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Victoria Zimmermann Grénros Till

Avdelningen fér Projektutveckling Exploateringsnimnden 20120823
Telefon: 08-508 262 58

victoria.gronros@stockholm.se

Markanvisning fér Nobel Prize Center pé
Blasieholmen inom fastigheten Norrmalm 3:43 iill
Nobelhuset AB. Inriktningsbeslut

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for Nobel Prize Center inom
fastigheten Norrmalm 3:43 till Nobelhuset AB och ger kontoret i
uppdrag att teckna markanvisningsavtal i enlighet med detta
tjénsteutlatande.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen
Lars Berglund

Sammanfattning
Den 1 december 2011 tecknades en avsiktsforklaring mellan Stockholms stad och
Nobelstiftelsen om att gemensamt verka for tillkomsten av ett Nobelcenter, Nobel
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Bilaga 1: Avsiktsforklaring
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Prize Center, pa Blasieholmen i Stockholm. Se bilaga 1. Byggstart dr berdknad till
2015 och med en invigning 2018.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar

ett nettonuviarde om +/- 0 mnkr. De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva
berdknas till ca 125 mnkr. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 100 %. Bade intdkter och utgifter &r mycket svara att bedoma
i detta tidiga skede och kontoret har darfor for avsikt att aterkomma med ett
reviderat inriktningsbeslut, preliminért kvartal 3, 2013.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Nirmare omfattning, innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret &r mycket positivt till projektet. Alfred Nobel och Nobelpriset dr ett av
Sveriges starkaste varumérken. Ett Nobel Prize Center pd Blasieholmen kan bli

mycket positivt for Stockholm och bidra till att 6ka stadens attraktionskraft som
destination bade for turister och foretag som vill etablera sig i Stockholm.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden markanvisar aktuellt omréde till
Nobelhuset AB.

Bakgrund till markanvisningen

Den 1 december 2011 tecknades en avsiktsforklaring mellan Stockholms stad och
Nobelstiftelsen om att gemensamt verka for tillkomsten av ett Nobelcenter vid
Nybroviken i Stockholm. Avsiktsforklaring mellan Stockholms stad och
Nobelstiftelsen bifogas detta tjansteutlatande. Bilaga 1.

Bolaget, Nobelhuset AB, ér ett aktiebolag med ideellt verksamhetssyfte som édgs
av Nobelstiftelsens réttighetsforening, Nobel Foundation Rights Association.
Nobelhuset AB har bildats specifikt for att driva och genomfora detta projekt.
Bolaget kommer dven att forvalta den fardiga produkten, Nobel Prize Center.

Den storre delen av omrddet ligger utom detaljplanelagt omrade. For Albert
Ranfts torg och Hovslagargatan giller en detaljplan fran 2007 (Dp 2000-10845-
54) som medger underbyggnad med parkeringsgarage. Stockholm Parkering har
ingen avsikt att uppfora garaget i enlighet med den géllande detaljplanen. Garaget
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kommer istéllet att samordnas med Nobel Prize Center och ingd som en
forutséttning 1 projektet.

Idag anvinds omradet till verksamheter av skiftande karaktér. Staden dger tre
byggnader pd Blasiecholmen. Den dldsta byggnaden &r Tullhuset fran 1876,
arkitekt Axel Fredrik Nystrom, som anvindes fram till 1942 till hamnens
tullverksamhet. De tvé varuskjulen som ligger 1dngs med den Ostra kajlinjen
uppfordes 1910 pa uppdrag av Hamnstyrelsen. Byggherre var J.A. Hess. Pa
uppdrag av exploateringskontoret hyr stadens fastighetskontor ut de bada
varuskjulen dels till Waxholmsbolaget dels till ett foretag som heter Albin Marina,
medan Tullhuset hyrs ut av Stockholms Hamn till Waxholmsbolagets kontor. P4
en Oppen yta inom omradet har stadens stddentreprendr ett inhdgnat omrade dar
man har viss verksamhet.

