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1. Forord

Sommariva ved Nordre Strandvej har gennem tiden
haft en stor betydning for Helsinger og er i gvrigt et
omrade, der byder pa noget af det bedste ved vores
Kommune: En unik historie, teet pa @resund og med
natur og skov i “baghaven”.

Sommariva blev anlagt i 1920’erne med idraetsfacili-
teter og bypark med restaurant, udendgrs events og
rekreative aktiviteter. De fleste idreetsfaciliteter flyttes
inden laenge, og fremover skal omradet rumme boli-
ger i sammenhang med parken.

Byradet har haft en ambition om at udvikle en bae-
redygtig og levende bydel med plads til leg, feel-
leskaber og idreet. Stedets and som byens rekreati-
ve og folkelige madested skal viderefares, ligesom
byrdelen skal byde pa hgj arkitektonisk kvalitet og
beeredygtigt byggeri, som er tilpasset landskabet og
historien, og hvor nye tanker for klimatilpasning og
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bynatur skal skabe grenne og attraktive rum mellem
husene.

Det er den ambition den politiske styregruppe det
seneste ar har arbejdet ud fra, og det er den opgave
vi har bedt tre arkitektfirmaer om at lgse.
Dommerkomitéen har veeret i den privilegerede si-
tuation, at der er blevet afleveret 3 rigtig gode for-
slag, som alle pa hver sin made har formaet at vise
de muligheder og begraensninger, der er i omradet.
Samtidig viser de, hvordan den politiske vision for
omradet og Vision 2030 for Helsingar Kommune kan
realiseres.

Derfor har vi ogséa haft mange overvejelser og gode
diskussioner i dommerkomitéen, inden et flertal be-
sluttede at kare Vandkunstens forslag som vinder af
konkurrencen. Noget af det, som dommerkomiteen
har lagt seerlig veegt pa er, at forslaget arbejder med
en fleksibel bebyggelsesstruktur som kan tilpasses
landskabet og som respekterer de historiske af-
greensninger og sigtelinjer.

Dommerkomitéen var samtidig enige om, at der kan
arbejdes videre med nogle af de mange gode tiltag i
de to @vrige forslag, nar der skal arbejdes videre med
at udvikle en lokalplan for omradet.

Jeg gleeder mig til det videre arbejde med at udvikle
omradet til glaede for hele Helsingar Kommune.

Benedikte Kiser, Borgmester
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2. Konkurrencen

Konkurrenceudskriver og -form

Konkurrencen er udskrevet af Helsingar Kommune
som et parallelopdrag og udbydes i henhold til
Udbudslovens § 193, stk. 1, nr.2. Udbuddet gennem-
fores som et begreenset udbud, hvilket indebeerer,
at kun preekvalificerede radgiverteams kan komme
med et forslag til en helhedsplan. Som resultat af
den indledende preekvalifikation er tre teams blevet
inviteret til at deltage i konkurrencen pa grundlag af
et konkurrenceprogram:

BOGL (landskabsarkitekter) med KANT (bygnings-
arkitekter), MOE (ingenigrer) og Svend Algren
(bygningsarkitekt).

JaJa (bygningsarkitekter) med Dall & Lindhardtsen
(bygningsarkitekter), Schul (landskabsarkitekter)
og EKJ (ingenigrer).

Vandkunsten (bygningsarkitekter) med Marianne
Levinsen (landskabsarkitekter), RAW Mobility
(trafik-radgivere), Wissenberg (ingenigrer) og
Substrata (bevaringsfaglig radgiver).
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Dommerkommité

Forslagene er blevet vurderet af nedenstdende
dommerkomité:

FRA BYRADET

Benedikte Kizer
borgmester, Det Konservative Folkeparti

Jens Bertram
byraddsmedlem for Det Konservative Folkeparti

Christian Holm Donatsky
byradsmedlem for Radikale Venstre

Bente Borg Donkin
byradsmedlem for Socialistisk Folkeparti

Jan Ryberg
byrddsmedlem for Lokaldemokraterne

Ib Kirkegaard
byraddsmedlem for Dansk Folkeparti

Mette-Lene Jensen
byrddsmedlem for Venstre

Allan Berg Mortensen
byradsmedlem for Enhedslisten

Peter Poulsen
byradsmedlem for Socialdemokratiet

FAGDOMMERE

Ole Schreder
arkitekt, partner, Tredje Natur

Ellen Braae
arkitekt og landskabsarkitekt, professor

Kabenhavns Universitet

Sara Ettrup
arkitekt, JJW Arkitekter

RADGIVERE FOR DOMMERKOMITEEN

Kim Jorgensen
Direkter, Helsinger Kommune

Dennis Larsen
Leder af Helsingar BYLAB, Helsinger Kommune

Sara Morch McKinley
projektleder, Helsinger BYLAB, Helsingar Kommune

Susanne Eriksen
byudvikler, Helsinger BYLAB, Helsinggr Kommune

Michael Nyboe
projektdirektar, Kuben Management

Peter Stanley
trafikplanlaegger, VIA Trafik

KONKURRENCESEKRETAR

Jesper Prip Sindberg
afdelingsleder, Kuben Management

Kristine Feldthus
projektchef, Kuben Management
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Afleveringskrav

De tre teams er blevet bedt om at aflevere en digital
mappe i A3-format, en digital 3D model samt AO-
plancher.

Den digitale mappe skulle indeholde falgende:

e Helhedsplan (1:2000), der viser det samlede
konkurrenceforslag ift. den bymaessige kontekst,
landskab og forhold til omgivelserne og omradet
som helhed.

e Planudsnit og tilhgrende tveersnit (1:500) af
delomrader (A1, A2, B og Q).

e FEtapedeling (1:2000), plan over etapedeling.

e Tveersnit (1:500), vinkelret pa kysten — relation
mellem bebyggelse og landskab.

e landskabsplan (1:2000), der illustrerer grebet,
herunder forholdet til den eksisterende natur
kystlinje, kystskraent mv.

e Byrumssnit med redegerelse for felles
opholdsarealer, forbindelser, stemning mv. 1:100.

e Diagrammer, af funktioner, trafik, parkering, gren
plan, bebyggelse og volumener.

e Rumlige illustrationer og visualisering der viser
planens seerlige omrader.

e Eventuelt andre relevante tveersnit i passende
mal, der viser karakteristiske traek ved forslaget og
dets forhold til omgivelserne.

Bedommelseskriterier

Dommerkomiteen har i evalueringen af forslagene
lagt veegt pa:

e FEt overbevisende helhedsgreb, der forholder
sig til de muligheder og begraensninger, som
omradet har, samt understatter den politiske
vision for omradet og Vision 2030 for Helsingar
Kommune.

e At helhedsplanen formar at integrere stedets
historie og landskab med nye lasninger, som
sikrer baeredygtighed, klimasikring og feellesskab.

e Forslagets arkitektoniske kvalitet herunder i seerlig
grad sammenhaeng med landskab og natur.

e Hvordan udviklingsomraddet haenger sammen
bade inden for omradet og med omgivelserne,
bade landskabeligt og trafikalt.

* Hvor overbevisende de specifikke opgaver for
hvert delomrade er lgst.

e At forslaget er teknisk og skonomisk bygbart,
samt lader sig realisere i etaper.

Kriterierne er oplyst i ikke-prioriteret reekkefalge.



Bedommelsesproces

Bedemmelsen af forslagene er foregaet ved at
fagdommerne har udarbejdet en vurdering af de
enkelte forslag, hvor efter hele dommerkomitéen har
deltagetienfeellesvurderingafforslagene.Vurderingen
har taget udgangspunkt i bedemmelseskriterierne og
har ledt til en beslutning om hvilket forslag, der skal
vinde konkurrencen.

Tildelingsbeslutning

Dommerkomitéen har vaeret i den
privilegerede situation, at der er blevet afleveret
tre rigtig gode forslag, som alle pa hver sin made
har formaet at vise de muligheder og
begreensninger, der er i omradet. Samtidig viser
de hvordan den politiske vision for omradet og
Vision 2030 for Helsinger Kommune kan realiseres.

Dommerkomitéen har med et flertal besluttet at kare
Vandkunstens forslag som vinder af parallelopdraget
om udviklingen af det tidligere stadionomrade.

