Forutsattningar for kommersiella lokaler i bottenvaningar i
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Slutsats och rekommendation

Nar Barkarbystaden ar utbyggd kommer den att inrymma mer dn 40 000 invanare. Detta motsvarar en mellanstor svensk stad som exempelvis Borlange eller
Ostersund. Detta ger relativt goda férutsattningar for att etablera handel och service i omradet. Narheten till Barkarby handelsplats innebar emellertid
begrdansade mojligheter for att etablera en omfattande sallanképshandel (exempelvis mode, skor, sport, elektronik mm). Den féreslagna strukturen, med en
tat kvartersstad ger dock unika mojligheter att etablera en fungerande stadskarna dar stadslivskvaliteterna bidrar till att butiker och restauranger kan
overleva pa sikt.

e Barkarbystaden kan ge underlag fér ca 20 000 kvm handel, restauranger och kommersiell service i bottenvaningarna.

e Etablering av en ny extern galleria i Barkarbystadens ndaromrade skulle vasentligt forsamra forutsattningarna for handel i den nya stadskarnan.

e Handel och restauranger bor koncentreras centralt i omradet i anslutning till torgen vid tunnelbaneuppgangarna.

e Tva mellanstora dagligvaruenheter med goda parkeringsmojligheter utgor ankare.

e Darutdver, etableras lampligen lokaler for mindre kontorsverksamheter och service langs huvudstraken utanfér stadskarnan, som langs
Barkarbyvagen och Flygfaltsvagen.

e Vardinrattningar, offentlig service, kultur mm lokaliseras med férdel centralt for att starka stadskdrnan och handeln.

e Strava mot sammanhallna férvaltningsenheter for lokalerna som anvisas ett fatal aktérer med kunskap om handel.

e Rabattera avgélder och byggrattspriser for lokaler som upplats innan marknadsunderlaget ar etablerat.

e 3d-fastighetsbildning kan vara andamalsenligt men innehaller ekonomiska och administrativa konsekvenser som maste klargéras innan planldaggning
och markanvisning/forsaljning.

e Etappindela sa att tunnelbanetorgen och kringliggande bebyggelse byggs samtidigt
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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.

Syfte

Denna rapport belyser forutsattningar och mojligheter for kommersiella lokaler i bottenvaningar i den nya bebyggelsen som planeras i Barkarbystaden.
Dokumentet ar tankt att utgora ett stod vid framtagandet av nya detaljplaner samt vid markanvisningsforfarandet. Det kan ocksa vara till hjalp vid den
interna kommunikationen och forankringen inom Barkarbystadens organisation.

Omfattning

Rapporten utgor en oversiktlig vagledning dar olika aspekter av lokaler i bottenvaningar beskrivs och belyses liksom de marknadsmaéssiga forutsattningarna
for handel och service i Barkarbystaden norr om jarnvdagen. Omradet séder om jarnvagen, Veddesta, omfattas inte av denna rapport. Dokumentet utgor i sig
inget komplett beslutsunderlag. Det kommer kravas fordjupningar i varje enskild planeringsetapp och markanvisningsarende. Rapporten beskriver
forutsattningarna for omradet norr om jarnvagen sa som illustrerat pa strukturplanen pa sidan 6. Rapporten belyser inte de kommersiella forutsattningarna
for kontor.
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Underlag och forutsattningar

Som utgangspunkt for denna rapport har anvants Program for Barkarbystaden godkant 2016-01-27, strukturplan fran Tovatt Architects and planners 2016-
12-16, samt gangflodesanalys utarbetad av SpaceScape januari 2017. Vid bedémningen av forutsattningarna for de kommersiella lokalerna har
marknadsunderlaget berdknats utifran Jarfalla kommun/Statisticons befolkningsprognos, SCB/HUI:s rapport Handeln i Sverige 2007—2015 samt prognoser
fran konsumtionsprognosgruppen. Vid bedémningen av kundunderlaget for café och restaurang har det forutsatts att ca 1500 arbetsplatser inrattas centralt
inom omradet, utdver kontorsklustret vid jarnvagen.

