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Markanvisning for Cirkus Lorensberg

Forslag till beslut

1. Serneke Projektutveckling AB far markanvisning under tva ar for bostader,
verksamhetslokaler och garageanldggning for Lorensberg 706:32 (Cirkus
Lorensberg)

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
intressenten enligt punkt 1ovan

Arende

Fastigheten Lorensberg 706:32 (Cirkus Lorensberg) ligger i korsningen mellan
Berzeliigatan och Stdra véagen. Fastigheten anvénds idag huvudsakligen for
parkeringsandamal och har en stor potential att goras mer attraktiv och tillganglig for
goteborgarna. Platsen ligger strategiskt i skarningen mellan flera stadsutvecklings-
projekt i centrala Goteborg; Korsvagen, Heden, Renstromsparken och Avenyn och kan
med nya tillagg och funktioner utgora en katalysator i utvecklingen av stadens
centralaste delar.

Kontoret fick vid ndmndens sammantrade den 31 augusti 2015 i uppdrag att planera for
en markanvisning av fastigheten i syfte att hitta en aktor som tillsammans med staden
vill utveckla platsen med hoga ambitioner kring kvalitet och hallbarhet. Enligt
uppdraget skulle jamforelseférfarande tillampas som markanvisningsmetod och
kontoret aterkomma till namnden med forslag pa projektspecifika krav att stalla i
samband med markanvisningen. Forslag pa projektspecifika krav presenterades pa
ndmndens sammantréde den 18 januari 2016 och ett markanvisningsforfarande i
enlighet med forslaget har genomforts. Resultatet forelaggs nu fastighetsnamnden for
beslut.

Bakgrund

Det aktuella omradet har under de senaste tva seklen varit en attraktiv motesplats for
goteborgarna. ldag ar fastigheten bebyggd med ett parkeringshus i tva vaningar med
sammanlagt ca 287 parkeringsplatser. | kvarteret for dvrigt finns Stadsbiblioteket,
Lorensbergsteatern, Elite Park Aveny Hotel samt Lorensbergsparken.
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Arbetet med en ny detaljplan for att préva omvandling av delar av omradet kommer att
paborjas under hosten 2016. Inriktning for tillkommande exploatering ar bostader med
lokaler i bottenvaningarna. Kvarteret blir en viktig pusselbit for kontakten mellan Heden
och omradet runt Avenyn samt koppling till Renstrémsparken.

Forutsattningar for markanvisningen

Markanvisningen omfattar fastigheten Lorensberg 706:32 och huvudsakligen den del
som idag ar bebyggd med en parkeringsanlédggning. Fastigheten bedoms preliminart
kunna bebyggas med minst ca 13 000 kvm BTA, vilket beddms motsvara ca 100
bostader och lokaler i bottenvaningarna. Narmare volym och utformning far provas i
samband med detaljplanearbetet, men fastighetskontoret ser garna en hogre exploatering
pa platsen.

Anvisningen omfattar &ven byggande och forvaltning av en parkeringsanlaggning som
ska rymma dels parkeringsbehov fran den tillkommande bebyggelsen och dels
erséttning for befintlig allméan parkering.

Ett antal urbana kvaliteter for omradet har formulerats i samverkan med stadsbyggnads-
kontoret. Dessa innebér bland annat en évergripande inriktning mot en innerstadsmiljé
med rum for vardagsliv och plats for larande, upplevelser och méten, att kvarterets
karaktar med tydliga gatumiljéer och en intressant brokighet mot parken ska tas tillvara,
att strak och platser ska bidra till att forbattra sambanden i staden, framhéva stadsdelens
identitet och utgdra en katalysator for utvecklingen av angransande omraden. Motet
mellan bebyggelse och park ska utvecklas utifran dess historiska betydelse och fa en
rumslighet med 6ppenhet for skiftande arstider och olika aktiviteter. Lag klimat-
paverkan fran bebyggelse och manniskor ska efterstravas.

Markanvisningsmetod

Jamforelseforfarande har tillampats som metod for anvisningen. Anvisningen har
annonserats pa stadens hemsida www.goteborg.se under perioden 2016-03-16 — 2016-
04-29.

Inkomna ansokningar har utvérderats utifran en urvalsmodell som &r kopplad till saval
projektspecifika krav som kvalificeringskrav samt angivet pris per ljus BTA for
hyresratt och bostadsratt. For att komma ifraga for anvisningen maste ansékan uppfylla
aktuella formkrav, aktéren acceptera de uppstéllda projektspecifika kraven, uppfylla de
uppstéllda kvalificeringskraven och ange pris per kvm ljust BTA for hyresratt
respektive bostadsratt.

Markanvisningen ges, enligt denna urvalsmodell, till den aktér som
- accepterat de projektspecifika kraven som galler for anvisningen
- beddmts uppfylla de kvalificeringskrav som géller for anvisningen och
- som lamnar hogst pris per kvm ljus BTA for hyresrétt och bostadsratt

Da anvisningen omfattar saval hyresratt som bostadsratt med olika prisbilder har hogst
pris beréknats enligt foljande formel: (13 000 kvm x pris kvm ljust BTA hyresrétt x 0,3)
+ (13 000 kvm x ljust BTA bostadsritt x 0,7). HOogst totalsumma enligt ovanstaende
berékning anses utgtra hogsta pris.
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Slutlig kopeskilling for marken kommer att baseras pa markanvisad aktors angivna
prisnivaer for bostadsratt respektive hyresratt samt senare faststallt marknadsmassigt
pris for lokaler utifran slutlig fordelning av upplatelseformer samt fordelning mellan
bostader och lokaler i kommande detaljplan.

Pris som slutligt urvalskriterium &r ovanligt i samband med stadens markanvisningar.
Motivet till att anvanda det i samband med denna anvisning ar att ge staden 6kad
kunskap om marknadens betalningsvilja for mark for bostadsrétts- respektive
hyresrattsbyggnation i stadens centralaste delar, i syfte att sékerstélla ratt framtida
marknadsvarden for byggréatter i kommande stadsutvecklingsprojekt i omradet, sasom
Korsvagen och Heden. Marken i dessa omraden utgor betydande varden for staden och
darmed goteborgarna.

Det har dock ansetts som viktigt att komplettera ett markanvisningsforfarande med pris
som urvalskriterium med de kvalitativa aspekter som angivna kvalificeringskrav utgor.

Projektspecifika krav

| samband med markanvisningar har fastighetsnamnden majlighet att stalla saval
generella som projektspecifika krav pa tillkommande bebyggelses innehall och pa den
aktor som far anvisningen. Kraven utgar fran de inriktningar som finns angivna i
stadens markanvisningspolicy. | namndens uppdrag fran augusti 2015 lyfts levande
bottenvaningar, billiga bostader, socialt ansvarstagande, starka grona strak och prioritet
for fotgadngare som projektspecifika krav aktuella for denna anvisning. Enligt uppdraget
skulle kontoret aterkomma med ytterligare forslag pa projektspecifika krav till namnden
innan markanvisningens genomforande.

Nar det galler kravet pa billiga bostader ar bedémningen att andra kommande projekt,

t ex Heden och inom Alvstaden, & mer lampliga for en sddan inriktning d& volymen
bostader dar blir hdgre och mojligheterna till 1aga hyror darmed storre. Aven motivet till
att anvéanda pris som urvalskriterium, vilket presenterats ovan, gor att andra, kommande
projekt ar mer lampade for en sadan inriktning.

Kontoret presenterade nedanstaende forslag pa projektspecifika krav vid namndens
sammantrade den 18 januari 2016, vilka darefter har legat till grund fér anvisningen.

