommer att genomforas forrdn dr 2030 eller
dérefter. Dessa projekt bor ocksa beaktas i riktlinjen.

Bolaget ser positivt pa att kategoriboende fortsatt far en sérskild
beddmning. Bolaget erfar att exempelvis nuvarande praxis for
studentbostéder, ddr antalet p-platser dr néra noll, har fallit val ut
och bor fortsitta gilla.

Ett rattvist parkeringstal

De kommunala bostadsbolagen verkar mestadels i nérforort och
ytterstaden dér det 1 framtiden kan bli svart att bygga utan
overgripande fordndringar i parkeringsfrigan. Att uppfora
underjordiska garage innebdr mycket hoga kostnader. For att
investeringen ska béra sig behdver manadsavgiften for en
parkeringsplats vara hog. Den betalningsviljan bedéms inte finnas i
majoriteten av bolagets projekt. Nir det dessutom finns gott om
gratis eller lagt prissatt parkering pa gatan, dr det omojligt for
bolagen att ta ut de parkeringsavgifter som skulle behdvas. For att
investeringen dnd4 ska kunna genomforas behover kostnaderna
béras upp i1 form av hogre bostadshyror, vilket paverkar hela
hyresgéstkollektivet. Bolaget delar exploateringskontorets
uppfattning om att det, ur ett rattviseperspektiv, dr skevt att samtliga
hyresgéster subventionerar parkeringsplatser som anvénds av ett
fital. Men hur redovisning av bilparkeringskostnaden for samtliga
hyresgéster, som forslaget anger, skulle skapa incitament for
fordndrade beteenden stiller sig bolaget mycket fragande till.

Bolaget upplever att flera omrdden i kartan dr “underskattade”.
Exempelvis beddms tunnelbanenéra ldgen och villakvarter néra
kommungrins likartat. Ingen hénsyn tas till cykelavstand, trots
stadens intentioner om att skapa en “cykelstad”.
Centrumanldggningar som tillhandahéller service och arbetsplatser
for ndromradet borde fa en 6kad betydelse/rackvidd.

Behovet av malstyrd planering for hallbar utveckling

Enligt tjédnsteutldtandet kommer forslaget innebdra en sénkning av
parkeringstalen, jamfort med dagens riktlinjer. Efter en 6versyn av
vad de nya riktlinjerna skulle innebéra i pdgdende projekt kan
bolaget konstatera att hela skalan finns representerad; projekt som
skulle fa ldgre p-tal men ocksé projekt som kommer att drabbas av
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hojda p-tal (som exempel ovan visar). For att fa en konsekvens
inom stadsplaneringen méste p-talen utformas for den stad de
planeras for, inte det behov som finns idag. Det innebér att p-talen
ska samverka med de krav som stills i Ovrigt, t. ex minskade
transporter och privatbilism samt halverade klimatutsldapp. Bolaget
onskar saledes att p-talen utformades utifran en styrning mot
stadens mal istéllet for dagens behov.

Den del av ett nybyggt flerfamiljshus som 1 sdrklass genererar mest
utsldpp av vixthusgaser dr kéllare och underjordiska garage. Nar ett
garage byggs genererar det dessutom stora méngder schaktmassor
samt stor materialatgang i form av betong och stél, vilket har en hog
klimatpaverkan. Nér garaget sedan dr byggt ar det svart att nyttja
det till annat @n parkering, forvaring eller komplement till bostaden
och det ar svért att se en alternativ anvindning och mdjlighet till
aterbruk.

Bostadsbolagen arbetar redan idag mot stadens mél péd en halvering
av CO2-utslapp till ar 2030. Chanserna att na malen 6kar om
parkeringstalen kraftigt reduceras och bolaget kan undvika att
behova bygga underjordiska garage. Bolaget anser inte att forslaget
leder mot dessa mal.

Asa Wigfeldt Sofia Forsman
VD Chef VD-stab
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
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