Der var rigtig mange gode tiltag i de enkelte forslag,
som vil give inspiration til det videre arbejde med
lokalplanen. Elementer, som var forbilledligt Igst i
forslagene fra team JAJA og team BOGL har f.eks.
vaeret et unikt stisystem og parkeringslesningen i
konstruktion. Maden som forslagene har vist, at
der kan skabes adskillige former for feellesskaber
mellem naboer, det dyrkede landskab og
parkens muligheder for udovelse af
fritidsaktiviteter giver et overbevisende billede af,
at der fremover vil kunne skabes nyt liv og stemning
i hele Sommarivaparken.
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Vederlag

Alle tre forslag er vurderet som konditionsmaessige og
tildeles et vederlag pa 250.000 kr. ekskl. moms.

Den efterfalgende opgave

Den efterfelgende opgave vil tage afszet i det vindende
teams helhedsplan, men der kan inddrages elementer
fra de @vrige konkurrenceforslag.

Helsinger Kommune vil indga en kontrakt med vinderen
af parallelopdraget om tilretning af helhedsplanen og
udarbejdelse af input til en ny lokalplan for omradet.
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3. Rammer for omradets bebyggelse

Udviklingsomradet udger rammeomraderne:

e 1.B83 Badmintonhallen Nordre Strandvej
e 1.B84 Sommariva

e 1.F44 Stadion i Kommuneplan 2019

Udviklingsomradet er ikke omfattet af en lokalplan
og det forventes, at rammerne for omradet revideres
i forbindelse med ny planlaegning for omradet.

Udvikling af omradet er begrenset af en reekke
bindinger, hvoraf nogle er ufravigelige, mens
andre vil indgad som planmaessige forudseetninger
i udviklingsarbejdet. Betydningen af de enkelte
emner er uddybet i konkurrenceprogrammets bilag 1.

Ufravigelige bindinger:

* Fingerplan 2019
e Fredet fortidsminde samt beskyttelseszone

Planmzessige forudsaetninger:

e Kystnaerhedszone

e Udpeget indsigtskile til Kronborg Slot

e Skovbyggelinje

e Fredskov

¢ Udpegede landskabelige bevaringsveerdier
e Risikoomrade for oversvammelse

e Verdifulde kulturmiljser

e Bevaringsveerdige bygninger

* Infrastruktur og parkering

¢ Bebyggelsens omfang Kort over delomrader.
. St@j og vibrationer Bebyggelse kan ikke placeres i det skraverede omrade nord for Blokhusvej.

Opmaerksomhedspunkter:

* Nationalpark Kongernes Nordsjzelland



4. Opgaven

Opgaven for de deltagende teams var at udarbejde
en helhedsplan for landskab og bebyggelse for hele
omradet (A1, A2, B og C), sa det forbindes tydeligere
med omgivelserne og opleves som et samlet omrade
samtidig med, at det skal kunne udvikles i etaper.

Helhedsplanen skal ligge til grund for den videre
udvikling af omradet, hvor der skal udarbejdes en
lokalplan for hele udviklingsomradet.

Helhedsplanen skal beskrive et overbevisende
helhedsgreb, derintegrerer stedets historie, kulturarv
og landskab samt indteenker beeredygtighedens
tre dimensioner (miljg, socialt og skonomisk) og
feellesskab i form af fysiske og sociale aktiviteter
pa tveers af generationer. Der leegges veegt pa
helhedsgrebets understottelse af visionen for
omradet og den kreative, gode idé inden for de
muligheder og begraensninger, der er for omradet.

For hele udviklingsomradet var den specifikke
opgave:

Bebyggelse

e At vise, hvordan omradet kan udvikles til et
beeredygtigt boligkvarter, der er et inviterende og
levende omrade med plads til leg, feellesskaber,
beveegelse og meder mellem mennesker pa
tveers af generationer.

e At vise et helhedsgreb, der sikrer oplevelsen af
kystskreenten og har fokus pa grenne, rekreative
og visuelle sammenhaenge til omgivelserne.

e At vise, hvordan et bade miljgmaessigt, socialt
og skonomisk beaeredygtighedsbegreb bringes
i fokus, pa en made der afspejler sig i bade det
bebyggede og ubebyggede miljg i omradet.

* At vise, hvordan oplevelsen af omradet kan
bidrage positivt til medet med Helsinger by —
fra alle sider og fra oven.
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Landskab og natur

At vise en sammenhangende landskabsplan, der
understgtter udviklingen af en gren/bla identitet
for omradet. Identiteten skal afspejles i en
mangfoldighed i dyre- og planteliv (biodiversitet),
der er naturligt hjemmehgrende i omradet.
Atvise, hvordan udviklingsomradetklimatilpasses,
og at der arbejdes med klimalgsninger, hvor
regnvandshandtering skaber rekreative og
naturmaessige vaerdier i omradet.

Kulturarv og historie

At vise, hvordan nye mgdesteder og aktiviteter
kan kobles med kulturarven i omradet
(Lappenstens Batteri), Sommarivaparken,
Marienlyst Slots have, stadion og idreetsfaciliteter
pa begge sider af Nordre Strandve;j.

Infrastruktur

At vise, hvordan der kan skabes fokus pa
oplevelsen af omradet udefra, herunder ved
ankomsten til byen fra Nordre Strandve;.

At vise, hvordan udformningen af Nordre
Strandvej kan forbedres, bade i forhold il
trafiksikkerhed og attraktionsveerdi.

At vise principper for parkering for cykler og
biler, som har en landskabelig og gren karakter.
At vise, hvordan der skabes sikre og trygge
stiforbindelser for blade trafikanter til og gennem
omradet, samt hvordan nye stiforbindelser
knytter an til det eksisterende stinetvaerk.
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Omrade A1 og A2

| omrade A1 ligger Helsinger Stadion og en reekke
mindre anleeg og tribuner omkring de eksisterende
foldbold- og tennisbaner, som alle kan nedrives.

| omrade A2 ligger der to eksisterende boliger
og en tennishal og skydeklub. Tennishallen og
skydeklubben kan rives ned, og for de to eksisterende
bygninger gnskes der et bud pa, hvorvidt de skal
bevares eller nedrives.

For omrade A1 og A2 skal bebyggelsesprocenten
samlet set veaere 30 — 40 %. Boligbebyggelse skal
indpasses i arealet syd for Sommarivaparken. Der er
ikke fastlagt en hgjde pa bebyggelsen, men det er
vigtigt, at bebyggelsen tager hensyn til udsigtskilen
til Kronborg og udsigten fra Marienlyst Slots
haveanlzeg pa kystskraenten.

For disse to omrader var den specifikke opgave:

Bebyggelse

* Atbebyggelsenindpasses med en skala, som gar
i dialog med omgivelserne og spiller sammen
med landskabet, szerligt under hensyntagen til
oplevelsen af kystskraenten.

e At bebyggelsen har hgj og nytenkende
arkitektonisk kvalitet  og en visuel
oplevelsesmaessig veerdi, ogsd set fra den
bagvedliggende kystskreent og det romantiske
haveanleeg.

e At bebyggelsen understatter medesteder og
indbyder til feellesskab pa tveers af generationer,
bade for dem som bor i omradet og for resten
af byen.

Landskab og natur

e At der sker en landskabelig bearbejdning af
omradet, sa der skabes varierede landskabsrum
(private, halvprivate og offentlige) i omradet med
plads til ophold, medesteder, aktivitet og leg.

e At vise, hvordan landskabet kan udvikles
med fokus pa biodiversitet og artsrigsdom,
f.eks. med udgangspunkt i strandoverdrevets
artssammensaetning.

Kulturarv og historie

e At udviklingsomradets kulturhistoriske
forteellinger formidles, sa de bliver en del af det
nye omrades feelles identitet.

Infrastruktur

e At vise hvordan adgangen til bebyggelsen
er for biler, og hvordan parkering til cykler
og biler placeres diskret og med et grent og
landskabeligt udtryk, der knytter sig til den
overordnede landskabsplan.



Omrade B

| omrade B ligger der en badmintonhal og
tennisbaner. Badmintonhallen har en middel
bevaringsveerdi, og er, selv om den er tilbygget,
en fin arkitektonisk repraesentant for sin tid. |
omradet er ogsa et aldre treehus, der er klubhus
for tennisklubben samt en bunker som kan nedrives.

Bade badmintonhallen og tennisklubben er
velbesggt og udger et centralt mgdested i omradet,
som skal opretholdes.

For dette omrade er den specifikke opgave:

Bebyggelse

e Atvise, hvordan idraets- og aktivitetsomradet kan
bidrage positivt til oplevelsen af omradet.

e At placere et byggefelt til en ny tennishal pa ca.
1800 m2, samt plads til parkering til idraets- og
aktivitetsomradet.

