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INLEDNING

Kommunfullmiktige beslutade i augusti 2006 att anta en fordjupning av dversiktsplanen

for Barkarbyfiltet. Den fordjupade éversiktsplanen visar en fysisk struktur for den framtida
Barkarbystaden med en hog ambition. Barkarbystaden ska bli en spinnande stadsbygd dir boende,
handel och utbildning samsas och dir nirheten till naturen och de kulturhistoriska miljoerna tas

tillvara.

I samband med beslutet fick kommunledningskontoret i uppdrag att utarbeta en genomférandestrategi
for Barkarbystaden. Med en strategi f6r genomforandet tas ytterligare steg for att fi en vil genomtinkt

utbyggnad av denna nya stadsdel.

Utbyggnaden ir tinke att ske i etapper under relative lang tid. Det dr inte mojligt att exakt ange hur
och nir detta skall ske. I denna strategi tas ett antal genomforandefrigor upp och handlingsvigar pekas

ut. En genomlysning av de kommunalekonomiska f6rutsittningarna ingér som en viktig del.

Arbetet gir nu vidare med att identifiera limpliga etapper for planliggning under de nirmaste

kommande iren.

Skold Partners AB, genom Karl Johans Skéld, har anlitats som stéd for att utarbeta strategin



SAMMANFATTANDE GENOMFORANDESYNPUNKTER

Generellt for Barkarbystaden

En god framforhéllning i detaljplanearbetet ger kommunen méjlighet att silja bostads- och
verksamhetsomrdden nir efterfrigan ir stor, i hogkonjunkeur. Kommunen kan d& 2 bra betalt for
marken/byggritterna och kan stilla héga krav pd utformning och gestaltning.

Kommunen bér ta upp dverliggningar med staten/férsvaret om omlokalisering av
containerhanteringen och annan verksamhet som ger stérningar och tung trafik och dirmed
paverkar miljén och bostadsutbyggnaden.

En stor satsning pd kommunala verksamheter i denna nya stadsdel, framfor allt skola, idrott
och annan ungdomsverksamhet, ir visentlig for acc Barkarbystaden ska f3 gott rykee och bli en
attraktiv bostads- och arbetsplats.

Siirskilda genomforandesynpunkter for bostadsdelarna

Markanvisa bostadskvarter med méttlig omfattning, 200 — 400 Igh per anvisning, nir det dr god
konjunktur f6r markanvisning och i takt med kommunens verksamhetsplanering. Gér uppehall
mellan utbyggnadsetapperna dir varje avslutad utbyggnadsetapp ir vilfungerande ihop med
tidigare etapper. Var observant pd att problem med outhyrda bostider kan uppstd plotslige vid
snabb utbyggnad om konjunkturen viker. Det drabbar inte bara exploatérerna ekonomiskt utan
hela omradets attraktivitet.

Kommunens markanvisning av bostider kan ske i konkurrens om utformning och pris varierat
med férhandling om speciell utformning fér vissa delomraden.

Endast markanvisning till kommunen bostadsbolag eller till kooperativ hyresritt kan sikra
langsiktig hyresritt.

De som fir markanvisning ska f6lja en i forvig bestimd utbyggnadstakt och utbyggnadsordning,
s att redan inflyttade inte under lang tid "bor pa byggplats”. Uppritta etapputbyggnadsplaner
som visar férhallandena, anslutningar till regionala vignitet och provisorier, (t ex buss innan

sparvigen) etc for olika utbyggnadsskeden.

Beakra de olika kostnadseffekterna f6r boende i olika bostadsformer av olika parkeringsnormer
och sitt att ordna parkering i detaljplaneringen.

Klara ut saneringsbehov och statens réjningsansvar innan bindande (icke villkorade)
forsiljningsavtal tecknas vid markanvisningar.



/ Utbyggnadsetapper
/ Méjliga utbyggnadsetapper under ca 15 ar

; l /‘—— Kommungrans
' /' ======Planomradesgrans

Etapp1 2005 - 2008
o —— Ny vag/trafikplats 2008

800 Igh
:I 50 000 kvm verksamheter

Etapp2 2009 - 2012
X Norrviksvégen stangs fér genomfart
————— Ny vag/trafikplats 2011- 2012

I:I 1300 Igh

60 000 kvm verksamheter

Etapp3 2013 - 2016
Ny vag 2013
1300 Igh
3 000 kvm verksamheter

Etapp4 2017 - 2020
— — Ny vag/trafik
[ 1600lgh
22 000 kvm verksamheter
Em®®® Spanvg 2018
[ _J Barkarby Stockholm Vast 2018

Utdrag ur Fordjupad oversikisplan for Barkarbyfiiltet sid 35



ETAPPANALYS

I den f6rdjupade dversikesplanen for Barkarbyfiltet redovisas en illustration dver méjlig utbyggnad av
foreslagen planstruktur och exempel pa etapputbyggnad med fyra utbyggnadsetapper.

Exemplet till etapputbyggnadsordning har stimts av med berérda kommunala férvaltningar.

Att ha utbyggnadsordningen Etapp 1-4 enligt FOP-exemplet som inriktning inom sjilva filtet
bedéms fungera bra bide frin verksamhetsplanerings- och kommunaltekniska synpunkter.

For dagvattenavledning frin sédra delen av Etapp1 kan det dock komma att erfordras att en
dagvattenledning byggs ut till planerad damm i Etapp 2. Det kan vara sé att de provisoriska magasinen
i sédra delen av Etapp 1 inte har dllricklig kapacitet. Vidare kan det bli aktuellt act bygga en ny
spillvattenledning genom Etapp 2 till paslag vid Barkarby Station frin sédra delen av Etapp 1. Detta
kan motivera att de delar av Etapp 2, som ledningarna ska g igenom, genomférs samtidigt som sédra
delen av Etapp 1.