Mangfald i boendet

Stadsdelen &r Centrum har en 6vervagande del hyresratter (59 %). | naromradet
Lorensberg ar fordelningen 56 % hyresrétt och 43 % bostadsrétt. Ungefar samma
forhallande galler inom Heden. For att dstadkomma en blandning av upplatelseformer i
kvarteret ska tillkommande bostader avse savél bostadsratt som hyresritt, varav minst
30 % hyresratter.

Krav stélls pa att boende med sarskild service for funktionshindrade (BmSS) ska
inrymmas och upplatas.

For hyresratterna stalls krav pa att samarbetsavtal med kommunen avseende upplatande
av lagenheter till hushall med sarskilda behov, s.k. kommunala kontrakt, tecknas och att
samarbetsavtalet efterlevs.
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Sociala ataganden

| detta sammanhang innebér det sociala atagandet ett arbetsmarknadsatagande som leder
till minst 365 dagars och upp till 720 dagars allmén visstidsanstallning (AVA) samt
larlingsanstallningar for personer som star langt fran arbetsmarknaden enligt den modell
for social hdnsyn som Upphandlingsbolaget utarbetat. Prioriterade grupper ar
ungdomar, personer med utlandsk bakgrund och personer med funktionsnedsattningar.
Narmare antal personer som ska omfattas av atagandet fastlaggs senare i dialog med
markanvisad part.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for
miljoanpassat byggande. Utdver detta ska ett miljocertifieringssystem for byggnader
tillampas med miniminiva motsvarande Miljobyggnad Guld.

Verksamhetslokaler
Bottenvaningarna ska med sitt innehall bidra till att de urbana kvaliteter som
formulerats for omradet nas.

Ovriga krav
- Inriktningen for utvecklingen av omradet samt den nya bebyggelsens utformning
och innehall ska baseras pa de urbana kvaliteter som formulerats for omradet i
samverkan med stadsbyggnadskontoret.

- En arkitektur som ifragasatter de radande stilidealen efterstravas for omradet.
Dérfor ska ett parallellt uppdrag genomféras och bekostas av exploatdren.

- 1% -regeln for konstnérlig utsmyckning och gestaltning ska tillampas, vilket i
denna markanvisning innebér att 1 % av pris per kvm BTA ska avséttas till
konstnarlig utsmyckning och gestaltning.

Kvalificeringskrav

For att komma ifraga for anvisningen ska ansokande part uppfylla ett antal angivna
kvalificeringskrav. Samtliga krav framgar av forutsattningarna for anvisningen som
presenterats pa stadens hemsida.

For denna anvisning har féljande kvalificeringskrav uppstallts, innebdrande att aktéren
ska ha:

e FOrmaga att forsta och tolka de urbana kvaliteter som staden formulerat for
platsen, se ovan.

e Tillracklig organisatorisk formaga och erfarenhet for att genomfora projektet
med god kvalitet.

o Tillrackliga ekonomiska forutsattningar och stabilitet for att kunna genomféra
projektet.

Vidare ska inkommen ansodkan uppfylla stallda formkrav.
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For beddomningen av om kvalificeringskraven uppfylls eller ej ska varje ans6kan om
anvisning innehalla konceptuella skisser/illustrationer och referensbilder samt
beskrivning av hur kraven pa ekologisk hallbarhet ska motas, vilka ska visa att den
stkande har formaga att forsta och tolka de urbana kvaliteter som formulerats for
platsen. Ansokan ska ocksa innehalla CV for nyckelpersoner, beskrivning av
organisation samt genomforda referensobjekt for bedémning av organisatorisk formaga
och erfarenhet. Vidare ska sokande foretags ekonomiska forutséattningar och stéllning
redovisas for att visa pa foretagets ekonomiska genomférandeférmaga.

I denna anvisning har externa bedémare av kvalificeringskraven anlitats. Fastighets-
kontoret har inte vid nagon tidpunkt under bedémningsprocessen tagit del av innehallet i
ansokningarna. Endast av fastighetskontoret utsedda externa bedémare har haft exklusiv
och full insyn i ansdkningarna i sin helhet.

For beddmning av varje ansokans uppfyllande av angivna formkrav, aktérens
accepterande av uppstéllda projektspecifika krav, aktérens uppfyllande av
kvalificeringskraven avseende formaga att forstd och tolka angivna urbana kvaliteter
samt aktorernas organisatoriska forutsattningar och tidigare erfarenhet har OKK+,
Karolina Keyzer, anlitats av kontoret. En sammanfattande bedémning for varje
inkommen ans6kan har sammanfattats i en slutrapport (bilaga 2). Beddmningen
avseende de urbana kvaliteterna har utgatt fran foljande kriterier:
e Att platsen betraktas i flera skalor
e Att foljande 6vergripande inriktningar beaktats: inbjudande strak och
logiska samband; innerstad med rum for vardagsliv; plats for larande,
upplevelser och méten
o Att kvarterets karaktar med tydliga gatumiljéer och en intressant brokighet
mot en central park tas till vara
e Att strdk och platser bidrar till att forbattra samband i staden, framhava
stadsdelens identitet samt utgor en katalysator dven i utvecklingen av
angransande omraden
e Att disposition, volym och anvandning utgar fran att en 6ppenhet genom
angransande gator starks
e Att motet mellan bebyggelse och park ska utvecklas utifran dess historiska
betydelse samt fa en tydligare rumslighet med 6ppenhet for skiftande
arstider och olika aktiviteter
e Att forutsattningar skapas for ekologisk, urban hallbarhet genom Iag lokal
och global miljobelastning, en god grund for en klimatsmart livsstil och en
inkluderande miljo

For beddomning av akt6rernas ekonomiska forutséattningar och stabilitet har PwC Real
Estate anlitats. En sammanfattande bedémning for varje ansokan har sammanfattats i en
slutrapport (bilaga 3). Bedémningen av den ekonomiska genomférandeférmagan har
utgatt fran foljande kriterier:

e Balansomslutning och soliditet
Historiska intékter och lonsamhet
Finansieringsmojligheter och garantier
Projekterfarenhet
Oversiktlig webbanalys
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Bedémning och urval

Inkomna ansokningar

Mottomarkta ansokningar som lamnats in for markanvisning &r:

01

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

09.

10.

11.

12.

13.

14.

. Park life

Aktor: BoTrygg Goteborg AB

Cirkusparken

Aktor: BoTrygg Goteborg AB

Cirkusparken- "...och skont allt snillrikt &r.”
Aktor: HSB Goteborg EF/ Next Step Group AB
Viva bohem!

Aktor: Familjebostader i Goteborg AB/ Riksbyggen EF
Projekt Lorensberg

Aktor: Wallenstam AB

Var dags rum

Aktor: Skanska Sverige AB/ Fastighets AB Balder
och skont allt snillrikt &r

Aktor: Aspelin Ramm Fast. AB/ BRA Bygg AB
’Ett kvarter-fyra uttryck”

Aktor: NCC Boende AB, Bonava AB

Downtown — En sammanhallen karna skapar puls
Aktor: Mollbergs Designbyra

Urbania

Aktor: TB Projekt Vast AB

Lorensbergs nya gréna manege

Aktor: Serneke Projektutveckling AB

Livets teater

Aktor: Consent Holding AB

Eco Urban

Aktor: Magnolia Utveckling AB

- (Ej mottogiven)

Aktor: Tonny Jonsson Bygg och Allservice

Beddémningsresultat

Samtliga ansdkningar med undantag av ansékan nummer 14 har bedémts uppfylla
stallda formkrav. Nummer 14 har, mot bakgrund av detta, ej provats vidare.