Kulturarv og historie

e At vise, hvordan idraets- og aktivitetsomradets
kulturarvselementer kan gares mere tilgeengelige
for omradets beboere og hele byen og dermed
bidrage til at danne nye samlingspunkter/
madesteder i omradet.

Infrastruktur

e At indpasse parkeringsareal til biler og cykler
til idreetsfaciliteterne ift. parkeringsnormen, der
angivet i bilag 1.

Det tidligere stadionomrade | Dommerbetaenkning

Omrade C

Omrade Cerrummerdetfredede Lappestens Batteri,
Hgjstrup station (trinbreet) og Sommarivaparken. |
parken ligger en bygning, der rummer en restaurant.

Bygningen

tilferer  bygningsmaessigt  ingen

arkitektonisk veerdi til omradet, men er et kendt
made- og spisested med lokal veerdi i omradet.

For dette omrade er den specifikke opgave:

Bebyggelse

At vise, hvordan restauranten kan indpasses i
helhedsplanen i sit nuveerende omfang, idet
den, grundet fredningen, ikkekan sendres eller
udvides.

Landskab og natur

At vise, hvordan dette bynsere og derfor meget
vigtige friareal kan udvikles for hele byen og de
omkringliggende bebyggelser.

At vise, hvordan omradets stier og beplantning
kan plejes og fornys med udgangspunkt i
de eksisterende traeer og "“sporene” fra den
botaniske have og sommervillaen Sommariva —
under hensyntagen til fortidsmindefredningen

Kulturarv og historie

At vise, hvordan Lappestens Batteri historie kan
bidrage til omradets identitet og rekreative veerdi
og hvordan kulturhistorien kan aktiveres.

At vise, hvordan Lappestens Batteri skanseanlaeg
reetableres, navnlig hvor Teknisk Museum har

ligget.

Infrastruktur

At vise, hvordan der kan indpasses et midlertidigt
areal til parkering i forbindelse med evt. events.
Parkeringsarealet skal placeres uden for
fortidsmindefredningen, men inden for omrade

C.
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Redegoarelser

Derudover skulle besvarelsen indeholde rede-
gerelser for:

e Antal boliger og boligtyper

e Antal p-pladser og principper for parkering

* Materialevalg og en guideline for de arkitek-
toniske principper (byggeri, belaegninger,
osV.)

e Beplantning/pleje

e Fellesskaber - i form af sociale og fysiske ak-
tiviteter pa tveers af generationer

e Beredygtighedstiltag

¢ Klimatiltag og handtering af regnvand

e Stedets identitet

* Projektets tekniske og skonomiske realiser-

barhed

12
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5. Evaluering af konkurrenceforslagene

Generelle bemeaerkninger

Konkurrenceomradet ligger pa, ved siden af og
ved foden af dansk kulturhistorie. Det er afspejlet
pa forskellig vis i forslagene. Team Vandkunsten
prioriterer kystskreentens rolle som rumlig organisator,
navngivning af steder og udsigtsmotivet, der
gennemsyrer hele boligbebyggelsens organisering
og logik. Team JAJA veever lag af geometriske og
sproglige citater ind i den romantiske landskabshaves
teeppe af kurigsiteter. Og Team BOGL blander
dyrkningshavens stringens med landskabshavens
flydende rum ind i en ramme, der pa en gang
brydes og bindes sammen af tveergdende band med
kulturhistorisk og topografisk forankring.

Alle tre teams arbejder med at skabe et
sammenhaengende helhedsgreb, som sgger at
integrere landskabets abenlyse kvaliteter og historie
i samklang med den nye bebyggelse. Forslagene
afspejleralligevel forskellige tilgange tilintegreringen
i den bolignaere del. Team BOGL introducerer med
‘Sommeriva Parkby” et bymeaessigt, finmasket og til
dels intensivt dyrket princip for det nzere fzellesskab.
Team JAJAforeslaren bypark der eklektisk viderefarer
‘forsvarets- aristokratiets- og folkets landskab” -
bundet sammen af et sammenhangende slynget
stinetveerk. Team Vandkunsten sammentaenker
bebyggelse og landskab i et og samme greb, hvor
bebyggelsens “slangede” figur, skaber et stort
gennemgaende landskabstraek.

De tre tilgange fremviser ogsa tre forskellige mader
at bebygge grunden pa. Team BOGL sgger at
viderefgre skala og voldmotiv fra Lappestens Batteri,
bestdende af fire fligede boliggarde, hvis centrale
fri- og feellesarealer sgges, friholdt mest muligt
for parkering og biltrafik vha. halvt nedgravede
parkeringsdeek under terreen. Team JAJA foreslar
en homogen bebyggelse bestidende af otte
hesteskoformede boligklynger, hvilket skaber indre
gardrum mod kystskreenten og indrammede kig
mod vandet fra de mellemliggende

landskabsrum. Team Vandkunstens helhedsgreb
introducerer en slangeformet bebyggelse som ved
hjeelp af variationer i etagespring, forskydninger og
gennemskaeringer, traekker sig mest muligt tilbage
fra Nordre Strandvej, dannende en “ryg” mod
kystskraenten, hvor boligveje og primaer parkering
placeres og hvor de rekreative friarealer placeres i
de sterre landskabelige parklommer henvendt mod
vandet.

Alle tre forslag peger pa, at det har veeret
en balanceakt at definere et kommende nyt
boligomrade med boligneere friarealer og samtidig
styrke den offentlige forbindelse og tilgaeengelighed
til en offentlig park. Dommerkomiteen vurderer,
at forslagenes spaendvidde i den grad har veeret
medvirkende til at belyse rammerne for den videre
bearbejdning for grunden - udpegende en samlende
helhedsplan, som inkluderer sine omgivelser, parken,
de boligneere friarealer samt forbindelsen til Nordre
Strandvej.

Kystskreenten danner veeg for hele konkurrenceom-
radet og samler konkurrenceomradets to store halv-
dele, parken og bebyggelsen. | disponeringen af
bebyggelsesomradet placerer bade Team BOGL og
Team JAJA mod nord boligklynger fra kystskreenten
og ud til Nordre Strandvej, hvilket vurderes at svaek-
ke oplevelsen af det samlede konkurrenceomrade
som ét sammenhaengende omrade. Team Vandkun-
sten formar med sit hovedgreb at lade kystskraenten
fungere som rumlig ‘overligger’ for selve bebyggel-
sen samtidig med, at de friholder et sterre areal ud
mod Nordre Strandvej, der gennem sin bearbejd-
ning bidrager til at understotte oplevelsen fra ve-
jen af konkurrencearealet som ét sammenhaengen-
de parkomréde. Denne sammenhaeng er ligeledes
vaesentlig for styrkelsen af hele den grenne kile - fra
Kongernes Nordsjeelland mod Helsinger bymidte og
af omradets funktion som biodiversitetskorridor.
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Forslaget disponerer med to overordnede omrader —
‘Sommarivaparken” og ‘Dyrkningslandskabet” som er
fordelt mellem tre primaere forbindelser "Kulturban-
det’- "Aktivitetsbandet” og "Villa til Vand bandet".

Forslagets bygningsmeessige hovedgreb med de
abne fligede boliggarde skaber mulighed for at
opna stor variation i boligtyperne. Boliggardenes
sammensathed og placering pa den "fortificerede”
parkeringbastion skaber synlige og abenlyst attrakti-
ve bolignzaere feellesskaber og uderum. Bebyggelser-
ne er hgjest mod kystskreenten og deraf lavere mod
vandet hvilket skaber en fin og indlevet overgang
mellem det markante terreen og de eksisterende be-
byggelser langs Nordre Strandvej.

De fire boliggarde placeres over hele konkurrence-
omradet, adskilt — eller forbundne - af de tre pri-
meere landskabsband, som fremstdr med hver sit
formal og karakter. Boligtypologierne er velkendte
og afprevede med fine betragtninger om dagslys-
forhold og materialitet. Forslagets baerende idé om
de indskudte centrale parkeringsdaek repraesenterer
abenlyse kvaliteter, safremt parkeringsnormen samt
en eventuel foragelse af bebyggelsesprocenten kan
lzses uden at sveekke forslagets tilsigtede landskabe-
lige kvaliteter.

