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Inledning

Bakgrund och syfte

Stockholms attraktivitet bygger 1 hog grad pa liget vid Milaren och Saltsjén och de unika
mojligheterna att vistas pd och i anslutning till vatten. Staden vixte fram som en hamn
och handelsplats fér 750 ar sedan och genom seklerna har sjéfarten haft en avgérande
betydelse, inte bara f6r Stockholm och den nirmast omgivande regionen, utan fér hela

landet.

Maritima byggnader och hardgjorda kajer vittnar om Stockholms betydelse som
hamnstad. Innerstadskajerna dr en vital del av historien och en del av stadens sjal. Precis
som 1 manga andra stider i bide Sverige och internationellt har innerstadens kajer under
arens lopp genomgiatt férindringar. Stockholms innerstadskajer dr populira delar i
stadens offentliga rum och erbjuder manga olika funktioner f6r invinare och besdkare

savil som for aktorer inom naringslivet.

I november 2000 beslutade kommunfullmiktige att uppmana Stockholms Hamn att i
samrad med berdrda forvaltningar och bolag genomféra ett pilotprojekt f6r
permanentboende pa bat vid Séder Milarstrand. Beslutet syftade till att skapa en 4n mer
levande stad och méjliggéra £6r fler minniskor att inritta sina liv som de allra helst
onskar. Detta genom att géra det moijligt £6r fler batigare att bo permanent pd sina batar

och dirmed ge en 6kad valfrihet bland boendeformerna.

Syftet med pilotprojektet var att uppritta mojlighet till lagligt och reglerat bitboende f6r
att ge hushéll méjlighet att officiellt bo pa sina fartyg pa Séder Milarstrand. Boendet
skulle dartill bli ett positivt inslag i stadsmiljén och ge staden ytterligare en boendeform
som dessutom tillfr staden Skat liv och stirker Stockholms profil som sjofartsstad.

I arbetet med stadens utveckling dr det nédvindigt att gora avvigningar mellan olika
intressen. For att realisera malen om att skapa mer levande och attraktiva kajer finns ett
antal fragestillningar som 4r viktiga att hantera i stadsplaneringen. Ett sidant dr
bitboende.

Boendeformen husbat

Att bo 1 husbit dr en boendeform som fortfarande hiéller p4 att etableras pa
bostadsmarknaden i Sverige. Ett antal kommuner har i dag nagon form av boende pa
vatten, dirav bland annat Nacka, Solna, Stockholm, Visterdas och Malmé. Lésningarna ser
olika ut i olika kommuner och de som bor pa vatten kan bo p4d en bit som idr inredd som

ett riktigt hem och som gir att forflytta med motor, eller pa en villa som ér férankrad pa



stora palar pé vattnet. Knickfrigan f6r batboende generellt r6r uppldtelseform, regelverk

och hur boendeformen kan inférlivas i stadsplanering.

Regelverk

I dag finns det minga som bor pé batar som ligger 1 vattnet dret runt. Det finns dock inte
néagot enhetligt regelverk f6r boende pa bat eller i flytande villor, utan reglerna varierar
beroende pa boendeform och kommun. Det finns dirmed inte ndgon lagstiftning som
hanterar boende pd vatten och det rider tvivel om vad som giller vid upplatelse av
husbatar vid en kajplats. Reglerna kring upprittandet av husbatar faller mellan plan- och
bygglagstiftningen och hamnens egna regler vilket gor att det inte gar att sdga med
bestimdhet vilken upplitelseform som 4r den mest tillimpbara sett ur bdde markédgarens

perspektiv och f6r den som vill bo pé vatten.

For den aktuella strickan pa Séder Milarstrand i Stockholm gjordes bedémningen att
fartygen dr flyttbara, inte bygglovspliktiga och dirmed beslutades att ingen f6rindring av
detaljplanen f&r platsen behévdes. For exempelvis Pampas Marina i Solna valde Solna

kommun att detaljplanera boendet pd vatten.

I ett examensarbete fran Lantmateriet frin ar 2019! menar forfattarna att den
upplatelseform som Stockholms Hamn anvinder i detta fall, det vill siga

ligenhetsarrende, dr f6r boende pa fritidsfartyg den bist limpade.

Genomfdrande pilotprojektet "Bo pa bat”

Starten av genomférandet £6r projektet skots upp till 2009 bland annat pd grund av

strukturella férindringar pa hamnen och behovet av en total 6versyn av de befintliga
fritidsfartygen vid hamnens kajer. Oversynen resulterade i att enskilda avtal tecknades
med ett hundratal fartygsigare vilket ersatte samtliga arrendeavtal £6r kajstrickor som

tidigare tecknats med olika fartygsféreningar.

