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KORT OM KONKURRANSE-

OPPGAVEN

Konkurranseoppgaven har bestatt i a utar-
beide forslag til en fremtidig utnyttelse av
omradet Varatunparken til en kombinasjon av
friomrade/park og boligomrade.

Omradet er pa ca. 160 dekar og er i dag i all hovedsak en gammel,
tilgrodd sgppelfylling som benyttes i liten grad av byens befolkning.
Sandnes Tomteselskap @nsker & utnytte ca. halvparten av omradet til
boliger og oppgradere resten til et attraktivt friomade.

Omradet er i dag regulert til friomrade. Formalet med konkurransen er
a fa utarbeidet forslag til hvordan man kan transformere dette omradet
til et fremtidsrettet og attraktivt boomrade kombinert med idrett- og
offentlig formal uten at det forringer gnsket om gode og robuste
friomrader, samt et godt sammenhengende grentdrag i bydelen.
Resultatet av konkurransen sgkes i farste omgang brukt som grunnlag
for & fa endret reguleringsformél i kommuneplanen for Sandnes ved
neste revisjon av arealdelen.

Omradet skal utformes som et urbant omrade pa det grgnnes premis-
ser. Den aktuelle tomten ligger tett pa kollektivakser og planlagt
sykkelstamvei mellom Sandnes og Stavanger, og Sandnes sentrum
ligger innenfor en radius pa ca. 1000 meter. Forberedende arbeider
viser at det kan vare potensiale til opp mot 1000 nye boliger dersom
halve tomta omdisponeres til bolig. | tillegg til boliger anskes det
vurdert innpasset arealer til idrett og offentlig formal, selv om bolig-
andelen da vil kunne bli noe lavere.

Sandnes tomteselskap KF har i konkurranseprogrammet uttrykt enske
om at utviklingen av tomta skal gi Varatun gkte estetiske kvaliteter,
bedre tilgjengelighet til friomradene, samt aktivere og vitalisere
omradet. | denne konkurransen er det derfor viktig at ny bebyggelse og
viktig friomrade forenes pa en best mulig mate.

Konkurranseoppgaven bygger pa et konkurranseprogram datert
september 2015 med tilherende vedlegg.
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JURY

De innleverte utkastene er bedemt av
en jury med fglgende sammensetning:

Laila Haugland

Juryens leder
Prosjektleder Sandnes Tomteselskap

Age Kolste

Prosjektleder Sandnes Tomteselskap

Kare Hauge
Leder av Stangeland bydelsutvalg

Goril Mortensen

Landskapsarkitekt MNLA- representant
fra Norske Landskapsarkitekters
Forening (NLA)

Per Suul

Sivilarkitekt MNAL- representant fra
Norske arkitekters landsforbund (NAL)

Juryens sekreteer var sivilarkitekt MNAL
Per Rygh fra Norske arkitekters landsfor-
bund (NAL)

Utgitt av Norske arkitekters landsforbund
pa oppdrag av Sandnes Tomteselskap
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GJENNOMF@ARING AV
KONKURRANSEN

Konkurransen er gjennomfgrt som en begrenset
Plan- og designkonkurranse i henhold til bestem-
melsene i Forskrift om Offentlige anskaffelser
(FOA) del IV, kap. 23. og i naert samarbeid med
Norske Arkitekters Landsforbund.

| konkurransen deltok 3 inviterte, likt honorerte arkitektfirmaer, som var
valgt ut av oppdragsgiver etter en innledende prekvalifisering med 35
sokere.

Konkurransen er gjennomfart med konsekvent handheving av anonymitets-
prinsippet.

Folgende 3 arkitektteam har deltatt i konkurransen:
De utvalgte deltakere er:

Rodeo, Adept, Norconsult

KAP, Code, InBy v/Bettum

JaJa Architects, COBE Arkitekter.

Oppstartmgte ble avholdt i Sandnes 28.september 2015, med deltakelse fra
alle 3 teamene. Her ble konkurransegrunnlaget presentert og oppgaven
ytterligere utdypet gjennom korte foredrag. | matet ble det stilt en del
spegrsmal vedr. forstaelse av konkurransegrunnlaget, som alle ble besvart
umiddelbart eller kort tid etter matet. | tillegg ble det avholdt en felles
befaring i konkurranseomradet.

Det ble senere gjennomfart en formalisert sparre/svar-runde med frist
30.0ktober. Det innkom kun noen fa sparsmal knyttet til konkurranseteknis-
ke forhold og svarene ble meddelt alle deltakerne.

Innleveringsfristen for utkastene var 21. desember 2015. Alle 3 deltakere
leverte komplette og rettidige utkast i trdd med programmets krav og ble
akseptert for bedemmelse. Alle 3 ble falgelig honorert med avtalt delta-
kerhonorar pa NOK 250.000 eks.mva.

