KOBEMHAVNS KOMMUNE NOTAT
Telnik- og Miljgforvaltningen
Vej & Park

Til: Trafik- og Miljpudvalget 21. juni 2006
Fra: Ole Bach Journalnr.

Vedr.: Parkering i Kebenhavn generelt og 1 Orestaden
ps/ps

Ved nybyggeri kreeves i Kobenhavns Kommune, at der anlegges
det nedvendige antal parkeringspladser til at opfylde det parke-
ringsbehov, som er knyttet til den nye bebyggelse. De konkrete krav
stilles enten pé baggrund af bestemmelserne i en lokalplan eller pa
baggrund af byggelovens bestemmelser. Generelt stilles der krav
om 1 plads pr. 100 m?. Det er bygherrens ansvar, at der anleegges
det antal P-pladser, der er kraevet 1 byggetilladelsen.

[ Orestaden — som er planlagt som en teet by med god kollektiv tra-
fikbetjening — er det generelle parkeringskrav nedsat til 1 plads pr.
100 m? subsidizrt 1 plads pr. 200 m” afheengigt af arealanvendel-
sen. I Qrestaden varetager Qrestadsparkering etablering af det kree-
vede antal parkeringspladser, som placeres i parkeringsanleg, der
som hovedregel er felles for flere ejendomme.

Selvom parkeringskravene af overordnede trafikpolitiske drsager er
forskellige, er der ikke principiel forskel pa, hvordan nye byggerier
parkeringsbetjenes i de forskellige byomrader. Der skal anleegges
nye parkeringspladser og de skal betales af ejerne/lIejere.

Parkeringsforholdene i Jrestaden er reguleret af kommuneplanen
samt beslutninger om etablering af Jrestaden, @restadsselskabet og
Orestadsparkering. I vedlagte underbilag er beskrevet parkerings-
strategien for Urestaden.

Man kan ikke sammenligne parkeringsordningen i den gamle by
med ordningen i @restad. Den parkeringsstrategi for de indre Parkeringssekretariatet
brokvarterer, der er vedtaget i juni 2005 er fastlagt pd grundlag af en ‘
historisk udvikling, hvor det aldre byggeri er opfort uden k Masgade 2

: g, yggeri er opfort uden krav om 2300 Kobenhavn S
parkeringsforsyning og hvor parkeringsbehovet nesten udelukkende
har veeret tilgodeset med gadeparkering. De 4.000 kommunale par- T;—‘efon
keringspladser i underjordiske P-anleeg, der etableres som led i par- 33663366
keringsstrategien, bidrager siledes til at afhjelpe de parkeringspro- Telefax
blemer, der skyldes at en stor del af bebyggelsen er opfert, inden 33667105
der blev stillet krav om etablering af parkeringspladser. Parkerings- Direkte
licensen pd 170 kr. om &ret kan derfor ikke sammenlignes med par- 33 66 35 83

keringspriserne i parkeringshusene i @restad. Men man kan sperge
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om bilejere der bor i “gammel” bebyggelse slipper for billigt i for- Side 2 af 7

hold til bilejere der bor i ny bebyggelse?

Det skal tilfajes, at siden begyndelsen af 1970’erne har det veret
praktiseret at dispensere delvist for opfyldelse af parkeringskravet
ved nybyggeri mod tinglysning af en deklaration med pligt til sene-
re opfyldelse af den resterende del parkeringsnormen 1 tilfeelde,
hvor det er forbundet med urimeligt store omkostninger at opfylde
den fulde parkeringsnorm pé bygherrens egen grund. Der er i alt
udstedt deklarationer omfattende ca. 11.000 P-pladser.

Der er siden vedtagelsen af Kebenhavns Kommunes parkeringsstra-
tegi sket en stramning af dispensationspraksis, siledes at der nu kun
gives dispensation ved huludfyldning i karrébebyggelse.

Nedenfor sammenlignes i skemaform parkeringsstrategien for
Orestaden med de regler, der geelder generelt i Kebenhavns Kom-
mune.
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Orestadsselskabets parkeringsstrategi

1. Udvikling af en moderne by

Orestad er en moderne by under udvikling. I @restad skal byggeri-
et koncentreres i fire selvsteendige bykvarterer. Der er tale om en
by, hvor bykvartererne steder op til fredede gronne arealer.