For delar av bostadsbebyggelsen i Etapp 2 forutsites bulleravskidrmande kontors- eller annan
verksamhetsbebyggelse utmed E18. Nir dessa bostider kan utforas beror dd pé etableringsviljan i
striket utmed E18, vilket i sin tur kommer att beror pd om och nir Barkarby Station kan uppgraderas
till en huvudomstigningsplats mellan regionaltdg och pendeltdg, det vill siga ett Stockholm Vist.

Grinsdragningar mellan de olika etapperna ska detaljstuderas i den fortsatta planeringen. Vidare kan
utvecklingen av verksamheter inom Férsvarets mark (Barkarby 4:1) och som kommunen inte rdder
over péverka tidpunkterna for utbyggnaden av de intilliggande omrddena inom Etapp 1, 2, 3 och 4.

Barkarby Station ingir i FOP:s etapp 4. Den foreslds utgora en egen etapp som ir tidsmissigt
frikopplad frin etappindelningen for sjilva Barkarbyfiltet eftersom det 4r ménga parter och frigor
som ska samordnas pé regional nivd innan den kan genomféras. Det dr dock angeliget att en ny
virforbindelse for biltrafik 6ver E18 och jirnvigen, som ersittning for nuvarande bro, genomfors i
samband med Etapp 2.

De utbyggda delarna av Barkarby handelsplats (IKEA etc som i FOP sid 34 ir markerade med gra
firg) kallas f6r "Etapp 0” i denna genomférandestrategi.

Det i planen illustrerade sportfiltet soder om Norrviksvigen ingdr i FOP-exemplet i Etapp 2.
Utbyggnaden av sportfiltet kommer dock troligen att ske successivt och utan direke tidskoppling till
de olika utbyggnadsetapperna.

Fér nirvarande pdgir utbyggnad inom den férdjupade dversiktsplanens Etapp 1 med ca 240 bostider
och yteerligare 6000 kvm f6r handel.

Inom Etapp 1 har en arkiteketivling for dldreboende mm genomférts under 2006. Utbyggnad
av vinnande f6rslag forutsitter viss indring och utvidgning av detaljplanen for Flottiljomrédet.
Detaljplancarbetet har pabérjats och samridsforslag beriknas vara framme till hdsten 2007.

I denna strategi anvinds den etappindelningskarta som finns med i den antagna éversiktsplanen.
Infor kommande beslut om planuppdrag ska en uppdaterad karta éver etappindelningen finnas som
underlag.



EKONOMISKA BEDOMNINGAR

Exploateringsekonomin

Vad ingdr i exploateringsekonomin f6r Barkarbystaden:

Kommunens exploateringsekonomi for Barkarbystaden bestir av

Inkomster:  Forsiljning av kvartersmark f6r handel, kontor och bostider,
Forsiljning av befintliga fore detta militira byggnader.

Hyresnettot vid uthyrning av befintliga fd militira byggnader fram dll f6rsiljning
alternativt rivning.

Exploateringsbidrag vid dndringar av detaljplan for tidigare sild kvartersmark.

Utgifier:  Genomforda forvirv av mark frin staten och Stockholms Stad och eventuellt
tillkommande férvirv f6r Barkarby Station.

Utbyggnad av trafikanlidggningar, parker, naturomrdden mm.

Marksanering fére forsiljning, omliggning av befintliga ledningar, bullerskydd, rivning av

del av landningsbanan m.m.

Administration av utbyggnaden, utredningar, markundersskningar, arkeologiska
utgrivningar, férsiljningsomkostnader m.m.

I exploateringsekonomin riknas hir inte in anliggningsavgifter for VA eller kommunens kostnader for
VA-utbyggnaden utan den hanteras inom VA-kollektivet med sjilvkostnadsprincip pd kommunniva.
Tillkommande investeringar inom Barkarbystaden i VA-ledningar bedoms till ca 130-150 mnkr exkl

moms.

I exploateringsekonomin ingdr inte heller investeringar f6r kommunala verksamheter som skola,
forskola, idrottsplatser etc annat én att tillhandahalla erforderlig tomemark for dessa.

Exploateringsekonomisk historik for Barkarbystaden

Jarfilla kommun har forvirvat mark inom Barkarbystaden frin staten 1987 och 1996 samt frin
Stockholms stad 1990 f6r sammanlagt ca 150 mnkr inklusive forvirvsomkostnader. Till och med maj
2007 har kommunen sélc mark for ca 340 mnkr i 16pande priser samt haft ett hyresnetto och vissa
exploateringsbidrag om ca 80 mnkr. Utgifter f6r trafikanliggningar etc har i 16pande priser varit ca
150 mnkr. Det nominella exploateringsekonomiska dverskottet har hittills per maj 2007 exklusive
VA-verksamheten blir siledes ca 120 mnkr inom FOP-omridet. Overskottet beror framfor allt pa
IKEA-ctableringen och det stora intresse for att etablera handel i omridet som har f6ljt med den.

