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Figur 1 Preliminért planomrade markerat med streckad linje
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1. Sammanfattning

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ar att mojliggora for utveckling av sportcentrum,
gymnasieskola, teaterverksamhet och bostdder. De nya funktionerna sammanflitas
med en vil gestaltad och sammanliankad allmén plats.

I projektet ingar att ta fram och genomfora ny detaljplan for de kommunala
fastigheterna Silen 2, Silen 3, Algen 1 och del av Tibble 8:16. Planens genomférande
kraver ombyggnad och utveckling av allmén plats.

Projektet bedrivs enligt kommunens projektmodell for stadsbyggnadsprojekt och
gallande lagstiftning. Med anledning att detaljplanen beror en storre allmanhet,
planeras planen bedrivas med ett utokat forfarande.

Kommunens fastighetsavdelning ar initiativtagare till den nya detaljplanen och arbetet
belastar kommunstyrelsens driftbudget. Det kommer inte uppréttas nagot
plankostnadsavtal. Relevanta avtal med kommande privata aktorer ska reglera
kostnader och ansvarsfordelning for planarbetet samt 6vergripande ansvarsfordelning
vid genomforandet av detaljplanen. Foreningar och andra aktorer som har for avsikt att
bedriva verksamhet inom kommunens byggnader kommer regleras med lampliga avtal
i samband med till exempel markanvisningar.

Innan detaljplanen beslutas om granskning ska investeringskostnader har beslutats
kring forvantade kommunala investeringar.

Arbetet med att ta fram detaljplanen avses 16pa under perioden 2025 - 2030.
Genomforande av detaljplanen ar svirbedomt i detta tidiga skede. Byggnader och
funktioner maste rivas etappvis och det bedoms i dagsliget ta upp mot tio ar att
fardigstalla planens genomforande.

Detaljplanen ska verka for en robusthet som kan omhanderta samhallsfastigheternas
ldngsiktiga behov.

2. Projekt

2.1. Syfte och mal

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ar att skapa planmaissiga forutsattningar for att
kunna utveckla omrédets befintliga samhallsfunktioner, vil gestaltad och funktionell
allmén plats samt bostidder i kommunens centrala stadsdel Tibble. Detaljplanen ska
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mojliggora for ett nytt sportcentrum, teaterverksamhet, skyddsrum, gymnasiebyggnad
och bostider.

For att binda ihop detaljplanens olika delar samt anpassa bebyggelsen till omgivningen
kommer den allmdnna platsen noggrant studeras.

Detaljplanen ar ett led att fortsatta utveckla Tabys centrala delar till en attraktiv och
robust stadskidrna. Omraden mellan verksamheter och funktioner utgor betydelsefull
allmén plats och binder ihop stadsvaven. Utvecklingen ir i linje med 6versiktsplan och
bidrar dven till visionen med en stiarkt regional stadskirna.

2.2. Bakgrund

En arkitekttivling genomfordes for Tibble-Avatriangeln under 2018. Direfter
genomforde samhallsutvecklingskontoret en forstudie av det vinnande tavlingsforslaget
i syfte att fordjupa analysen kring trafik och infrastruktur, lokalforsorjning och
fastighetsteknik, geoteknik och hydrologi samt teknisk forsorjning. Utover detta
studerades aven de ekonomiska aspekterna vidare. Forstudien resulterade i en
bedémning att en fortsatt planering av Tibble-Avatriangeln enligt det vinnande
tavlingsforslaget inte var ekonomiskt forsvarbar da genomférandeekonomin innebar en
stor osakerhet och risk.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och fastigheter gav den 9 maj 2021, §29,
samhallsutvecklingskontoret i uppdrag att bland annat initiera en fordjupad utredning
kring utvecklingen av omradet kring nuvarande sim- och sportcentrum samt Tibble
gymnasium. Under arbetet med uppdraget identifierades ett behov av att i forsta hand
ta fram en forstudie for Silen 2 (sportcentrum) och Algen 1 (gymnasieskola), som
siakerstaller den Overgripande visionen for omradet och satter ramarna for kommande
skeden.

Mot bakgrund av detta upprattades en forstudie, vilken beskrev mgjliga utvecklings-
scenarion for omradet med idrottsfunktioner, teater, gymnasieskola och bostader. En
sammanvagd analys av tidplan, ekonomi och genomforbarhet forordade ett specifikt
forslag. Scenario 3 har bedomts som det mest fordelaktiga alternativet for att kunna
bidra med en langsiktig strategisk utveckling av omradet och tillfora kvalitativ
stadsmaissighet for kommunens invanare. Vidare omhandertar alternativet ett effektivt
markutnyttjande och tillmotesgar funktionernas krav och behov. Ur ett genomforande-
perspektiv kan befintliga verksamheter fortsitta att bedrivas pa platsen, tills det att nya
byggnader uppforts, se figur 2.
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Figur 2 Scenario 3 fran genomférd och beslutad férstudie.