Den grundleggende ide bag @restad er en tet by med gader, plad-
ser og parker 1 modsatning til en forstad, hvor parkeringsarealerne
ofte dominerer. Derfor skal de gronne arealer i @restad naturligvis
ikke anvendes til store parkeringsarealer, der skaemmer byens rum.
Bilerne, som er et naturligt indslag i en moderne by, skal derimod
indpasses i parkeringshuse og parkeringskzaldre. Dette er ogséd
tilfeeldet i andre byudviklingsomrader, f.eks. 1 Havnen.

2. Rammer for parkering

I plangrundlaget for de enkelte omréder fastsattes parkeringsnor-
merne, herunder hvor stor en del af parkeringsdeekningen, der skal
forega i1 konstruktion. Som eksempel pé parkeringsnormer kan
navnes plangrundlaget for Qrestad Syd vedtaget af Borgerrepree-
sentationen 1 Kebenhavns Kommune i december 2005. Heri er det
for den sydlige halvdel af omradet anfort: “Der kan etableres op til
5.000 parkeringspladser i omradet under ét, og der skal etableres
mindst 1 parkeringsplads pr. 200 m2 etageareal. Ca. 90 pct. af
parkeringspladser skal placeres i parkeringsanlaeg/parkeringshuse.”
Med plangrundlaget har kommunen séledes et varktej til at sikre,
at intentionerne for byens parkering bliver realiseret.

Som folge af den gode kollektive trafikforsyning til @Orestad har
kommunen fastsat mindre parkeringsnormer her end 1 andre byud-
viklingsomrader. I @restad er parkeringsnormen 1 parkeringsplads
pr. 100-200 m2 ctageareal atheengig af anvendel-
sesbestemmelserne, mens den i andre byudviklingsomréader typisk
er 1 parkeringsplads pr. 100 m2 etageareal.

Parkeringsnormerne folges op i forbindelse med udstedelse af
ibrugtagningstilladelse til de enkelte byggerier. I de tilfeelde, hvor
parkeringsnormerne ikke kan opfyldes pa egen matrikel tinglyses
en deklaration, hvor ejerne er forpligtede til at finansiere etablerin-
gen af p-pladserne andet steds.

(Orestadsselskabet har 1 @restad City og Syd valgt meget aktivt at
g4 ind i tilvejebringelsen af parkeringspladser. Det 100 pct. - ejede
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datterselskab @restadsParkering har siledes ansvaret for opforelse,
udlejning vedligeholdelse og drift af parkeringsanlaggene. Selska-
bet har 1 den forbindelse til opgave at sikre, at parkeringsnormerne
opfyldes, s& de enkelte byggerier kan opné ibrugtagningstilladelse.

Parkeringsstrategien har veeret forelagt bygge- og teknikudvalget i
Kebenhavns Kommune d. 30. august 2000 Og 6. juni 2001. Udval-
get tilsluttede sig i den forbindelse strategien med henblik pd at
den kunne danne grundlag for kommunens administration af byg-
gelovgivning og lokalplanbestemmelser.

3. Orestadsselskabets parkeringsstrategi
Baggrunden for @restadsselskabets parkeringsstrategi er folgende:

Hoj udnyttelsesgrad

For at begraense arealer til parkering og parkeringssystemer til-
strebes en dobbeltudnyttelse af parkeringspladserne. I den forbin-
delse udnyttes det, at efterspergslen fra erhverv og boliger delvis er
forskellig pa de forskellige tidspunkter af degnet. Den valgte stra-
tegi giver den sterste fleksibilitet mht. udnyttelse af det forskellige
eftersporgselsmenster og giver derfor den storste udnyttelsesgrad
af p-anleggene.

Lave priser

En parkeringsplads, der udlejes skal indbringe en samlet leje pa
mindst 1700 kr. om maneden, for at forrente etableringsomkost-
ninger, drift og vedligehold samt et mindre risikotilleeg.

Jo hgjere udnyttelsesgrad jo lavere er prisen for den enkelte bruger.
Dette er baggrunden for, at
en p-plads kan udlejes til beboere for 975 kr. om méneden.

Brugerne skal betale

Modellen er klar. Brugerne af p-pladserne skal betale. De beboere,
der ikke har bil og alene benytter den kollektive trafikbetjening i
Orestad, skal séledes ikke belastes gkonomisk af p-anleg.

Bebyggelsens udformning stiller krav til felles parkeringsanlceg

En hensigtsmassig planleegning af parkering indebzrer naturligvis,
at hver ejendom ikke kan have sit eget parkeringsanleg inden for
matriklen. En situation, hvor hver ejendom forpligtes til at deltage 1
finansieringen af etablering og drift af feelles p-anlaeg, uden at der
er en overordnet organisering heraf, vil give en darligere udnyttelse
af p-pladserne og en risiko for, at en del af omkostningerne over-
veeltes pa ikke brugere af p-anlaeg.