%, h

oy
- . e
a
b 4

Bild 1. Befintliga verksamheter juli 2012 |
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Tidigare beslut

Den 1 december 2011 tecknades en avsiktsforklaring mellan Stockholms stad och
Nobelstiftelsen. Ett utredningsbeslut har fattats pa delegation i september 2011-
09-29 om 4 mnkr. Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen till
exploateringsndmnden i detta drende. Stadsbyggnadsnamnden har inte haft
drendet fOr beslut avseende planlidggning.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ett Nobel Prize Center som é&r tinkt att
inrymma bla ett Nobelmuseum, forskning, publik programverksamhet samt andra
moteslokaler for symposier och konferenser 1 Nobelprisets anda. Det finns planer
pa en restaurang och caféverksamhet. Nobelmuseet finns idag i Borshuset i Gamla
Stan men har sedan ldnge véxt ur sina lokaler. Museet har idag ca 1800 kvm,
varav ca 1000 &r publika ytor med ca 160 000 besdkare om aret. Museet berdknar
att man med storre lokaler skulle kunna fa upp till ca 500 000 besokare per ar.

| “'j- b - j_\ﬁ.\ _-_i-;.:' i = cag
Bild 2. Ortofoto som visar det markanvisade omradets ungefirliga utbredning.
Nobelmuseet har idag dven en omfattande verksamhet som vénder sig till barn

och skolungdom och ambitionen é&r att i det nya museet kunna utoka denna del. I
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arbetet med barn- och unga har man som mal att belysa vetenskapens, litteraturens
och fredsarbetets betydelse for individ och samhélle.

Exploateringens innehall, omfattning och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Bolaget har for avsikt att bjuda in till en arkitekttdvling. Man arbetar utifran
inriktningen att tavlingsprogrammet ska vara klart 1 dec 2012. Fram till dess
kommer bolaget bla arbeta med tavlingsprogrammet och vilka arkitekter/
arkitektkontor som skall bjudas in.

Markanvisningen géller under tva ar fran ndimndens beslut. Staden foreslar att
kvartersmark for Nobel Prize Center ska upplatas med tomtrétt. D4 marken
huvudsakligen ar avsedd for museidandamal kommer den att upplatas med tomtratt
och dsittas bostadsavgild. Avgéldsforutsittningar for eventuell 6vrig verksamhet
i fastigheten far bedomas under projektets gang.

Parkering kommer att ske 1 underjordiskt garage.

Planbestiillning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll, omfattning och
utformning kommer att prévas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséittningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvérdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Idpande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bdde investeringar, driftkostnader och intékter.
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar (i detta tidiga
sked) ett nettonuvarde om +/- 0 mnkr.

Dé marken huvudsakligen dr avsedd for museidndamél kommer den att upplétas
med tomtritt och dsittas bostadsavgild. Avgildsforutsittningar for eventuell

ovrig verksamhet i fastigheten kommer att beddmas under projektets gang.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berédknas till cirka 125 mnkr, varav
0,8 mnkr ar utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. De kommande
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utgifterna avser framst flytt av SL:s arbetstunnel, arkeologiska utgravningar och

evakuering av befintliga verksamheter.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till

100 %.

Kontoret kommer att utreda mojligheten att behdlla SL:s arbetstunnel 1 sitt

nuvarande ldge. Detta skulle ge ett positivt nuvirde om 59,4 mnkr och en

tackningsgrad om 217%.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.

Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka ca 127 mnkr 1 16pande

prisnivd. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) 08] -1,5| -09] -44,5[ 44,6 33,0 -1253

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst 08[ -1,5| -09] -44,5] -44,6 33,0 -1253

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Stadens utgifter for exploateringen bedoms kunna finansieras via exploaterings-
ndmndens investeringsbudget for &r 2012. Behov av medel for dren direfter far
beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