Resterande utbyggnadsetapper exklusive Barkarby Station

Kommunens tillkommande exploateringsutgifter f6r resterande del av Barkarby-staden (exklusive det
som hor ithop med Barkarby Station — Stockholms vist) for att 2 fram siljbar kvartersmark har grove



beriknats till ca 700 mnkr exkl moms i prisniva viren 2007. Den dirmed tillskapade kvartersmarken
for handel, kontor, bostider etc bedoms vara vird ca 1 200 mnkr (real penningvirdeniva 2007)

vid forsiljning under en 15-arig utbyggnadstid i vixlande ekonomisk konjunktur, dvs nigot ligre i
genomsnitt 4n prisnivin pd byggklar kvartersmark i dagens hégkon-junktur. Det indikerar ett méjligt
overskott om ca 500 mnkr (exkl Barkarby Station) vilket kan bli betydligt stérre om kommunen viljer
att endast silja kvartersmark nir konjunkeuren och efterfrgan ir hog.

Etapp Barkarby station

Exploateringsekonomin for Barkarby Station ir betydligt svirare att bedéma idag. Aven med
antagande om att det blir en omstigningsstation Stockholm Vist s& kvarstdr att utreda hur
broférbindelse for bil- och ge-trafik 6ver jirnvigen ska ordnas, hur Billstadn ska utformas m.m. Vidare
ir huvudmannaskapet for stationsanliggningen och den i FOP upptagna infartsparkeringen i garage
eller P-dick m.m. inte klarlagt.

Virdet pd tillskapad kvartersmark med byggritter for bostider och kontor vid nya Barkarby station
kan komma att ligga i spannet 100 — 200 mnkr eller nigot mer om omstigningsplatsen bedoms

som ett mycket attrakeivt lige. Fér att £ sikrare uppfattning om de ekonomiska konsekvenserna f6r
kommunen av utbyggnaden av Barkarby Station krivs dels en forstudie om innehall och utformning
nir beslut om Stockholms Vist dr klart, dels en 6verenskommelse mellan berdrda parter (Banverket,
SJ, SL, Vigverket och kommunen) om huvudmannaskap och finansiering.

Verksamhetsekonomi

Erfarenheterna frin storre stadsdelsutbyggnader i Stockholm 4r att det initialt blir stor andel barn

0-12 &r i forhallande till det totala invdnarantalet. Skillnader i olika sitt att hantera uppbyggnaden av
barnomsorg och grundskola vid inledningsvis stor andel barn och sedan vikande barnantal har normalt
storre betydelse for stadsdelens inverkan pd kommunens ekonomi én de rent exploateringsekonomiska
overvigandena. Det dr ocksd avgorande for att lyckas integrera inflyttande frén olika hall och for att
stadsdelen ska bli ett attraktive boendealternativ.

Nya permanenta byggnader och provisoriska losningar f6r ace klara barntoppar i forskola och skola

de forsta dren och efterslipningen med kommunalskatteintikter frin nyinflyttade till kommunen

gor ocksd att verksamheterna kostar mer per barn 4n kommungenomsnittet. Samridigt ir det
erfarenhetsmissigt mycket viktigt for stadsdelens atcrakeivitet act kommunen satsar ordendligt pd skola
och ungdomsverksamhet frdn borjan 6r ate slippa dyrbara sirskilda dtgirder for att 16sa problem
senare.

Toppeffekterna av héga barnandelar kan minskas med l&ngsam utbyggnadstake eller med uppehéll
mellan olika utbyggnadsetapper.

Kommunen planerar inte ngon ytterligare gymnasieskola f6r Barkarbystaden utéver ett diskuterat
“naturvetenskapligt centrum”, med gymnasieutbildning f6r ungdomar och vuxna som skulle ha nira
anknytning till foretag och hogskola.

Driftekonomi utover initialkostnader

Efter initialfasen, som varar till 5-10 &r efter sista nyinflyttning, bedoms driftkostnaderna for
kommunalteknik, med gator, gc-vigar och park, respektive verksamhetsplanering inte vara hogre inom
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Barkarbystaden 4n genomsnittligt i 6vrigt for kommunen. Till detta kommer skotselkostnader for det
tillkommande naturreservatet for Igelbicken intill Barkarbystaden.

MARKANVISNINGSMODELLER

Upplatelseformer

I programforklaringen sid 18 i "Férdjupad dversikesplan f6r Barkarbyfiltet” sigs:

"Den férdjupade dversiktsplanen ger utrymme for en utbyggnad av Barkarbystaden med 4 000 — 5
000 bostider under en period pa kanske 15 ar. Hir ska finnas bostider f6r olika behov och 6nskemal,
det vill siga variation och bredd nir det giller storlek och upplatelseformer. Olika bostadstyper ska
finnas — villor, radhus och flerbostadshus med olika hjd och karakeir.”

Kommunen avser att silja marken for bebyggelsen, ¢j att uppldta med tomtritt.

Upplatelseform for villor dr normalt dganderice. For radhus ir dgande-, bostads- eller hyresritt méjliga
men marknadsefterfrigan kommer nog att leda mot dganderitt om inte kommunen politiskt vill styra
mot bostads- eller hyresritt. Upplatelseformer for flerbostadshus kan vara bostads- eller hyresritt (inkl
kooperativ hyresitt).

Under utbyggnadstiden pé kanske 15 &r kan den kontinentala formen med dganderitt av
andelsligenheter i flerbostadshus tillkomma.

Vid markanvisning, dvs férsiljning av kvartersmark med byggritt till viss bygg-herre, kan kommunen
avtala om upplicelseform f6r bostiderna. Om byggherren inte skulle f6lja avtalet kan pafsljden var
tilliggskopeskilling eller vite. Kommunen kan dock inte avtalsvigen garanteras att upplitelseformen
inte 4ndras i framtiden. Fére forsiljning av en hyresrittsfastighet med bostider ska dgaren hembjuda
fastigheten till en av hyresgisterna eventuellt bildad och registrerad bostadsrittsforening. De reglerna
tar dver eventuella foreskrifter i ett markanvisningsavtal om atc det ska vara hyresritt. Enda siteen for
kommunen att kunna kontrollera frigan om hyresritt lingsiktigt r att upplata marken till kommunalt
bostadsbolag. Markanvisning till kooperativ hyresritt ger ocksé troligen langsiktig hyresrittsupplételse.