Prisen pd parkering kan afSpejles i markedsvilkdrene for
salg/udleje af boligen
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Nar der meget nejagtigt oplyses om parkeringsforholdene, herun-
der om priserne, i forbindelse med keb af boliger og indgaelse af
lejekontrakter, vil dette blive afspejlet i markedsveerdien for boli-
gen. Ingen vil siledes tabe pé en kollektiv ordning. Dette kraever,
at der leegges et betydeligt arbejde i at informere korrekt og tyde-
ligt. Orestadsselskabet er opmearksom pé, at selskabet ber spille en
aktiv rolle i den forbindelse.

4. Parkeringslesninger i andre byudviklingsomrader

En ofte anvendt model ved ejerboligbyggerier er en ordning, hvor
hver ejerbolig keber sin egen parkeringsplads, typisk etableret som
keelderparkering. Ved kob af ejerlejlighed har keberen sdledes ogsé
skullet kabe en parkeringsplads i konstruktion. Prisen har tidligere
typisk ligget pa ca. 150 —200.000 kr. pr. p-plads mens der nu er
eksempler pa en pris pa over 200.000 kr. pr. p-plads.

Den annoncerede pris er imidlertid ikke et udtryk for, hvad det
reelt koster at opfore en parkeringsplads i konstruktion, men et
udtryk for, hvordan udvikleren fordeler prisen pa henholdsvis bolig
og parkering. Siledes ligger prisen pr. p-plads typisk under opfo-
relsesomkostningerne, idet betaling for en parkeringsplads vekker
modstand blandt potentielle kebere. Derfor er det ikke muligt
umiddelbart at ssmmenligne denne model med en model, hvor p-
pladserne lejes af beboerne.

Modellen med keb af parkeringsplads har felgende fordele:

e Den er forholdsvis enkel

e 1 forhold til en model, hvor parkeringspladsen lejes, vil
renteudgifterne for beboerne veere fradragsberettigede.
Dog skal der tages hejde for en eventuel ejendomsveerdi-
beskatning af p-pladsen.

Ulempen ved modellen er:

e Losningen forudsatter at parkeringsdaekningen kan ske in-
den for egen matrikel, hvilket ikke vil give en hensigts-
meessig lesning i Orestad.

e Parkeringspladsen skal kebes uanset om beboeren har bil
eller e].

e Modellen er ikke anvendelig for lejeboliger

e Modellen forudsetter i mange tilfeelde, at parkeringsplad-
ser kan handles mellem beboerne indbyrdes for at fa en
hensigtsmeessig udnyttelse.

Erfaringer fra andre udviklingsomrader, hvor der er etableret los-
ninger med udleje af p-pladser viser, at prisen for en beboerparke-
ring er relativ lav 1 Qrestad.

En vurdering af parkeringsordninger for andre nybyggerier i Ke-
benhavn kraver en fuld indsigt i regnskaberne. Ofte finansieres de
ikke alene af brugerne, men ogsé gennem prisen pa lejlighe-

Side 6 af7



den/bidrag til ejerforeningen for ejerboligers vedkommende og via
lejen for lejeboligers vedkommende.

5. Parkeringsforhold i Indre By og i brokvartererne

En meget stor del af bebyggelsen i de centrale bydele er fra for
bilens tidsalder. Beboernes behov for parkering er hidtil for en
meget stor dels vedkommende blevet opfyldt gennem gratis eller
billige parkeringer i gaderummet.

I visse kvarterer er parkeringssituationen i dag sa anstrengt, at der
fremover vil blive behov for, at en del af beboerparkeringen ogsa
finder sted i egentlige parkeringsanleeg. Hvorledes prisdannelsen

vil vaere, er endnu usikker.

Parkeringsforholdene i nye udviklingsomrader og i de centrale
bydele vil af historiske arsager imidlertid aldrig kunne sidestilles.
Dette er heller ikke nedvendigt for at ligestille boligsegende, s
leenge de forskellige parkeringslosninger er gennemsigtige for
borgerne og dermed indregnet i prisdannelsen for fast ejendom.

6. Konklusion

Parkeringsstrategien i de enkelte omrader savel udviklingsomré-
derne som de centrale bydele ma tilpasses til den konkrete situati-
on.

Orestadsselskabets parkeringsstrategi er bade meget gennemsigtig
og tilpasset visionerne for @restad. Den valgte kollektive model
giver samtidig en hej udnyttelsesgrad med relativt lave priser til
folge.
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