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Forslag till flytande kallbadhus och hotell i Riddarfjarden.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark och vatten for bad -, hotell- samt restau-
rangverksamhet inom fastigheterna Kungsholmen 2:8 och Kungsholmen 2:2 till
Stockholm Kallbadhus AB och ger kontoret i uppdrag att triffa markanvis-
ningsavtal.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Projektet avser anldggande av ett flytande kallbadhus och hotell med ett publikt
promenaddéck pa taket utanfor Norr Mélarstrands kaj utanfor Kungsholmstorg i
Riddarfjarden. Hotelldelen och innehdller ca 70 rum samt restaurang och méteslo-
kaler. Byggnaden ér 130 m i diameter och 9-12 m hog. P4 kajen planeras en ango-
ringsvig samt en forradsbyggnad om ca 200 kvm.

Enligt en oversiktlig tidplan kan projektet vara genomfort till 2009.

Projektet kommer att ge allménheten 6kade mojligheter att vistas i en vattennira
miljo.
Projektet har forutséttningar for att 6ka Stockholms attraktionskraft som besoks-

stad.

Projektet kommer att paverka sj6trafiken genom att ett omrade i Riddarfjarden inte
langre blir tillgéngligt. Den del av kajen som behovs enligt ovan ingér i ett storre
upprustningsprojekt, vilket gor att samordning mellan projekten blir nddvindig.
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Projektet kommer att paverka befintliga park- och stadsmiljoer.

Om projektet ska kunna genomforas pa foreslagen plats behover enligt trafikkonto-
ret den befintliga snotippen 1 Riddarfjarden stingas/omlokaliseras.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre én att beslut om
investeringen kan tas pa delegation inom kontoret, d.v.s. ldgre &n 5 mnkr.

Exploateringskontoret dr i huvudsak positiva till projektet.

Bakgrund

Stockholm Kallbadhus AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ansékan
om markanvisning for ett kallbadhus utanfor kajen vid Kungsholmstorg, se figur 1.
Badhuset ska dven inrymma utrymmen for hotell- och restaurangverksamhet. Taket

kommer att anldggas som ett promenaddéck och vara tillgingligt for allmén gang-
trafik.

Foreslaget lage

—— Riddarfjérden-

Figur 1. Foreslagen lokalisering.

Byggnaden ér cirkelformad och har en diameter pa 130 m och byggnadens h6jd
varierar mellan 9 och 12 m, se figur 2.

Den foreslagna lokaliseringen ligger 1 ett omrdde med hoga kulturviarden. Stadens
front mot vattenrummet dr av riksintresse for kulturmiljovarden (Miljébalken 3 kap

69).
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Figur 2. Stockholms Kallbadhus.

De mark- och vattenomraden som kommer att tas i ansprak dgs av Stockholms
stad.

For en del av omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r avsatt som
vattenomréde. En del av det omrdde som kommer att tas i ansprék &r inte detaljpla-
nelagt. Det omrade pé kajen som kommer att behovas for angéring av landgangar
och anldggande av tillfartsvig ar allmén plats, hamnindamal. En foreslagen for-
radsbyggnad ligger pa allmén plats, parkomrade.

Vattenomréadet dir badhuset &r tdnkt att ligga ar idag fritt vatten. Norddst om det
planerade badhuset ligger Riddarfjdrdens marina med tillhdrande bryggor. Denna
verksamhet kommer att paverkas av projektet genom att vissa batar maste ta en
langre vég till och fran bryggplatser. Det finns idag verksamheter pa den del av
kajen som kommer att tas i ansprak. Ett mindre omréade dr upplatet till Riddarfjar-
dens marina. Detta avtal dr uppsagt som en del av den fornyelse av kajomradet som
drivs av trafikkontoret 1 samverkan med Stockholms hamnar. Vidare anvédnds delar
av kajen for sndtipp 1 vattnet under vinterhalvéret.