Beslut om planuppdrag fattades av USFK den 29:e november 2023, §78. Som ett led i
detaljplaneprocessen har detta Start-PM upprattas och darefter kan detaljplanearbetet
paborjas.

2.3. Lage och avgransning

Planomradet ar beldget i Tabys mest centrala delar inom stadsdelen Tibble. Omradet
omfattar cirka 4 hektar och berér de kommunala fastigheterna Silen 2, Silen 3, Algen 1
samt delar av Tibble 8:16, se figur 3.

Planomradet ar val integrerat med sin omgivning och omgirdas av flertalet tydliga
maélpunkter, bostader och arbetsplatser. Omrédets avgransning kan komma att utokas
langre fram i planprocessen, for att sikerstilla ytor och funktioner for planens
genomforande.

Inom ramen for detaljplanen kommer inte Roslagsbanns plattformsomréde for Tibble
station att ingd. Daremot ska detaljplanen verka for att 1angsiktigt sakerstilla en
tillgdnglig och attraktiv stadsmiljo kring stationsomradet.
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Del av jarnvagsfastigheten Roslags-Niasby 2:1 kan komma att inga i planarbetet i syfte
att sdkerstilla gang- och cykelvignit samt annan infrastruktur.

Svenska kyrkans fastighet Lammet 2 dar Tibble kyrka finns idag, kommer inte att inga i
planarbetet. Detaljplanen kommer daremot att anpassa anldggningar och byggnader till
kyrkans verksamhet och fortsatt lyfta fram kyrkans dominans i stadsrummet. Under
planarbetet kommer Tibble Kyrkas kyrkotomt att utredas och faststillas. Resultatet av
utredningen och fastighetens 6vriga behov kommer att beaktas i den kommande

planeringen av omrédet.

il FQRELLEN !
| | 2
AT

Tibble 8:16

Algen 1

Figur 3 Svart heldragen linje visar féreslaget planomrade. R6d streckad linje visar fastighetsgrénser. Planomradets
grénsdragning kan under planarbetet behéva justeras.

Platsen ar valbesokt med allt fran gymnasieelever, idrottsutovare,
kollektivtrafikresenarer samt allmanhet och besokare till de angransande
centrumanlédggningarna. I det kommande planarbetet kommer strak, floden och annan
betydelsefull infrastruktur studeras noggrant.

2.4. Sarskilda forutsattningar som behover beaktas

For att driva igenom en effektiv detaljplanprocess och underlitta f6r planens
genomforande har nedanstdende punkter bedomts viktiga att hantera:
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o TFaststilla behovet av idrottshallar och funktioner samt tillhérande ytor for ett
nytt sportcentrum.

e TFaststdlla teaterverksamhetens behov och tillhorande funktioner.
» TFaststilla gymnasieskolas behov och tillhérande funktioner.

e Tafram barande arkitektonisk idé/er for savil allmén plats som enskilda
byggnader.

e Ta fram en robust bebyggelsestruktur.

» Geografiskt avgrinsa planomradet for att sdkerstélla och omhéanderta
detaljplanens behov.

e Analysera och sikerstilla verksamheternas trafik- och parkeringsbehov. Samt
dartill en oversiktlig helhetsbedomning.

e Utreda och faststilla Tibble kyrkas kyrkotomt.
e Faststilla behovet av relevanta utredningar.
e Att projektets ekonomiska genomforbarhet studeras tidigt i planprocessen.

e Att projektet far de ekonomiska forutsattningarna som kravs for att ta fram och
genomfora detaljplanens intensioner.

o Sikerstilla nodvandiga investeringskostnader som planens genomforande
kraver.

e Kommunicera projektet med allménhet och berorda.

2.5. Projektets bedrivande

Projektet bedrivs enligt kommunens projektmodell for stadsbyggnadsprojekt och

gallande lagstiftning. Projektet har tva utfora faser — planldggning och utbyggnad.
Varje "utfora-fas” bedrivs som ett delprojekt med egen projektledare och projekt-

organisation.

Detaljplaneprocessen bedoms genomforas med utokat forfarande, med anledning av ett
storre allméant intresse. Detaljplanens genomforande bedoms dven antas medfoéra en
betydande miljopaverkan. Forslaget ar i linje med kommunens 6versiktsplan.

Inom ramen for framtagandet av detaljplan foreslas separata markanvisningstavlingar
genomforas. Tavlingarna avser mark dmnad for bostdder och gymnasieskola. Nar och
hur tavlingarna ska genomfors bestims langre fram i detaljplaneprocessen.

