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Tidig markreservation for bad- och
poolanlaggning inom fastigheten Gamla
stan 1:34 i Gamla stan till Nordic Urban
Oy

Forslag till beslut

1.

Exploateringsnamnden godkanner avtal om tidig
markreservation med Nordic Urban Oy for att utreda
forutsattningarna for en bad- och poolanlaggning inom del av
fastigheten Gamla stan 1:34.

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
utredningarna och aterkomma med forslag till markanvisning.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Nordic Urban Oy har inkommit med ett forslag om att anldgga en
bad- och poolanlaggning vid Munkbrohamnen i Gamla stan.
Forutsattningarna for en bad- och poolanldggning har stamts av
med forvaltningar och bolag inom staden i ett tidigt skede.
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Forslaget skulle innebéra en ny destination for rekreation, motion
och folkliv och ar i linje med exploateringsnamndens mal for
2020; Att planera for citynéra bad- och poolanlaggningar.
Forutsattningarna maste dock utredas ytterligare infor ett avtal
om markanvisning.

Med anledning av ovan har ett avtal om tidig markreservation for
en bad- och poolanléggning traffats med Bolaget. Inom ramen for
avtalet ska de forutsattningar som kravs for att parterna ska kunna
teckna ett markanvisningsavtal utredas.

Anlaggningen ar bygglovspliktig. Mark- och vattenomradet avses
upplatas med arrende. Arrendeavgiften ar beraknad utifran tva
olika scenarior for avtalstiden. Den arliga arrendeavgiften
berdknas till mellan 900 tkr och 1,8 mnkr beroende pa avtalstid.
Expertradet behandlar arendet 2020-05-18.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
Stadens utgifter avser i huvudsak personalkostnader. Den totala
investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre &n att
beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret,
dvs. lagre an 10 mnkr. Kontoret bedémer att exploateringen ger
ett Overskott till staden.

Kontoret stéller sig positivt till att utreda forutsattningarna for
anldggandet av en bad- och poolanlaggning vid Munkbrohamnen.
Den foreslagna platsen har goda kommunikationsforutsattningar
och forslaget ar i linje med exploateringsnamndens mal att
planera for citynara bad.

Bakgrund till forslaget

Nordic Urban Oy har inkommit med ett férslag om att anldgga en
bad- och poolanlaggning vid Munkbrohamnen i Gamla stan. Det
mark- och vattenomrade som foreslas tas i bruk ligger strax
vaster om Gamla stans tunnelbanestation. Platsen i Riddarfjarden
ar central i staden och kan ses bade fran Norr och Séder
Malarstrand.

For Mark- och vattenomradet galler lagakraftvunnen detaljplan
for delar av stadsdelarna Norrmalm, Riddarholmen, Staden
mellan broarna och Sédermalm P1.4500 del 2. Mark- och
vattenomradet ar planlagt som W, vattenomrade, och en mindre
del &r planlagt som R, affarsandamal (restaurang och dylikt).
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Ingen dndring av detaljplanen avses i dagsldget. Strandskyddet ar
upphavt pa platsen.

Kajlinjen utmed Munkbrohamnen anvands i forsta hand som
promenadstrak. Tidigare har det inom det féreslagna
vattenomradet funnits en helikopterplatta som anvénts som
landningsplats for Arlanda helikopter.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Forslaget

Forslaget innebér att en bad- och poolanldggning anlaggs vid
Munkbrohamnen. Forslagets totala area uppgar till 5 600 kvm,
varav 5 500 kvm &r pa vatten. Anlaggningen skulle inkludera tva
bassdnger med stédngd cirkulation av vatten samt en bassang med
vatten fran Riddarfjarden.

ge badanlagning kbrohamnen "

Forslaget innebéar tva bassanger for bruk aret om (25 m respektive
15-25 m) samt en barnbassang for bruk under sommarhalvaret.
Bistro/café och konferens och idrottsrelaterade ytor foreslas
inrymmas inom anlaggningen. Forslaget innebar en total
bruttoarea om 3 600 kvm BTA.

Entré till anlaggningen foreslas ske via tva bryggor forankrade i
kajen. Det kravs minst tva entréer pga. risk- och
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brandséakerhetsfragor. Anlaggningen féreslas ha nagon typ av
skyddsracke.

Forslaget innebér att bassangen med vatten fran Riddarfjarden
skulle folja temperaturen pa det omgivande vattnet.
Vattenkvaliteten ar tankt att sakras genom kontinuerlig
uppfoljning.