Det forutsatts att konsumtionen av dagligvaror vaxer med 0,3 % per ar i fasta priser, efter avdrag med 0,1 % per ar for e-handel. Sdllankdpsvaror vaxer med
1,0 % per ar i fasta priser, efter avdrag med 0,7 % for e-handel. Vi raknar med att e-handeln tar en fjardedel av tillvaxten for dagligvaror och drygt 40 % av
tillvaxten for sallankop. Det ar troligt att det blir allt vanligare med blandformer mellan butik och e-handel.

All prognostiserad omsattning ar i 2015 ars priser och inklusive moms. Alla ytor ar kvm LOA om ej annat anges.

Nyckeltal for de férenklade kalkylexemplen i bilaga 2 avseende byggrattsvarden mm ar avstamda med foretradare fran bostadsbolag, fastighetskonsulter och
banker. Berdkningsexemplen utgar fran situationen nar den nya bebyggelsen enligt programférslagen star klar men utifrdn dagens penningvarde.

Kartor och bildmaterial ar hamtat fran programhandlingarna dar illustrationerna ar utforda av Tovatt Architects and planners AB.
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Tidig strukturplan Barkarbystaden
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Kort historik

Under 40- och 50-talen kunde vi se stadsdelar vdxa fram med lokala centra med ett utbud av service och handel som tillgodosag de dagliga behoven. Fran
kommunernas sida satsades det ocksa pa kultur och offentlig service. | och med bilens intag och den storskaliga modernistiska planeringen separerades
funktionerna i hogre grad. Sa smaningom tappades handeln mer eller mindre bort i den kommunala planeringen vilket 6ppnade filtet for storskaliga externa
handelsanlaggningar som ofta kraver bil for att nas pa ett rationellt och bekvamt satt.

| dagens planering har man aterigen upptackt férdelarna med funktionsblandning, en levande stadsbild och ett hallbart utbud av service och handel dar
manniskor bor. Handelns forutsattningar har emellertid forandrats tamligen genomgripande sedan 40-talet. De stora handelsanlaggningarna star for en stor
del av omsattningen i sdllankop. Detta i kombination med en snabbt 6kande e-handel begransar mojligheterna att astadkomma handel i bottenvaningarna
enligt smastadsmodellen.

Varfor lokaler i bottenvaningarna

Utformningen av bottenvaningarna och gaturummet bidrar i hog grad till hur vi upplever bebyggelsen. Utformningen och innehallet i 6gonhdjd ar naturligt
det vi i forsta hand uppfattar. Om bottenvaningen fylls med en verksamhet som befolkas dagtid 6kar tryggheten i omradet och det kan ga att fa en aktivitet
som bidrar till stadslivet och stadsbilden. Kring huvudstraken ar det ocksa onskvart att lokalisera ett utbud av handel och service som erbjuder ett
diversifierat basutbud till omradet. | basta fall minskar bilanvdndningen om den dagliga handeln kan utforas dar du bor, pa vdagen hem fran jobbet mellan

busshallplatsen/tunnelbanan och bostaden.
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Generella forutsattningar for lokaler i bottenvaningar

Marknadsunderlag, efterfragan och utbud

Forutsattningar for handel i bottenvaning ar naturligtvis beroende av den omsattning som kan genereras i verksamheten och darmed den hyra som
kan betalas. Om det galler ett omrade underforsorjt pa handel, langt fran stérre handelsanlaggningar kan de ekonomiska forutsattningarna finnas for
att astadkomma ett bredare utbud. Oftast utgor dagligvaror basen i utbudet. Runt dagligvarorna kan sedan fler verksamheter etableras och fungera
val. Ett typiskt lokalcentrum innehaller ofta ett apotek, frisor, blomsteraffar, café och restauranger och ett gym. Om det dessutom gar att attrahera en
systembolagsbutik har man ett starkt lokalt centrum. Inslag av offentlig service, vard och kultur starker platsen ytterligare och kan mojliggora att ett
storre utbud av handel kan etableras. Traditionell sdllankdpsvaruhandel, shopping, har ofta svart att havda sig da det kraver ett relativt stort
marknadsunderlag och da vi oftast har ett externt storre képcentrum eller liknande i narheten. Dock kan en tat och attraktiv stadsmiljo, med god
tillganglighet mojliggora etablering av butiker inom exempelvis mode, hem och fritid.