Projektets tager afseet i at gare et parkeringsonde til
et gode ved at gemme bilerne veek i bastioner der
danner base for sterstedelen af bebyggelsen. De sa-
kaldte boliggéarde/ klynger der bestar af laengehuse
med saddeltage i forskellige etagehgjder og ster-
relser rummer boligtyperne; raekkehus og lejlighed.
Langs vejrummet placeres den sakaldte villatypologi
som formidler mellem det eksisterende kvarters skala
og projektets klynger i 2-3 etager. Dommerkomiteen
har veeret meget optagede af hvorvidt de enkelte
boliggardes udstraekning reelt optager landskabs-
rummet mellem klyngerne og hvorledes man som
besggende vil opleve at ga pa et offentligt "band”.

Boliggardene/grupperne har en tendens til set ude-
fra at 'vokse’ sammen, hvorfor de af Dommerkomi-

Ny bebyggelse skaleres i forhold til Nordre
Strandvej og kystskraenten

Visuel forbindelse mellem kystskraenten og
Nordre Strandvej

Feellesskab i stedet for parkeringslandskab

Offentlige rum er tilgaengelige for alle
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teen mere opleves som en sammenheaengende be-
byggelse end som adskilte klynger. Det betyder, at
de to nordligste boliggarde/klynger mod nord del-
vist skaber en greense mellem park- og boligomra-
de. Og at der ved boligomradet kun opnas direkte
visuel kontakt til hele Kystskreentens hgjde ved ak-
tivitetsbandet. Bygningshaejden er imidlertid skaleret
sa de tillader visuel kontakt med beplantningen pa
kystskreenten.

Aktivitetsbandet er et stort tilskud til hele omradet,
idet det forbinder stranden og kysten med parken
og sportsomraderne oven for Kystskraenten og der-
med skaber forbindelsespunkter mellem steder med
stor kulturhistorisk veerdi og fremtidige anvendelser.
Samtidig skaber det legitim adgang for byens bor-
gere pa tveers af boligomradet og i mindre grad mel-
lem boligomrade og park. | ketchersport-omradet er
stiforbindelsen dog noget treengt af de mange pro-
gramgnsker. Aktivitetsbandet tillader i samspil med
bebyggelsesstrukturen mange fine kig pa langs, pa
tveers, pa skrd og oppe fra skraenten tilbage over be-
byggelsens mange haver og mod Kronborg. Den of-
fentlige stiforbindelse for gdende og cyklende langs
Nordre Strandvej ledes genergst, om end en anelse
manieret, ind i parkrummet langs boligbebyggelsen
og abner med sine buede forlgb for mange kig og
en oplevelse af at veere i parkrummet fra start til slut.
Udformningen af Nordre Strandvej lases enkelt og
ligetil, dog er ideen om tre haevede overgange neep-
pe realisabel.
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Projektet anviser rum til feellesskab pa mange skalat-
rin og for flere feellesskaber. Foruden den offentlige
adgang og de programmer, som knytter sig til akti-
vitetsband og parken som sadan, er boligklyngerne
organiseret omkring de dbne gardrum og klyngens
gvrige uderum. Her kan man forestille ‘interesse-
grupper’ knytte sig til de forskellige lokaliteter: oran-
geri og andre dyrkningsinteresser, der i sit lidt entydi-
ge dyrkningsfokus bade understetter og begraenser
de mulige feellesskaber. Der er ikke anvist indendears
feellesrum ud over drivhuse, der ogsa fungerer som
opgang til p-keelderen. Kantzonerne er i udgangs-
punktet private, og derudover er det vanskeligt at
vurdere, hvordan infrastrukturen understatter delfael-
lesskaberne uden for gardene.

Forslaget udmaerker sig ved en meget ‘gren’ bund
safremt det foresldede parkeringsprincip oprethol-
des. Derved bidrager omradet i sin helhed til at styrke
tilstedeveerelsen af den grenne kile, som Kongernes
Nordsjeelland udger. | tilleg til den eksisterende flo-
ra pa kystskraent og park, bidrager projektet med to
nye floragrupper og dermed indbyder dertilharende
fauna — primzert insekter. Den ene knytter sig til en
langsgaende mellemzone, strandoverdrevet, der for-
uden at opsamle og tilbageholde regnvand derigen-
nem ogsa vil bidrage med greesser, nellikerod, siv og
vilde blomster. Den anden knytter sig til boliggrup-
pernes mange nyttehaver og frugttreeer og -buske,
som forudsaettes dyrket ud fra gkologiske principper.

Hver bolig klynge samles i et sakaldt gardfeellesskab
der svarer til Lappesten Batteris udstraekning. Der
etableres et velskaleret, fint og urbant samlingsrum,
hvor alle leengernes gavle mgdes. Enkelte gavle star
som drivhuse og adgang til P-kaelder — et fint greb
der er med til at skabe et ligeveerdigt feellesrum uden
det privatiseres fra de tilstsdende boligers nzere til-
knytning. Det fzelles gardrum har en overbevisende
starrelse og man tror pa, at det kan danne grobund
for et velfungerende feellesskab for de boliger der
samler sig omkring netop den bastion de hgrer til.

Det tidligere stadionomrade | Dommerbetaenkning

Gardfeellesskab og klynge rummer mange kvalite-
ter typologisk, arkitektonisk og programmatisk. Det
overordnede arkitektoniske sprog fremheeves for at
skabe et robust greb med et stort fremtidigt rade-
rum. De forskellige afarter af saddeltags leengehuse,
med vandret materialeskift mellem etagerne, er med
til at skabe skala, variation og sammenhaeng i den
overordnede bebyggelse. Referencen til boligklyn-
gerne er Helsingers teette og kringlede byrum. Der
hersker dog tvivl om leengernes ensartede placering
med gavle der mgdes i bastionens gardfeellesskab,
er den rigtige. Kunne gadrdrummene have vaeret styr-
ket ved at arbejde med en starre variation i leegernes
udstreekning og placering og dermed have skabt en
starre forankring i bastionen?
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Udover boligklyngerne introduceres der en fritlig-
gende villa typologi i det mere dbne rum mellem
klyngerne og Nordre Strandvej. Der hersker tvivl om
typologiens placering havde haft bedre af at vaere
mere knyttet an til klyngerne, og derved frigive mere
abent areal til feellesskab for beboere og Helsingar-
boere.

Ketcheromradet knytter an til det @vrige omrade ved
hjeelp af kobling til det foreslaede aktivitetsband.
Ketcheromradet bestar af to nye tennishaller samt
en badmintonhal hvis abne glasfacader i de tre bu-
ede gavle fremstar abne og inviterende mod Nordre
Strandvej. Forslagets disponering ved ketcherom-

radet skaber en fin forbindelse gennem omradet til
Opheliavej, og muligger fastholdelse af nuveerende
antal udendgrs baner. Al parkering foreslas last ved
grundens nordlige del, hvilket vil friholde de avrige
arealer for biltrafik og understatte tanken om et trygt
aktivitetsband for blade trafikanter.

Dommerkomiteen anser forslagets greb hvad angar
ketcheromradet som veerende godt lgst, men at pla-
ceringen af antallet af baner og arealer grundlaeg-
gende (og generelt for alle forslag) udfordrer grun-
den i forhold til afstanden til nabobebyggelser.
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Trafikale forhold, parkering og cirkulering af biler og cykler

Der foreslas en trafikstruktur med 3 blinde veje med
vendepladser, samt et alternativ med 2 bgjleveje, der
dog, papeges det, har ulemper.

Herudover foreslas det, at udvalgte stier i omradet
indrettes, sa der ogsa kan afvikles lidt biltrafik og
renovationskersel. Omradet kan godt trafikbetjenes
med blinde veje, men det medferer en enkelt
vejtilslutning mere til Nordre Strandvej og lidt
besveerlige forhold for renovationsbiler, hvis de skal
vende.

Forslaget om at stier reelt ogsa er svagt belastede
veje er ikke godt, og skulle som minimum veere langt
mere detaljeret beskrevet i forhold til udformning og

trafiksikkerhed.

Parkeringenforeslasanlagti4 mindre parkeringsanleeg,
knyttet til de enkelte boliggarde. Det friger areal pa
terreen og dermed ogsa potentiale for at skabe et
meget grent og bilfrit omrade. Der suppleres med
parkering pa terraen i boliggardene og i enderne af
omrade C.

Det er relativt dyrt at etablere parkering i anleeg,
men om det er realistisk, forudseetter en nsermere
vurdering. Prisen athaenger meget af lokale forhold
og anlaeggets sammenhaeng med selve bebyggelsen.
| forslaget er det beskrevet, at parkering i anlaeg er
realistisk hvis bebyggelsesprocenten er hgj nok.

