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Fastighetsutvecklare

Tavga Zerdesti
KOMMUNSTYRELSEN
2023-12-04

Planuppdrag for fastigheterna Salen 2, Algen 1
och del av Tibble 8:16, Attundavagen 1 m.fl.,
Tibble samt rivning av Tibblebadet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att genomfora rivning av befintlig byggnad inom
fastigheten Sélen 2, Tibblebadet, Attundavagen 5-7.

Sammanfattning

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och fastigheter gav den 24 maj 2021,
§ 29, samhallsutvecklingschefen i uppdrag att initiera en fordjupad utredning
kring utvecklingen av de kommuniigda fastigheterna Silen 2, Algen 1 och del av
Tibble 8:16, dar nuvarande sim- och sportcentrum samt Tibble gymnasium star
idag. Samhillsutvecklingskontoret har tagit fram en forstudie dar ett
nollalternativ och fyra utvecklingsscenarier har utretts for omradets framtida
utveckling.

En sammanvagd analys av tidplan, ekonomi och genomforbarhet visar att
scenario 3 ar mest fordelaktigt att utreda vidare inom ramen for en ny detaljplan.
Med anledning av omradets komplexitet och fastigheternas begransningar, dar
stora anlaggningar samsas inom en begransad yta, behover scenariots praktiska
och tekniska genomforbarhet provas inom ramen for arbetet med den nya
detaljplanen.

Att planligga fastigheterna Silen 2, Algen 1 och del av Tibble 8:16 med skola,
idrott och bostiader, bedoms bidra till att sdkerstélla en langsiktig tillgang till
idrottsfunktioner och gymnasieplatser samt 6kat bostadsbyggande i kommunen.
En utveckling av omrédet enligt scenario 3 bedoms innebira ett mer effektivt
markutnyttjande, en mer attraktiv stadsmiljo for invanarna, samt skapa
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forutsattningar for nya effektivare funktioner som moter gillande krav och
invanarnas behov pa basta satt.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad, fastigheter och klimat behandlar
arendet vid sitt ssmmantrade den 29 november 2023.

Arendet

Bakgrund

En arkitekttivling genomfordes for Tibble-Avatriangeln under &r 2018. Dérefter
har samhallsutvecklingskontoret gjort en forstudie pa det vinnande
tavlingsforslaget, 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 resulterade i bedomningen att en fortsatt planering av Tibble-
Avatriangeln enligt det vinnande tivlingsforslaget inte var ekonomiskt forsvarbar
da genomférandeekonomin innebér en stor osdkerhet och risk.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och fastigheter gav den 24 maj 2021,
§ 29, samhaillsutvecklingschefen i uppdrag att bl.a. initiera en fordjupad
utredning kring utvecklingen av de kommunigda fastigheterna Silen 2, Algen 1
och Tibble 8:16 diar nuvarande sim- och sportcentrum samt Tibble gymnasium
star idag.

De verksamheter som finns inom utredningsomradet ar: Tibble gymnasium,
skyddsrum i Tibble gymnasium, Tibble teater, Tibble sportcentrum,
Tibblegaraget och Tibblebadet. Utredningen resulterade i en forstudie dar ett
nollalternativ och fyra utvecklingsscenarier analyserades, se bilaga 1.

Tibble gymnasium

Tibble gymnasium fardigstilldes ar 1965 och omfattar idag cirka 13 500 kvm
(inklusive paviljonger). I byggnaden finns dven Tibble teater som omfattar cirka 1
200 kvm fordelat pa tva plan och ett skyddsrum for 665 personer. Skyddsrummet
och teatern behéver omhéndertas vid en omdaning av omradet. Tibble
gymnasium har behov av renovering och upprustning, vilket bedoms innebara
stora investeringskostnader for kommunen. Befintlig matsal bedoms vara for
liten och paviljonger har idag stallts upp for att klara av den okade kapaciteten.
Byggnaden bedoms dven ha ett ineffektivt markutnyttjande med lag
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exploateringsgrad i ett centralt l4ge, som inte bidrar till god hushallning av
marken.

Tibble sportcentrum

Tibble sportcentrum blev fardigstallt ar 1973 och omfattar cirka 12 200 kvm
fordelat pa fyra plan. Anldggningen har en yteffektiv 16sning. Hallarna uppfyller
dock inte matt for nationella matcher. Det finns ett omfattande behov av att
renovera och underhalla de tekniska installationerna och byggnaden har en
komplex struktur som kan vara svar att anpassa till befintliga krav pa exempelvis
brand och tillgdnglighet. Detta bedoms kréava stora investeringskostnader for
kommunen. Skillnaden i kostnad att renovera befintligt sportcentrum kontra att
bygga ett nytt som kan sta avsevirt langre tid samt vara anpassat efter dagens
krav, bedoms vara relativt liten. Dartill kan en renovering av byggnaden bli s&
omfattande att nytt bygglov behover sokas. Lokalerna behover da bland annat
tillgdnglighetsanpassas enligt Boverkets byggregler, vilket riskerar att leda till att
en del idrottsfunktioner forsvinner i befintlig byggnad. Aven om anliiggningen
genomgar omfattande renoveringar har byggnaden en begransad livslangd.