De 3 innleverte utkast hadde falgende motto:

”ON SITE”
“Varatunparken” (med hall)
“Varatunparken” (uten hall)

For 4 adskille de 2 siste utkastene med likt motto har juryen i sitt arbeid
valgt & bruke betegnelsene Varatunparken «Med hall» og «Uten hall».
Dette henspiller pa at det ene utkastet har valgt & beholde idrettshallen i
ser mens det andre har valgt a fierne den, hvilket utgjer et viktig skille
mellom de 2 utkastenes hovedgrep.
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JURYENS ARBEID

Juryen har bedgmt utkastene i hen-
hold til programmets krav og de
oppsatte evalueringskriterier.

Utkastene har ikke veert offentlig utstilt, men fremvist for
10. klasse pa Lurahammaren skole, samt Sandnes unge
bystyre. | tillegg ble det 05.02.16 invitert til pressekonfe-
ranse i anledning arkitektkonkurransen, hvor Stavanger
Aftenblad og Sandnesposten mgtte. De 2 avisene omtalte
arkitektkonkurransen i sine utgaver 06.02.16 0g 09.02.16.

Det er blitt avholdt 3 heldags jurymeter i perioden 22.
januar til 10.februar 2015. Juryen har dessuten gjennom-
fort en felles befaring av konkurranseomradet. Juryens
avgjarelse og rapport ble offentliggjort i begynnelsen av
mars 2016.

Juryens sekreteer har veert sivilarkitekt MNAL Per Rygh fra
NALs Fagavdeling. Konkurransefunksjonaer har veert
Vivian Fasseland Skjebstad i Sandnes Tomteselskap.

BEDOMMELSES-
KRITERIER

| henhold til konkurranseprogrammet
har juryens bedgmmelses-kriterier
veert som fglger (i uprioritert rekke-
falge):

Byplanmessig og arkitektonisk integrering og uttrykk i
forhold til omgivelser
Helhetlig hovedgrep i situasjonsplan

- Mobilitetsstrategi (gang, sykkel, bil, kollektivt)
Bygkologi, landskapsvern/-behandling og overvanns
handtering
Plassutforming, grantarealer, og hvordan omradet
inngar i det sammenhengende grgntdraget
Realistisk ramme for prosjektgkonomi mht.
investeringer, gjennomfaring, drift og vedlikehold

Juryen har i sitt arbeid draftet disse kriterier pa en
grundig og systematisk mate. Man har lagt lite vekt pa
detaljlesninger, men har bestrebet seg pa a finne frem til
et vinnerprosjekt som er robust og utviklingsdyktig over
tid, spesielt med tanke pa de endringer og justeringer
som ma forventes & matte komme som ledd i det
etterfglgende planarbeid frem mot en ensket formal-
sendring i kommuneplanens revisjon i 2019.
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JURYENS

GENERELLE KRITIKK

Generelt

Etter juryens oppfatning har konkurransen veert vellykket.
Deltakerne har nedlagt et godt faglig arbeid, og levert 3
gode besvarelser med betydelige ulikheter i hovedgrepe-
ne. Konkurransen har dermed gitt en bred og god
belysning av tomtens potensial og de ulike l@sningsmulig-
heter.

Juryen har erkjent at oppgaven har vert krevende. Ikke
minst har det vaert en viktig oppgave for deltakerne &
vurdere hvorledes man best ber handtere utfordringen
knyttet til & bebygge en tidligere sgppelfylling med
betydelige miljgproblemer, og hvilke faringer dette gir for
bebyggelsesmansteret. A finne en god balanse mellom
det a foredle og tilgjengeliggjare friomradet og samtidig
utforme et attraktivt boligomrade, har veert krevende.

Juryen har i sitt arbeid hatt stort utbytte av de innleverte
modeller av tomt, naeromrader og foreslatt ny bebyggel-
se. | tillegg til plansjer med gode, informative illustra-
sjoner og fyldige beskrivelser har dette gitt juryen et godt
beslutningsgrunnlag.

Byplanmessig og arkitektonisk inte-
grering og uttrykk i forhold til omgi-
velser

De 3 utkastene viser distinkt ulike svar pa dette kriteriet.

«On site» viser den nye bebyggelsen i form av en nesten
sammenhengende streng rundt omradets periferi. P&
denne maten etableres en tydelig «innenfor/utenfor»-si-
tuasjon med markant skille mellom friomrade og ny
bebyggelse og mellom ny bebyggelse og eksisterende
bebyggelse i nseromradet. Strengen bestar av forholdsvis
lav bebyggelse av ulik typologi ispedd 3 distinkte tarnhus.

