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Forstudie och fortsatt utveckling inom Tibble-Avatriangeln

Sammanfattning

En arkitekttivling genomfordes for Tibble-Avatriangeln under 2018. Dérefter har kommunen
genomfort en forstudie med syfte att fordjupa analysen kring trafik och infrastruktur,
lokalforsorjning och fastighetsteknik, geoteknik och hydrologi samt teknisk forsorjning.
Darutover har de ekonomiska aspekterna studerats vidare. Forstudien visar att det ar ett
mycket komplext projekt att genomfora och att genomférandeekonomin innebar stor
osdkerhet och risk.

Som en foljd av forstudien gors beddmningen att en fortsatt planering av Tibble-Avatriangeln
enligt det vinnande tavlingsforslaget i dagsliaget inte ar ekonomiskt forsvarbart. Istillet foreslds
en utveckling pa kort sikt for att hoja omradets attraktivitet och trygghet samtidigt som en
fordjupad utredning kring utvecklingen av omradet kring nuvarande sim- och sportcentrum
och Tibble gymnasium initieras.

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att godkénna forstudien och forklara arbetet avslutat.

2. Kommunstyrelsen foreslar stadsbyggnadsndmnden att utveckla omradet i nartid med
attraktivitets- och trygghetsskapande atgarder.

3. Kommunstyrelsen uppdrar at samhallsutvecklingschefen att utreda hur omradet kring
nuvarande sim- och sportcentrum och Tibble gymnasium lampligen kan utvecklas pa
lang sikt.

Arendet

Arkitekttivlingen for Tibble-Avatriangeln syftade till att for Tiby kommun erhélla en visionir
och genomforbar strukturplan for ett centralt och strategiskt omrade i Taby stadskarna. Till
grund for tavlingen lag ett tavlingsprogram, beslutat i kommunstyrelsen 2018-04-09, § 52, i
vilket det definierades att strukturplanen ska innehélla en blandad stadsdel med bostéder,
arbetsplatser, skolor, kultur och idrott samt parker och nya infrastrukturlosningar. I
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programmet definieras dven visionen for omradet samt ett antal mal. Ett vinnande
tavlingsforslag, "Tibble 2.0”, utsdgs i november 2018.

En forstudie har darefter genomforts for att fordjupa kunskapen om omréadets forutsattningar.
Forstudiens resultat visar att:

e Trafik och infrastruktur - Minst en ny koppling for fordonstrafik in i omradet bor
anldggas for att skapa en fungerande trafiklosning med mdjlighet till tillfredsstdllande
busstrafikering. Flera kopplingar for gang- och cykeltrafik ar ocksa nodvandiga.

e Lokalforsorjning och fastighetsteknik — Det vinnande tavlingsforslaget forutsatter rivning
av samtliga byggnader och anliggningar inom omradet, forutom Avas gymnasiums hogdel
som bedoms skulle kunna kvarsta och inkorporeras i den nya strukturen, med hansyn till
dess goda tekniska status och stora byggnadsvolym. Tavlingsresultatet forutsatter
omlokalisering av ishall och Tibblevallen till annan plats tidigt i processen.

e  Geoteknik och hydrologi - Marken bestar till stora delar av lera. Strukturen bor omarbetas
for att undvika dyra grundlaggningskostnader. Generellt rdder hoga grundvattennivaer.
Det ar laga fororeningsnivaer och dirmed osannolikt att saneringsarbete skulle behovas.

e  Teknisk forsorjning - For att kunna bygga ut omradet behover fjarrvirmekapaciteten 6ka
pa kommunovergripande niva. Tidigast 2023-2024 bedoms Vattenfall ha byggt bort de
begransningar som finns i regionnatet for el for att klara en utbyggnad. For VA skulle
kostsamma men genomforbara omlaggningar kravas. Foreslagna gatubredder skulle
behova ses over for att sdkerstilla erforderliga ytor for teknisk forsorjning.

Sammanfattningsvis skulle ett genomférande av det vinnande tivlingsforslaget for Tibble-Ava
innebara ett komplext projekt mitt i centrala Taby. Komplexiteten bestar dels i omréadets lage
och omgivande infrastruktur, dels i den tekniska och ekonomiska genomforbarheten med stora
risker.

Mot bakgrund av att det redan finns flera stora utvecklingsprojekt i centrala Taby, som
exempelvis Roslags-Nasby och Taby park, bedoms det olampligt att initiera ytterligare ett
sadant projekt i nartid.

Ekonomiska aspekter

Projektet belastas av mycket hoga kostnader for utbyggnad av kommunal infrastruktur och
lokaler for kommunalt finansierade verksamheter. Bedomda intdkter fran markférsaljningar
m.m. tacker inte kommunens kostnader i ndgot av de studerade exploateringsalternativen.
Nettounderskottet som ett genomforande av projektet skulle innebara bedoms variera mellan
ca -200 mnkr och -5,4 mdkr. Det stora spannet beror dels pa vilken typ av infrastruktur-
losningar som véljs, dels pa hur stor del av lokaler for kommunalt finansierade verksamheter
som kommunen sjilv bekostar.
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Alternativet som enligt forstudie ger det lagsta nettounderskottet forutsatter att privata aktorer
inte bara finansierar infrastrukturen inom och i anslutning till omradet utan dven bekostar
samtliga samhallsfastigheter inom omradet, saval skolor, forskolor som idrottsanldggningar,
nagot som bedoms osannolikt i dagens marknadsldge. Alternativet bygger ocksa pa en lag
ambition vad galler tillkommande infrastruktur. De ekonomiska kalkylerna ar i detta skede
schabloniserade och osdkra men far anses ge en 6versiktlig bild av exploateringsekonomin och
dess mekanismer och risker.

Nettokostnaden for ett nollalternativ, med uppratthallande av befintliga lokalers kapacitet och
skick fram till &r 2035 bedoms uppga till ca 800 mnkr.

Overviaganden

Utifran ovanstdende foreslas att planeringen av ett genomférande utifran tavlingsforslaget
avbryts och att Tibble-Avatriangeln i stilllet utvecklas i en takt som anpassas efter de behov
som uppstar successivt, t ex da lokaler behover renoveras.

I ndrtid behover stillning tas till hur omradet kring sim- och sportcentrum ska utvecklas mot
bakgrund av att den nya simhallen 6ppnar i slutet av 2022 och mot bakgrund av att
sportcentrum har ett renoverings- och moderniseringsbehov. For utredning kring
sportcentrum, fastigheten Silen 2, finns investeringsmedel avsatta i Verksamhetsplan 2021.
For att ta ett samlat grepp kring utvecklingen av omradet narmast Attundavigen foreslas aven
fastigheten Algen 1, dir Tibble gymnasium &r beldget, omfattas av utredningen.

P& kort sikt finns dven ett behov av att 6ka omradets attraktivitet och trygghet. Detta kan ske
genom exempelvis utokade drift- och underhallsatgarder samt 6versyn av gronytor och
belysning. Budgetmedel for att utreda och genomfora atgarder for 6kad attraktivitet och
trygghet behover avsattas i kommande ars budget for stadsbyggnadsnamnden.

Savil den kortsiktiga som langsiktiga utvecklingen av omradet ska ske si att en for kommunen
héllbar ekonomi sikerstélls med en god balans mellan investeringar och intakter.

Katarina Kampe Jenny Gibson
Kommundirektor Samhallsutvecklingschef
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