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Sammanfattning

Barkarbystaden IV omfattar stora delar av det omrade som planeras som Barkarbystadens
nya stadskarna. Tva tunnelbaneuppgangar berdknas generera floden som ger goda lagen for
handel och service. Planeringen for lokaler i bottenvaningarna utgar fran det framtida
underlag som en fullt utbyggd Barkarbystad genererar. Det innebar att verksamheterna
inledningsvis inte har det marknadsunderlag som kravs. Vissa lokaler kommer darfor att
upplatas till verksamheter som hyr till en lagre hyra och vissa lokaler upplats for tillfalliga
verksamheter i kommunens eller privat regi. Detta maste beaktas vid férsdljning och
upplatelse av byggratter och tomtratter. En fullt utbyggd Barkarbystad ger underlag for
totalt ca 20 000 kvm (LOA) handel och service enligt tidigare studie. Av dessa lokaliseras
[ampligen ca 13 000 kvm i Barkarbystaden IV. Lokalerna bor koncentreras till kvarteren
direkt gransande till torgen vid tunnelbaneuppgangarna samt pa bada sidor om huvudgatan
mellan uppgangarna. | Barkarbystaden Ill planeras for en storre dagligvarubutik om ca 3000
kvm. | Barkarbystaden IV foreslas ytterligare en dagligvarubutik om ca 2000 kvm i anslutning
till den 6stra tunnelbaneuppgangen. Kundunderlaget inledningsvis medger inte en fullstor
butik varfor det bor planeras for en etappvis utbyggnad alternativt en senare etablering. |
ovriga lokaler langs huvudstraken planeras for handel, service, restaurang och café. Vissa
lokaler kommer nyttjas for kontorsverksamhet till dess att marknadsunderlaget och de
ekonomiska forutsattningarna finns. De strategisk beldgna kvarteren anvisas lampligen till
aktorer med erfarenhet av centrumhandel som bygger for egen forvaltning, alternativt att
lokalerna bildar en eller flera 3d-fastigheter som anvisas en professionell aktér med kunskap
om handel. Vid upplatelse med dganderatt foreslas att kopeskillingen erlaggs i tva steg
kopplat till antal fardigstallda bostader. Vid tilltradet erlaggs ett mindre belopp. En
tillaggskopeskilling upp till fullt marknadsvarde erlaggs nar ett visst antal bostader
fardigstallts. Vid upplatelse med tomtratt foreslas motsvarande forfarande. Full tomtratt
erlaggs forst vid ett visst antal fardigstallda lagenheter. Intill dess utges en rabatt.

Bakgrund

| Stockholmsférhandlingen ar 2013 atog sig Jarfalla kommun att bygga 14 000 bostader i
anslutning till den nya tunnelbanegrenen till Barkarby station. Barkarbystaden ar nu det
storsta utbyggnadsomradet i Stockholmsomradet. Har planeras en levande stad med 18 000
nya bostader med 140 kvarter och 10 000 nya arbetsplatser. | Barkarbystaden kommer det
att finnas bostader, arbetsplatser, skolor, kultur och service. Ambitionen ar att bygga
blandstad med aktiva bottenvaningar och ett rikt stadsliv. | direkt anslutning till det nya
omradet ligger Barkarby Handelsplats, en av landets storsta handelsplatser.

2017 genomfordes en utredning angaende forutsattningarna for kommersiella lokaler i
bottenvaningar i Barkarbystaden (Bo Bergman Fastighetsutveckling och Niras, 2017-03-15).
Utredningen konstaterade att Barkarbystaden, fullt utbyggd kan ge underlag for drygt

20 000 kvm (LOA) handel, restauranger och kommersiell service i bottenvaningarna.



Barkarbystaden planeras i sju olika planetapper. Se karta med de olika planetapperna
markerade. For ndrvarande pagar genomforandet av Barkarbystaden |. Detaljplanen for
Barkarbystaden Il vann laga kraft i januari 2018 och genomférandet invantar en miljodom for
vattenverksamhet. Detaljplanen for Barkarbystaden Ill antogs i mars 2018 och beslutet
invantar laga kraft.

Planetapp Barkarbystaden IV berdknas antas under varen 2019. Den omfattar det centralt
beldgna omradet som beddéms utgora Barkarbystadens framtida stadskdrna. Inom omradet
lokaliseras de tva uppgangarna till Barkarbystadens tunnelbanestation.