Trafikkontoret har avstyrkt bygglovremissen. Ett motiv dr att projektet kommer att
leda till 6kad trafik, vilket motverkar ett av syftena med den planerade upprust-
ningen — att begrénsa trafiken pa kajen. Ett annat motiv &r att sndtippen i sa fall
maste omlokaliseras.

Négon omfattande studie av alternativa lokaliseringar for badhuset har inte genom-
forts. Ur sjotrafiksynpunkt finns det andra mdjliga ldgen 1 Riddarfjarden.
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Beslut

Bolaget har ldmnat in ansdkan om tillfdlligt bygglov till Stadsbyggnadsndmnden.
Ett sddant lov kan beviljas for 10 ar och kan sedan forlédngas 5 + 5 ar, d.v.s. sam-
manlagt hogst 20 ar.

Staden har ingen praxis kring hur upplételser av den hér karaktiaren ska goras. Kon-
torets avsikt dr att traffa arrendeavtal med Bolaget. En sadan upplatelse forutsitter
att tillfélligt bygglov lamnas och att badhus- och hotellanléggningen gar att kombi-
nera med Ovrig verksamhet péd kajen. Nar arrendeavtal ar traffat med Bolaget kan
genomforandebeslut fattas, preliminért hosten 2007.

Det kan dven krivas tillstand for vattenverksamhet enligt miljobalken. Regeringen
har fattat beslut om ldttnader 1 tillstindsplikten, vilket gor att det kan récka att an-
maéla verksamheten till ldnsstyrelsen

Utbyggnadsforslag

Byggnaden ér ringformad med en yttre diameter pa ca 130 meter. Ringens kropp
varierar mellan 10 och 15 meter i tjocklek och byggnadens hojd varierar mellan 9
och 12 meter Gver vattnets niva (som idag &r 1,6 meter under kajkanten vid nor-
malvattenstdnd). Hela ringens insida dr reserverad for kallbadet. I ringens kropp
finns ett hotell med ca 70 rum. Byggnadens tak avses att vara ett allmént tillgéng-
ligt promenaddédck med beldggning av trd kompletterat med grésplanteringar. Ho-
telldelens yta dr ca 5000 kvm, baddelens ca 1200 kvm inomhus och 2000 kvm ut-
omhus och promenaddickets ca 4000 kvm. Badhuset nés fran land via tva broar.
Den ena ansluter till parkpromenaden, medan den andra ansluter till den hardgjorda
kajen. Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning. Exploatering-
ens innehall och utformning kommer att provas i bygglovprocessen.

Da byggnaden flyter i vattnet innebar den fa fysiska ingrepp pa platsen. Undervat-
tenkonstruktionen utférs med flytkroppar i betong som forankras i Riddarfjardens
botten. Overbyggnaden utférs med stomme av betong och stél och den yttre fasa-
den dr av glas. Bolaget har som mal att skapa en byggnad med hég miljéprofil och
med hogt stidllda krav pé lag energiforbrukning och miljopaverkan.

Pa kajen behover angoringsvég till badhuset iordningstillas. Vidare kan det bli ak-
tuellt att anldgga nagra parkeringsplatser for funktionshindrade.

Parkeringsfragan planeras att 16sas genom att Bolaget hyr in sig nagot befintligt
garage. Vidare finns mojligheter till parkering pé befintliga plaster ldngs Norr Ma-
larstrand. Parkering under mark ldangs Norr Méilarstrand har tidigare studerats av
trafikkontoret. Dessa utredningar kan aktualiseras.
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Vy fran balkong pa Norr Mdlarstrand.

Forslag till ’markanvisning” pa vatten

Nu foreslagen anldggning skiljer sig fran kontorets vanliga markanvisningar dels
genom att placeringen dr pa vattnet, dels genom tidshorisonten, dels genom uppla-
telseformen. Kontoret har dock for avsikt att traffa ett “markanvisningsavtal” som i
tillampliga delar foljer ett normalt markanvisningsavtal. Markanvisningen géller i
tva ar och syftar till att bekriftas i ett arrendeavtal med tider anpassade till det till-
falliga bygglovet.