Det nya sportcentret med teater planeras att uppforas och bedrivas i kommunal regi.
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Det ar kommunens fastighetsavdelning som planerar och sikerstiller att funktion och
dimensionering av sportanldggning samt teater uppfylls. Fastighetsavdelningen tar
fram ett funktionsprogram som klargor kravet pa innehéall. Under planprocessen
kommer byggnadens anpassning, innehéll och gestaltande uttryck studeras noggrant.
Under planarbetet sker ett tatt samarbete med kommunens fastighetsavdelning.

Gymnasieskolan foreslas fortsatta bedrivas i nuvarande omfattning och av privat aktor.
Kommunens fastighetsavdelning ansvarar for framtagandet av ett funktionsprogram
som redogor for skolans omfattning, 6vergripande funktion och form.
Funktionsprogrammet ligger sedan till grund for detaljplanens ramar. Avsikten ar att
en privat aktor bekostar uppforandet av en ny gymnasieskola samt ansvarar for
bedrivandet av verksamheten. Visar det sig att ingen aktor ar beredd pa att ta de
investeringskostnaderna en ny gymnasieskola innebar, behover kommunen finna ett
annat ekonomiskt upplagg.

De delar av den kommunala fastigheten som planlaggs for bostader, markanvisas och
séljs till en eller flera byggaktorer. Ovriga delar av fastigheten beh4lls i kommunal sigo
och planléaggs for allmanna d&ndamal och funktioner.

Omfattningen av planabetet bedoms vara av plankategori 5, komplicerad detaljplan.
Planarbetet kommer innebara framtagandet av flera komplexa utredningar, analyser
samt ekonomiska berakningar. Projektet innebéar stora kommunala investeringar och
ekonomiska medel behover darmed sakerstillas for planens genomforande. Projektet
beror en stor andel av kommunens invénare.

3. Ekonomi och avtal

Inget plankostnadsavtal kommer upprattas dd kommunens fastighetsavdelning ar
initiativtagare till planarbetet. Detaljplanearbetet kommer att finansieras av
skattemedel /kommunstyrelsens driftbudget. Fastighetsavdelningen ansvarar for att
sakerstalla tillrackliga ekonomiska medel for framtagandet av detaljplanen. Forutom
personella resurser tillkommer kostnader for bland annat utredningar,
projekteringskostnader med mera.

I samband med framtagande av forstudien, gjordes en preliminir uppskattning av
detaljplanens totala kostnad pa cirka 10 mnkr. Kostnaden belastar kommunstyrelsens
driftsbudget och ryms inom beslutad budgetram. I arbetet med projektplan kommer
kostnader, tidplan och planens omfattning studeras mer noggrant och dirmed kan nya
uppgifter presenteras och behova sikerstillas.
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Senast i samband med beslut om granskning av detaljplanen ska investeringskostnader
beslutats avseende de olika kommunala investeringarna.

Byggnad for sportcentrum, skyddsrum och teater uppfors och bekostas av kommunen.
Avsikten ar att dessa verksamheter fortsatt ska vara i kommunal 4go och drift.

Enligt forstudien ar avsikten att en privat aktor bekostar uppforandet av
gymnasieskola. En privat aktor ska aven bedriva verksamheten.

Omraden som avser bostadsindamal ska efter markanvisning 6verlatas till privat aktor.
Del av denna markintikt utgor gatukostnader och medfinansieringsersittning.

Ekonomiska medel avseende sportcentrum, skyddsrum, teater och allman plats
behover sikerstillas under planprocessen.

4. Preliminar tidplan

Stadsbyggnadsprojektet delas upp i tva faser. Planerafasen och utfora/
utbyggnadsfasen.

Tidplanen for planerafasen bedoms péga under perioden 2025 — 2030.

Tidplanen ar preliminar och kan péverkas av ekonomiska investeringsbeslut,
markanvisningstavlingar och projekts komplexitet.

Tidplan for planlaggning:

Godkannande start-PM (SBN) Q22025
Beslut om samrad (SBN) Q1 2027
Beslut om granskning (SBN) Q32028
Beslut om godkannande (SBN) Q4 2029
Beslut antagande (KF) Q12030

Tidplan for utfora/utbyggnad

Tidplan for utfora/utbyggnadsfasen kommer att preciseras langre fram i projektet.
Genomforandet av projektet dr komplext da verksamheterna och byggnaderna till stor
del ar beroende av varandra och delar kan inte paborjas forran vissa byggnader
uppforts och tagits i drift. En grovt uppskattad tidsplan anger att genomforandeskedet
kommer ta upp till tio ar att genomfora.
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