«Uten hall» forslar at bebyggelsen fordeles pa 3 separate
omradet i vest og nord. Omradet i nordegst er av urban
karakter med tett og til dels hgy, mens de 2 andre
omradene har bebyggelse med varierende hgyde,
typologi og arkitektonisk utforming. Karakteren av disse
gruppene fremstar med en hybrid bystruktur med en
«villet uorden, hvilket seerlig vises pa modellen.

Sandnes Tomteselskap
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Deler av bebyggelsen har en karre-utforming med
definerte nabolagsgater, og har en ganske innadvendt
karakterer, som i liten grad apner seg mot park og
omliggende bebyggelse.

«Med hall» viser et tredje prinsipp der foreslatt bebyggel-
se er lagt til gst og nordgst pa omradet, med adkomst fra
Dyre Vaas gate. Her foreslas bebyggelse med 3 typologier,
av ganske «opplest» karakter, med lav randbebyggelse
mot Dyre Vasas gate og noe hgyere punkthus mot vest,
med en semles overgang mellom boligomrade og park/
friomrade.

De foreslatte bygningers arkitektoniske uttrykk er ikke
helt enkelt a vurdere eller sammenlikne, da de er
fremstilt med ganske ulik detaljeringsniva. Dette er ikke
unaturlig, i og med at konkurranseprogrammet sier:
«Byggene skal ikke detaljeres. Det er volumer og uteom-
rader som er viktig & illustrere pa best mulig mate.» Det
er likevel juryens hovedinntrykk at den valgte bebyggel-
sesform og typologi som er vist i «<Med hall» fremstar som
best tilpasset og mest «riktig» i den gitte situasjon.

Sett i forhold til omkringliggende bebyggelse, som i det
alt vesentlige er lav smahusbebyggelse, vil en ny
bebyggelse med den utnyttelsesgrad som programmet
forutsetter, uunngaelig fremsta som «annerledes». Dette
innebarer bade starre bygningshayder, starre tetthet og
en annen «typologi» enn det som preger omradet i dag.
Dette er ngdvendig for & oppna ansket leilighetstall og
samtidig bevare tilstrekkelig av park/friomradet.

Helhetlig hovedgrep i situasjonsplan
Dette kriteriet overlapper i noe grad det forrige.

«On site» er definitivt helhetlig, med sitt tydelige,
kompromisslase hovedgrep i form av ringbebyggelse
rundt tomtens periferi.

«Uten hall» er helhetlig i den forstand at den splitter opp
bebyggelsen i 3 klart adskilte grupper, mens «Med hall»
fremstdr som noe mer opplest og med ganske udefinert
overgang mellom bebyggelse og friomrade.
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Hovedgrepet bestér i 8 sammenveve grgntomrade og
boligomrade i en berikende helhet. Pa denne méaten blir
grenseflaten mellom boliger og park langt sterre og

muligheten for utsikt fra boligene ut i parken langt bedre.

Situasjonsplanene er sveert ulike, med den ringformede
«On site» som distinkt annerledes enn de 2 andre. Bade
«Med hall» og «Uten hall» lar omradet i vest vaere
ubebygget. | «Uten hall» apner friomradet seg i stor
bredde mellom bebyggelsene i gst og i noe mindre
bredde i ved den konsentrerte bebyggelsen i nordest, i
siktlinjen mot Rundeskogen i nord. | «Med hall» er
bebyggelsen mer sammenhengende mot gst og nordest,
men apner seg i stor bredde mot Somaveien i nordvest.

«Uten hall» adskiller seg fra de andre 2 utkastene ved at
de har valgt a fierne «Actionball-hallen» i sgrost, og
bebygger dette omradet. Dette grepet innebaerer at den
sammenhengende grennstrukturen nord/sar blir noe
«strupet» i denne delen av omradet.

Mobilitetsstrategi (gang, sykkel, bil,
kollektivt)

Etter juryens vurdering er det ikke betydelige forskjeller
pa maten dette kriteriet er handtert pa.

En viktig fering i konkurranseprogrammet har vaert a
opprettholde grentdraget fra nord til sgr gjennom
omradet, ikke minst for a legge til rette for sykling
gjennom omradet. Et par av deltakerne har her pekt pa
muligheten for & kunne etablere en sammenhengende,
attraktiv sykkeltrace helt fra Forus i nord og inn til
Sandnes sentrum. Alle utkastene muliggjer en sykkel-
gjennomkjering, men tracevalgene er ganske ulike med
hensyn til & gjere traceen sa kort og effektiv som mulig.

Alle utkastene legger til rette for gangstier gjennom
omradet bade nord/ser og gst/vest. Traceene bar i noe
grad justeres for & matche dagens vei/stisystem i dagens
omkringliggende bebyggelse, men dette ber det vaere
enkelt & oppna.

Alle utkastene foreslar en starre eller mindre andel
naringsarealer i en mer konsentrert, hgyere bebyggelse i
nordest. Dette synes & vaere en god lasning, da man her
ligger tett opp til et viktig kollektivtrafikk-knutepunkt.