Barkarbystadens planetapper



Uppdrag och syfte

Uppdraget omfattar en analys av forutsattningarna for kommersiella lokaler i tillkommande
bebyggelse inom detaljplanen for Barkarbystaden IV samt forslag till strategi for hur
kommunens uppsatta mal kan uppnas. Analysen ska utga fran den 6vergripande strategi som
tagits fram for utveckling av kommersiella lokaler i Barkarbystaden. Syftet ar att tydliggora
hur kommunen genom detaljplan, markanvisningar och markdverlatelseavtal kan tillskapa
valfrekventerade strak och noder/platser samt redovisa hur och var olika kommersiella
verksamheter bast kan lokaliseras for att astadkomma en 6nskad stadskarna centrerad runt
tunnelbanestationen.

| uppdraget ingar att ta fram en plan for lamplig upplatelseform for fastigheter med
kommersiell verksamhet samt lamplig fastighetsindelning. Aven fragor som berér logistik for
verksamheterna som t ex varumottagning, behov av underjordiska lastfar och
avfallshantering ska belysas inom ramen fér uppdraget.

Malsattning

Jarfalla Kommun har formulerat malsattningen for planering och genomférande av
Barkarbystaden, och Barkarbystaden IV avseende de kommersiella lokalerna pa foljande
satt.

Fran Program for Barkarbystaden 2016-01-27:

...mdéjliggéra fér tillfilliga verksamheter som skapar variation och liv.
Bottenvdningarna dr utformade fér verksamheter som bidrar till stadsliv och aktivitet. Detta
gdller sdrskilt vid de viktigaste strdken.

Fran projektdirektivet for Barkarbystaden IV:

...skall ges en téithet och gestaltning med goda stadskvaliteter som motsvarar dess ldge. .....
Bebyggelsen utférs som slutna kvarter med 6ppna/transparenta bottenvdningar med handel
i de ldgen som analyser pdvisar dr ldmpliga.

Lokalisering och omfattning

Barkarbystaden IV utgor stora delar av det som planeras att bli Barkarbystadens nya
stadskarna. Den handel och 6vriga kommersiella verksamheter som utgér utbudet i
Barkarbystaden ska ges mojlighet att lokaliseras centralt kring tunnelbaneuppgangarna och
langs huvudgatan genom omradet. Handel och service fungerar bast om den koncentreras
till de mest frekventerade straken och noderna. Dar ska ocksa ges mojlighet till parkering
och angoring for cyklar, bilar och transporter.

Att i detalj styra vilken typ av handel som ska etablera i de kommersiella lokalerna i

detaljplan eller 6verlatelseavtal ar inte mojligt och heller inte [ampligt.



Dagligvaruenheter, systembolag och andra verksamheter som kraver stora lokaler och
genererar stora floden av varor och bestkande bor dock beaktas redan i detaljplaneskedet.

Nedanstaende kvartersvisa genomgang skall ses som ett stod vid planering och i diskussioner
med intressenter. Se karta pa nasta sida for kvartersnumrering. Se bilaga 1 for berakning av
underlag och etappvis utbyggnad.

Kv1 Lamplig lokalisering av vard och liknande. Garna en vardcentral, tandldkare,
fysioterapi och dylikt tillsammans med service i form av apotek, halsokost mm.
Kan med fordel kombineras med kategoriboende i de 6vre planen.

Kv 2 Entré till bergrummet. Oavsett framtida anvandning av bergrummet ar det
mycket viktigt att lokalen mot torget far en publik anvandning, exempelvis café
eller liknande.

Kv 3 Mycket lampligt for café och restaurang med majlighet till uteserveringar pa
torget. Kompletteras med mindre servicebutiker.

Kv 6 Mindre butiker och kommersiell service.

Kv 7/8 Mindre butiker och kommersiell service. Svagare flode an vid huvudgatan.
Inledningsvis lar lokalerna i stor utstrackning nyttjas for kontor och smaféretag.

Kv 11 Lokalerna mot sydvast lampar sig val for café och restaurang, mindre val for
handel. Bra lage for ett gym mot huvudgatan. | 6vrigt sma lokaler for kontor
och service.

Kv 12/13/14 Lokalerna har inte riktigt lika starka floden som lokalerna pa norra sidan
huvudgatan. Dock rekommenderas att kvarteren ges samma planbestammelse
som pa norra sidan. Detta for att pa lang sikt kunna bereda plats for en viss
sdllankdpshandel nar Barkarbystaden ar fullt utbyggd. Inledningsvis lar
lokalerna i stor utstrackning nyttjas for kontor och smaféretag.