Trafik och tillganglighet

Sakra gang- och cykelvagar, bra cykelparkering och narhet till kollektivtrafik tas oftast med som planeringsforutsattningar. Men publika verksamheter
som vander sig mot allmdnheten som butiker, restauranger mm kraver aven god tillganglighet och méjlighet att angora och parkera med bil. Manga
kommuner stravar mot ett minskat bildkande till férman for gang och cykel samt kollektivtrafik. | realiteten anvander vi dock fortfarande i hog
utstrackning bilen nar vi aker for att handla och utratta vara arenden. Utvecklingen mot miljévanligare bilflotta samt olika former av samnyttjande
innebar troligen att bilen fortsatt far en viktig roll i vara liv. Handeln i centrala Barkarbystaden skall konkurrera med flera externa handelsplatser, val
forsorjda med parkeringsmojligheter.

Kantstensparkering och mindre parkeringsfickor, och vid stérre behov lattillgdangliga publika p-garage ar en férutsattning for att handel i
bottenvaningarna skall fungera i nagon storre omfattning. Detta géller i synnerhet for dagligvaruhandeln. Man brukar rdkna med att handeln i ett
stadsdelscentrum behover ca 15-35 platser per tusen kvadratmeter handelsyta. Det hogre talet galler for dagligvaror.

Boendeparkering kan endast i begransad omfattning samnyttjas med parkering till handel och service da nyttjandetidpunkterna oftast sammanfaller.
Det &r viktigt att de lokala trafikforeskrifterna ar utformade sa att besoksparkering till de publika verksamheterna ej ockuperas av boendeparkering.
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Utformning, Planbestammelser

Nar kommunen tar fram en ny detaljplan maste malsattningen med bottenvaningarna och omfattningen klargéras. Om publik verksamhet ar malet
maste de ratta forutsattningarna medges i planen. Detta galler i forsta hand mdjlighet till angoring, parkering och varudistribution. Men dven
erforderliga rumshojder och plats for erforderliga tekniska installationer maste maojliggoéras. Mindre butiker klarar sig med rumshojder kring tre meter
medan ddaremot storre enheter som tex livsmedelsbutiker bor ha minst 4 meter mellan bjalklagen. Restauranger ska ges mojlighet att evakuera matos
over ovanliggande byggnads yttertak. Utrymme for schakt maste darmed reserveras genom huskropparna. Plats ska reserveras for fettavskiljare,
antingen i underliggande kallarvaning eller i gatan, utanfor lokalen. Restauranger och kaféer bor ocksa ges mojlighet till uteservering, antingen pa
forgardsmark eller pa en generos trottoar. Om malet ar att stycka av lokalerna som en 3d-fastighet skall detaljplanen utformas sa att detta ar maojligt,
det vill séga lokalerna skall ha en andamalsenlig utformning och kunna forsoérjas, utrymmas och angdras som egna fastigheter. Stérre enheter skall ha
egen anslutning till vatten och avlopp medan mindre enheter kan I6sas med servitut och undermatare. Anvandningsbestammelsen ar lampligen
"Centrumandamal”. Om handelsldget ar samre men lokaler i bottenvaningen 6nskas kan kontor, ateljéer mm inrymmas. | de fallen kravs fortfarande
mojlighet till angoring. Om verksamheter &r svart att astadkomma kan bostadskomplement som vander sig mot gatan bidra till en battre gatumiljo.
Nar kommunen utformar planbestdammelserna ar det viktigt att bostader inte tillats i bottenvaningen dar man vill ha lokaler i nartid. Bostader ger
oftast ett mycket battre ekonomiskt utfall for byggherren och regelverket kring besittningsskydd innebar i praktiken att det ar svart att andra
anvandningen inom 6verskadlig tid dven om detaljplanen skulle medge detta.