Infor arrendeupplételsen kommer den ekonomiska uppgorelsen att behandlas i ex-
pertrddet.

Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och Gversiktlig tidplan. Tillfdlligt bygglov méste bevil-
jas och vinna laga kraft. Tillstdnd till vattenverksamhet méaste eventuellt ges av
miljodomstolen. Bolaget berdknar byggtiden till ca 2 &r och badhuset kan under
gynnsamma forutsdttningar vara fardigstallt 2009. Byggnaden kommer att tillver-
kas 1 fortillverkade segment som bogseras till platsen for att dédr monteras ihop.
Byggnaden ar sdledes dven mojlig att demontera och flytta till annan plats.

Risker och osakerhetsfaktorer

En riskfaktor som maste beaktas &r vilka konsekvenser en pasegling kan medfora.
Sjotrafiken 1 Riddarfjarden bestar fraimst av passagerartrafik till Drottningholm etc.
samt ndjestrafik. Nagra tyngre fartyg lagger dven till vid S6der Mélarstrand. Stock-
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holms hamnar har i bygglovremissen krivt att Bolaget utfor riskanalyser avseende
sjosdkerhetsfragorna.

Tidplanen kan komma att fordr6jas om bygglovet 6verklagas. Kravs det tillstand
for vattenverksamhet kan detta fordrdja processen. Ett sddant tillstind kan dverkla-
gas.

Vy fran Visterbron.

Ekonomi
Stadens utgifter i projektet bedoms inskrédnka sig till drift och underhéll av ango-
ringsvégen pa kajen.

Marken kommer att upplatas med nyttjanderétt. Inkomsterna for staden kommer att
utgoras av arrendeavgiften. Virdering av denna dr dnnu inte klar, men kan antas
motsvara vad en liknande anldggning pé land skulle generera. Hinsyn behover
dock tas till projektets korta tidshorisont, kostnadsbilden i stort samt 6vriga forut-
sattningar som skiljer sig fran en normal upplatelse pa land.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget.
Aven staden har risk for forgivesprojektering, vilken vi sjilva stir for. Eftersom
ansokan avser tillfdlligt bygglov kommer stadens insatser av resurser att vara rela-
tivt begrénsade.

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen finansieras via exploateringsnimn-
dens investeringsbudget och medel beddms kunna inrymmas i némndens budget
2007 och forslag till budget 2008 med inriktning f6r 2009-2010. Kontoret ser inga
stora investeringsbehov for staden. Det kan dock uppsta kostnader for Stockholms
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hamnar och trafikkontoret som behover tas av projektet. Intidkterna bedéms dock
overstiga kostnaderna.

De beréknade drift- och underhallskostnaderna beréknas bli marginella. Kontoret
har dock for avsikt att &terkomma med séddan redovisning i samband med att avtal
traffas. Infor en sddan redovisning behdvs underlag kring slutligt forslag samt dess
konsekvenser for trafikkontoret och kungsholmens stadsdelsforvaltning.

Ovriga konsekvenser av projektet

- Miljofragor

En sddan tidig miljobedémning som vanligen kopplas till markanvisningar ér i sto-
ra delar irrelevant i detta drende. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare ar
projektets inverkan pa vattenforhillandena samt stadsbild och kulturmilj6. Detta
kommer att ske vid tillstdndsprovningen, eller anmélan, enligt miljobalken respek-
tive vid bygglovprévningen.

Da anldggningen flyter i vattnet bedoms det att inga irreversibla effekter orsakas av
sjdlva badhuset, d.v.s. miljon kommer att aterstillas om anléggningen tas bort. Den
foreslagna forradsbyggnaden pa land ar lokaliserad till parkmark, vilket kommer att
innebdra ett ingrepp i den gronytan.

Eftersom det dr frdga om en badanldggning dr det viktigt att badvattenkvaliteten ar
tjénlig. Miljo- och hélsoskyddskontoret bedomer 1 remissvaret pa bygglovansdkan
att sokanden inte, pa grund av hoga bakteriehalter, kan garantera detta sa linge som
briddavlopp finns vid Norr Milarstrand. Enligt miljo- och halsoskyddskontoret
mening bor darfor utsldppskéllor langs Norr Milarstrand utredas.