En rad olika alternativ pd utformning utreddes och det beslutades om en utformning med
25 platser med bojfortdjning samt en plats lings med kaj. Avloppet placerades i en
konsolkonstruktion lings med kajen. Varje plats férsiags med en kopplingspunkt med
tillhérande fem meter ling isolerad slang f6r vatten och avlopp. For inkoppling behdvde
fartygsigarna installera lagtryckspump for avloppet samt snabbkopplingar f6r vatten och

avlopp. En gemensam fastighetsbrevlida och en avfallsanliggning placerades vid kajen.

Parallellt med de tekniska utredningarna hanterades formalia som adressnummerbeslut

1 Astner & Ohlsson, 2019, Kajplats fér permanentboende pa vatten -
Vilken lagstiftning tillimpas vid upplatelsen f6r boendeformen?



och upplatelseform 1 samrad och genom ansokan till berérda myndigheter och
forvaltningar. Det hoélls dven en I6pande dialog med fartygsféreningarna och intresserade
kunder. De forsta fartygen fértéjde pa lings den f6r pilotprojektet avsedda strickan pa

Soder Malarstrand under sommaren ar 2010.

For dandamalet har Stockholms hamnar tecknat ligenhetsarrendeavtal med sina kunder.

I detta avtal ingdr VA, el, avfallskirl pa kajen samt en fastighetsbrevlada.
Uppsidgningstiden pa avtalen som Stockholms hamnar tecknar med nyttjanderittshavaren
ar 12 manader. Upplételsens huvudsakliga syfte dr kajplats for fritidsskutor ddr boende
ocksa dr tillatet. Detta innebir att ndgot besittningsskydd inte erbjuds for kajplatsen. En
kajplats kan heller aldrig 6verldtas. Eftersom avtalen f6r husbatsboende ar lingre dn
ordinarie avtal for fritidsfartyg ger det de boende dndé en stérre sikerhet jamfort med

avtal fOr fritidsfartyg som inte dr avsett f6r boende.

Krav for fartyg med batboende i Stockholm

Stockholms Hamn stiller ett antal krav f6r boende pa bit dir nuvarande krav £6r
fritidsfartyg giller samt att fartygen mdste klara Stockholmsklass enligt Stockholms
hamnars krav (f6r definition se hemsidan). Maximal tilliten lingd dr 35 meter och det
go6rs ocksd en bedémning baserad pé fartygets belastning pa kitting och bojstenar.

Fartyget maste dven inneha fort6jningsgods for stivfortdjning,

En brandskyddsbeskrivning maste géras dir det bland annat ska finnas brandslidckare och
brandlarm med ljud- och ljussignal pa dick. Vid pilotprojektets genomférande tog
hamnen pa sig att granska fartygens utformning av brandskydd. I dag ansvarar dock inte
hamnen fr att granska brandskyddsplaner, utan ansvaret vilar pa den enskilda
fartygsdgaren. Fartyget maste dven klara av att pumpa allt svart- och grivatten med en s

kallad LPS-pump (Low Pressure Sewer eller tryckavloppssystem).

Resultat

Lings med Séder Malarstrands cirka tva kilometer langa kajstricka, som stricker sig lings
Riddarfjirden fran Péalsundet i vist till Centralbron i 6st, finns varierande typer av storre
fartyg, kommersiella stillaliggande fartyg med verksamheter som nattklubb-, restaurang-
och hotellfartyg samt en sjémansskola. Hir finns i dag ocksd 25 stycken kajplatser f6r
privata fritidsskepp med batboende. Dessa upplevs generellt skapa ett folkliv pd platsen
samt generera trygghetsskapande effekter.

Drygt tio ar efter projektets genomférande har hilften av fartygsdgarna varit med sedan
starten och ytterligare en fjirdedel har bott pa platsen i minst fyra ar. Den liga



omsittningen tyder pa trivsel hos de boende, vilket dr nagot de ocksa uttrycker vid
samridsmoten med Hamnen.

Gillande den tekniska utformningen visade det sig problematiskt att inte placera
avloppsledningen frostfritt da den frusit igen vid upprepade tillfillen. Aven
elinstallationen utférdes bristfalligt vilket accentuerade problemen med frusna avlopp.
Att placera kopplingspunkten ombord pa fartygen utgjorde ett reellt arbetsmiljoproblem
f6r hamnens personal och numera dr kopplingspunkten pa kaj och avloppsslangarna dr
efterskinkta till fartygsigarna. Till £6ljd av att fartygen hamnade fOr titt utifran ett
brandskyddsperspektiv dr numera dven tva av de ursprungliga platserna som erbjods
borttagna. Vid pilotprojektets genomférande tog hamnen pa sig att granska fartygens
utformning av brandskydd, men det bor fortydligas att ansvaret alltid vilar pa den
enskilda fartygsdgaren. I dag gér inte Hamnen ndgon besiktning av fartygets limplighet
som bostad, till exempel ur brand- och sikerhetsaspekt. Detta ansvar ligger pd
fartygsigaren.