Ekonomi

Ett bostadskvarter med lokaler i bottenvaningen varderas olika beroende pa om lokalerna ingar i bostadsfastigheten eller styckas av i en egen
fastighet. Manga ganger kan vardet av bostadsbyggratterna 6ka om lokalerna kan styckas av och utgéra annan fastighet. Dock far lokalfastigheten da
oftast negativt varde om den inte har ett hyresmassigt A-lage. Lokaler i egen kommersiell fastighet kraver mer eller mindre separat forsérjning av
media, sophantering mm vilket innebar merkostnader.

Om lokalen utgor egen fastighet varderas den utifran mojligt hyresuttag och aktuell marknadsyield (i Barkarbystaden, utanfor handelsomradet ca 6,0—
7,0%). Moijligt hyresuttag ar beroende av bransch och moéjlig omséattning baserat pa kundunderlag och képkraft. Om lokalen ingar i
bostadsrattsforeningen kan hyresintdakten maojliggora en hogre belaning i foreningen. Dock satter manga kreditinstitut en begransning i belaningsgrad.

I bilaga 2 redovisas ndgra kalkylexempel for ett fiktivt bostadskvarter i Barkarbystaden.
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Férvaltning och drift

Om man oOnskar ett brett utbud av service och handel som ar hallbart 6ver tid bor det efterstravas att merparten av lokalerna utgor ett fatal
sammanhallna forvaltningsenheter som anvisas till aktérer med kunskap om handel. Férdelarna med en sadan konstruktion ar att lokalerna kan
forvaltas av en professionell aktor. Man kan fa en samordnad och attraktiv butiksmix. De etablerade butikskedjorna vardesatter en professionell
motpart. | Barkarbystaden kan det motiveras vid de mest attraktiva huvudstraken, vid tunnelbaneuppgangarna och vid de nya dagligvaruenheterna.
For att uppna en sammanhallen férvaltningsenhet tillampas ibland 3d-fastighetsbildning dar ett sammanhallet strak av lokaler utgor en 3-d fastighet.
3d fastighetsbildning innebar en del komplexitet som belyses i kommande stycken. En professionell och sammanhallen férvaltning av lokalerna kan
dven astadkommas genom att ett storre hyresrattsbestand i de mest strategiska butikslagena anvisas till byggherre med vana att forvalta
handelsfastigheter.

3d-fastighetsbildning

En 3d-fastighet som utgors av lokaler i flera kvarter med allmanna gator mellan eller kring ett torg som utgors av allman platsmark kan vara
kommersiellt optimal och andamalsenlig. Det forutsatter att lantmaterimyndigheten accepterar en sadan I6sning. | vissa fall motsatter sig
lantmaterimyndigheten att allman platsmark ligger mellan lokalfastighetens olika delar.

| samband med planlaggning och vid markanvisningstillfallet skall férutsattningarna for genomférandet klarlaggas. Lokaldelen utgor oftast en mindre
del av byggnaden vilket gor det naturligt att byggherren for de ovanliggande bostdaderna (alternativt kontoret) uppfor hela byggnaden.
Utover sjalva forvarvspriset for bostaderna och lokalerna boér foljande parametrar hanteras i avtalen mellan kommunen och byggherren:

o Principer for fastighetsgranser

o Gemensamhetsanldggningar och servitut

o Fardigstallandegrad pa lokalerna

o Byggkostnad som byggherren for lokalerna skall erlagga till byggherren for bostaderna samt tidpunkt for erldggandet.

o Tidpunkt for tilltrade i relation till projektets tidplan.
Om kommunen 6nskar en professionell projektutveckling och férvaltning av lokalerna med hjalp av en 3d fastighetsbildning maste de ratta
ekonomiska forutsattningarna ges i avtalen mellan respektive byggherre och kommunen. Bostadsexploatdren har annars litet eller inget incitament
att uppfora lokalbyggnationen kostnadseffektivt. Exploatéren av lokaldelen har dessutom ett annat avkastningskrav an bostadsexploatéren vilket
framgar av kalkylexemplen i bilaga 2.
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Kommersiella lokaler i Barkarbystaden

Kommersiella lokaler mar bra av att ligga tillsammans. De basta lagena for kommersiella lokaler kan férvantas i direkt anslutning till de tva
tunnelbaneuppgangarna i centrala Barkarbystaden, kring de anslutande huvudstraken samt vid Barkarby station. Attraktiviteten sjunker relativt snabbt pa
sidan om noderna och huvudstraken. Cirka 30% av efterfragan pa traditionell stadsdelhandel (Dagligvaror, blommor, apotek, tobak mm) kommer troligen att
omsattas i det centrala omradet. Resten tar ICA Maxi mfl befintliga butiker hand om.