I dag har staden drift och underhall pd hela denna yta. Nir projektet dr genomfort
kommer staden att ha avsevért mindre ytor for drift och underhéll och ddrmed
daven mindre utgifter for detta.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till cirka 6.9.
Intdkterna for tomtrittsavgéilder berdknas till cirka 3,9 mnkr per ar.
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden
(se Osidkerheter). Det &r mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens
utgifter i projektet. SL har en arbetstunnel som mynnar langt ut pa Blasieholmen.
Den slutsats som inblandade forvaltningar har dragit hittills &r att arbetstunneln
maéste flyttas for att ett Nobel Prize Center skall kunna byggas. Det aterstér att
utreda vilka tekniska forutsdttningar som skall gélla i den nya tunneln, om den kan
placeras dér projektet har foreslagit att den skall placeras och vilka kostnader detta
kommer att medfora for projektet. Kontoret kommer dven att utreda mdjligheten
att behélla SL:s tunnel i sitt nuvarande ldge. Arkeologiska utgravningar kommer
att krivas for att marken skall kunna iordningstédllas. Omfattningen av dessa ar i
dagsldgen mycket svéra att uppskatta men kontorets bedomning ar att det finns en
Overhdngande risk for att dessa blir stora. Platsen har anvénts for varvs- och
hamnverksamhet sedan 1500-talet och hir skall dven platsen for Vasaskeppets
varv finnas. De arkeologiska utgriavningarna kan ddrmed forvéntas resultera i fynd
forknippade till hamn- och varvsverksamhet samt handel. P4 tomten finns 1 dag ett
flertal verksamheter som méste evakueras. Kostnaderna for detta &r i dagsléget
svara att overblicka. Storleken pé byggnationen kan komma att paverkas under
samradet med lénsstyrelsen och under planskedet vilket paverkar storleken pé
tomtrittsavgilden och darmed stadens intédkter.

Slutsats-ekonomi

Ekonomin 1 projektet &r i detta skede mycket svér att bedoma. For att kunna
nuvardesberdkna projektet har kontoret 1 huvudscenariot ovan (med ett nuvirde
om +/- 0) rdknat med en storlek om 16 000 kvm ljus BTA och utgétt ifran att SL:s
arbetstunnel maste flyttas. Vid det ovan redovisade positiva nuvéardet om 59,4
mnkr har kontoret i stillet utgatt ifran att SL:s arbetstunnel kan ligga kvar 1 sitt
nuvarande lage.

Storleken pé projektet kommer att bestimmas forst efter en arkitekttavling och en
detaljplaneprocess med ett samrad enligt PBL. Vid en utdkad lokalyta kommer
stadens intdkter att 6ka och darmed blir det ekonomiska resultatet béttre.
Kaénsligheten for resultatet paverkas dock 1 hogre grad av utgifterna eftersom
osdkerheten 1 dessa ger ett storre genomslag 1 resultatet. Den storsta fordndringen i
nuvérdet erhalls om SL:s arbetstunnel kan ligga kvar 1 sitt nuvarande ldge. En
Okning av projektets omfattning (antal kvm ljus BTA) har endast en marginell
paverkan péd nuvérdet. Utgifterna ar i detta skede mycket svara att
storleksbestamma och det kravs fler utredningar for att kunna bestimma dessa.
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Kontoret har for avsikt att aterkomma med ett reviderat inriktningsbeslut,
prelimindrt kvartal 3, 2013. Projektets finansiering maste beaktas 1 kommande
budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

Projektet bidrar till uppfyllelse av exploateringsnamndens mal som handlar om att
Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillgédnglig och véxande stad for boende,
foretagande och besdk och specifikt att foretag ska vilja etableringar 1 Stockholm
framfor andra stéder i norra Europa.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De miljokonsekvenser som har utretts
och bor utredas eller utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr hur
kulturmiljon paverkas, projektets inverkan pa stadens vattenrum, hur grundvattnet
paverkas, om det finns ndgra fornlimningar i omradet, om det kan finnas nagra
markfororeningar fran tidigare och nuvarande verksamheter samt vilka
skyddsavstdnd som SL:s arbetstunnel kommer att behdva.

Energihushallning

Bolaget ska forbinda sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal
for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig
och anvédndbar utemiljo. Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgingliga for personer med nedsatt rorelseforméga. Omradet som bebyggs har
mycket smi terrdngskillnader.