Uppvarmningen av bade byggnader och vattnet i de andra
bassangerna foreslas skotas med en varmepump.

Forankringen ar tankt att ske i sjobotten respektive i kajkanten.
For att minska paverkan pa sjobotten foreslas en teknik anvéandas
som minskar dynamiska rorelser.

Leveranshantering foreslas ske via Munkbrokajen.

Bolaget - Nordic Urban Oy

Nordic Urban Oy ar ett finskt moderbolag i en koncern som
driver verksamhet inriktad mot att utveckla och driva bad- och
poolanlaggningar. Bolaget star bakom Allas Sea pool vilket ar en
flytande bad- och poolanlaggning mitt i Helsingfors. Bolaget har
ocksa skrivit avtal om badanlaggningar i Abo och Uledborg.

Investeringarna i den foreslagna anldggningen &r tankta att
finansieras av en eller flera fastighetsfonder och verksamheten ar
tankt att drivas av ett svenskregistrerat dotterbolag.

Avtalet

Forslaget till den tidiga markreservationen innebadr att staden och
bolaget tillsammans och var och en for sig ska utreda och
fordjupa undersokningarna av den foreslagna platsens lamplighet
for anldggandet av en bad- och poolanlaggning. Bolaget
finansierings- och organisationsformaga ska ocksa utredas inom
ramen fOr avtalet.

Den tidiga markreservationen galler under ett ars tid fran
ndmndens beslut.

Kontoret tecknar avtal om tidig markreservation med
byggaktoren enligt detta utlatande.
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Expertradet behandlade arendet 2020-05-18 (dnr E2020-01806).

Huvudprinciper
Foljande huvudprinciper ska gélla for att arrendeavtal och
overenskommelse om exploatering ska tecknas:

- Mark- och vattenomradets anvandning ska vara en bad- och
poolanlaggning 6ppen for allménheten.

- Bolaget ska uppvisa finansieringslosning som
exploateringskontoret kan godkanna.

- Bolaget ska uppvisa erhallet bygglov infor upplatelse av
marken. Dialog med bygglov ska tas av bolaget i god tid
innan markanvisning.

- Det dligger bolaget att folja samtliga tillampliga lagar, normer
och foreskrifter samt att anséka om och inneha samtliga
erforderliga tillstand.

- Upplatelse av mark sker med arrende utan besittningsskydd.

- Losning for leverans av varor ska vara godkand av
trafikkontoret.

- Staden bekostar inga atgarder som kravs for anlaggningens
uppfdrande.

- Stockholm vatten och avfall ska godké&nna foreslagen
avfallshanteringen.

- Projektet far inte medféra nagon typ av forandring i allman
plats som staden motsétter sig.

- Exploateringskontoret kommer att inhdmta yttrande fran
stadens berdrda forvaltningar och bolag samt Trafikverket i
utredningen av forutséttningarna.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Inga storre utgifter vantas uppsta for staden. Bolaget star for
samtliga kostnader for att parterna ska kunna na en
Overenskommelse om exploatering och tecknande av
arrendeavtal. Stadens utgifter bedoms i huvudsak avse kostnader
for personal pa exploateringskontoret. De framtida
driftkostnaderna for staden bedéms 6ka marginellt.

Mark- och vattenomradet avses upplatas med arrende utan
besittningsskydd.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
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Berakning av arrendeavgiften

Den arliga arrendeavgiften, ar bestamd till 450 kr per kvm BTA
plus index for kallbadhus och idrottsandamal samt till 650 kr per
kvm BTA plus index for café och restaurang i prislage 2020-03-
01.

Om projektet far ett tillfalligt bygglov sétts den arliga
arrendeavgiften ned till halften. Det galler till den tidpunkt da ett
permanent bygglov eller ny laga kraftvunnen detaljplan gor det
mojligt att dverenskomma om en langre arrendetid.

Slutsats-ekonomi
Arrendeavgiften ar beslutad och stadens utgifter i projektet
bedoms laga. Projektet ekonomi bedéms vara positiv.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Den aktuella exploateringen innehaller inga bostader.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet bidrar till exploateringsnamndens mal att delta i arbetet
med att skapa forutsattningar for Stockholm som en modern
kultur- och evenemangsstad med en stark besdksnéring. En del av
det malet ar att planera for citynara badanlaggningar.

Forutsattningarna for en bad- och poolanlaggning i det centrala
lage som Munkbrohamnen utgér maste vidare utredas.

Miljo
Infor ett tecknande av markanvisningsavtal kommer kontoret att
gora en tidig miljobedémning.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta ar tankt att tas i ansprak.