For den enskilda fartygsigaren dr beddmningen att dagens avgiftsnivd pa 2400 — 3200
kr/manad ligger pa en rimlig nivé jimfort med tomtrittsavgilden for en vanlig ligenhet i
Stockholm. Boendeformen medfér hégre kostnader £f6r bland annat férsikringar, 1an,
underhall och uppvirmning jimfért med andra boenden. Dirtill kommer dven en initial
investeringskostnad for fartygsidgaren f6r inkép av pump och anpassning av vatten och

avloppssystem.

Hamnen upplever att intresset £6r att bo pd bat dr begrinsat bland de av hamnens
befintliga kunder som kan antas vistas mycket ombord pa sina fritidsfartyg. Detta
sannolikt till £8]jd av de extra avgifterna f6r bitboende. Utifrin genomférda
observationer under pilotprojektets ging sa medférde inte projektet att all Gvrig inofficiell
form av boende pa Gvriga fritidsfartyg upphérde, vilket var en av férhoppningarna med
pilotprojektet.

Sedan januari 2019 har Hamnen en képool £6r fritidsfartyg f6r aktivt s6kande
fartygsigare. I maj 2022 var antalet s6kande till batboendet fem stycken.

Slutsatser

Stockholms kajer har olika geografiska och tekniska férutsittningar, virden och
stadslivskvaliteter. De behdver vara multifunktionella och tillgingliga f6r att kunna
erbjuda manga méjligheter till varierande anvindningsomraden f6r stockholmare,
verksamma och besékare. Den nya forslaget till kajstrategi f6r Stockholms stad, framtaget
av bland annat Stockholms Hamnar och trafikkontoret, syftar till att skapa férutsdttningar
att utveckla stadens kajer till mer levande métesplatser, tillgidngliga f6r folkliv,
restauranger och caféer. Syftet med strategin dr ocksd att skapa fortsatt goda

forutsittningar for sjéfartens behov bland annat genom en minskning av antalet



kajplatser for stillaliggande fritidsfartyg till f6rmén f6r den rorliga sjéfarten. Kajstrategin
pekar pa multifunktionella kajer dér kajerna profileras och dir deras olika roller som
offentliga rum tydligg6rs.

Det foreliggande uppdraget att genomféra ett pilotprojekt f6r permanentboende pa bit
vid Séder Milarstrand 4r nu genomfért. Pilotprojektet har under arbetets gang

samordnats med Ovriga f6r uppdraget relevanta férvaltningar inom staden.

Generellt kan pilotprojektet med att tillita permanentboende ombord pa fartygen ses som
ett sitt bland ménga andra att utveckla stadens kajer till mer levande och trygga
motesplatser och strik, samtidigt som fartygen adderar till kajernas maritima milj6. Vissa
initiala farhagor tidigt i projektet, sisom forfulande pabyggnader eller att allminhetens
tilltrdde skulle begrinsas, har inte bekriftats.

Pilotprojektet gav inte 6nskat resultat gillande att all Gvrig form av boende pé 6vriga
fritidsfartyg skulle upphora. For att sidkerstilla att inga otillborliga utsldpp f6ljer med
anledning av inofficiellt boende pa bat, sd krivs resurser och atgirder frin hamnens sida.
Med anledning av det planeras en avgiftshojning f6r de fritidsfartyg som inte ligger vid
batboendet pa S6der Milarstrand.

Bétboendet pa S6der Milarstrand ér vilfungerande och forslaget 1 denna rapport ér att
denna boendeform pa vatten permanentas pa platsen. Hamnen upplever att intresset £for
béatboende ir stort, men att en konkret efterfragan pa kajplatser f6r batboende pa fartyg
ir mycket ldg. En eventuellt 6nskad fortsatt utveckling av batboende i Stockholm bor
toregas av kompletterande och férdjupande utredningar. Detta bland annat med
anledning av inriktningen i det nya forslaget till kajstrategi om fokus pa rérlig sjéfart, men

dven med anledning av det nistintill obefintliga regelverket f6r denna typ av boendeform.

Stockholms Hamn som bolag bor inte driva en eventuell fortsatt utveckling av denna typ

av boendeform, detta déd det ligger utanfér hamnens kirnverksamhet och radighet.