Omradet beddms fullt utbyggt kunna ge underlag till minst tva medelstora dagligvaruenheter om vardera drygt 2000 kvm. De etableras lampligen i nara
anslutning till de tva tunnelbaneuppgangarna. | anslutning till dagligvaruenheterna etableras kompletteringshandel och service. Dagligvaruhandelns speciella
forutsattningar maste beaktas i detaljplanen vad avser parkeringsmojligheter, varudistribution, tekniska anlaggningar, butiksdjup mm. Huvuddelen av
kunderna kommer med andra firdmedel &n bil. And& behdvs beséksparkering om man ska kunna konkurrera med tex Barkarby Handelsplats. Limpligen
etableras tva stycken garage med cirka 100 platser for kundparkering i ndra anslutning till respektive dagligvaruenhet. Darutover etableras sa mycket
kantstensparkering som majligt Iangs handelsstraken.

Friskvard, skonhetsvard, gym och liknande kan ta en relativt stor lokalandel. Merparten bedéms kunna lokaliseras i centrala Barkarby och resten hamnar
narmare kontorsklustret vid stationen.

Barkarbystadens storlek och befolkning ger fullt utbyggd, trots narheten till Barkarby Handelsplats, utrymme for en viss sallankdpshandel och
kompletteringshandel. Vi har utgatt fran att ca 5 % av omsattningen i sallankop kan omsattas i omradet. Andelen kan 6ka nagot med ett bra utbud, god
tillganglighet och om Barkarbystaden kan bjuda pa en attraktiv stadsmiljo dar folk vill vistas och shoppa. Nagot kvarter utéver kvarteren for
dagligvaruenheterna bor planeras med underbyggd gard for att mojliggora stérre och djupare butiker.

Langs huvudstraken, i anslutning till torgen samt i fina sollagen i anslutning till rekreationsomraden och grona gangstrak kommer restauranger och caféer att
kunna etableras. Vi har da utgatt fran att ca 1500 arbetsplatser etableras inne i omradet vilket ger ett underlag av lunchgéster.

Ett systembolag har etablerats i anslutning till Barkarby handelsplats. Barkarbystaden blir i storlek jamforbar med en medelstor svensk tatort, exempelvis
Borldnge eller Ostersund. Detta skulle motivera ytterligare en etablering av ett systembolag. Systembolaget lokaliseras da lampligen vid den 6stra
tunnelbaneuppgangen i anslutning till en dagligvaruenhet.
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Om Barkarby handelsplats eller Veddesta byggs ut med en ny kdpcentrumgalleria med ett traditionellt shoppingutbud kommer forutsattningarna for att
bedriva handel i Barkarbystadens stadskdrna vadsentligt forsamras. Utbudet begransas da till dagligvaror och viss service.

Barkarbystadens nya stadskarna

Sammantaget innebar detta ett underlag fér ca 20 000 kvm lokaler for kommersiella andamal i Barkarbystaden. Merparten av dessa lokaliseras lampligen i
Barkarbystadens centrala delar som har forutsattningar att ta rollen som en stadskdrna med en koncentration av handel och service.

Lampliga lagen for lokaler illustrerats pa nedanstdende karta. Rod streckad linje svarar grovt mot bedémt behov enligt ovan. | berdkningen av fasadlangd har
tagits hansyn till bostadsfunktioner i bottenvaning samt att butikerna i vissa fall gar in under uppho6jda bostadsgardar. Detta galler bland annat
dagligvaruenheterna. Den exakta utbredningen maste studeras i samband med detaljplanldaggningen.

Det langsta handelsstrakets utbredning sa som redovisat pa kartan ar ca 700 meter vilket svarar mot Kungsgatans langd fran Drottninggatan till Stureplan.