Tilretteleggingen for bilbruk er foreslatt pa helt ulike
mater. «On site» har ssmmenhengende

P-kjeller under hele bebyggelsen og forutsetter at det ma
etableres nye kjereveier inn i omradet bade i vest og ser.
«Med hall» viser innkjering fra Dyre Vaas gate i gst og fra
Somaveien i nord, med naermest umiddelbar innkjering i
P-kjeller. I tillegg er det vist kjerbare veier inne i bolig-
gruppene, for ngdvendig henting, avsetning osv..

Utkastene viser ulike mater & lese adkomst til de nye
boligene pa. “On site” forutsetter ny adkomstvei i vest og
bilkjering naermest rundt hele omradet. De 2 andre
baserer seg i stor grad pa adkomst fra Dyre Vaas vei, men
ogsa noe fra Somaveien i nord.

«Uten hall» forutsetter at parkeringsdekning baseres pa
overflateparkering inne i, eller rett utenfor boligomradene
i sgr og nordvest, og P-kjeller i det tett utnyttede omradet
i nordgst. Juryen vurderer gateparkering som en lite
heldig lesning, og mener parkeringskjellere ma forutset-
tes i en sa vidt tett utbygging som dette, hvilket ogsa
forfatteren peker som et mulig alternativ.

Bygkologi, landskapsvern/-behand-
ling og overvannshandtering

Under dette kriteriet har juryen vektlagt de ulike strategi-
er deltakerne har valgt for massehandtering sett i et
miljg- og gkologisk perspektiv.

Det er valgt 3 helt ulike strategier, som ogsa har hatt
direkte konsekvenser for disponering av konkurranseom-
radet. Strategiene er i grove trekk slik:

«On site»: Man anbefaler & konsentrere utgravingen til
et 30 meter bredt belte i tomtas periferi. | denne
«graften» legges P-kjeller og system for sigevannsavskjae-
ring. All utgravd masse plasseres pa tomten, og formes til
et markant kolleanlegg ser i omradet.

«Uten hall» anviser en langsiktig strategi med et
minimum av utgraving og redeponering av masser.
Omradet deles i en rekke areal-«celler», hvorav noen lar
seg bebygge uten starre inngrep i dagens situasjon mens
andre ma renses opp eller graves ut. Arealene der
marken ma renses opp, utfares gjennom sakalt Fytoreme-
diering, en metode basert pa at utvalgte plantesorter
bryter ned forurensingen pa en naturlig mate.




«Med hall» har valgt en enklere strategi enn de 2
andre. De ngyer seg med & fastsla at de legger bebyggel-
sen pa de deler av omradet der fyllingshayden er lavest
eller ikke forekommende, og at de bruker en teknikk kalt
«land-mining» for & unnga borttransport og for &
forsterke omradets topologi/landskapelige karakter.

Begrepet “landskapsvern” er noe vanskelig & vurdere i
denne situasjonen. Her er det mer snakk om a videreut-
vikle et landskap enn & verne det. Alle utkastene har
foreslatt & beholde omradets karakter av skogomrade,
men & rydde opp i krattskogen og & tilfare nye, “edlere”
typer vegetasjon. Alle foreslar ogsa betydelig grad av
bevisst masseforflytning for a etablere eller forsterke de
kolledannelser og terrengformasjoner som allerede finnes
i omradet. “On site” viser dette aller tydeligst, der den
markante kollen i sar ligger i godt samspill med badean-
legget. Alle viser ogsa innplassering av sma tjern/
dammer og épne bekkedrag som ledd i overvannshandte-
ring og som positive opplevelseselementer i landskapet.

Plassutforming, grgntarealer, og
hvordan omradet inngar i det sam-
menhengende grgntdraget

Alle utkastene foreslar at grentomradet beholder sitt
preg av a vaere et skogomrade, ikke en urban park i vanlig
forstand, men det man gjerne kan kalle en “parkskog”.
Gjennom omradet legges en rekke stier/veier av litt ulik
bredde og med myk linjefaring, ment for bade sykkel,
gang og rekreasjon, basert dels pa dagens traceer, dels
nye traceer.

Alle utkastene, men i seerlig grad «Med hall» viser stor
innlevelse i situasjonen ved a foresla anlagt en lang rekke
aktiviteter rundt i grentomradet, bdde som sma «lom-
mer» i tilknytning til stiene eller mer bortgjemte «natur-
perler». De viser ogsa sandlekeplasser innenfor bolig-
gruppene i godt samspill med parken. Utkastene til
sammen frembringer en rekke gode ideer for vitalisering
av omradet, som kan innpasses i det videre planarbeid.
Her kan nevnes utsiktspunkt, akebakker, BMX-lgype,
parsellhager, klatrepark, amfiteater, balplass, foringsste-
der og mye mer.