Bostadsrittsfastighet kan vid obestandssituation 6verga till hyresrite, vilket innebir atc
bostadsrittshavarna forlorar vad de har betalat f6r bostadsritten. Detta var tyvirr inte helt ovanligt
efter forra fastighetskrisen i borjan pd 1990-talet. Bostadsritter i radhus etc, som kan fastighetsbildas
till egna fastigheter, kan om féreningen s bestimmer omvandlas till dganderitt. Detta blir allt
vanligare i attraktiva omrdden f6r att bostadsrittshavarna tror sig f3 mindre kostnader s linge de bor
kvar och hogre pris om de siljer.

Sammanfattningsvis sd kan kommunen ange en firdrikining med att foreskriva viss upplatelseform
vid markanvisning men fastighetsigare och boende kan senare vilja annan upplatelseform oavsett vad
som ursprungligen har avtalats. Hyresritt styr kommunen ldngsiktigt endast vid markanvisning till av
kommunen dgt och kontrollerat bostadsbolag.



Kommunens paverkan pa kostnader fér boende och parkering

Tidigare statligt stdd till nyproduktion av bostider i form av rintebidrag och investeringsstod
har upphért. Det finns inte heller ndgon statlig produktions-kostnadskontroll for nyproduktion
av dganderitts- och bostadsrittshus. For hyresritter begrinsas hyressittning, i viss mén dven
forstagingshyran, av bruksvirdesystemet.

Fran byggproducenthdll hivdas att ligre kommunala anslutningsavgifter och markpriser skulle ge ligre
boendekostnader. Det dr normalt sett inte sant eftersom bostadsproducenterna prissitter efter vad de
anser marknaden tdl, dven om missbeddmningar gors.

Diremot kan planliggningen péverka en del av kostnaderna for bebyggelsen inom kvartersmark och
dirmed om byggherrar anser sig f& kostnadstickning. Det paverkar ocksd kommunens méjligheter att
f3 bra betalt for markf6rsiljning, tickning for exploateringskostnader och inte minst att uppricchélla
krav pa bra fysisk miljé och kvaliteter i bebyggelseutformning.

En viktig kostnadsfaktorer ir parkeringsnormen och formen fér uppstillning av bilar. For
smalidgenheter i it flerbostadshusbebyggelse med krav pd parkering i underliggande garage (kanske av
stadsmiljoskal) blir det mycket héga investerings- och driftkostnader per m2 bostadsarea jimfort med
kedjehus eller villa med biluppstillning vid huset.

Ambitionen i Barkarbystaden ir att de boende ska kunna vilja mellan ace ha bil eller utnyttja den
forvintade hoga kollektivtrafikstandarden. Det 4r angeliget att kommunen i planeringen verkar for att
boende utan bil eller endast en bil inte ska beh6va subventionera dyra garageplatser eller P-dick som
de inte nyttjar via hyra eller m&nadsavgifter. Metoden kan vara differentierade typer av parkeringar
inom parkeringsnormen, sjilvkostnadsbaserad prissittning av parkeringsplatser, inslag av bilpooler
mm. Det viktiga ir att ha en medvetenhet om pris- och kostnadsmekanismerna under planeringen och
genomfdrandet.

Former och villkor féor markanvisning

Genom att kommunen dger marken for nyexploatering kan kommunen bestimma hur och nir den
ska byggas inte bara genom sitt planmonopol utan dven genom civilrittsliga avtal, vanligen kallade
markanvisningsavtal eller exploaterings-/kopeavtal.

Olika kommuner i Storstockholm tillimpar olika sitt for markanvisning av kommunigd mark. Aven
inom en och samma kommun kan olika sitt fsrekomma beroende pd omréidets forutsittningar, om det
dr férhandlad eller konkurrensutsatt markanvisning och vad syftet med konkurrensen/tivlingen i s3 fall
ar etc.

En del kommuner viljer att ha en antagen lagakraftvunnen detaljplan klar fére markanvisning, andra
tycker att det ricker med att ha haft t ex detaljplanesamrad f6r att kunna ligga fast vad som ska gilla
for markanvisningen.

Solna Stad har for t ex Ulriksdalsfiltet valt att silja hela omradet i ett tidigt skede till ett
byggnadsforetag baserat pd en planskiss (detaljeringsnivd nigot mer 4n en f6rdjupad dversikesplan).

Stockholms kommun har en markanvisningspolicy dir foretag i en slags turordning fir markanvisning.
Inledande avtal ir snarast en icke bindande avsiktsforklaring i tidigt skede varefter foretaget deltar i
och bekostar utredningar under planliggningen. Inte sillan har Stockholms Stad krav pa att foretaget
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ska anlita flera arkitektkontor for parallella uppdrag om bebyggelseutformning inom stadens planidé
varefter staden och foretaget gemensamt viljer ut bista forslag. Definitivt avtal om markanvisning
(forsiljning eller tomtrittsupplatelse) tecknas i senare skede och godkinns i samband med antagande

av detaljplan eller senare.