Trafikalt er det udmeerket at parkere i anleeg. Pladserne
er taet pa boligen, overdaekkede og skeemmer ikke
landskabet. Og samtidigt skaber det helt bilfri
omrader med de kvaliteter som det medfarer for lette
trafikanter.

Der foresléds en vejadgang og en parkeringsplads
nord for hallerne, men herudover eventuelt en ekstra
lille parkeringsplads syd for hallerne. Den ber i givet
fald forbeholdes ansatte eller vejbetjenes via den
store plads.
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Der er foreslaet et net af stier og forbindelser, der
vurderes at kunne indfri forventningerne til gode
forbindelser for de lette trafikanter, men der savnes
en mere detaljeret beskrivelse af cykelparkerings ud-
formning.

Der indgar en langsgaende dobbeltrettet sti fra Mari-
avej til Opheliavej. Pa en del af streekningen forlgber
den teet ved Nordre Strandvej og gennem omrade
A tilbagetrukket fra vejen, i eget tracé. Som gangsti
er den attraktiv og et positivt forslag i besvarelsen.
Det er til gengeeld vanskeligt og uhensigtsmeessigt
at stien foreslds med dobbeltrettet cykeltrafik. Pa
de delstreekninger, hvor den forlgber langs vejen vil
det kreeve ekspropriation af de ejendomme, der lig-
ger ud mod vejen. Det medfarer i gvrigt, at cyklister
langs Nordre Strandvej i retning mod vest skal kryd-
se Nordre Strandvej to gange, hvis de skal benytte
stien. Som cykelsti vurderes forslaget derfor ikke rea-
listisk i den viste udformning.

Stien langs Nordre Strandvej og det parklignende
anleeg den ligger i, vil medvirke til at eksponere om-
radet og adgangen til byen. Stien kombineres med
en raekke krydsningspunkter pa Nordre Strandvej,
hvoraf fire foreslas udformet som heevede flader. Det
er positivt med sikrede stikrydsninger, men udform-
ningen med mange haevede flader harmonerer ikke

med vejens funktion. Derfor bgr andre foranstaltnin-
ger overvejes.

Det er foreslaet at Hgjstrup Station flyttes 200 me-
ter. Jernbanen er enkeltsporet, men dobbeltsporet
ved trinbreettet, sa tog kan passere hinanden ved
trinbreettet. En flytning vil formentlig medfare anleeg
af dobbeltspor ved det nye trinbreet, hvorved omkost-
ningerne ikke vil std mal med fordelene.

Dele af bebyggelsen ligger inden for de stgjbelaste-
de zoner. Det stiller seerlige krav til udformningen.

Den trafikale lzsning er i orden, men den har svaghe-
der, der skal behandles yderligere. Lasningen forud-
saetter, at en stor del af boligparkeringen kan etable-
res i flere mindre parkeringskaeldre.

Forslagsstillerne giver i materialet udtryk for at det i
folge egne gkonomiske modeller viser, at lgsningen
med centrale overdaekkede parkeringspladser kan re-
aliseres, safremt projektet nar en bebyggelsesprocent
pa over 34.
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Teknisk og ekonomisk bygbarhed samt realisering i etaper

Samlet set vurderes forslaget som veaerende fornuftigt
ud fra en ren kommerciel vinkel, men der er en stor
risiko for at de baerende kvaliteter i forslaget ikke kan
holde til en kommerciel development og eller kan
sikres med de veerktajer kommunen har til radighed i
lokalplan og grundsalgsproces.

De meget specifikke krav til byggeteknik og
materialer, som forslaget leegger op til, vil formentlig
medfere en lavere salgspris, da denne type bindinger
gor det vanskeligere for en udvikler at optimere
konkret i forhold til marked og byggeteknik. F.eks. vil
en binding omkring brug af tree pa facader kunne give
en forventning om eget vedligehold i forhold til f.eks.
tegl.

Bygningskroppe og disses organisering vurderes ikke
atveere problematiske i forhold til salg og etapedeling.
Nedgravet parkering vil som udgangspunkt veere
attraktivt for kebere af den enkelte bolig. Et krav om
parkering i konstruktion, vil dog kunne betyde en
lavere salgspris pr. m? byggeret, da den ekstra udgift
ikke ngdvendigvis modsvares af en tilsvarende hgjere

salgspris til slutkeberen. Denne risiko ma forventes
at blive kapitaliseret af en investor ved prissaetning.
Desuden er der en risiko for at bebyggelsen taber
sit greb og identitet hvis det alligevel ikke er muligt
at nedgrave parkeringen og parkeringen i stedet
placeres pa terraen.

At forslaget desuden medfarer starre jordflytning,
ligger der ogsa en vis usikkerhed i.

Det viste bomilje er bundet op pa en organisering og
brug af feellesarealerne, som en kommerciel udvikler
ikke nadvendigvis kan honorere eller kan se veerdien
i —og som man ikke kan styre eller sikre med lokalplan
eller udviklingsforlab omkring grundsalg.

Da bebyggelsen stort set indtager hele arealet ud
til Strandvejen kan den nye bebyggelsen komme til
at flyde sammen med den eksisterende by uden at
skabe en tydelig overgang til byen, hvilket vil blive
forstaerket hvis en etapedeling betyder forskellig
arkitektur i de forskellige etaper og dermed udvisker
indtrykket af en samlet ny bebyggelse og dermed
svaekke bydelens identitet i markedets gjne.



VURDERING TEAM BOGL

Forslaget roses for at tage udgangspunkt i landskabets store og lille skala og med en hgj ambition for hvorledes
en plan over tid kan udvikles i feellesskab med naboer, nye beboere og interessenter. Dommerkomiteen
vurderer, at der er tale om en nyskabende og original tilgang til opgaven, smukt formidlet i en arkitektonisk
og landskabelig bearbejdning, hvor resultatet er en sammensat og varieret boligbebyggelse med gode og
overbevisende boligkvaliteter. Forslaget roses yderligere for at have mod til at fortolke kultur- og naturarv i en
nyskabende og sammensat bolig- og parkeringstypologi og fremhaeves for at komme med et befriende bud pa
den evige parkeringsproblematik hvilket har beriget diskussionerne i dommerkomiteen.

Men hovedgrebet styrke bliver ogsa projektets akillesheel - vil man et flydende brugslandskab med veldefinerede
klynger eller en serie haverum mellem teet bebyggelse? Dommerkomiteen vurderer at boliggardene vil
kunne fremstda med en individuel og seerlig identitet, men at dette meget afheenger af afklaringen omkring
parkeringsnorm samt gnsket bebyggelsesprocent. Dommerkomiteen anser parkeringslesningen som forslagets
hovedidé, men er i tvivl om hvorvidt konceptet begraenser forslagets fleksibilitet og robusthed, hvis ikke det
lykkes at etablere parkering i terreen. De bilfrie uderum og landskabsband er forslagets landskabelige styrke, hvor
fri tilgeengelighed og trygge feellesskaber skaber gode og sympatiske rammer for den kommende bebyggelse.
Boliggardenes udstraekning og formodede behov for yderligere parkering pa terreen, kan blive begraensende
i forhold til at opna den enskede landskabelige kvalitet og en potentielt hejere bebyggelsesprocent.
Disponeringen af boliggardene og Ketcheromradet bevirker, at de landskabelige forbindelser vurderes for
smalle samt at afstanden til eksisterende bebyggelse bliver for teet.

Fraveeret af parkerede biler skaber mulighed for at boligomradet kan opna en feelles og gren bund, der forbinder
det til parkomradet. Havepraeget — som star klart frem i forslaget — er dog betinget af, at de kommende beboere
vil tage imod denne invitation. Alternativt vil de grenne omrader mellem husene skulle driftes som feelles park
af enten en forening knyttet til bebyggelsen eller af kommunen. Havepraeget rejser yderligere et spgrgsmal om
omradet vil fa en for privat karakter og dermed kun komme beboerne til gode, ud over de tre beveegelsesband.

Forslaget fremhaeves desuden for en robust etapeplan, hvor hver enkelt boliggard kan udgere en selvsteendig
enklave uden at kompromittere ambitionen om et bebygget og dyrket feellesskab.



Dommerbetzenkning | Det tidligere stadionomrade

26
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Forslaget indeholder en fin analyse med seerligt
fokus pa& omradets historie og landskabstreek.
Der er foretaget en god prioritering i veegtningen
af egenarten og med stor vaegt pa landskabets
historiske identitet og seerkende. Forslaget sigter
mod at skabe en sammenhangende bypark
med afsaet i tre landskaber; Det fortificerede, det
aristokratiske og det folkelige.