Det mest omfattende nye elementet foreslds av «On site»
som viser et friluftsbad anlagt som del av bandbyen i
sgrvest, oppvarmet av gassutslippet fra sgppelmassene.

Sandnes Tomteselskap
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Dette er i prinsippet en god ide som vil utgjere en
attraksjon bade for nseromradet og byen for evrig, og
bidra til & vitalisere hele Varatun.

«Uten hall» foreslar & anlegge en stor sykkel/trafikk-sko-
leanlegg midt i grantomradet, til erstatning for det
anlegget som i dag ligger ved siden av «Actionball-hal-
len» i sar. Juryen er noe skeptisk til & legge et sapass
arealkrevende og «stivt» element midt inne i omradet.
At et slikt anlegg er ment a betjene barn/ungdom i hele
regionen (ikke bare naeromradets befolkning) og dermed
utlese parkeringsbehov, er ogsa problematisk.

Omradets innplassering i den overordnede grannstruktu-
ren (serlig nord/ser) i bydelen er lgst pa ulike mater.
Etter juryens vurdering er det viktig & betrakte dette
temaet ut fra flere aspekter. Det er ikke tilstrekkelig &
bare tilrettelegge for at det er fysisk mulig & passere
gjennom omradet, men det ma ogsa bli betraktet som
naturlig og attraktivt. A opprettholde siktlinjer mot
landskapet i nord og ser er viktig, ikke & sperre denne
visuelle kontakten med tung bebyggelse. Det er ogsa
viktig at friomradet blir lett tilgjengelig fra alle kanter,
uten at ny bebyggelse skaper barrierer og en fglelse av
«privatisering”.

Spesielt «varatunparken Med hall» har gjort gode
analyser av innpassing av omradet i den overordnede
grennstrukturen. Deres visjon om «Sandnesdraget» som
en grenn korridor som kobles til Sandvedparken, og kan
danne en forbindelse helt fra Forusomradet i nord til
Sandnes sentrum, finner juryen sveert interessant. «On
site» har i liten grad vektlagt dette forholdet.

Realistisk ramme for prosjektgkono-
mi mht. investeringer, gjennomfgring,
drift og vedlikehold

Selv om ikke konkurranseprogrammet eksplisitt ber om
det, har utkastene, seerlig «On site» og «Uten hall», gatt
grundig inn i problematikken knyttet til handtering av de
forurensede fyllingsmassene. Det vises til at det
innebzerer voldsomme kostnader dersom all forurenset
masse skal fjernes og fraktes til et ansvarlig deponi,
hvilket ogsa er utfarlig redegjort for i Norconsults rapport
om avfallsfierning (April 2013, vedlegg til konkurranse-
programmet).
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Det vises til at det innebzerer voldsomme kostnader
dersom all forurenset masse skal fiernes og fraktes til et
ansvarlig deponi, hvilket ogsa er utferlig redegjort for i
Norconsults rapport om avfallsfierning (April 2013,
vedlegg til konkurranseprogrammet). Her antydes
kostnader i starrelsesorden 100-170 mil. kroner for en
ansvarlig massehandtering, far omradet kan bebygges.

En slik merkostnad vil neppe kunne forsvares, dersom
den skal belastes utbygger alene. Det er ogsa lite
realistisk a tenke seg at sa store kostnader skal dekkes
inn som en grunninvestering forut for byggestart. Det ma
derfor finnes andre metoder a gjere omradet bebyggbart
pa, enn en full masseutskifting. Dette har ikke bare med
kostnader a gjere, men i hgy grad ogsa med den miljgbe-
lastning dette vil medfare for bydelen.

Gjennomfaringsaspektet vil primaert dreie seg om at
omradet ma kunne bygges ut etappevis over tid, i trad
med ettersparselen i markedet. Det ber ogsé legges til
rette for at bebyggelsen oppfares av forskjellige utbygge-
re/entreprengrer, ikke nedvendigvis den samme. Etter
juryens vurdering er dette noe problematisk i «On site»,

mens de 2 andre utkastene svarer godt pa dette aspektet.

«On site»s strategi med plassering av all gravemasse i en
kolleformasjon inne i parken, synes ogsa problematisk i
forhold til ferdigstilling av omradet. Med en sannsynlig
etappevis utbygging vil masseoppfyllingen matte forega
gjennom mange ar, og arbeidet med dette vil veere til

Sandnes, 10. februar 2016

Lok /g@mf

Laila Haugland
Juryens leder. Prosjektleder Sandnes Tomteselskap

Age Kolsto
Prosjektleder Sandnes Tomteselskap

Kare Hauge
Leder av Stangeland bydelsutvalg

betydelig sjenanse for parkens brukere.