Jarfilla kommun visar i forslaget till fordjupad dversiktsplan en léngsiktig och tydlig vig for
planeringen av resten av Barkarbyfiltet. En god planberedskap ir en forutsitening for act kunna
gora markanvisningar nir det ir som limpligast med hinsyn till bostadsefterfrigan, exploatérernas
betalningsvilja, verksamhetsplaneringen, utbyggnaderna av de regionala trafiklederna och
kollektivtrafiken etc. Méjlighet kan da finnas till markanvisningar av enstaka eller flera "kvarter” i
tidigt eller senare planskede.

Hur detaljerat bebyggelseutformningen ska regleras i detaljplan och vilka utformningsfrigor, som ska
avtalas om fir bedomas i fall till fall och beroende av nir i detaljplaneprocessen markanvisning ska
goras.

Eftersom kommunen #ger marken kan detaljplanerna goras flexibla och kommunen kan vid
forsiljningen (markanvisningen) avtala med képaren om att marken ska byggas pé visst sitt. En
forutsitening dr ace det finns ete tivlingsforslag, gestaltningsprogram eller idé framrtagen pd annac site,
for att garantera en god stadsmiljo.

Foreslagen kvartersstrukeur i illustrationen till FOP genomfors i huvudsak s3 att kommunen bygger ut
gatorna medan marken inne i kvarteren genomfors och skots av fastighetsigarna. I ndgra delar kan det
eventuellt bli aktuellt att lita en mindre vig eller grind mellan tv4 kvarter ligga pa kvartersmark. Frin

kommunala drift- och skotselsynpunke kan detta vara att foredra, dir den allminna karaktiren inte dr

sa stark.

Etappuis firdiga boendemiljoer villkor for markanvisning

Fér att Barkarbystaden ska {3 en god start som attrakeiv stadsdel ir de viktigt atc markanvisningarna
samordnas och villkoras av att bebyggelsen genomfors s3 att inflyttade delar har firdig boendemiljs
omkring sig. Inflyttade ska inte behéva bo pa byggplats med leriga entrévigar och bullrande maskiner.
Det kan ibland vara svirt att genomféra trots villovliga ambitioner, jimfor t ex Hammarby Sjostad dir
vikande efterfrigan under pigdende hog utbyggnadstake gjorde att ndgra exploatérer, som listats for
markanvisning, tackade nej i sent skede, vilket ledde till nigra obebyggda tomter bland inflyttade hus.

Utbyggnad av gator, annan allméan plats och VA

I Jarfilla kommun 4r det vanligtvis kommunen som bygger ut gator, allminna VA-ledningar och
annan allmin plats medan exploatsren bygger inom kvartersmark. S har ocksé skett i Flottiljomradet.
Férdelarna med detta traditionella uppligg ir att kommunen har direke kontroll 6ver projekeering,
LOU-upphandling och utférandet. Ett bostadsprojekt belastas heller inte med moms pé utbyggnaden
av gata och allmin plats om utbyggnaden gérs av entreprenér anlitad av kommunen.

Alternativt och ofta forekommande uppligg ir act exploatoren, dvs den som fitt markanvisning,
ocksd bygger ut angrinsande gata och VA-ledningar. Fordelarna ir att utbyggnaden tekniske, tids- och
arbetsmissigt kan samordnas med arbetena/anliggningarna inom kvartersmark (detaljhojdsittning,
massbalans, mellanupplag, maskinutnyttjande etc), att exploatdren ansvarar for alla skador frin
byggtrafik om anliggningarna dverlimnas vid inflyttad kvartersmark etc. Nackdelar kan vara atct



kommunen kan tycka sig ha mindre kontroll 6ver arbetena 4n vid anlitande av egen entreprendr
och att mervirdeskatt pa gatuarbeten blir kostnad f6r bostadsprojektet. Om markanvisning

gors 1 utformningstivling kan dven utbyggnaden av de allminna anliggningarna ingd i den
konkurrensutsatta delen.

Aven om Jirfilla kommun viljer sin huvuduppliggning att sjilvec ombesorja utbyggnad av

gator, vatten och avlopp, som ju har sirskilda fordelar for anliggningar som ska betjina flera
markanvisningsetapper, s kan alternativet att exploatéren dven utfor gator och ledningar vara virt
att dverviga dir anliggningarna endast betjinar kvartersmark som kommunen avser att markanvisa

genom tivlingsforfarande.

Marksanering

Det ir viktigt att kommunen inte tar pa sig marksanering inom anvisad/sald kvartersmark efter
koparens/exploatérens tilltride och fullginget kop. Frigan om marksanering bor 16sas senast
innan kvartersmarken tillerids, helst genom att den som ska & markanvisningar ges méjlighet att
undersoka omréde och sedan friskriva kommunen. Om saneringsbehov konstateras kan tidigare
dgare och verksamhetsansvariga, dven en arrendator, ha skuld i detta och skyldighet att ersiitta
saneringskostnaderna om det inte ir friskrivet i tidigare avtal.

Staten har i markf6rsiljningarna av Barkarbyfiltet till kommunen friskrivit sig frin saneringsansvaret
enligt jordabalksreglerna med undantag for ansvaret for sex brinslecisterner. Dessutom torde staten/
forsvaret ha kvar visst saneringsansvar enligt miljébalken som tidigare verksamhetsutévare.

Sanering kan dven gilla kvarlimnad militdr materiel, ammunition etc. Staten har, genom férsvaret,
kvarstdende ansvar for rojning av blindgingare i den 6verlitna marken. Det 4r dirfor limpligt att
staten tillfrigas om riskbed6mning och sanerings-/ réjningsbehov.