Tibblebadet

Tibblebadet fardigstilldes ar 1974. Byggnaden har en yta pa cirka 6 000 kv
fordelat pa tre plan. En teknisk utredning har genomforts pa Tibblebadet som
visar att betongen i bjilklaget och delar som hor till bassdngen samt
reningsanldggningen har paverkats av korroderad armering i sa hog grad att
konstruktionens livslangd anses forbrukad. Bjalklaget i badhusdelen samt
omradet under bassingerna vid reningsanldaggningen anses vara kraftigt
paverkade av fukt. Den andra delen av byggnaden som utgors av entré,
omkladningsrum, undercentral etc. bedoms vara mojlig att bevara, men kraver
omfattande dtgarder och forstarkningar i stomme, da nuvarande stommes
barighet inte bedoms uppfylla dagens krav pa stadga och bestandighet. Dessa
atgarder bedoms att bli kostnadsdrivande och inte ekonomiskt motiverade. En
sammanvigd analys av konstruktorens utlatande och rekommendationer ligger
séledes till grund for bedomningen att hela byggnaden for Tibblebadet bor rivas. I
samband med det behover dven en viagg byggas mot sportcentrum da
byggnaderna ar sammanbyggda.

Gallande detaljplan

For fastigheterna Silen 2 och Algen 1 giller detaljplanen S60, faststilld ar 1962,
som anger allmént andamal med en maximal byggnadshdgjd péa 25 meter 6ver



oo Tjansteutlatand 4(5)
Tigy e

Dnr KS 2023/246-20

havsyta, vilket motsvarar en faktisk byggnadshojd pa cirka 15-17 meter.
Fastigheten Algen 1 har en yta om 22 000 kv och Silen 2 en yta om 17 000
kvm. For den del av fastigheten Tibble 8:16 som ingér i planomradet géller
detaljplanen So4, faststélld ar 1970, som anger gata och gatuplantering.

Planuppdrag

En ny detaljplan foreslas for fastigheterna Silen 2, Algen 1 och del av Tibble 8:16,
se bilaga 2 for avgransning. Planuppdraget syftar till att utreda mojligheterna att
bygga ett nytt sportcentrum, en ny gymnasieskola samt fyra nya bostadskvarter
inom omradet enligt scenario 3. Nya Andamalsenliga och energieffektiva
samhallsbyggnader kan uppforas som moter dagens tillganglighets- och
verksamhetskrav. Med anledning av omradets komplexitet och fastigheternas
begransningar, dar stora anldggningar samsas inom en begransad yta, behover
scenariots praktiska och tekniska genomforbarhet provas inom ramen for den
nya detaljplanen. Detta kan medfora att funktionernas placeringar och
utformningar kan komma att justeras inom planarbetet. Men maélsittningen ar
att befintliga funktioner for idrott, gymnasieskola och teater ska finnas kvar inom
planomradet.

Att planligga fastigheterna Silen 2, Algen 1 och Tibble 8:16 bedéms bidra till att
sikerstilla en langsiktig tillgang pa idrottsfunktioner och gymnasieplatser i
kommunen samt 6kat bostadsbyggande i kommunen. En utveckling av omradet
enligt scenario 3 bedoms innebara ett mer effektivt markutnyttjande och en
attraktiv stadsmiljo for invanarna, samt skapa forutsiattningar for nya effektivare
funktioner som méter gillande krav och invanarnas behov pa basta sitt.

D4 detaljplanen antas medfora risk for betydande miljopaverkan samt vara av
betydande intresse for allmanheten, foreslas ett utokat planforfarande tillampas
enligt Plan- och bygglag (2010:900) 5 kap. 78. Planprocessen foreslas paborjas ar
2024 och detaljplanearbetet bedoms ta cirka fyra ar till antagen detaljplan. Under
planprocessen kommer dialog foras med berorda fastighetsagare, hyresgaster,
niarboende och andra intressenter.

Ekonomiska overvaganden

Fastigheterna Silen 2, Algen 1 och del av Tibble 8:16 igs av Taby kommun och
det ar kommunen som bekostar upprattande av detaljplanen samt de utrednings-
och projekteringskostnader som behovs for detaljplanearbetet. Den totala
kostnaden for upprattande av detaljplanen uppskattas till cirka 10 mnkr fordelat
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pé aren 2024-2028 och kommer att belasta kommunstyrelsens driftsbudget.
Kostnaden ryms inom befintlig budgetram.

Kommunen bekostar dven rivningen av Tibblebadet. Rivningen berdknas kosta
cirka 10 mnkr och kommer att belasta kommunstyrelsens driftbudget. Denna
driftskostnad ar inarbetad i forslag till verksamhetsplan 2024.

Katarina Kampe
Kommundirektor

Jenny Gibson
Samhallsutvecklingschef

Bilagor
1. Tibble sportcentrum m.fl. — forstudie gillande Silen 2 m.fl., daterad
23 oktober 2023.

2. Foreslagen avgransning ny detaljplan Silen 2 m.fl., daterad 23 oktober
2023.

3. Tjansteutlatande fran kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad,
fastigheter och klimat, daterat den 23 oktober 2023.

4. Protokollsutdrag fran kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad,
fastigheter och klimat.

Expedieras
Stadsbyggnadsnamnden

Fastighetsutvecklare Tavga Zerdesti for vidare expediering till berérda parter.
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