Nar det gjelder drift og vedlikehold, kan ikke juryen se
store forskjeller pa utkastene, siden alle baserer seg pa a
opprettholde «skogpregets i stedet for et mer kost-
nadskrevende parkvedlikehold.

Den ene markante forskjellen ligger i «On sites» forslag
om a anlegge et stort helars badeanlegg i omradet, som
naturligvis er kostnadskrevende.

Deltakerne er utfordret til & finne plass til 12 boliger pr.
dekar innenfor et bebygget omrade pa ca. 85 dekar, altsa
ca. 1020 leiligheter. Utkastene svarer noe ulikt pa dette:
«On site» oppgir selv ca. 750 leiligheter med snittstarrel-
se 100 m2, «Med hall» oppgir ca. 1000 leiligheter mens
«Uten hall» viser ca. 950 leiligheter. Juryen har ikke
kontrollregnet disse tallene. Forskjellene her er sapass
store at de har betydning for prosjektekonomien, idet de
betydelige grunnlagsinvesteringer i infrastruktur og
terrenghandtering jo ma fordeles pa vesentlig faerre
enheter i «On sitex.

Presentasjon

Deltakerne har giennomgaende levert et fyldig og godt
materiale som har veert lett tilgjengelig for juryen. Seerlig
modellene har veert instruktive i forhold til & forsta
omradets topografi og de foreslatte terrenginngrep.
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JURYENS AVGJORELSE OG ANBEFALING

Juryen har diskutert de ulike utkast med stor innlevelse
og engasjement. Det er lagt vekt pa gode, tverrfaglige
diskusjoner med likeverdig vektlegging av bade byplan-
messige, arkitektoniske, landskapsmessige, energi- og
miljgmessige og skonomiske forhold. Avgjgrelsen er ikke
basert pa noen poengberegning eller systematisk vekting
av kriterier, men pa en bred helhetsvurdering.

Konkurranseprogrammet fastslar at den farste malsetting
for det videre arbeide med Varatunparken er & oppna en
politisk beslutning om & omregulere omréadet fra
friomrade til en kombinasjon av friomrade/bolig som ledd
i rulleringen av kommuneplanen i 2019. Dersom man skal
lykkes med dette ma man utvikle et plangrep som bade
foredler og vitaliserer grantomradet og legger til rette for
gode attraktive boliger, samtidig som hensynet til
neromradets og bydelens interesser ivaretas pa en god
mate.

Det er juryens mening at utkastet ”Varatunparken” (med
hall) er et svaert godt utgangspunkt for a lykkes med
denne malsettingen. Utkastets hovedgrep viser at det er
fullt mulig & etablere en “vinn/vinn-situasjon”, der
omradet tilferes nye attraktive verdier og opprettholder
sin betydning i en starre byplanmessig sammenheng, selv
om det i starrelse reduseres til det halve. Utkastet har
ogsa en robusthet og fleksibilitet som gjgr at det vil tale
de endringer og tilpassinger som alltid vil komme i et
videre utviklings- og planarbeid.

Konklusjon

Som en naturlig felge av disse vurderingene har juryen
fattet et enstemmig vedtak om & kare “Varatunparken”
(med hall) til konkurransens vinner.

Juryens anbefaling for det videre
arbeide

Det er juryens anbefaling at vinnerutkastet “Varatunpar-
ken” (med hall) legges til grunn for det videre arbeide
med utvikling av Varatunomradet og at utkastets
forfattere blir engasjert for dette arbeidet.

Vinner-utkastet svarer meget godt til de krav og forutset-
ninger som konkurranseprogrammet oppstiller, men
trenger bearbeidelse pa enkelte omrader. Juryen
anbefaler at den kritikk og de bemerkninger som
fremkommer av juryens rapport blir farende for dette
arbeidet, og blir lagt til grunn for forhandlinger med
vinneren om det kommende plan- og prosjekteringsar-
beide.

Det finnes mange gode ideer og lgsninger ogsa i de 2
andre utkastene. Juryen vil anbefale at man i det videre
arbeid med prosjektet ogsa studerer disse ngye og
vurderer om noe med fordel kan innpasses i vinnerutkas-
tet, slik premissene for en Plan- og designkonkurranse gir
anledning til.