Forberedande grundférstarkning

Inom delar av flygfiltet kan marken utgéras av lera av typ och med mikreighet, som kan motivera
att marken forbelastas med massuppfyllnad under nigra &r innan den ska byggas ut. Kommande
geotekniska utredningar i samband med detaljplaneliggning kan ge svar pd detta. Om det sedan blir
aktuellt om kommunen eller blivande exploator ska svara for forbelastning kan bero pd tillgingen till

dverskottsmassor inom Barkarbyfiltet eller frin de planerade storre infrastrukcurarbetena i niromrédet.

Fornminnen

Inom och intill Barkarbyfiltet finns kiinda och dven troligen okiinda forn- och kulturminnen, som
kan kriva anpassning av utbyggnadsplanerna eller kostsamma, tidsédande undersskningar och
utgrivningar.

Aven om visst fornminnesomride fir bebyggas efter undersskning kan kostnaden for detta bli hog

i forhallande till markens virde for bebyggelse. I nigra sdan fall kan det vara majligt att integrera
fornminnesomridet, eventuellt med forstirke markbehandling fr att téla slitage, och i stillet bygga
ddr undersskningar/ utgrivningar inte erfordras. Det finns olika “skolor” kring virdet av fornminnen
nira bebyggelse, hur det ska skyddas mot nétning m.m. men det kan vara virt att prova. Om det
skulle visas sig vara misslyckat kan ju alltid fornminnet undersékas/utgrivas och sedan anvindas for
bebyggelse eller som park- eller naturmark.
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KYRKBYN OCH TINGSBYN

Kyrkbyn
I Kyrkbyn pagir utbyggnad av 39 bostider (Folkhem) som i FOP redovisas som ingdende i Etapp 1.

Den &vriga bebyggda och obebyggda delen av Kyrkbyn redovisas som tillhérande Etapp 3.
Kommunstyrelsen beslét dock 2006-10-23 att pa forslag frin miljé- och hilsoskyddsnimnden
tidigareldgga detaljplaneliggning av den del av den befintliga bebyggelsen i Kyrkbyn som dnnu inte
ir ansluten till kommunalt VA. Detaljplanen kan dven komma att innefatta ett mindre antal nya
byggritter/tomter pd kommunigd mark. Det berérda omrédet avses genomforas pd kommunens
normala sitt f6r omvandlingsomriden, dvs med kommunalt huvudmannaskap och uttag av
anlidggningavgift for VA och gatukostnadsersittning f6r berdrda fastigheter.

Tingsbyn

Tingsbyn ingér i Etapp 2. Huvuddelen av nuvarande bebyggelse ir ansluten till kommunalt VA.
FOP innehiller inga planer pa fortitning av den befintliga bebyggelsen utan endast kompletterande
smdskalig bebyggelse pd kommunens intilliggande mark, act genomféras enligt foregdende avsnitt
"Markanvisning for nya bostadsomriddena”. Kompletteringsbebyggelsen medfor nybyggnad av
forhallandevis ling stricka VA-ledning.

ETABLERINGSPOLICY
FOR HANDEL OCH VERKSAMHETER

Etapp 0 4r i huvudsak utbyggd. Négra fastighetsigare inom handelsplatsen har anmiilt intresse av
att f3 géra utbyggnader inom sina respektive tomter. I det sammanhanget fir ocksd prévas om en
gingforbindelse kan tillskapas 6ver E 18.

Inom gillande detaljplan f6r Barkarby trafikplats finns ett nytt handelsomrade f6r 20 000 m2 BTA
handel och 10 000 m2 BTA kontor/hotell. En planindring har gjorts for en utskad byggritt for
handel inom den s& kallade krosstomten och med en norrgiende ramp i Barkarby trafikplats. Omradet
ingar i Etapp 1.

Inom Etapp 2 redovisas i FOP ca 60 000 m2 BTA for verksamheter utmed E18. Det ir angeliget att
huvuddelen av dessa byggs ut i ett tidigt skede eftersom bebyggelsen dven ska tjina som bullerskydd
for innanférliggande tillkommande bostadsbebyggelse pa Barkarbyfiltet. Det innebir att mark inom
verksamhetsomrédena kan komma att siljas separat pa sitt som gillt for Barkarby handelsplats eller
ingd 1 markanvisning for innanfsrliggande bostadsbebyggelse.

Intresset for och innehéllet i etableringar utmed E18 kommer ocks att paverkas av om och nir
Barkarby station upphjs till huvudknutpunkten Stockholm Vist .

I bostadsomridena p& Barkarbyfiltet kommer det ocksd att finns ett inslag av lokaler, framforalle i
bullerutsatta ligen och bottenvaningar, och som da ingar i markanvisningarna fér bostadsomradena.



DAGLIGVARUHANDEL | BARKARBYSTADEN

Trots stort intresse frin olika intressenter har kommunen hittills inte silt mark inom Barkarby
handelsplats for etablering av dagligvaruhandel. Detta for att inte forsvaga underlaget for Jakobsbergs
Centrum och annan lokal dagligvaruhandel i kommunen. I och med att FOP for Barkarbyfiltet med
stort inslag av bostider har antagits av fullmiktige kommer etablering av dagligvaruhandel i Barkarby i
ett annat lige.

Kommunen har ldtit Handels UtredningsInstitut (HUI) géra en handelsstudie avseende hur en sidan
storre dagligvaruetablering inom Barkarby handelsplats

skulle paverka dagligvaruhandeln inom nirliggande kommundelar och méjligheten till lokala
dagligvarubutiker inom nya Barkarbystaden. Utredningen tyder p4 att en sddan etablering i Barkarby
inte fir avgérande betydelse for utvecklingen av Jakobsbergs Centrum etc och gér att forena med
dtminstone en dagligvarubutik i bostadsomradena, troligen vid ndgon sparvigs-/busshéllplats.