- Landskaps- och parkfragor

Anldggningen kommer att paverka befintliga kulturvirden i omradet. I Stockholms
byggnadsordning (1999, s. 30) framhalls att forhéllningssattet till stadens vatten-
rum &r viktigt: ”Vattenrummet med sina vattenspeglar till golv och med sin natur
eller bebyggelse halls tydliga. Forandringar av vattenrummens karaktér genom till
exempel broar, ny bebyggelse och utfyllnader utgér frin att vattenrummens karak-
tar och skonhet respekteras. Dér sa dr mojligt och betydelsefullt for stadsbilden
atertas forlorade vattenrum”.

For Ralambshovsparken ér den fria siktlinjen ut 6ver Riddarfjdrdens vattenrum en
viktig del av parkens gestaltning. Detsamma géller for parkstréket ldings Norr Ma-
larstrand vars gestaltning bygger pd kontrast mellan det stora fria vattenrummet och
strandpromenadens smaskalighet med en variation av upplevelser med sma platser,
bryggor, sittplatser och véxtlighet. Ralambshovsparken och Norr Mélarstrand till-
hor de mest besokta parkerna i Stockholm. De utformades av Holger Blom och
Erik Glemme pé 1940-talet och ér de frimsta exemplen pd den i parksammanhang
internationellt erkénda Stockholmsskolan. Dess upplevelseviarden kommer att pa-
verkas av den forslagna byggnaden. Den foreslagna placeringen mitt i Riddarfjar-
den med fortdjning och angdring mot kajplanet 1dngs Norr Mélarstrand utanfor
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Kungsholmstorg innebir att stadsfronten mot vattnet och upplevelsen av vatten-
rummet kommer att fordndras. Den nya byggnadskroppen kommer att vara ett fo-
kus pa vattnet, men den kommer samtidigt att skymma de forut fria siktlinjerna
over Riddarfjérden.

- Trafik

Med anldggningen foljer en 6kad trafik med behov av angdring for leveranser, taxi

m.m. Idag pagér ett upprustningsprojekt langs Norr Milarstrands kaj dir ett av ma-
len &r att begrédnsa trafiken ner pa kajen for att inte fa konflikter med gingtrafikan-

ter i promenadstraket. Samordning krivs darfor med trafikkontoret och Stockholms
hamnar som &r ansvariga pa upprustningen.

- Snotipp

Trafikkontoret har ansvaret for vintervighallning vilket omfattar bortforsling av
snd. Snotippning vid Norr Mélarstrands kaj har hittills kunnat ske pd dispens, da
det inte dr forenligt med regler i miljobalken att tippa sné 1 vatten. Om tippen vid
Norr Mélarstrand skulle stdngas innebér detta att snon frdn Kungsholmen och delar
av Vasastaden maste koras till en annan tipp, t.ex. Stadsgarden. Trafikkontoret har
gjort en utredning angdende mojliga lokaliseringar for vatten- eller landtippar for
snOmassor, som preliminért ska behandlas i trafikndmnden innan sommaren. Ut-
redningen foreslér att de fyra befintliga sndtipparna i vatten 1 Stockholms innerstad
ska behallas. Léaget ar dock oklart, d& det bl.a. inte ar givet att Naturvardsverket
kommer att bevilja forlangd dispens, d&ven om trafikndmnden forordar den 16sning-
en. Om projektet ska kunna genomforas i foreslaget ldge behover enligt trafikkon-
toret sndtippen stangas/omlokaliseras.

- Tillganglighet

Anlidggningen kommer att 6ka tillgéngligheten till Riddarfjarden genom det {or
allménheten tillgdngliga promenaddéck som iordningstills. Dacket skapar en for-
langning av promenadstréket utmed Norr Méilarstrand med sin loop ut 6ver vattnet.