Juryen vil spesielt anbefale at falgende blir vektlagt i den
videre arbeid med utvikling av omradet:

Det ma gjennomfares en grundig registrering av
fyllingsdybder og fyllmassenes miljgmessige konse
kvenser. A hensynta dette vil kunne ha avgjgrende
betydning for prosjektkostnadene
Sigevannsproblematikken ma handteres pa betrygg-
ende mate. «On site» har anvist en lgsning pa dette,
men dette ma kunne lgses pa en enklere mate.
Badeanlegget i «On site» er et godt forslag, ikke minst
energi/miljemessig, som med fordel kan sgkes
innpasset

Det ber bygges videre pa vinnerutkastets klare strategi
for & integrere omradet i den overordnede grann-
strukturen

Selv om en byggestart antakelig ligger noe frem i tid,
bar det tidligst mulig settes i gang arbeide med heve
omradets omdgmme og attraktivitet gjennom a
tilgjengeliggjare og foredle vegetasjon, vei/stinett
mm., uten & matte vente med dette til boligbyggingen
starter opp.
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«VARATUNPARKEN>» [med hall)

KONKURRANSENS VINNER

JAJA ARCHITECTS
COBE ARKITEKTER
MOE

K@BENHAVN

JAJA Architects (Hovedradgivere), Kabenhavn
COBE Arkitekter (Underradgivere), Kabenhavn
MOE (Radgivende ingenigrer), Kebenhavn

MOTTO: «WVARATUNPARKEN» (Med hall)

Utkastet har gode analyser og betraktninger om hvorledes om-
radet kan innpasses i det overordnede grentdraget nord/syd,
men er ogsa opptatt av at det revitaliserte grgntomradet skal
forsterke forbindelsene gst/vest gjennom bydelen. De er ogsa
opptatt av hvorledes omradet i nord-gst kan utformes for a
sikre en god forbindelse mot Rundeskogen i nord. Utkastet viser
ogsa en god utforming av grentomradet, med en rekke forslag
til plassering av ulike aktiviteter, velvalgte sti/veitraceer og eta-
blering av vannspeil og utsiktspunkt som vil tilfere omradet
ekstra opplevelsesmessige kvaliteter.

Utkastet har som uttrykt malsetting & skape et omrade der
grentomrade/park sammenveves med de nye boligene pa en
“semles” mate. Dermed gkes grenseflaten mellom grentomra-
de og boliger og sveert stor andel av boligene far naer kontakt
med det granne. Dette er et godt grep.

Boligene er organisert i 3 grupper, 2 avdem med adkomst fra
Dyres Vaas vei i gst, det tredje ligger helt i nord med innkjaring
fra Somaveien, og har en mer urban karakter med innslag av
neeringsarealer. | sgrost, pa dagens trafikkskoleareal, forslas
det anlagt en starre barnehage.

Boliggruppene bestar av 3 ulike typologier: Sakalte "stenger”
pa 3-5 etasjer, punkthus pa 7-8 etasjer og apne, C-formede
kvartalsboliger i 3-4 etasjer. De laveste bygningene er lagt ut
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Diagrammer av hovedgrep

mot Dyre Vaas vei og hensyntar dermed den eksisterende
smahusbebyggelsen i gst. Bygningshgyden stiger innover mot
parken og avsluttes med punkthusene med flott utsikt mot
vest. Bygningskroppene er forsgkt plassert og “vridd” slik at
de fleste leiligheter har fin gyekontakt ut mot grentomradet.
Bebyggelsen danner gode nabolag uten a vaere innadvendt.
Tettheten er sterst mot Dyre Vas vei, mens den er mer
«porgs» mot parken og kveldssolen i vest. Selv.om konkur-
ranseoppgaven ikke inviterer til detaljert utforming av
bebyggelsen, fremstar bade bygninger og fellesarealer som
velformede og attraktive.

Forfatterne har en enklere tilnaerming til fyllingsproblematik-
ken enn de 2 andre utkastene. De har lagt den nye bebyggel-

sen i omrader der fyllingshayden er lavest eller ikke forekom-
mende. Dessuten har man valgt en "ledig” mate a gruppere
bygningene p3, slik at man tilpasse seg terrenget og unnga
ungdig store landskapsinngrep og masseforflytninger. De
foreslar ogsa at P-kjellere legges bare halvt nedgravd og at
ikke-forurensede masser fylles inntil byggene og bidrar til &
formidle overgangen mellom nytt og gammelt terreng.

Utkastet skisserer en metode de betegner som «landminings»
for handtering av gravemasser. Dette innebeerer at gravemas-
ser ikke ma fraktes til nye deler av omrédet, men omplasse-
res i direkte tilknytning til utgravingsstedet og benyttes bevist
som et «landskapsforsterkende» element.
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«VARATUNPARKEN>» (uten hall)

IKKE RANGERT

RODEO ARKITEKTER
ADEPT

OSLO/K@BENHAVN

RODEO Arkitekter AS, Oslo
ADEPT, Kgbenhavn

MOTTO: «WVARATUNPARKEN» (uten hall)

MEDARBEIDERE:

Magnus Jargensen (Rodeo, prosjektansvarlig)
Anders Lonka (Adept, fagansvarlig partner)

Barbara Elisabeth Ascher (Rodeo, prosjektleder Oslo)
Lars Henriksen (Adept, prosjektleder Kebenhavn)
Eric Thomas Reid (Rodeo)