Kv9 Strategiskt lage som lampligen nyttjas for en storre restaurang, servicebutiker
och gédrna nagon besdksverksamhet. Kan ocksa vara aktuellt for en
sallankopsbutik med tex heminredning, gor det sjalv, eller liknande.

Kv 10 Lamplig lokalisering for en dagligvarubutik och om majligt, ett systembolag.
Dagligvarubutiken nar sin fulla potential forst vid en fullt utbyggd Barkarbystad.
Detta kan eventuellt I6sas med en etappvis utbyggnad, alternativt att
dagligvaruenheten etableras i ett senare skede. | kvarteret ordnas invandigt
lastfar samt kundparkering, ca 100 platser under en upphdjd innergard.
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Barkarbystaden IV, kvartersstruktur

Var bedéomning avser det slutliga behovet och underlaget for kommersiella lokaler.
Fastighetsdgarna kommer under utbyggnadstiden i manga lagen tvingas erbjuda laga hyror
och ha en del tillfalliga verksamheter. Kommunen kan hjalpa till att 6verbrygga detta genom

att hyra lokaler for kultur eller kommunal service.
Vid forsaljning av byggratterna for bostadskvarteren far Kommunen initialt samre betalt i

och med kravet pa lokaler i bottenvaningen. Pa sikt ar dock en attraktiv stadskdrna en god
affar for kommunen, bade socialt och ekonomiskt.

Stadskarnan kommer antagligen inte se ut som dagens stadskarnor. Inslaget av matstallen
och service kommer sannolikt vara storre an idag.

Manga kvarter ar stora med matt kring 100 meter. Stor omsorg bor laggas pa variation i
fasader och utformningen av torg och gatumiljo, och det ar viktigt med grona inslag i

gatumiljon.



Tillganglighet och parkering

Vi bedomer att 6ver 50 % av kunderna kommer till fots, med cykel eller kollektivt. Bra
GC-strak och bra placerade cykelparkeringar blir viktiga. Stadsdelen blir dock sa stor att en
betydande andel av kunderna kommer med bil. Korttidsparkering langs gatorna, ar ett viktigt
konkurrensmedel for att fa kunderna att handla pa hemmaplan och inte i omgivande
stormarknader.

Ca 150 p-platser (korttid) for kunder och besékande kommer behdvas i vastra delen och lika
manga i den Ostra nar den ar helt utbyggd. Vid dagligvarubutikerna bedémer vi att
gatuparkeringen inte kommer att racka till. Dar beh6évs en sammanhallen parkering i
parkeringshus eller garage. Vi foreslar darfor att ca 100 platser (beroende pa antalet
kantstensparkeringar) ordnas i kvarter 10 i gatuplan under en upphdjd gard. Vi forutsatter
att det i Barkarbystaden Ill anordnas kundparkering i anslutning till dagligvaruenheten i
motsvarande omfattning.

Varudistribution och sophantering

Varudistribution och sophantering for lokalerna ordnas i normalfallet fran angoringsplatser
pa gatan. Dock kravs ett invandigt lastfar for kvarter 10. Varudistribution och sophantering
till kvarter 9 ordnas lampligast med angoringsfickor langs lokalgatan.

Upplatelseformer generellt

Vid etablering av nya omraden, markanvisas oftast byggratterna till bostadsexploatérer med
syfte att utveckla bostadsratter for forsaljning. Denna konstruktion ger i de flesta fall mest
intakter till kommunen. Forfarandet innebéar dock att lokalerna i bottenvaningarna i ett
omrade forvaltas av flera olika bostadsrattsforeningar, oftast med ringa kunskap om
forvaltning av kommersiella lokaler.

Om malet med lokalerna i bottenvaningarna ar att dastadkomma ett brett utbud av service
och handel som ar hallbart over tid bor ett annat tillvdgagangssatt tillampas. Det bor
efterstravas att lokalerna for handel och service utgor ett fatal sammanhallna
forvaltningsenheter som koncentreras till de mest frekventerade straken och noderna. Dessa
upplats lampligen till aktérer med kunskap om handel. Férdelarna med en sadan
konstruktion ar att lokalerna kan forvaltas av en professionell aktér. Man kan fa en
samordnad och attraktiv butiksmix.

Lokalerna kan avstyckas som 3d-fastigheter alternativt inga i bostadsfastigheter som upplats
som hyresratter eller i kontorsfastigheter.