Forslagets hovedstruktur indeholder en homogen
bebyggelse med starrelsesmaessige variationer i otte
boligklynger, hvoraf fem af dem “danner ryg” mod
kystskreenten, hvor der disponeres med parkering i
de neere gardrum, flankeret af boligneere friarealer.
Boligklyngerne er orienterede i vinklede hestesko-
formationer - hvilket skaber en raekke indre gardrum
(Klyngegarde’) og indrammede kig mod vandet fra
de mellemliggende landskabsrum (Feelleshaver’).
Strukturelt kan man genkende et afszet i klassiske
danske parkbebyggelser. Men i dette tilfeelde vil en
stor del af boligerne langs kystskraenten ligge teet pa
parkeringsarealer og ikke have direkte udsyn til det
store parkrum eller Nordre Strandve;j.

Boligklyngerne er forbundne af et gadeforlgb
(Kvartersgaden’) der med et grent praeg og slynget
forleb, binder an til et fintveevet netveerk af nye
parkstier. Det sammenhaengende stinetveerk skaber
god tvaergaende forbindelse pa grunden og mellem
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kystskreent og ketsjersportscenter. Den steerke
strukturelle kobling mellem konkurrenceomradets
mange dele, i samspil med en samlende
beplantningsstrategi, udmeerker forslaget. En stor
abning fra Nordre Strandvej ind i boligomradet
skaber en diagonal bevaegelse, der ogsa forbinder
ketcheromradet med Kystskraenten. Det er godt set
at placere et kollektivt samlingspunkt — fzelleshus/
dansepavillon — i overgangen mellem skreent og
forareal, mellem bebyggelse og park, mellem park
og strand, mellem oppe og nede, mellem fortid og
fremtid.

Diagonalbeveegelsen ind over bebyggelsesomradet
skaber endvidere en oplevelse af ligelig, legitim
offentlig adgang til store dele af omradet. Den
er suppleret af en anden diagonalbevaegelse fra
pavillonen til skovpavillonen og herfra til stranden.
Bebyggelsens store, fritiggende bygningsvolumener
tillader mange bade vinkelrette og skra kig ind pa
kystskreenten i hele sin hgjde og fra kystskreenten
hen over treetagene mod Kronborg. Langs Nordre
Strandvej placeres lidt mindre overbevisende en
kombineret cykel-, og gangforbindelse pa indersiden
af en swale. Det friger imidlertid plads til en mere
genergs disponering af Nordre Strandvej, hvor
‘hovedbegivenheden’ er det store krydsningspunkt
ved ketcheromradet, suppleret med flere, mindre
stattepunkter for krydsning. Det giver ogsa plads
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til en del eventparkeringspladser langs parksiden af
Nordre Strandvej ved primaert ketcheromradet.

Hele omradet indskrives i en parklignende struktur,
som er suppleret med en moderne biodivers
havekulturpraksis. Denudfoldersigsomschatteringer,
flader med forskellige udtryk i form af vildeng
og slette og som rumskabende beplantninger.
Planens mange geometriske og sproglige citater
fremstar som et integreret aspekt af ‘det kurigse’,
som hgrer den romantiske landskabshave til. | et
biodiversitetsperspektiv leegges der op til stor
arts- og oplevelsesmaessig rigdom pa tveers kultur-
og vildplanter, leg og stauder og med tilskud fra
regnvandsopsamlingselementer, der udvider den
samlede pallette af veekstbetingelser og dermed af
flora og fauna.

Der er programmeret for feellesskab pa flere niveauer.
Fra byen til parken, til klyngen, til leengen. Dertil
skabes der private udearealer pa terraen, hvorved
bebyggelsens aktiviteter flyttes ned i gjenhgjde og
bidrager til oplevelsen af et levende boligomrade.
Inde i klyngerne er omfanget af fallesrum dog
begraenset til adgang, parkering og et areal hvor
der fx kan opistilles et bord til fzellesspisning. Mellem
klyngerne kan der derimod etableres fx mindre
legeomrader, balplads og kekkenhaver. Parken
og ketcheromradet abner sig mod en langt sterre
offentlighed gennem bade mere programmerede
omrader og de store flader til events.

Klyngerne fremstar i et enkelt og homogent
arkitektonisk sprog der er gennemgaende for hele
bebyggelsen. Variationen bestar, overordnet set,
i leengernes forskellige vinkler og retninger. De
skeeve placeringer, skaber fine indramninger af de
mindre fzelles landskaber og den bagvedliggende
kystskreent. Dykker man leengere ned i projektet
er der en fin detaljering og proportionering, af
bebyggelsen. Der foreslds at byggeriet opferes
i tree, hvilket de smukke illustrationer vidner om
kvaliteten af. Men styrken ligger i hgj grad ogsa i
selve formsproget og proportioneringen hvor de
eksempelvis markante tage, arbejder med naesten
subtile forskydninger, der afspejler grundens fald,
pa en overbevisende made. Den overordnede
formgivning vurderes robust pa bygningsniveau og
at kunne overseettes til andre materialevalg, uden at
miste sine kvaliteter.

Forslaget indeholder interessante betragtninger
om omdisponering af ketcheromradets funktioner
og formar at skabe en god forbindelse pa tveers af
Nordre Strandvej til konkurrencegrundens gvrige
landskaber. Dommerkomiteen vurderer placeringen
af parkeringsforhold ved den nye tennishal for godt
lzstiforhold til at styrke sammenhaeng og forbindelse
patvaers af Nordre Strandvej-men ansertennishallens
udstreekning og hgjde som problematisk i forhold til
skalaen pa de bagvedliggende villaer. Det skal dog
bemeerkes, at det er et forhold som er generelt for
alle forslag.
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Trafikale forhold, parkering og cirkulering af biler og cykler

Der foreslas en funktionel og enkel bgjlevej, der far
en linjefaring med et sving rundt om den nuveerende
tennishal. Op mod banen fungerer vejen som en
langsgaende effektiv parkeringsplads, der suppleres
med mindre pladser teet pa boligerne. Det er en
udmeerket lgsning.

Bilparkering udformes med meget smalle adgangs-
veje og med greaesarmering. Det er et godt ud-
gangspunkt for en parkeringslgsning, med et grent

preeg.

Et forslag om mange delebilspladser ved klyngehu-
sene forekommer urealistisk, men ideen er positiv.

Der er tre vejadgange til omrade B ved hallerne. Det
er acceptabelt, men ikke optimalt at parkeringen
deles i to omrader med tre overkersler. Det gger
antallet af konfliktpunktger og eger risikoen for at
skabe unedig segningstrafik ud pa Nordre Strandvej
mellem de to pladser. Der er foreslaet en landskabelig
losning med skraparkering. Det er flot, men pa
bekostning af kapacitet og muligvis af behovet for,
at der kan feerdes store keretgjer pa omradet.

Eventparkering forslds som langsgaende parkering
i et langt grent band vest for Nordre Strandvej.
Lasningen betyder, at cykelsti og fortov flyttes veek
fra vejen. Som eventparkering er lgsningen maske

acceptabel, men det er ikke optimalt med parkering
direkte ud til strandvejen, og det rummer en
veesentlig risiko for at det bliver et alment benyttet
afsaetnings- og parkeringsareal til savel boliger som
hallerne.

Der foreslas en stor hzevet flade pa strandvejen
ved hallerne og herudover to mindre flader ved
bajlevejens udmunding. Pladsdannelsen ved hallen
vil kunne give Nordre Strandvej et mere markant
udtryk og markere ankomsten til byen og det nye
boligomrade. Dette understattes af forslaget om
baenke, generelt aget bredde pa cykelstier og fortoy,
promenade mv.

De to andre haevede flader vurderes mere tvivisomme
in mente, at der er bustrafik pa vejen. Her bgr andre
udformninger overvejes.

Der er foreslaet et teetmasket net af stier, der vurderes
at kunne indfri forventningerne til gode forbindelser
for de lette trafikanter. Der savnes en beskrivelse af
cykelparkeringens omfang og udformning. Det er
sveert at afleese de sma diagrammer og ikke muligt
at genfinde cykelparkeringen pa andre illustrationer.

Samlet set en god trafikal lesning med et par
svagheder.
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Teknisk og ekonomisk bygbarhed samt realisering i etaper

Samlet set vurderes forslaget som vaerende fornuftigt
ud fra en ren kommerciel vinkel, men der er en stor
risiko for at de baerende kvaliteter i forslaget ikke kan
holde til en kommerciel Development og eller kan
sikres med de veerktajer kommunen har til radighed
i lokalplan og grundsalgsproces.