Samtliga aktorer i 6vriga 13 ansokningar har accepterat de projektspecifika krav som

stallts.

Foljande ansokningar bedoms uppfylla kvalificeringskravet rorande formaga att forsta
och tolka angivna urbana kvaliteter:

01
03
04
05
06

07.

11

. Park life

. Cirkusparken- "...och skont allt snillrikt ar.”
. Viva bohem!

. Projekt Lorensberg

. Var dags rum

och skont allt snillrikt &r

. Lorensbergs nya grona manege
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Féljande ansokningar beddms uppfylla kvalificeringskravet rérande organisatoriska
forutsattningar och erfarenhet:

01. Park life

02. Cirkusparken

03. Cirkusparken- "...och skont allt snillrikt ar.”
04. Viva bohem!

05. Projekt Lorensberg

06. Var dags rum

07. och skont allt snillrikt &r

08. ”Ett kvarter-fyra uttryck”

10. Urbania

11. Lorensbergs nya grona manege
12. Livets teater

13. Eco Urban

Féljande ansdkningar beddms uppfylla kvalificeringskravet rérande ekonomiska
forutsattningar och stabilitet:

01. Park life

02. Cirkusparken

03. Cirkusparken- "...och skont allt snillrikt ar.”
04. Viva bohem!

05. Projekt Lorensberg

06. Var dags rum

07. och skont allt snillrikt &r

08. ”Ett kvarter-fyra uttryck”

10. Urbania

11. Lorensbergs nya grona manege
13. Eco Urban

Sammantaget innebér det att de ansokningar som bedéms uppfylla samtliga
kvalificeringskrav ar:

01. Park life

03. Cirkusparken- "...och skont allt snillrikt ar.”
04. Viva bohem!

05. Projekt Lorensberg

06. Var dags rum

07. och skont allt snillrikt &r

11. Lorensbergs nya grona manege

Den aktér som ldmnat hdgst pris av de aktérer som enligt beddmning uppfyllt samtliga
krav for markanvisningen &r Serneke Projektutveckling AB. Samtliga ans6kande
aktorers angivna pris framgar av bilaga 1.

Mot bakgrund av ovanstaende foreslar kontoret att markanvisningen rérande Cirkus
Lorensberg lamnas till Serneke Projektutveckling AB och att kontoret far i uppdrag att
teckna markanvisningsavtal med bolaget. Markanvisningsavtalet har i tillampliga delar i
denna anvisning presenterats i samband med annonseringen av anvisningen.
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Samtliga aktorer har lamnat forslag, av olika detaljeringsgrad och dignitet, pa hur de vill
ta sig an platsen. Denna del av anvisningsforfarandet har syftat till att préva aktérens
formaga att forsta och tolka stadens malbild, inte till att ge ett vinnande forslag pa
utformningen av platsen. Aven om vinnande aktors forslag kan utgéra utgangspunkt for
den kommande bebyggelsen pa platsen far kommande detaljplanearbete och parallella
arkitektuppdrag narmare visa pa lamplig volym och utformning.

Martin Obo Lena Lundblad
Tillférordnad fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:

Bilagor:

Bilaga 1 — Prismatris
Bilaga 2 — Bedémning Karolina Keyzer
Bilaga 3 — Overgripande beddmning PwC
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Bilaga 1

Sammanstallning av utvardering markanvisning Cirkus Lorensberg
Tjansteutlatande

2016-06-13
Dnr 3440/15

Motto Kolumn3 BTA Formkrav Projektspecifika  Tillracklig Tillracklig Tillracklig Pris (13 000 kvm x HR BR
krav férmaga att organisatorisk  ekonomiska pris km ljus BTA  (kr/ljus BTA) (kr/ljus BTA)

. o . o . . ) hyresrdtt x 0,3) + (13

mota krav pa férmaga forutsattningar ;00 X pris kvm ljus

urbana kvaliteter BTA)

bostadsrdtt x 0,7)
1 ”Parklife” Botrygg 14750 Uppfylit accepterat ja ja ja 239 200 000 3000 25000
3 "Cirkusparken — och sként allt snillrikt &r” step 16300 Uppfyllt accepterat ja ja ja 184 223 000 8025 16805
4 ”Vliva Bohem” /Riksbyggen 19500 Uppfylit accepterat ja ja ja 137 800 000 5000 13000
5 ”Projekt Lorensberg” Wallenstam 29700 Uppfyllt accepterat ja ja ja 171730 000 6000 16300
6 "Vardagsrum” der 30200 Uppfyllt accepterat ja ja ja 210 600 000 7100 20100
7 ”...och skont allt snillrikt ar” Ramm/BRA 18130 Uppfylt accepterat ja ja ja 247 018 200 5000 25002
11 ”Lorensbergs grona manege” Serneke 25000 Uppfyllt accepterat ja ja ja 260 520 000 15000 22200
2 "Cirkusparken” Botrygg Uppfylit accepterat nej ja ja 239 200 000 3000 25000
”Ett kvarter fyra uttryck” NCC Uppfylit accepterat nej ja ja 223 600 000 6000 22000

"Downtown" Design Uppfyllt accepterat nej nej nej -
10 ”Urbania” vist AB Uppfylit accepterat nej ja ja 80210 000 1200 8300
12 ”Livets teater” Consent Uppfyllt accepterat nej ja nej 108 680 000 4300 10100
13 ”Eco Urban” Magnolia Uppfylit accepterat nej ja ja 97 500 000 7500 7500
14 Saknar motto ej uppfyllt - - = o

Ansékningar som uppfyller formkrav, accepterat projektspecifika krav samt uppfyller kvalificeringskrav



Bilaga 2
Tjansteutlatande 2016-06-13
Dnr 3440/15

MARKANVISNING BEDOMNING
CIRKUS LORENSBERG

OKK+ FASTIGHETSKONTORET GOTEBORGS STAD


lenwre0802
Textruta
Bilaga 2
Tjänsteutlåtande 2016-06-13
Dnr 3440/15


L
GO
v

Bakgrund

Omradet for Cirkus Lorensberg ska utvecklas till att bli en del av en livskraftig och langsiktig
héllbar stad. Cirkus Lorensberg har ett strategiskt Iage i staden och ligger mellan flera stora
omvandlingsomraden och stadsutvecklingsprojekt i centrala Goteborg. Cirkus Lorensberg
har stor potential att utvecklas till en spannande plats dér nya och befintliga verksamheter
tillsammans skapar goda kvaliteter fér boende, besékare och néringsliv. Utvecklingen av
Cirkus Lorensberg ska ta avstamp i datiden men med sikte mot fram tiden. Utgangspunkten
ar de urbana kvaliteter som platsen ska tillféras, platsens samband med resten av kvarteret
och med 6vriga staden. Angreppssattet ar avgérande for platsens paverkan pa sambanden
i staden och med anslutande kvarter, darfér behéver platsen betraktas i flera skalor. Hela
kvarteret ska utvecklas och férbattras genom nya Cirkus Lorensberg i syfte att skapa nya
motesplatser och malpunkter.

SKALA: Staden
Tre inriktningar har identifierats som stodjer utvecklingen mot en livskraftig och langsiktigt
héllbar stad. Utvecklingen av Cirkus Lorensberg ska bidra till att dessa nas.