Utover redovisade lagen for kommersiella lokaler bor det planlaggas daven for 6vriga lokaler, som tex mindre kontorslokaler, hantverkslokaler, kultur och
vardinrattningar. Lampliga lagen uppstar langs 6vriga huvudstrak och dar man vill aktivera gaturummet. Hyresbetalningsformagan for dessa verksamheter ar
dock foretradesvis lag och innebar initialt att negativa varden uppstar for lokalerna i en exploateringskalkyl.

Som tidigare namnts maste kommunen redan i planeringsskedet ge férutsattningarna for det lokalinnehall som onskas. En attraktiv miljé och god
tillganglighet, bade for gang och cykel, men dven for bilburna besdkare ar en forutsattning for lokaler som ar beroende av ett kundflode.

| en tatort av Barkarbystadens storlek kommer en rad verksamheter av offentlig karaktar att etableras som t.ex. kultur, vard, utbildning mm. Detta ar
beskrivet i programmet for Barkarbystaden. De verksamheter som genererar ett flode av bestkare lokaliseras lampligen centralt i omradet for att framja
stadslivet, starka handeln och markera stadskarnan.

Se bilaga 1 fér en sammanstdillning av ytor férdelade per kategori
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Lampliga lagen for kommersiella
lokaler i Centrala Barkarbystaden
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Hangaren

Den befintliga hangaren ligger vackert i anslutning till ett planerat torg. Laget pa sidan om huvudstraken och tunnelbanestationerna ar dock daligt rent
kommersiellt. Hangaren nyttjas lampligen for verksamheter i kommunens regi sa som kulturverksamheter, aterbruk eller liknande.
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Tunnelbanetorgen

De tva torgen vid tunnelbaneuppgangarna kommer, ratt utformade, kunna utgdra huvudnoderna i Barkarbystadens nya stadskarna. Bebyggelsens tathet i
kombination med tunnelbaneuppgangarna ger bra forutsattningar for att skapa liv och rérelse och ett kommersiellt utbud av handel och service. Stor omsorg
bor laggas pa utformningen. Betydande gréna inslag och moéblerade aktivitetsytor uppmuntrar till vistelse. Tunnelbaneuppgangarnas lokalisering och
utformning ar ocksa vasentlig for torgens framtida funktion. Torgen och den omkringliggande bebyggelsen bor sa langt maojligt byggas i samma etapp. Det ar
viktigt for handeln att stadskarnan inte uppfattas som en byggarbetsplats. En vasentlig del av det vastra tunnelbanetorgets omgivande bebyggelse, i basta
laget for café och restaurang, upptas av den framtida entrébyggnaden till bergrummet. Det kommersiella vardet av bergrummet ar osakert men en attraktiv
utformning och ett publikt innehall i entrébyggnaden som genererar ett flode ar vasentlig for att starka torget.
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Etappvis utbyggnad

Merparten av det kommersiella lokalutbudet bér koncentreras till omradet kring tunnelbaneuppgangarna i centrala Barkarby. Det innebar initialt ett antal ar
med ett mindre marknadsunderlag fér verksamheterna och darmed samre hyresbetalningsférmaga i vantan pa att omradet blir fullt utbyggt. Som tidigare
papekats ar det viktigt att torgen med kringliggande bebyggelse sa langt som mojligt kan byggas i en etapp. Stadskarnan boér inte upplevas som en
byggarbetsplats efter att butikerna och restaurangerna 6ppnat. Inledningsvis far man rakna med en lag betalningsformaga hos mindre butiker och sallankop.
Det kan i viss man uppvagas med rabatter pa avgalder och byggratter. De stora dagligvaruaktorerna har en annan uthallighet och kan ta nagra ar med daligt
ekonomiskt utfall for mojligheten att etablera sig i omradet. | bilaga 2 visas pa sambandet mellan hyra och byggrattsvarde.
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Kontakt

Thomas Hellstrom
Tel: +46 8 503 844 75

thomas.hellstrom@niras.se

Bo Bergman

Tel: +46 72 711 71 07
bo@bobfast.se
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