P4 uppdrag av kommunen har Nordplan gjort en analys av férutsittningarna for att etablera
dagligvaruhandel p& Barkarby handelsplats. Slutrapport har inte limnats.

Ett tinkbart lige for en storre dagligvarubutik i omradet 4r sydost om cirkulationsplatsen
Herrestavigen-Enképingsvigen (Kalvshilla) inom Etapp 1.

Vid nya Barkarby station (Stockholm Vist) kommer det troligen att bli viss utékad dagligvaruhandel
jimfort med idag.

Eftersom kommunen idger marken och styr exploateringen kan kommunen teckna bindande avtal med
den dagligvaruhandlare som bist uppfyller kommunens etableringsonskemal.

NATURRESERVAT

Den nordostra delen av FOP-omridet ir markerad som blivande naturreservat for Igelbicken. Ett
forslag till bildande av reservat och sktselplan f6r omridet remissbehandlades under 2004. Syftet
med naturreservatsbildningen ir enligt férslaget att bevara och vérda ett natur- och kulturmiljsomride
av stort virde for allminhetens friluftsliv, naturvdrden och vetenskapen, samt att bevara, virda och
restaurera Igelbicken. Vid beslut om inrittande av reservat ska ocksd skotselplan faststillas. Beslut om
investeringsmedel bor ocksd ingd i beslutet.

I kommunens kép 1996 frin staten av det omride som 4r utarrenderat till Barkarby Flygklubb ingdr
fastigheten Akalla 5:2 vid Higerstalund inom Stockholms Stad. Fastigheten ingir inte i FOP-omradet.

Nir flyget har avvecklats bor stillning tas till om/hur Jirfilla kommun ska 6verldta fastigheten till
Stockholm stad genom forsiljning, markbyte eller gdva. Det 4r rimligt att omrédet ocksa liggs ut som
naturreservat.
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ENERGIPOLICY FOR BARKARBYSTADEN

Enligt FOP ska energifrigorna uppmirksammas i planeringen av de olika etapperna for att
dstadkomma en energisndl bebyggelse.

Miljs- och resurseffektiva uppvirmningssystem ska anvindas. I férsta hand ska vattenburna
uppvirmningssystem viljas s att olika energislag kan anvindas utan omfattande dndringar. Fjirrvirme
eller lokala miljdanpassade uppvirmningsanliggningar dr méjliga.

En huvudledning for fjarrvirme mellan Jakobsberg och Akalla som passerar genom Barkarbystaden
och har kapacitet f6r méjlig fjirrvirmeforsérjning av storre delen av Barkarbystaden.

Direktverkande el kan endast komma i friga om en byggnad har mycket lig energiférbrukning t ex
genom s kallad passiv-hus-teknik.

Initiativ atc bygga energisnélc och hallbart kan uppmuntras genom att markanvisning anvinds som ett
verktyg for att gynna ett byggande inriktat pa en minskad klimatpéverkan.

AVWWECKLING AV FLYGVERKSAMHETEN

Lansstyrelsen var vid detaljplaneliggningen for bostadsbebyggelsen inom Flottiljomrédet tveksam till
bebyggelsens nirhet till flygfiltet vid nuvarande flygverksamhet. Infér kommande detaljplaneetapper
behéver dirfor flygverksamheten upphéra.

Kommunens arrendeavtal frin 1998 med Barkarby Flygklubb giller med kalenderérsvis varsel for
uppsigning. For att kunna fortsitta med detaljplaneliggning och bostadsutbyggnad i omridet har
kommunen dirfor sagt upp avtalet f6r upphdrande 2008-12-31.

ATGARDSPROGRAM MOT BULLER

Trafikbuller fran omgivande trafikleder

Begrinsning av trafikbuller frin omgivande huvudtrafiknit, E 18 m fl, kan ske vid killan (bullerplank,
tunnel, nedskirningar etc) eller med avskirmande kantbebyggelse. Detsamma giller buller fran
jarnvigen. Hur detta i detalj ska ske far utredas i viig- och jirnvigsprojekten och i detaljplanerna

for Barkarbystaden. Inom Etapp2 kan det innebira att bostadsbebyggelsen sydvist om den centrala
parken kan uppféras forst nir avskirmande bebyggelse lings E18 4dr uppford. Det kan dirvid ocksa bli
aktuellt att kommunen, Vigverket och Banverket (och ev dven Stockholms Stad) kommer éverens om
bullerdtgirdsprogram i avtal. Ett sidan avtal skulle klargdra forutsictningarna for detaljplanecarbetet

och linsstyrelsens provning av miljé- och hilsofrigorna.

Trafikbuller inne i Barkarbystaden

Foreslagen bebyggelseutformning enligt FOP, med stadsmissiga kvarter, kan kriva speciell hinsyn och
dcgirder for att inte £ f6r hoga bullernivier i utsatta ligen. Det kan behandlas i detaljplanernas krav
pa gardsformade kvarter, genom begrinsning av genomfartstrafik, uppdelning av trafikmingder inne i
omridet, bottenviningar med lokaler i vissa ligen etc samt i detaljplanebestimmelser.



Forsvarets verksamhet

Forsvaret har aviserat en utékning av containerhanteringen inom sin fastighet. Det kan ge 6kat buller
bade frin lastning- och lossning och frin transporter genom Barkarbystaden. Aven om spridningen
av bullret kan begrinsas en del genom avskirmningar etc ger det inte ndgon bra grannmiljé for
bostadsbebyggelse.