1. Inbjudande strak och logiska samband

Genom att stdrka samband och kopplingar och éverbrygga barridrer gérs staden mindre seg-
regerad och mer sammanhallen. Moten och kontakter ar viktiga i staden. En befolkad stad-
smiljo med samlande strdk och val definierade platser skapar trygghet. Johannebergsgatan,
tillsammans med Engelbrektsgatan, Berzeliigatan och Sédra Vagen, har en framtida roll som
en del i att utveckla viktiga strak i utvecklingen av en mer finmaskig gatustruktur med 6ppna,
levande och aktiva bottenvaningar och delvis nya kompletterande funktioner.

2. Innerstad med rum foér vardagsliv

Vardagslivet ar en viktig fraga som genomsyrar stadens arbete. Det handlar om att skapa
trygga, gréna och upplevelserika miljder for att locka manniskor att réra sig till fots och med
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cykel. Det kdnnetecknas av narhet mellan boende, service och parker och att skapa platser
dar man kan vaxa upp, leva, verka och aldras.

3. Plats for larande, upplevelser och méten
Universitetet, museer, bibliotek och evenemang har idag en koncentration i omradet. Forut-
sattningarna fér gemensamma kontaktytor ska understddjas i stadsutvecklingsprocessen.

SKALA: Kvarteret

Ny bebyggelse ska bade utmana och ta vara pé kvarterets karaktar med tydliga gatumiljoer
och en intressant brokighet mot en central park. En bebyggelse med olika typer av anvand-
ning i detta lage maste starka bade sociala och rumsliga samband. Nya strédk och platser ska
férbattra samband i staden, framhava stadsdelens identitet samt vara en katalysator i utveck-
lingen av platsen. Utat &r Berzeliigatan och Sédra vagen lankar langs viktiga strédk. Inom kvar-
teret kan park och platser, vilka idag inte utnyttjas till fullo, utvecklas och utgéra komplement
till omradets befintliga och framtida stadsrum. Parken ska utvecklas utifrdn dess historia samt
bli ett offentligt rum fér géteborgarna.

SKALA: Platsen/fastigheten

Gestaltningen av tillkommande bebyggelse ska utmana, vaga och genom sitt uttryck spegla
samtiden. Disposition, volym och anvandning ska utga fran att en ppenhet bibehalls sam-
tidigt som Berzeliigatan, S6dra vdgen och Engelbrektsgatan aktiveras och éppnas upp till
gagn for omradet. Bottenvaningar ska utgoras av lokaler, bade stora och sma. Utformning
och anvandning mot strdk och parkrum ska stddja dessa. Den ekologiska hallbarheten ska
kannetecknas av htga mal genom att skapa forutsattningar for ett boende med lag miljobe-
lastning och mdijlighet till en klimatsmart och socialt inkluderande livsstil fér boende, verk-
samma och besokande. Lag klimatpaverkan fran bebyggelse och ménniskor ska efterstravas.
Cirkus Lorensberg ska skapas genom en innovativ, resurseffektiv produktion, bygga med lag
miljopaverkan och darmed skapa drift och forvaltning med lag miljébelastning samt mojlig-
gora en hallbar livsstil i en samtida urban miljé. Tillkommande bebyggelse och ianspraktagan-
de av platsen ska genom innovativa idéer bidra till en framsynt héllbar riktning genom saval
tekniska system och gestaltning som beteenden.

Befintlig och tillkommande parkering ska l6sas inom fastigheten i garage under mark. Krav
finns aven pa allman parkering i samma volym som idag.

Omfattning

Markanvisningen omfattar tillkommande bebyggelse inom den kommande detaljplanen fér
Cirkus Lorensberg. Huvudsaklig exploatering ska ske inom fastigheten Lorensberg 706:32
och ansluta till S6dra vagen och Berzeliigatan, dvs. dar befintlig parkeringsanlédggning idag ar
belagen. Hansyn ska dock i kommande detaljplanearbete tas till hela omradet och dess
férutsattningar att bidra till de ovan angivna urbana kvaliteterna. Inriktningen fér tillkommande
bebyggelse ar bostédder med aktiva bottenvaningar. En prelimindruppskattning av till-
kommande exploatering ar ca 13 000 kvm ljus BTA. Exakt volym kommer att blir resultatet av
kommande detaljplanearbete, varfér det &r mojligt att komma med

innovativa grepp for omradet. Bostaderna ska utgéras av minst 30 % hyresréatter och resten
bostadsratter. Lokalerna ska vara aktiva och till sin utformning och sitt innehall

bidra till de ovan angivna urbana kvaliteterna fér omradet. Markanvisningen omfattar aven-
byggande och férvaltning av en parkeringsanlaggning som ska rymma parkeringsbehov dels
for den tillkommande exploateringen och dels ersatta befintlig allman parkering. Nuvarande
parkeringshus pé platsen har 287 parkeringsplatser som ar allmént tillgéngliga. Sékande
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aktdr ska i markanvisningsanstkan beskriva hur férvaltningen av parkeringsanlaggningen
kommer att utformas. Markanvisning kommer att ges till en aktér som ska uppféra samtliga
bostader, lokaler och parkeringsanlaggningen. Om aktéren inte planerar att 4ga och forvalta
hyresratterna ska en langsiktig forvaltare av hyresratterna finnas och namnges i ansékan.

Markanvisningen

Markanvisningsmetod och urvalsférfarande. Fastighetskontoret annonserar mark-
anvisningen pa www.goteborg.se/markanvisning och utvarderar inkomna ansokningar utifran
en urvalsmodell som &r kopplad till s&val projektspecifika krav som kvalificeringskrav samt
angivet pris per kvm ljust BTA for hyresratt och bostadsratt. For att komma ifraga for an-
visningen maste ansdkan uppfylla aktuella formkrav, aktéren acceptera de uppstallda projekt-
specifika kraven, uppfylla de uppstéllda kvalificeringskraven och

ange pris per kvm ljus BTA for hyresratt respektive bostadsréatt. Markanvisningsavtal kommer
att tecknas med den aktdr som accepterat de projektspecifika krav som géller

fér anvisningen och beddémts uppfylla de kvalificeringskrav som géller fér anvisningen och
som med utgangspunkt i av aktoren angivet pris per kvm ljus BTA fér hyresratt och bostads-
ratt lAmnar hdgst totalsumma berédknad enligt formeln:

(13 000 kvm x pris kvm ljus BTA hyresratt x 0,3)+(13 000 kvm x pris kvm ljus BTA bostadsréatt x 0,7)
Slutlig kopeskilling for marken ska baseras pa av aktéren ovan angivet pris for ljus BTA
bostader for hyresratt respektive bostadsratt samt senare faststéllt marknadsmassigt pris

for lokaler utifran slutlig fordelning av upplatelseformer samt férdelning mellan bostéder och
lokaler i antagen detaljplan.

Parkeringsanlaggningen inkluderas i detta pris. Angivna prisnivaer galler under forutsat-
tning att overlatelse sker inom fem &r. Om sa inte sker ska en marknadsvérdering géras

och nytt pris enligt denna gélla. Pris for lokaler ska faststallas senare i processen och enligt
marknads-massiga principer. Beddmningen av om aktéren uppfyller de uppstallda kvali-
ficeringskraven gors av extern part pa uppdrag av fastighetskontoret. Endast dessa externa
parter kommer att vara delaktiga i bedémningen. Beslut om markanvisningen fattas av fas-
tighetsnamnden.

Kvalificeringskrav
For att komma ifrdga for markanvisningen ska aktoren uppfylla nedanstaende krav.