Bygningskroppe og disses organisering vurderes
ikke at veere problematiske i forhold til salg og
etapedeling.

De meget specifikke krav til byggeteknik og
materialer, som forslaget leegger op til, vil formentlig
medfare en lavere salgspris, da denne type bindinger
ger det vanskeligere for en udvikler at optimere
konkret i forhold til marked og byggeteknik. F.eks.
vil en binding omkring brug af tree pa facader kunne
give en forventning om @get vedligehold i forhold
til f.eks. tegl. Treebyggeri er dog populeert sa det

er ikke givet at et krav om treebaseret byggeri ikke
vil kunne ima@dekommes af markedet — men det vil
begrzense feltet af mulige investorer.

Da bebyggelsen stort set indtager hele arealet ud
til Strandvejen kan den nye bebyggelse komme til
at flyde sammen med den eksisterende by uden at
skabe en tydelig overgang til byen, hvilket vil blive
forsteerket hvis en etapedeling betyder forskellig
arkitektur i de forskellige etaper og dermed udvisker
indtrykket af en samlet ny bebyggelse og dermed
sveekke bydelens identitet i markedets gjne.



VURDERING TEAM JAJA

Projektetfremhaevesforatskabe fine rumlighedermellem de vinklede leenger ogisamspil med landskabsprojektet,
er der tale om en robust overordnet greb med en smuk og stilfeerdig arkitektur med mange kvaliteter. De mange
visualiseringer viser netop det fine samspil mellem bebyggelse og landskab, som projektet lykkes med. Et andet
sympatisk treek ved forslaget, er arbejdet med mange boligtyper samlet under et tag — man kunne kalde det
et demokratisk projekt hvor en enkel, smuk og homogen arkitektur, deekker over mange boligtilbud og mulige
ejerformer, samlet i forskellige landskabeligt kuraterede feellesskaber.

Dommerkomiteen faler sig dog ikke overbeviste om, at orienteringen af de mindre ‘Klyngegarde” mod
kystskraenten er rigtigt disponeret i forhold til forbindelsen til det store parkomrade. Dels grundet de indre
klyngegardes skala, men ogsa i forhold til sterrelsen og robustheden i de mindre ‘Feelleshaver” som adskiller
planens fem klyngegarde mod iszer kystskreenten. Dommerkomiteen vurderer, at disponeringen skaber en
noget introvert bebyggelsesstruktur som ikke helt formar at treekke parken ind mellem boligklyngerne.

Visionerne for klyngegardenes starrelse, aktiviteter og muligheder er fine, men dommerkomiteen sar dog tvivl
om kvaliteten nar rummet domineres visuelt af bilernes tilstedeveerelse og arealet til feellesskabet reduceres.
Med en anden parkeringsnorm, vil dette forhold bedres og gardene komme mere til deres ret som feellesskaber
med en fin differentiering mellem semi og halvoffentlige hierarkier og mgder mellem beboerne. Lasningen
pa parkeringen ses pa nuveerende stade dog som en svaghed i projektet og som den altdominerende
programmering af de rum, klyngerne samles om.

Den indledende landskabsanalyse illustrerede en fin forstaelse for historien og hvorledes konkurrenceomradet
kunne knyttes an til den store skala. Dommerkomiteens opfattelse er, at klyngegéardenes bolig- og
landskabskvaliteter begraenses af, at veere for teette og ufleksible til at kunne fastholde forslagets beskrevne
ambitioner.
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TEAM VANDKUNSTEN

Forslaget fremstar seerdeles gennemarbejdet og
velbeskrevet med afsaet i en grundig analyse af
Helsingers historie og karakteristiske landskabstraek.
Forslagsstillerne skaber med et enkelt og klart
helhedsgreb en bebyggelse som traekker sig tilbage
fra vejen og neermest vokser ud af kystskreenten. Fra
Nordre Strandvej opleves konkurrenceomradet som
et sammenhangende parkomrade, idet et storre
omrade mellem boligbebyggelsen og vejen lades
fri og dermed skaber en rumlig og karaktermaessig
enhed mellem parken mod nord og boligomradets
ostlige del mod syd. Boligbebyggelsen er hgjest
mod kystskraenten, fire etager, hvorfra etagehgjden
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gradueres nedad ud mod Nordre Strandvej og mod
det dbne parkomrade.

Forslagsstillerne arbejder med en bevidst variation
i den rumlige struktur. Variationen opnas ved hjeelp
af spring i skala, etagehgjde og forskydninger, uden
at dette svaekker det overordnede grebs arkitek-
toniske homogenitet og orden. Spraekker i bebyg-
gelsen sikrer momentalle kig til kystskraenten i sin
fulde hgjde. Fra kystskraenten vil man kunne kigge
hen over bebyggelsens velartikulerede femte facade
mod Kronborg. Bebyggelsen er dermed fint tilpas-
set terreenet og tilbyder en stor variation af boliger
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der vurderes at have gode dagslysforhold, samt
udsyn og direkte forbindelse til det sammenheen-
gende parklandskab. Boligtypologierne samt feelles-
og friarealer er velbeskrevne og velillustrerede og
formar at overbevise om konceptets robusthed.

Bebyggelsens etapeplan virker logisk og robust i
forhold til ogsa at kunne sikre en rumlig sammen-
haeng mellem etaperne. Dommerkomiteen finder,
at bebyggelsen overfor ketcheromradet er placeret
for teet pa vejen, hvilket potentielt kunne mindske
oplevelsen af et sammenhangende landskab. Det
vurderes dog at kunne justeres ift. bebyggelsens
robuste koncept.

Der introduceres langsgaende stiforbindelser inde
pa konkurrenceomradet. Stien fra Helsinger bymid-
te deler sig i to syd for Blokhusvej og herfra skabes
forbindelse til dels letbanetrinbraettet, dels Lappe-
stensbatteriet. Omradets infrastrukturelle kobling til
sine omgivelser kan med fordel udvikles yderlige-
re. Nordre Strandvej far meget karakter af parken,
hvilket berettiger dens enkle udformning med de f3,
velvalgte stottepunkter for krydsning.

| boligbebyggelsen udger hvert boligtorv/streede
en enhed, der er disponeret med feelles faciliteter
sasom solhave, omrader til fellesspisning, leg og
dyrkning, der kan samle beboere pa tveers af alders-
grupper. De gregnne rum mellem boligklyngerne
tilbyder andre muligheder i form af balplads, pavil-
loner, legeomréader foruden de sammenheaengende,
grenne og uprogrammerede flader. Parken foreslas
naensomt udviklet gennem bearbejdninger af savel
terreen, beplantning som beleegninger. Der indleeg-
ges ikke specifikke programmer, men udformningen
byder pa en fin vekselvirkning og variation af forhol-
det mellem beplantede og abne arealer og muligger
herigennem potentielt mange anvendelser. Batteri-
ets midte teenkes anvendt som mgdested og sted
for events.

Omradets biodiversitetsbidrag skal primeert findes
i tilknytning til regnvandslasningen, hvor skiftende
vandmaengde og andre veekster fgjes til den eksiste-
rende palette, som udgeres af parkomradet mod
nord og ved bebyggelsen. Regnvandslasningen er
i forslaget dimensioneret til en 100-ars haendelse
til trods for arealets kystneere placering — et mindre
opsamlingsbassin vil tillade et friere stiforbindelses-
forleb hen foran boligbebyggelsens leengste ‘arm’.
Ogsa vandtilfarslen til den foreslaede genetablering
af stdende vand i Lappestensbatteriets voldgrav ber
genovervejes, idet det vil veere mere oplagt at tage
afseet i det i dag skjulte algb nezer batteriet end at
pumpe vand fra opsamlingsbassinet.
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Bebyggelsens slangeform  besidder en stor
fleksibilitet i sin overordnede figur sammensat
af forskellige boligtypologier som lejligheder,
raekkehuse og villaer. Den bglgende form skabes af
forskydninger og slips mellem boligtyperne i plan
og i facader ved, at bebyggelsen rejser sig mod
kystbrinken og falder ned mod sletten. Dette skaber
et inviterende indrammet landskabsrum, der set fra
Nordre strandvej star i smuk og enkel kontrast til de
teette villahaver der dominerer straekningen. Slangen
bugter sig fra nord til syd og samler sig i tre streeder
af forskellig udstraekning.