Kommunen bér ta upp dverliggningar med staten/forsvaret om verksamheten inom omradet och om
kostnadsansvaret for eventuella bulleravskirmningar.

DAGVATTENPROGRAM

Miljs- och hilsoskyddsnimnden antog i oktober 2004 "Rikdlinjer f6r dagvattenhantering” i Jirfilla
kommun som ir tillimpliga f6r utbyggnaden av Barkarbyfiltet.

Recipienter for dagvatten frin Barkarbyfiltet dr Sibysjon/Igelbicken och Billstain. En
dagvattenutredning gjordes 2004 for Flottiljomradet och vistra delen av Barkarbyfiltet. I utredningen
foreslas att en reningsdamm f6r dagvatten anliggs nedanfor Jarfilla kyrka.

I FOP foreslas att den kulverterade och utritade delen av Igelbicken under nuvarande landningsbana
dcerstdlls till 6ppet dike, eventuellt i ursprunglig strickning. Vidare foreslas strandskoning mm for
Billstadn vid nya Barkarby Station.

"Riktlinjer for dagvattenhantering” och forslagen i FOP fir bedomas vara tillrickliga som évergripande
dagvattenprogram for Barkarbystaden. Fér varje detaljplaneetapp ska goras en f6r etappen anpassad
dagvattenutredning.

Atgiirder for Billstadn respektive Igelbicken ska ske i samrid inom de kommunévergripande
arbetsgrupperna for respektive vattendrag.

MILJO- OCH GESTALTNINGSPROGRAM

Till varje detaljplan kommer att utarbetas ett miljé- och gestaltningsprogram och som 4ven behandlar
frigorna om konstnirlig utsmyckning. Om/nir exploator ir utsedd ska denna delta i programarbetet.

Miljs och gestaltningsprogrammet ska dven ingd som avtalshandling vid markanvisning/férsiljning av

kvartersmark.

ANVANDNING AV BEFINTLIG BEBYGGELSE

En del befintliga byggnader kan bli aktuella for ny eller fortsatt kommunal anvindning. Inrikeningen
for dvriga byggnader som ska bevaras ir att de ska siljas till hyresgister eller andra intressenter.

Huvuddelen av de befintliga byggnader som ska bevaras ligger inom detaljplanelagd del
av Flottiljomrédet i Etapp 1. De byggnader som har bedomts ha sirskilc kulturvirde har
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skyddsbestimmelse i detaljplanen. Det kan ocksé bli aktuellt for den sirpriglade hangaren vid
Norrviksvigen i Etapp 4 och som eventuellt skulle kunna anvindas for kommunal verksamhet
alternativt siljas med bevarandekrav.

Barkarby Flygklubb 4ger flera byggnader inom sitt arrendeomride. Dessa ska bortféras av Flygklubben
nir arrendet upphor.

INVERKAN AV STORRE INFRASTRUKTURPROJEKT

Barkarby station — Stockholm Vast

Fér nirvarande pagir utredningar om Milarbanans utbyggnads som pekar mot att Barkarby
Station blir huvudknutpunke f6r omstigning mellan regional- och pendeltdg. Det skulle ocksa

oka niromradets attraktivitet for etablering av kontorsverksamhet. En viktig ekonomisk och
gestaltningsmissig friga dr omfattningen av infartsparkering, vem som ska vara huvudman for den
och hur den ska utformas. Markparkering ger l8ga anliggningskostnader men ir ytkrivande medan
infartsparkering i P-dick eller garage ger hoga investeringskostnader.

Nir stationens status dr beslutad kommer det att krivas sirskild utredning av utformningen och
forhandlingar om huvudmannaskap och finansiering med berérda parter.

Vagutbyggnad Hjulsta-Ulriksdal

Viss osikerhet rdder om nir Vigverket kan genomfora utbyggnaden/ omliggningen av E 18,
strickan Hjulsta — Ulriksdal. P4 kort sikt har en eventuell férsening ingen inverkan pé utbyggnaden
av Barkarbystaden. Utbyggnaden av sédra delen av Etapp 2 och avstingning av Norrviksvigen for
utbyggnad av etapp 3 och 4 berérs om inte Hjulsta trafikplats byggs om.

Barkarby trafikplats

Pagiende komplettering av Barkarby trafikplats med ramper och som bekostas av kommunen ir
en tillfdllig 16sning. Den bedéms dock ge tillricklig kapacitet fram till sista utbyggandsetappen av
Barkarbystaden. Vigverket har upprittat en forstudie for trafikplats Barkarby pa E18. Den i den
fordjupade dversiktsplanen inférda utformningen av trafikplatsen med en cirkulationsplats i plan
ovanfor E18 ir vigverkets ansvar som vighéllare att ombesorja och bekosta.

Forbifart Stockholm

Vigkapaciteten dver Saltsjo-Milarsniteet vister om centrala Stockholm behover forstirkas. Vigverket
har i en vigutredningen beskrivit tv vigutbyggnadsalternativ, Forbifart Stockholm respektive
Diagonal Ulvsunda samt ett alternativ med tyngdpunkten pé kollektivtrafik och vigavgifter det si
kallade Kombinationsalternativet. Vigverket region Stockholm forordar liksom linets kommuner

att Forbifarten byggs. Regeringens tillatlighetsprovning av projekeet férvintas under hosten 2007. 1
den fordjupade dversiktsplanen har Forbifarten antagits vara klar tidigast 2016. Forbifarten ér inte en
forutsitening for utbyggnaden av Barkarbystaden, men ger omradet frdelar bade for tllginglighet och
ocks3 for miljon.
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