Forstaelse for urbana kvaliteter

Ett krav for denna markanvisning ar god formaga hos aktoren att uppna de urbana kvaliteter
som staden har formulerat fér platsen och som presenterats ovan. For att vara aktuell for
markanvisning ska sokande darfér kunna visa pa en mycket god férstaelse for platsens och
projektets foérutsattningar. Detta ska redovisas genom konceptuella skisser/illustrationer och
referensbilder samt beskrivning av maluppfyllelse for den ekologiska hallbarheten i text.

Organisatoriska férutsattningar och tidigare erfarenhet

Aktoren ska ha organisatoriska forutsattningar att genomféra projektet samt ha erfarenhet av
likvardiga genomfdrda projekt. Aktdrens projektorganisation med CV for relevanta nyckelper-
soner ska redovisas liksom referensprojekt som aktoren vill &beropa. Kvalitets- och miljoled-
ningssystem ska finnas.

Ekonomiska férutsattningar och stabilitet
Aktdren ska ha ekonomiska forutsattningar att kunna genomféra det aktuella projektet.
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Beskrivning av ténkt finansiering och affarsméassigt upplagg ska redovisas. Kompletterande
underlag kan komma att krvas in. Pris ska anges for kr/ljus bta bostader. Separat pris ska
anges for bostadsratt respektive hyresratt. Uppgift ska &ven lamnas for ljus bta fér bostads-
ratt respektive hyresratt, i det fall byggande och forvaltning av parkeringsanlaggning i de fall
byggande och foérvaltning av parkeringsanlaggning inte ingatt i anvisningen. Pris for verk-
samhetslokaler ska inte anges. De kommer att faststéllas senare i processen efter marknads-
méassiga principetr.

Bedbmning

Uppdraget har inneburit att:

1. Bedbéma om varje inkommen ansékan uppfyller stallda formkrav samt projektspecifika krav.
2. Bedéma om sokande aktor uppfyller det stéllda kvalificeringskravet rorande férméagan att
forsta och tolka de urbana kvaliteter som staden formulerat fér platsen.

3. Bedéma om sOkande aktor har tillrdcklig organisatorisk férmaga och erfarenhet for att
genomfdra projektet med god kvalitet.

Kvalificeringskrav och utgangspunkt for bedémning

Beddmningen géller om exploatérerna i inlamnat material visat formaga att férsta och tolka
de urbana kvaliteterna som staden formulerat fér platsen. Dessa kvaliteter har formuleras
som kvalificeringskrav, exploatérerna ska visa att de forstatt dem och visa tolkningsférma-
ga. Utgangspunkt for bedomningen har varit att inlamnat material representerar den lagsta
kvalitetsniva exploatéren avser leverera for byggnader inom markanvisningsomradet Cirkus
Lorensberg, samt att de strukturellt utgér utgangspunkt for kommande parallella uppdrag om
staden sa onskar. Flera inlamnade skisser illustrerar en betydligt storre andel ljus BTA an vad
som angetts som férutsattning. Bedémning utgar ifran den preliminara uppskattningen av
tilkommande yta pa 13 000 m2 ljus BTA som angetts i annonsen.

De urbana kvaliteter som staden formulerat for platsen, krav &r att i inlamnat material visa att
ha forstatt och visat tolkningsférméaga av dessa, har formulerade som kvalificeringskrav:

«  att platsens olika skalor vagts in och paverkat skissforslaget

«  att skissen visar en aktivitetsdriven arkitektur som férhaller sig till:
vikten av inbjudande strék, platser och logiska samband som ger plats fér vardagsliv,
l&rande, upplevelser och mdten.

«  att kvarterets brokiga och sammansatta karaktdr med torg, gata och anslutande park
tagits tillvara

. att med strak och platser bidra till férbattrade samband i staden, att framhé&va stads
delens identitet samt att verka som en katalysator fér utveckling i angransade omraden.

«  att uppvisad strukturell disposition, och anvandning bidrar till bibehallen 6ppenhet gen
om det storre kvarteret.

«  att métet mellan bebyggelse och park utgér fran dess dess historiska betydelse och att
platsen far en tydligare rumslighet

«  att det skapats forutsattningar for urban hallbarhet genom 1&g miljdbelastning samt en
god grund fér en klimatsmart livsstil och en god socialt inkluderande miljé

Overgripande beddmning, kommentar till inlamnat material

Generellt for inlamnat material ar att skisserna med nagra undantag ar évergripande och rudi-
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mentart beskrivna och att en bedémning av férstaelse fér ovan stéllda krav ar svar..

Mojligheterna att koppla samman Cirkus Lorensberg i ett stérre sammanhang med Heden,
Korsvagen med Gdétaplatsen och med kommande stadsutvecklingsprojekt kring Renstroms-
parken och Universitetet har inte adresserats. Inte heller méjligheten att 6ppna upp kvarteret
mot Sodra vagen for att utveckla den centrala gatumiljon fran trafikgata till ett efterfragat
aktivt stadsrum.

| vissa fall har alla utvecklingsmgjligheter Iamnats 6ppna och kan darfér inte bedémas uppvisa
den forstaelse som kravts for de har platsspecifikt formulerade urbana kraven. Flera forslag
kan med en sammanvagd bedémning av illustrerade principer anses uppvisa férmaga till
bearbetning forutsatt att volymen ljus BTA i annonsen kvarstar som utgangspunkt infér be-
arbetning i nésta skede.

Flera av de inlamnade skisserna uppvisar lyhérdhet mot platsens Iagre mer uppbrutna skala
in mot parken och ger parkrummet drag av 6ppet offentligt férmedlande rum och métesplats.
Har kan skapas ett mer informellt strak som blir attraktivt i var- och sommargrénska men
som kan behova ytterligare aktiv inbjudan fér att fungera under mérka kalla arstider. Skalan
blir har generellt I1&gre och i vissa fall valgérande uppbruten in mot parkrummet. Bebyggelse

i parkrummet mot Sédra vagen bidrar i flera forslag positivt till ett fortydligande av platsens
rumslighet och dar med tillgénglighet.

Andra forslag bygger strukturellt pa en upphdjd sockel med handel och invandig parkering i
markplan med ett upphdjt privat gardsrum fér de boende. Denna kompakta struktur liknar det
vi &r vana vid att se som stenstadskvarter men utan ett dppet gardsrum i markplan riskerar
kvarteret att bli en barriar och all maéjlighet till den efterfrdgade bibehallna 6ppenheten genom
kvarteret gar forlorad. | materialet aterfinns flera exempel pa I6sningar dar en liknande grund-
struktur anpassats till platsens férutsattningar med uppbrutna och travade volymer, ingen

av dessa fungerar i nuvarande form och volym men kan i nagra fall bearbetas for att uppna
efterfragat resultat.

| ndgon skiss visas tvartom en hogre volym i kvarterets historiskt 1agsta del, ndgot som kunde
ha prévats med mindre fotavtryck och balans i kvarterets volymhantering med dnskad 6p-
penhet mot omgivande bebyggelse exempelvis vid korsningen Berzeliigatan och Sédra
vagen.

Endast ndgot av de 13 bedémda ansékningarna visar exempel pa den nyskapande och
innovativa arkitektur som efterfragats for att skapa en katalytiska identitet som kan driva pa
utvecklingen av angrédnsande omraden. Flera forslag innehaller dock lovande principiella
Idsningar som kan ligga till grund for vidare stadsbyggnadsprocess och parallella uppdrag.

En ansokan inkom utan skissbilaga som vid papekande genast bifogades. Ansdkan har trots
det inte i inlamnat material visat 6nskad forstaelse for stadens mer platsspecifika kvalificer-
ingskrav.

Bed&mning av projektspecifika krav

Samtliga 13 beddmda férslag har godkant stadens projektspecifika krav.