Paverkan péa barn

Omradet dr idag mycket otryggt att vistas i. Det finns ingen anledning for
manniskor, férutom de som har drenden till de fa verksamheter som finns pa
platsen, att rora sig hér. Projektet forvéntas bidra till att platsen 1 hogre grad
befolkas bade dag och kvillstid. Tanken &r dven att projektet skall innehalla
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verksamhet som skall bidra till att 6ka intresset for forskning och upptéickande hos
barn.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Bolaget planerar sin byggstart
till ar 2015 och invigningen av Nobel Prize Center till &r 2018. Kontoret bedomer
att arbetet med detaljplanen kommer att pdga i cirka 18 méanader, med start 1 kv
2013, vilket kan medge en byggstart ar 2015.Nista beslutstillfalle infaller vid
reviderat inriktningsbeslut, preliminért kvartal 3, 2013. Nir 6verenskommelse om
exploatering ska trdffas med exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 2, 2014.

Risker och osékerheter

Det finns risk for att projektet inte kan genomfdras inom redovisad tidplan. Detta
beror bl.a. pa omlidggningen av SL:s arbetstunnel, hur lang tid en ansdkan om
tillstind om att bedriva vattenverksamhet tar samt hur omfattande arkeologiska
undersokningar som behdvs pa platsen.

Beddmningen just nu ér att projektets genomforbarhet bygger pa att SL:s
arbetstunnel gar att leda om till Nybroviken men om detta &r tekniskt och
ekonomiskt genomforbart dterstér att utreda. Behovet av arkeologiska
utgravningar kan vara betydande pa denna plats. Omfattningen av dessa ar i
dagsldgen svara att uppskatta. Pa tomten finns i dag ett flertal verksamheter som
maste evakueras. Kostnaderna och exakt tidplan for detta &r 1 dagslaget svért att
overblicka. Grundldggningsforhallandena kan bli svara eftersom de geologiska
undersdkningar som finns att tillga pa platsen pekar pa att en stor del av omradet
ar utfyllt pa lera. Det berg som finns soder om Hovslagargatan viker ganska
snabbt nedét efter Tullhuset.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har under varen 2012 bedrivit ett forstudiearbete tillsammans med
stadsbyggnadskontoret for att bistd Nobelhus AB i utredningen av
forutsittningarna for projektet. Stadsbyggnadskontoret dr positivt till projektet och
ser mojligheten att projektet kan 6ka den centrala platsens virde for allménheten
och tillgingligheten till den. Viktiga frigor for projektet ar stadsbild, angdring och
att SL:s arbetstunnel kan ledas om till Nybroviken.
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Projektet kommer att padverka Stockholms Hamns verksamhet pé platsen.
Stockholms Hamn har varit med under hela processen som foregatt
markanvisningen och kommer dven fortséttningsvis att ingé i projektet.

Stockholm Parkering har sedan tidigare en antagen detaljplan som medger att man
kan bygga ett underjordiskt parkeringsgarage pa platsen. Stockholm Parkering har
dock inte genomfort detta projekt utan har nu for avsikt att samordna sitt projekt
med Nobel Prize Center. Stockholm Parkering har varit med i1 processen sedan
dess borjan och kommer dven fortsittningsvis att delta i planeringen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledamoéterna 1 Norrmalms stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Den aktuella platsen pd Blasieholmen har genom dren varit foremal for
diskussioner om en rad olika projekt och kontoret ser stora fordelar med att staden
nu har kommit dverens med Nobelstiftelsen om att prova ett Nobel Prize Center
pa platsen. Nobelpriset dr ett av Sveriges starkaste varumérken och det &r darfor
viktigt att kunna erbjuda en central plats i Stockholm for detta &ndamal.

Att {4 ett Nobelcentrum pé Blasieholmen kan bidra till att bygga varumirket
Stockholm. Projektet stimmer mycket vdl med exploateringskontorets mal att
Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillgdnglig och vdxande stad for boende,
foretagande och besdk och att foretag ska vélja etableringar 1 Stockholm framfor
andra stider i norra Europa.

De storsta utgifterna i1 projektet dr d&ven de som dr mest osikra. Dessa utgors 1
huvudsak av flytt av SL:s arbetstunnel, arkeologiska utgravningar och evakuering
av befintliga verksamheter. Eftersom det inte finns nigra liknande projekt har det
varit svart att i detta tidiga skede bygga budgeten pé erfarenheter frén detsamma.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden markanvisar aktuellt omrade till
Nobelhuset AB och ger kontoret 1 uppdrag att teckna markanvisningsavtal 1
enlighet med detta tjansteutlitande.

Slut