Foljande alternativa tillvdgagangssatt rekommenderas dar man dnskar astadkomma en
samordnad professionell forvaltning av de kommersiella lokalerna i bottenvaningarna.

1. Anvisa ett eller flera kvarter som tomtratt eller dganderétt, till en etablerad
bostadsutvecklare som bygger for egen forvaltning. Fordelen med
tomtrattsupplatelse ar att det ger kommunen mojlighet att forhindra en senare
omvandling till bostadsratt. Utforma detaljplanen sa att en tredimensionell



fastighetsbildning av lokalerna ar majlig i ett senare skede. Vid éverlatelsen villkoras
lampligen att fastighetsdgarna skall bilda och inga i en centrumfoérening for
samordning av marknadsforing, Oppettider mm.

2. Samla lokalerna i de mer strategiska lagena i en 3d-fastighet. Anvisa ovanliggande
bostadder till en eller flera bostadsexploatorer. Anvisa de kommersiella lokalerna till
en aktor med kunskap om utveckling och drift av handel. Bostadsexploatdren
fardigstaller lokalerna till en viss given standard. For detta erhaller
bostadsexploatoren en pa forhand 6verenskommen ersattning fran byggherren for
lokalfastigheten. Lokalfastigheten stracker sig lampligen over flera kvarter.
Forfarandet ar komplext och kraver extra stor omsorg kring avtalstexter i
exploaterings och forvarvsavtal. De ekonomiska villkoren for lokalerna (maijligt
hyresuttag och avkastning) ska ligga till grund for kdpeskilling och ersattning till
bostadsexploatoren.

3. Som pkt 2 men dar kommunen inledningsvis behaller 3d-fastigheten. Darefter star
det kommunen fritt att utveckla lokal-fastigheten/fastigheterna med 6nskade
verksamheter, alternativt sdlja dessa. Detta forfarande tillampas redan av andra
kommuner men bor for sakerhets skull granskas av jurist med avseende pa LOU.
Aven detta alternativ krdver extra stor omsorg kring avtalsupplaggen.

Upplatelseformer i Barkarbystaden IV

Foljande kvartersvisa genomgang ar ett forslag pa upplatelseformer enligt alternativ 1-3 i
stycket ovan. Alternativen kan ocksa kombineras med varandra. Se kartan pa sid 7 for
numreringen av kvarteren.

Kvarter 1

Lampligt for vard-verksamheter och foreslas anvisas med dganderatt i sin helhet till
utvecklare av vard och samhillsfastigheter.

Kvarteren 3,6,7,8,11,12,13 och 14

Foreslas upplatas med dganderatt eller tomtratt till bostadsutvecklare som bygger
hyresratter for egen foérvaltning, garna med erfarenhet av handel och
centrumverksamhet. Bottenvaningarna i kvarteren kan ocksa, genom 3-d
fastighetsbildning bilda egen fastighet och upplatas med dganderitt till byggherre med
erfarenhet av handel och centrumverksamhet. For att astadkomma en attraktivare och
rationell volym kan 3d lokalfastigheterna regleras in i kv 9.

Kvarter 9

Ar tankt att upplatas till kontor och handel varvid en férséljning med dganderatt kan vara
[amplig.
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Kvarter 10

Innehaller pa sikt en stor andel handel och service i bottenvaningen varfor det kan
provas att genom 3d-fastighetsbildning upplata lokaldelen som dganderatt. En mojlighet
ar att reglera in den i kv 9 for att fa erforderlig volym. Alternativt att fastigheten upplats
med dganderatt eller tomtratt till en fastighetsdagare som bygger hyresratter for egen
forvaltning och med erfarenhet av handel och centrumverksamhet.

Kopeskilling och avgalder

Vid upplatelse med dganderatt foreslas att kdpeskillingen vid tilltradet rabatteras. En
eller flera tillaggskopeskillingar erlaggs darefter kopplat till fardigstallandet av
Barkarbystadens utbyggnadsetapper.

Vid upplatelse med tomtratt foreslds motsvarande forfarande. Full marknadsmassig
tomtrattsavgald for lokalerna erlaggs forst vid ett visst antal fardigstallda lagenheter.
Intill dess utges en rabatt som stegvis upphor.

Vid berdkningen av kopeskillingen och tomtrattsavgalden bor mojligt hyresuttag fran
lokalerna, baserat pa marknadsunderlaget, vara vagledande.
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