Bed&mning av nyckelpersoner, referensprojekt och organisation
Beskrivning av nyckelpersoner och organisation av de sékande kontoren &r representerad
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pa olika satt. Ett av 13 inlamnade ansdkningar har endast angivit ett namn och bedéms inte
uppfylla stéllt krav pa organisatorisk beskrivning och organisation. Ett antal sékanden har
presenterat skissande arkitektkontor som nyckelpersoner men inte specificerat var de ater-
finns i organisationsschema eller hur samarbetet férvéantas fortldpa genom uppdrag fram till,
under eller efter de parallella uppdragen.

Sadant samarbete kan ske genom att det skissande arkitektkontoret tar fram programunder-
lag till och sjalv deltar i de parallella uppdragen eller att de ingér i byggherrens organisation
och deltar i beddmning. En av de sékande har placerat arkitekten i en projektstyrgrupp men
inte uttalat i vilken roll eller med vilket mandat eller om arkitekten férvantas delta i gestaltning.
Generellt bor en precisering av samarbetsformer goras infor nasta skede i samrad med staden.

Tolv av tretton sOkande har Iamnat cv pa nyckelpersoner med beskrivning av erfarenhet fran
genomfdrda projekt av sérskild kvalitet och har efter en sammanvégd bedémning ansetts ha
mojlighet att motsvara stadens foérvantningar, férutsatt att en sddan organisatorisk precisering
gors infor nasta skede.

Beddmning av kvalificeringskrav

Om s6kande aktdr i inldamnad skiss- och textbeskrivning har visat att de uppfyller det stéllda
kvalificeringskraven rorande férmagan att férsta och tolka de urbana kvaliteter som staden
formulerat for platsen

Féljande sju projekt beddms utifrén inlamnat material ha visat forstaelse for de stallda kraven:

01. Park life

03. Cirkusparken- “...och skont allt snillrikt ar.”
04. Viva bohem!

05. Projekt Lorensberg

06. Var dags rum

07. och skont allt snillrikt ar

11. Lorensbergs nya gréna manege

Féljande sex projekt beddms utifran inlamnat material inte visat forstaelse for de stéllda
kraven:

02. Cirkusparken

08. "Ett kvarter-fyra uttryck”

09. Downtown — En sammanhallen kérna skapar puls

10. Urbania

12. Livets teater

13. Eco Urban
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Beddmningen motiveras for varje inlamnad ansdkan enligt sammanvégd bedémning av
forstaelse av stadens platsspecifika kvalificeringskrav:
+  platsens skalor

«  aktivitetsdriven arkitektur; inbjudande strak, platser for vardagsliv, larande, upplevelser
och moéten.

. kvarterets karaktar
+  férbattrade samband i staden, stadsdelens identitet, katalysatorverkan
+  strukturell disposition, och anvandning framjande av 6ppenhet genom kvarteret

«  att motet mellan bebyggelse och park utgér fran platsens historiska betydelse, att plat
sen ges en tydligare rumslighet

«  forutsattningar fér socialt inkluderande urban hallbarhet, klimatsmart livsstil, miljéplan

Foéljande sju projekt beddms utifran inlamnat material ha visat forstaelse for de stallda kraven:

Park life: nr 01

Forslaget visar god forstaelse for stadens kvalificeringskrav. Platsens skalor har paverkat
skissforslaget s& att grundstrukturen inpassats i det stérre kvarterets lutning med en inskjuten
sockel som i dess inre del livar med markplan och i gatufasad bildar butiksvaning . Hus-
kropparna har placerats pa sockeln som enskilda volymer vilket tillater bade bostadsgardar,
platsbildningar och en urban dppenhet enligt principen hus i park (i detta fall pa sockel).
Kvaliteten pa dessa nya stadsrum blir helt avhéngiga att allménna funktioner som beskrivs

i forslaget, placeras i bostadshusens entrévaningar samt att anslutning till omgivande
stadsrum gors sa tillganglig som majligt, trdnga passager och trappor bér darfér undvikas.
Kvarterets karaktar anpassar sig bade till traditionell gatumiljo och med ett 6ppnare anslag
till kvarterets inre parkrum samt till Berzeliigatan och Johannesbergsstraket. Arkitekten for
skissen presenteras med namn. Redovisade skisser tolkas som en illustration, inte som ett
fardigt husbyggnadsférslag. Oppenhet mot det gréna parkrummet bér férstérkas, inbjudan
till passage och platsbildningar bearbetas. Beskrivning av hallbarhet, klimat och miljémal ar
trovardigt redovisade i referensprojekt och text. Forslaget uppvisar en god strukturell grund
som bas for vidare arbete.
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Cirkusparken- “...och skont allt snillrikt ar.”: nr 03

Projektet redovisar en malbild och en arbetsprocess som tyder pa mycket god forstaelse for
stadens krav. Skissen beskriver saval designprocess, strukturell férutséttning och en malbild
med hallbar inbjudande och aktivitetsdriven innovativ arkitektur som val svarar mot stadsdelens
behov av identitetsskapande karaktér. Forslaget utvecklar Cirkus Lorensberg till en tydlig
plats i den lokala saval som i den storre skala. Forslaget svarar aven pa dnskemal om inno-
vativ arkitektur som med katalytisk kraft kan driva pa féréndring i omgivande kvarter. S6kan-
dens ambition att endast det basta ar gott nog blir en positiv utmaning fér staden att integre-
ra i kommande stadsutvecklingsprocess. Den strukturella férutsattningen kan bade bearbetas
vidare utifran parallellt uppdrag och som utgangpunkt for enskilt byggnadsprojekt. Kvaliteten
pa dessa nya stadsrum blir helt avhangiga att de allméanna funktioner som beskrivs i forsla-
get, placeras i bostadshusens entrévaningar samt att anslutning till omgivande stadsrum gors
sa tillganglig som mojligt genom att trdnga passager och trappor undviks. Kommande stads-
utvecklingsprocess bér samordnas till interaktiv utveckling av projektet.
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Viva bohem! : nr 04

Detta projekt har valt en ovanlig vag, att med en enda ovalt formad byggnad visa att stadens
forvantningar for platsen kan uppfyllas. Det &r svart, sarskilt som skissen samtidigt presenteras
mycket dversiktligt och i delar allt fér detaljerat vilket vid forsta anblicken ger ett obearbetat
intryck. Vid en ndrmare beddémning visar projektet dock pa god forstaelse for stadens forvan-
tan pa skala, platsbildningar och karaktar, forutsatt att strukturen kan bearbetas och event-
uellt 6ppnas upp. Relevant arkitektonisk kvalitet och tillganglighet behdver bearbetas vidare

i parallella uppdrag. Den ovalt formade byggnaden ger majlighet att utforma den publika
miljén som en sammanhangande helhet med egen identitet 6ppenhet och urban nérvaro.
Mojligheten att dela upp den enskilda volymen till flera bor hallas 6ppen i fortsatt stads-
byggnadsprocess.
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Projekt Lorensberg : nr 05