Nir det géller tillgdngligheten for funktionshindrade behover lutningar pa ramper,
landgéngar etc. studeras ytterligare. Vidare behover behovet av parkeringsplatser
for funktionshindrade i nira anslutning till anliggningen utredas.

Projektet kommer att paverka sj6trafiken genom att ianspraktaget utrymme samt en
skyddszon kring anldggningen inte kommer att vara tillgdngliga for denna.

- Maluppfyllelse
Projektet stimmer Overens med stadens inriktningsmal att satsa pa besoksndringen
som &r en av Stockholms tillvaxtnéringar.

- Naringsliv och jobb i regionen
Projektet kommer att generera nya arbetstillféllen i form av hotell- och restaurang-
personal etc. Vidare kan det antas att projektet kommer att ha ett positivt varde for
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turismen 1 regionen. Bolaget har som maél att kallbadhuset ska bli ett landmérke {or
Stockholm och fungera som en magnet for stockholmare och turister.

- Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon paverkan pa barn.

Samrad och information till andra forvaltningar och bolag
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret. Eftersom
Bolaget sokt tillfalligt bygglov kommer andra forvaltningars synpunkter att komma
till uttryck i remissforfarandet till bygglovet. Trafikkontoret avstyrker forslaget.
Milj6- och hilsoskyddskontoret tillstyrker forslaget med forbehallet att badvatten-
kvaliteten r tjanlig. Alla remissvar har inte kommit in.

Stockholms hamnar har uttryckt en positiv grundinstéllning till projektet.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag
Exploateringskontoret dr i huvudsak positiva till projektet. Badhuset har potential
att skapa mervérden for kommunens invanare och dka Stockholms attraktionskraft
som besoksmal.

Stadsbild, landskapsbild och parkmiljéer kommer att paverkas av anlaggningen.

Trafiksituationen pé kajen behover studeras vidare for att astadkomma en 16sning
som tillgodoser bdde anldggningens behov och upprustningsprojektets syfte att oka
tillgédngligheten for gangtrafikanter.

Det behéver utredas om kallbadhusets verksamhet gér att kombinera med den be-
fintliga sndtippen. Ar detta inte mdjligt méste antingen kallbadhuset eller sn6tippen
omlokaliseras.

Den foreslagna forradsbyggnaden pa land ar i forslaget lokaliserad till parkmark.
Det bor utredas om ytan pa byggnaden kan minskas och om den kan placeras pé
kajen istéllet. Bolaget ser inga hinder att gora detta. En idé &r att gora en konstruk-
tion liknande den pa Strandvégen, diar byggnaden kan sénkas ner i kajen.

Sjosédkerhetsfragorna maste utredas vidare. Stockholms hamnar har kravt att Bola-
get utfor en riskanalys.

Négon omfattande studie av alternativa lokaliseringar for badhuset har inte genom-
forts, d& verksamheten dr marknadsméssigt beroende av ett centralt 14ge. Idén med
det flytande kallbadhuset &r att manifestera det rena vattnet, visa upp en ny modern
och miljévinlig byggnation samt att tillskapa mervérden for stockholmarna och
besokande i centrala Stockholm. Alternativa ldgen som har diskuterats &r dels
nordvast om Riddarholmen, dels séder om Riddarholmen och dels ldngre 6sterut pa
den breda delen av Norr Milarstrands kaj. Liget nordviast om Riddarholmen &r
enligt Bolaget inte ldmpligt ur kommersiellt hinseende. Anslutningen skulle 1 ett
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sddant lage dven ske mot statlig mark. Liget soder om Riddarholmen &r enligt
Stockholms hamnar inte ldmpligt ur sjotrafiksynpunkt. Det stliga ldget pa den
aktuella kajen ar battre vad géller paverkan pé parkmiljéerna, sjotrafiken och sno-
tippen. Konsekvenser for befintliga verksamheter pa kajen dr inte ndrmare utredda.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att triaffa markanvisningsavtal och fortsitta utredningsarbetet for projektet.

SLUT