Tillg&nglighet
Tillganglighetsfragorna behdéver studeras under
bygglovsprocessen.
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Paverkan péa barn
Projektet bedoms inte ha nagon (negativ) paverkan pa barn.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut
Nésta beslutstillféalle infaller nér beslut om markanvisningsavtal
ska tas, preliminart kvartal 2 2021.

Né&r samtliga villkor &r uppfyllda tas arrendeavtal och
overenskommelse om exploatering upp for beslut i
exploateringsndmnden. Prelimindrt berdknas detta ske kvartal 4
2022.

Risker och osakerheter

Kontoret har tittat pa vilka forutsattningar som behdver utredas
vidare innan arrendeavtal och en dverenskommelse om
exploatering kan tecknas. Forutsattningar och villkor inkluderar
nedan fragor men ytterligare fragor kan komma att beh6va
utredas.

Bygglov
Arrendet forutsatter att godkant bygglov finns och arrendetiden

begransas i tid av vilken typ av bygglov som erhalls.

Buller

Det foreslagna laget invid Centralbron och tunnelbanestation
Gamla stan har hoga bullernivaer. Diskussion har forts med
Miljoforvaltningen som tycker att fragan om bullernivaer bor
beaktas. Buller prévas normalt inom ramen for
detaljplaneprocessen men provas inte i bygglovsprocessen.

| bedémningen bor ocksa potentiellt buller fran anldggningen
vagas in.

Luftkvalitet

Det rader forhojda varden for luftkvaliteten pa platsen.
Diskussion har forts med Miljoforvaltningen som tycker att
fragan om luftkvaliteten inte &r oroande men att den bor beaktas.
Luftkvalitet prévas normalt inom ramen for detaljplaneprocessen
men provas inte i bygglovsprocessen.
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Livsmedel

Utskéankning och hantering av livsmedel kraver tillstand av
Miljoforvaltningen. Det rader anmalningsplikt for
livsmedelshantering.

Transport av leveranser

Transport av varor med mera till och fran anlaggningen maste
l6sas. Den foreslagna leveransldsningen ér via Riddarholmen,
som &gs av Statens fastighetsverk, och Munkbrokajen. Det ror sig
mycket folk till fots och cykel pa platsen och det maste darfor
utredas huruvida det ar lampligt att ha regelbunden tung trafik
parallellt med gang och cykel.

Kajkantens konstruktion

Med en angoringsteknik som innebér att samtliga laster tas till
kajkanten kravs en utredning for att sakerstalla att kajen kan ta de
laster som skapas.

Vatten

Om delar av badvattnet inte ska renas i badanlaggningen
betraktas det som ett naturbad och da erfordras kontroll av
vattenkvaliteten. Sadan kontroll maste normalt goras Gver flera ar
for att badvattenkvaliteten ska garanteras. Milj6forvaltningen
ansvarar for provtagning.

Om allt vatten ska processas maste verksamheten enligt
miljolagstiftningen anmaélas till Miljéforvaltningen innan
anlaggningen tas i bruk.

Vattnet vid Munkbrohamnen &r starkt strommande vilket ar
forknippat med stora risker vid bad i fritt vatten. En forutséattning
for anlaggningen ar enligt Stockholms hamnar att badande i det
fria vattnet forbjuds.

En fortsatt dialog med Stockholms hamnar och
Trafikforvaltningen for att diskutera eventuell paverkan pa
pendelbatstrafiken kommer att kravas.

Vattenverksamhet och tillstand

Anlaggningen kan vara anmalningspliktig till Lansstyrelsen.
Huruvida verksamheten dr anmalningspliktig eller inte &r nagot
verksamhetsutvaren sjalv maste bedoma.



u-i..!
QE! Stockholms

stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Sida 9 (9)
Stora projekt

Kommunikation

Kontoret har diskuterat forslaget med trafikkontoret,
stadsbyggnadskontoret, miljéférvaltningen och Stockholms
hamnar. Infor en eventuell markanvisning kommer forslaget att
diskuteras vidare inom staden.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Sodermalms stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Den tidiga markreservationen ger Bolaget mojlighet att under ett
ar utreda mojligheterna att erhalla nddvandiga lan och bidrag for
att fa den finansiella stabilitet som kravs for att kunna genomféra
projektet i enlighet med stadens markanvisningspolicy.

Forutsattningarna for forslaget maste utredas vidare. En av

forutsattningarna for att ga vidare ar att bolaget initierar en dialog
med stadsbyggnadskontoret infor nésta avtals tecknande.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
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