Skissforslaget uppvisar ett motsagelsefullt arbete som bade hanterar en mycket god och val
beskriven forstaelse for stadens behov och utgangspunkter for de projektspecifika krav som
stéllts for Cirkus Lorensberg. Samtidigt som illustrerade I6sningar som exempelvis den re-
dovisade byggnadens sockel framstar som en barriar som motverkar ett dnskat fléde genom
det stérre kvarteret, illustrationen av bostadsbebygglesen ger dessutom ett onédigt dysto-
piskt uttryck med ett 6verstort osdkert svavande betongskarmtak éver en annars lockande
motesplats. Med det noterat aterfinns i inlamnat material bra svar pa stadens kvalificeringsk-
rav som kan ligga till grund fér kommande parallella uppdrag. Den strukturella 8ppenheten
genom kvarteret behdver dock bearbetas till férman for utvandig passage. Med parkering
som placerats helt under mark har skapas forutsattning for flera utvandiga strak i markniva
mellan exempelvis mellan Gétaplatsen och Sédra vagen, i forslaget har en stor galleria fatt
foretrade for utvandiga urbana strak ndgot som bor bearbetas infor vidare stadsutveckling.

| den lilla skalan visar forslaget stora boendekvaliteter med uterum kopplat till varje lagenhet
som ocksa begavats med stora ljusinslapp fran flera hall. Har kan nédvandigheten av ett
privata gardsrum diskuteras, snarare kan en utveckling av parkrummet for vardagsliv och
barnlek koppla ihop boende med besdkande i en vdlbehdvligt fortdtad urban plats.
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Var dags rum: nr 06

Detta projekt uppvisar en mycket val beskriven férmaga att uppfatta stadens projektspecifika
kvalificeringskrav i text och principskisser men som &ven hér i arkitektonisk utformning ibland
star i motsats till det som som beskrivs. Funktionerna hotell, boende och saluhall borgar fér
ett kvarter med egen identitet och kraft som beséksmal och lamplig passage. Arkitekturen
som exemplifieras med delvis slutna socklar i markplan som helt saknar férmedlande element
av arkitektur i 8gonhojd och inbjudande aktivitetsdrivande funktioner i fasader och kantzoner,
behdver med nédvandighet bearbetas vidare. Skala och illustrerade mdten mot anslutande
stadsmiljé liknar mer en offentlig 1900-talslik citykontorsmiljé an ett énskat aktivt, urbant
vardagsrum dar alla kan bjudas in. Detta kan dock hanteras i de parallella uppdragen. Att
redovisad BTA kraftigt Overstiger de 13000 ljus BTA som star i forutséattningarna ger ocksa
majlighet till omdisponering av volym till fordel fér 6ppenhet och passage. Projektet bedéms
uppvisa tillracklig kvalitet fér vidare bearbetning.
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Och skont allt snillrikt ar: nr 07

En enkel presentation som pa ett lagmalt men tydligt vis svarar val mot de projektspecifika
kraven om skala, och genomslapplighet. Med langsiktighet och kunskap om férvaltning éver
tid beskrivs ett engagemang i kvalitetsdriven fastighetsutveckling med fokus pa 100-ars-
perspektiv och héllbara byggnads material. Den foreslagna bebyggelsestrukturen ar modest i
skala och utvecklingsbar i kommande parallella uppdrag dar fokus kan hamna pa det offentli-
ga rummet och hur det kan kopplas till bottenvaningarnas butiksfasader.
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Lorensbergs nya gréna manege: nr 11

Projektet satter fokus péa hela det stora kvarterets mittpunkt och placerar dar ett publikt torg
som kvarterets dragare. Kvartersrummet sluts mot omgivande gator av tva stora tegelbygg-
nader med handel och boende. Byggnaderna bildar mellan sig en smal mittgrand som sags
bidra till ett battre mikroklimat. Beskrivningen uppvisar god forstéelse fér stadens projekt-
specifika krav. En l&sning i fasadmaterial kan tyckas vl tidigt i ett markanvisningslage men
beskriver en for platsen medveten kvalitetsniva. Strukturellt fungerar upplagget val som
grund for vidare bearbetning.
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Foéljande 6 projekt bedéms utifran inlamnat material inte ha visat forstéelse for de stallda
kraven:

R T T e

Cirkusparken: nr 02

Trots vackra illustrationer och férstaelse for platsens uppgift som férmedlande rum uppvisar
skissen inte tillracklig forstaelse for de urbana kraven om skala tillganglighet och 6éppenhet.
Greppet med en hégre byggnad inom kvarteret &r intressant men maste balanseras i skala
och volym och inte minst byggnadens fotavtryck for att uppfylla de hégt stallda kvalificering-
skraven.

+{0.5

"Ett kvarter-fyra uttryck”: nr 08

En vackert handritad skiss visar ett storkvarter med smabutiker mot gata och en upphdojd
privat gard. Kvarterets olika farger och former bidrar till visuell variation men lovar varken
forstéelse fér samband, 6ppenhet, platsbildningar, eller en nytolkning av Cirkus Lorensbergs
identitet och karaktéar.
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Downtown — En sammanhallen karna skapar puls: nr 09

En mycket enkel skiss visande en latt rundad ortogonal form lovar ingen forstaelse fér de
krav som stéllts.

Urbania: nr 10

Projektet uppvisar en lovande rudimentér skiss som skulle kunna utvecklats men i nu-
varande skepnad inte utlovar tillracklig forstaelse for hantering av vare sig platsens skala,
identitet, karaktar, forhallningssétt till omgivning eller forvantan pa aktivitetsdriven inbjudan-
de arkitektur.

Livets teater: nr 12

Trots val illustrerad och utférlig analys visar inte inlamnad skiss med det uppbrutna kvar-
teret inte den Oppenhet och forstaelse for stadens dnskade urbana kvaliteter som 6nskats.
Skissen visar ett bostadskvarter med fa beréringspunkter med stadsdelens identitet och
historiska betydelse utan den katalysatorverkan som kravs for att driva pé utveckling i om-
kringliggande kvarter. Skissen aterspeglar inte analysens skarpa och uppvisar strukturella
l&sningar som gor den svar att ha som utgangspunkt i ett kommande parallellt uppdrag.
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Eco Urban: nr 13

Trots att det gar att forsta en inriktning och ett staliningstagande genom val beskrivna refer-
ensprojekt, inlAmnade principskisser och en uttalad beskrivning av varfér en programférklar-
ande skiss med kvalitativa lasningar inte lampar sig i detta tidiga skede, gar det inte att i in-
lamnat material hitta tillracklig forstaelse for stadens uttalade projektspecifika krav géllande,
platsens skalor, inbjudande strék, platser fér vardagsliv, larande, upplevelser och moten,
kvarterets karaktar, férbattrade samband i staden, stadsdelens identitet, katalysatorverkan,
strukturell disposition, och anvandning framjande av 6ppenhet genom kvarteret, att métet
mellan bebyggelse och park utgar fran platsens historiska betydelse, att platsen ges en ty-
dligare rumslighet eller férutsattningar for socialt inkluderande urban héllbarhet, klimatsmart
livsstil. Texten som syftar till att ersatta skiss l[Amnar alla mdjligheter éppna.

Stockholm mandag den 30 maj 2016

Karolina Keyzer Arkitekt SAR/MSA

OKK+

Office Karolina Keyzer AB

sms: +46706666314 mail: karolina@okk.nu
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Amne: Projekt Bedomning av finansiell genomforandeformaga

I enlighet med Era instruktioner som bekréftats i vart avtal daterat 2016-04-20 (“Avtalet” -
Bilaga 1), avger vi var rapport om finansiell ggnomforandeférmaga . Denna rapport har
upprattats med anledning av Goteborgs stads markanvisningstavlan.

Denna rapport ar ett utkast och en sammanfattning av vart arbete. De kommentarer som
aterfinns i detta utkast kan komma att kompletteras eller strykas: vara slutgiltiga iakttagelser
och slutsatser kommer att redovisas i den slutliga rapporten.