Streederne er ankomstrummet for boligerne og
udger mindre feellesskaber for beboerne. Ogsa her
er legen med forskydninger redskabet til, at skabe
overbevisende rumligheder med plads til bade biler,
leg og dyrkning. Forskydningerne nedskalerer de
store rum og giver naturligt plads til en sammensat
programmering, hvor alle funktioner tilgodeses.

Netop denne forstaelse for at skabe rumligheder via
forskydninger og landskabelige elementer muligger
at parkeringslgsningen i bebyggelsens straeder, ikke
dominerer det feelles ankomstrum men i stedet inte-
greres mellem funktionerne i mindre zoner.

Streederne er fine urbane forleb der samler bebyg-
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gelsens beboere i forskellige feellesskaber, der hele
tiden kan underopdeles. Dette greb er yderst sym-
patisk og et vigtigt element i skabelsen af en velfun-
gerende bebyggelse med plads til forskellighed.

Pa boligniveau giver forskydninger mulighed for at
fa lys og udsigt fra 3 verdenshjgrner, hvilket bevirker
at alle boliger har kig igennem, ud til eller hen over
til skov, slette og kyst.

Den sammensatte og bglgende bebyggelses fore-
slas i en genbrugstegl med reference til Helsingar
egnens teglproduktion. Der argumenteres for en
homogen base i saekkeskuret tegl i de 1-3 nederste
etager tegl da variationen i bebyggelsen skabes i le-
gen med forskydningerne i plan og facade og netop
det spil vil sta smukt i et ssmmenhaengende materia-
le. Den gverste etage foreslas i sort trae, der med sit
materialeskift og leg med forskellige tagformer ger
opmaerksom pa vigtigheden af bebyggelsens femte
facade.

Valget af enkle og stoflige materialer er meget
overbevisende og dommerkomiteen ser en stor
styrke i at turde holde paletten enkel, netop for at
lade bebyggelsens beveegelser og takter udgere
variationen.
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Trafikale forhold, parkering og cirkulering af biler og cykler

Der foreslads en funktionel og enkel bgjlevej til at
betjene boligomradet. Den har forbindelse til Nordre
Strandvej ved Blokhusvej og ved Opheliavej. Det er
en udmaerket made at vejbetjene omradet pa.

Op mod banen fungerer vejen som en langsgaende
effektiv parkeringsplads, der suppleres med lidt
ekstra parkering langs stikvejene teet pa boligerne.
Pladserne begrennes med grupper af treeer og
graesarmering. P& parkeringspladsen op mod
banen foreslas vinkelret parkering mod banen og
langsgaende parkering, der ikke er s& dominerende
mod bebyggelsen. Det er positivt.

Der er ekstra boligparkering syd for bebyggelsen
og herudover er en del af boligparkeringen placeret
ved Blokhusvej. Dette areal er ogséd udpeget
som areal til eventparkering. Det dbner mulighed
for dobbeltudnyttelse mellem bolig-, event- og
pendlerparkering, hvilket enskeligt kunne vaere mere
detaljeret beskrevet.

Ved hallerne er der foreslaet en ret stor sammenhaen-
gende parkeringsplads med én vejadgang. Det er en
funktionel og sikker lgsning.

Det foreslas at Nordre Strandvej udvides med
et midterfelt, der kan tjene som stgttepunkt for
krydsende og svingende biler. Det vil vaere med til
at give vejen mere karakter og gere den sikrere.
Der er ogsa foresldet en sikret stikrydsning ved
restauranten, hvilket ogsa vejer positivt. Det antydes,
at de langsgaende cykelstier og fortov udvides lidt,
men det er ikke illustreret. Til gengeeld tilbydes de
gdende en langsgaende sti langs vejen.

Der er foresldet et taetmasket net af stier, der vurde-
res at indfri kravene til gode forbindelser for de lette
trafikanter. Der er redegjort for cykelregnskabet og
deres placering, samt vist referencefoto af lgsninger.
Det er udmazerket.

Der er foreslaet et busstop ved hallerne, cykelpar-
kering ved trinbraetter, en servicestation til cyklister
samt parkeringskapacitet til togpendlere, alt i alt po-
sitive detaljer.

Samlet set en god, sikker og realistisk trafikal l@sning
med enkelte svagheder, der kan justeres i en videre
proces.

Ketsjersportscenterets nye tennishal er hensigtsmaes-
sigt placeret i forhold til at udgere en fornuftig re-
spektafstand til de omkringliggende villaer. Antallet
af udenders tennisbaner samt endelig placering og
omfang ber vurderes i forbindelse med et videre for-

lob.
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Teknisk og ekonomisk bygbarhed samt realisering i etaper

Vurderet som prospekt rettet mod en slutksber
star forslaget formentlig svagere end de to evrige,
men i forhold til en videreudvikling og salg til
investorer vurderes dette forslag at give det bedste
udgangspunkt af de tre.

De berende elementer og kvaliteter i forslaget vil
i hgjere grad end de to andre forslag kunne sikres
med de veerktejer som gives i lokalplanleegning og
grundsalgsprocesser.

| forhold til etapedeling vurderes det positivt at hver
etape vil kunne fremsta afsluttet enkeltvis.

Der fordres ikke en seerlig facadearkitektur eller
organisering af drift eller beboerfallesskaber for at
de baerende elementer i forslaget kan opretholdes.

Det vurderes positivt at bebyggelsen set fra
Strandvejen vil kunne opleves som en samlet
karakterfuld bebyggelse, dels pga. byggeriets karakter
af sammenhangende bygningskrop, dels pga. den
klare afgreensning mellem et sammenhzengende

grent friareal og selve bebyggelsen.

Det vurderes positivt at der er ikke fordres szerlige
organiseringer eller drift af friarealerne for at opna
den gnskede karakter.

Byggeriet kan skaleres (fortaettes) uden at zendre pa
den overordnede karakter/ udtryk, hvilket ger det
fleksibelt i forhold til en kommerciel udvikling og
tilpasning.

Ved en evt. forteetning af bebyggelsen vil det
vaere oplagt at set pa muligheden for at grave
en del af parkeringen ned, da bebyggelsen
formentlig (nemmere end de to evrige forslag)
vil kunne fortaettes til at opna den kritiske masse
hvor parkeringskeelder vil veere rentabel ud fra en
totalskonomisk betragtning.

Med den viste disponering er der visse steder lidt
langt fra parkeringsplads til den enkelte bolig.



VURDERING TEAM VANDKUNSTEN

Forslagsstillernes indlevelse og evne til at omsaette konkurrenceprogrammets gnsker til en bebyggelse af hgj
arkitektonisk kvalitet i samklang med en historisk og landskabelig helhedsplan, vurderes at veere forbilledligt
lgst.

Forslagsstillerne gar ydmyagt til veerks med deres reference til "den tunge arv” fra Jarn Utzon og Karen og
Ebbe Clemmensen fine bebyggelser i Helsinger - bebyggelser der netop arbejder med og i deres respektive
landskaber. Dommerkomiteen vurderer, at forslaget vil udgere en smuk videreferelse af denne tradition, med
en helhedsplan der favner den store skala og forteelling uden at miste fornemmelsen for det neere og levende.
Forslaget lykkes pa fornem vis med at komme med et tidssvarende bud pa en bebyggelse af hgj bo- og
arkitektonisk kvalitet med r@dder i historien.

Forslaget fremhzeves for et hovedgreb hvor forstaelsen for skala er til stede i alle trin. Virkemidlet er en leg med
forskydninger bade i plan og volumen der hele tiden formidler, nedskalerer og skaber rum i rummet fra det
overordnede landskabelige greb til det neere menneskelige made med bebyggelsen.

Netop denne forstaelse for at skabe rumligheder via forskydninger og landskabelige elementer muligger at
parkeringslgsningen i bebyggelsens streeder, ikke dominerer det feaelles ankomstrum men i stedet integreres
mellem funktionerne i mindre zoner.

Streederne er fine urbane forlgb der samler bebyggelsens beboere i forskellige feellesskaber, der hele tiden kan
underopdeles. Dette greb er yderst sympatisk og et vigtigt element i skabelsen af en velfungerende bebyggelse
med plads til forskellighed.

Der er stor tiltro til forslagets kvalitet, robusthed og potentiale. Dommerkomitéen vurderer séledes, at forslaget
kan udgere et godt udgangspunkt for en videre bearbejdning i udviklingen af konkurrencegrunden. Der er tale
om et yderst overbevisende hovedgreb der med sin elasticitet i alle skalatrin, giver et operationelt raderum til
den kommende proces, uden at helheden smuldrer.
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