Denna rapport far inte goras tillganglig fér andra &n dem som anges i Avtalet och endast under
de forutsattningar som beskrivs dar. Vi accepterar inte nagot ansvar (varken i avtal, atalbar
handling (inklusive vardsléshet) eller pa annat sétt) gentemot nagon annan person an Er, med
undantag for vad som beskrivs i Avtalet.

Med vanlig halsning

Arne Engvall
Partner

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, registration number 556029-6740, is a limited liability company whose head office is at
Torsgatan 21, SE-113 97 Stockholm, Sweden.
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Bakgrund, forsattningar och metodik

Bakgrund

Goteborgs Stad har via Fastighetskontoret bestallt en byggherrekontroll
som belyser finansiell genomforandeférmaga for byggherrar som soker
markanvisning for stadsutvecklingsprojektet — CIRKUS
LORENSBERG, FNCO1 ("Projektet”).

Forutsattningar och begransningar

Byggherrekontrollen baseras pa underlag som byggherrarna lamnat in
inom ramen for den kommunala markanvisningen. Byggherrarna har i
varierande omfattning lamnat en beskrivning av foretaget/foretagens
ekonomiska stabilitet, tdnkt finansiering och affarsupplagg. Det
inlAmnade underlaget har kompletterats med offentligt tillganglig
ekonomisk information. | samrad med uppdragsgivaren har ocksa alla
byggherrar erbjudits att komplettera inlamnat ekonomiskt underlag.
Underlaget har i vissa fall kompletterats med muntliga uppgifter.

Utvarderingen har gjortsi relation till det projektférslag som
byggherren lamnat. Inom ramen fér uppdraget har PwC inte genomfort
nagon bedémning av rimligheten i lamnade uppgifter avseende
kostnaderna for att uppfora projektet. Tillhandahallna
investeringskostnader har endast anvants for att fa en uppfattning om
kapitalbehovet.

Vi har inte haft tillgang till lAimnade anbudspriser pa byggratter inom
Projektet.

Byggherrekontrollen relateras till marknadsférutsattningarna per maj
manad 2016. Den finansiella genomforandeformagan kommer
framover att paverkas av forandringarna pa bland annat finans-
bostads- och fastighetsmarknaden. Detta innebdar att
marknadsutvecklingen kan paverka vara slutsatser och dessa kan
behova revideras i en férandrad marknad.

Vi har inom ramen for detta uppdrag inte utfért nagon revision av det
material som tillhandhallits eller anvénts.

All affarsverksamhet ar férknippad med risker, finansiella,
operationella saval som marknadsméssiga. Byggherrarnas finansiella
genomférandeformaga kan komma att paverkas av andra
affarsrelationer, investeringar och avtal som inte var kanda eller
kommunicerade till oss. PwC tar darfér inget ansvar for beslut som
fattats i affarsrelationer med byggherren.

Metodik

Utvarderingen av byggherren gors utifran en utvarderingsmall som
tagits fram i samrad med uppdragsgivaren. | féreliggande promemoria
redovisas en sammanfattning av var bedémning.

De finansiella forutsattningarna varierar stort hos de olika
byggherrarna. Inom ramen for Projektet har vi inte rangordnat vilken
eller vilka byggherrar som har de basta finansiella forutsattningarna. |
vart uppdrag gors snarare en beddmning om byggherren har visat att
de sannolikt har finansiella forutsattningar att genomfora Projektet,
baserat pa framtagen utvarderingsmodell och erhallen information.
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Metodik

I utvarderingsmallen, framtagen i samrad med var uppdragsgivare,
finns ett antal kategorier som ligger till grund for var bedémning.

Bedomningen for respektive kategori gors i forhallande till
byggherrarnas respektive angivna projektstorlek. De kategorier som
ligger till grund for var sammantagna slutsats beskrivs nedan. Vara
bedémningskategorier presenteras som antingen grén (godkand), gul
(godkand med forhojd risk) eller réd (underkand), och baseras pa
publik och kompletterad information.

Slutligen presenteras en kategoriserad bedémning av byggherrens
finansiella genomforandeférmaga utifran en sammanvagd vardering av
bedémningskriterierna. Den sammanvagda slutsatsen presenteras som
antingen gron (godkand) eller réd (underkand). For att byggherren ska
kvalificera sig som gron, i den sammanvagda slutsatsen, kravs minst tre
grona bedémningskriterier och att inget beddmningskriterium ar rott.
Att en byggherre blir underkand innebér inte att den inte under nagra
omstandigheter hade haft mojlighet att gegnomféra projektet.
Sammantaget bedoms emellertid risknivan éverstiga den niva
Goteborgs kommun kan acceptera.

Om nagot bedémningskriterium bedoémts som gult (godkand med
forhojd risk) rekommenderar vi Goteborgs Stad att beakta detta i
forhandlingar och diskussioner med byggherren inom ramen fér den
fortsatta processen.

Balansomslutning & soliditet

Byggherrarnas finansiella stallning bedéms utifran ett
helhetsperspektiv, bland annat utifran balansomslutning, synlig
soliditet samt med hansyn till eventuella dvervarden i fastigheter,
historisk Ionsamhet och intjaningsférmaga, ansvarsférbindelser samt
andra finansiella aspekter.

Historiska intakter & lonsamhet

Byggherrarnas historiska Ionsamhet bedoms utifran rorelseresultat,
marginaler och arets resultat. FY13-FY15 baseras pa publik information
i syfte att bedoma att byggherrarna bedriver en finansiellt hallbar
verksamhet.

Finansieringsmojligheter & garantier

Byggherrarnas tilltankta finansieringsupplagg utifran tillhandahallna
antagna investeringskostnader fér projektet, med hansyn till eventuella
moderbolagsgarantier eller andra garantier.

Projekterfarenhet

Byggherrarnas historik av framgangsrikt fardigstallda liknande projekt,
samt huruvida partnernas ledningsfunktioner innehar relevant
kompetens inom fastighetsbranschen vad galler finansiella-, tekniska-,
kreativa- och kommersiella aspekter.

Oversiktlig webbanalys

Webbanalys av byggherrens/byggherrarnas baseras pa begreppsanalys
(sbkning pa ord sa som brott, tvist, konkurs, vite etc.) med hjalp av
internetsokmotor, styrelsekontroll baserat pa tillganglig
personinformation, betalningsanmarkningar, skuldsaldon hos
kronofogdemyndigheten samt kreditrating hos Infotorg m.m.
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Utvarderingsmatris

Finansierings-
Foreslaget Balansomslutning Historisk mojligheter och Projekt- Oversiktlig
Byggherre Motto projekt (BTA) och soliditet lénsamhet garantier erfarenhet webbanalys Sammantagen slutsats
1 Park life [ 14 750 | | | | [ | Godkand
2 Cirkusparken | 30500 | | | | | | Godkand
3 Cirkusparken- "...och skont allt snillrikt &r.” | 16 300 | | | [ | | Godkénd
4 Viva bohem! [ 19 500 | | | [ | | Godkand
5 Projekt Lorensberg | 29700 | | | | | | Godkand
6 Vardags rum | 30 200 | | | | | | Godkand
7 och skontallt snillrikt &r [ 18130 | | | [ | | Godkand
8 Ett kvarter-fyra uttryck | 23900 | | | | | | Godkand
9 Downtown — En sammanhallen kérna skapar puls _ Ej godkéand
10 Urbania | 16 900 | | | | | | Godkand
11 Lorensbergs nya grona manege | 25000 | | | | | | Godkand
12 Livets teater [ 16 000 | [ [ | [ | Ej godkénd
13 ECO Urban [ 13 000 | | | [ [ | Godkand
Analysrapport maj 2016
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