Anne Gjesdal Bjgrndal (Rodeo)

Camilla Klingenberg (Adept)

Irene Garcia Aparicio (Adept)

Andrea Stocco (Adept)

Dette utkastet er basert pa a fierne «Actionball-hallen» i syd
og a benytte dette arealet til boliger. Dette gir selvsagt gode
utbyggingsmuligheter, men er i strid med konkurranseprogram-
met, som forutsetter at hallen beholdes. Juryen finner det
underlig at forfatteren overhode ikke omtaler eller begrunner
dette valget og dets konsekvenser. De ngyer seg med 4 antyde
en idrettshall innpasset i underetasjen til den kompakte bebyg-
gelsen i nordgst, en lasning juryen er noe skeptisk til.

Utkastets forfattere mener det er riktig & etablere en langsiktig
strategi for utvikling av omradet og a redusere behovet for kost-
nadskrevende utgraving, rensing og redeponering sa mye som
mulig. De foreslar en etappevis utbygging, der fyllplassen om-
gjares til et nyskapende, attraktivt rekreasjonsomrade, uavhen-
gig av om og nar boligprosjektene realiseres. Strategien bygger
blant annet pa en inndeling av tomteomradet i en rekke ulike
“celler”, definert av det naturlige stisystemet. Disse cellene
har ulik grad av forurensing og fyllingshayde og renses og ut-
dypes etappevis.

Rensing av cellene foreslas ved hjelp av sakalt fytoremedie-
ring”, en biologisk prosess der ulike plantesorter brukes til &
trekke ut og binde opp giftstoffer fra grunnen. Som eksempler
nevnes solsikker, popler og morbaer og andre arter. Det beskri-
ves ganske utferlig hvorledes denne rensingen og klargjeringen
av omradet kan forega over tid.



Den foreslatt fytoremediering er en interessant og kostnadsef-
fektiv metode, men lite utpravet i stor skala. Ut i fra den infor-
masjonen juryen har skaffet seg, er prosessen sveert tidkreven-
de. Den grafiske redegjorelsen utkastet inneholder, er
interessant men har dessverre ingen tidsakse. Det er imidlertid
sannsynlig at prosessen vil matte ses i et tidsperspektiv pa sa
mye som 20-30 ar, kanskje mer. Juryen er ogsa skeptisk til om
metoden vil kunne ha noen szrlig effekt i en situasjon med sa
store fyllingsdybder som her (opptil 10-12 meter). Med et rot-
system pa max. 2-3 meter vil det bare veere det gverste, lite
forurensede topplaget som renses.

Utkastets hovedgrep bestar i & inndele bebyggelsen i 3 klart
adskilte omrader, basert pa den nevnte celleinndelingen. Det-
te gir mulighet for & unnga a bebygge omradets vestlige deler
og a apne friomradet i stor bredde mot gst. Svakheten er at den
foresldtt bebyggelse i sergst er svaert omfattende og innebaerer
en ugnsket innsnevring av grentomradet mot sar, bade visuelt
og i faktisk bredde.

Forfatteren gnsker a styrke grentaksen nord/sar, men plasse-
ringen av deler av bebyggelsen samsvarer ikke helt med dette.
De har derimot lagt stor vekt pa & etablere gode ost/vest-for-
bindelser for & binde sammen eks. bebyggelse pa tvers av par-
ken, hvilket juryen ser pa som en god ide.
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Ogsa den foreslatte plassering av bebyggelsen i nord-vest er
etter juryens vurdering problematisk. Bebyggelsen er her lagt
pa nivd med Somaveien, i et omrade der fyllingsmassene er pa
det aller hgyeste (10-12 meter). Nar det dessuten anvises par-
kering i 2 kjelleretasjer under denne bebyggelsen, blir utgra-
vingsdybden formidabel.

Utkastet viser en bebyggelsesstruktur av til dels urban karakter,
med en blanding av rekkehus, lavblokker og punkthus, med et
mangfold av leilighetstyper. Forfatteren har veert opptatt av &
skape definerte nabolag og felles, halvprivate gardsrom. Jury-
en er skeptisk til dette grepet, da deler av bebyggelsen fremstar
som innadvendt og med lite kontakt ut mot park/friomrade.
Deler av bebyggelsen vil ogsa danne en uheldig «barriere» mel-
lom den eksisterende bebyggelse og friomradet.

Den viste bebyggelsesformen er beskrevet som «hybrid» og
identitetsskapende, men synes etter juryens mening ganske
tilfeldig og det snskede mangfoldet har resultert i et uryddig
uttrykk. Dette vises serlig tydelig pa den fysiske modellen.

Forfatterne foreslar at parkeringsdekning for de nye boligene
skjer i form av gateparkering, i eller naer boliggruppene. Juryen
er sveert skeptisk til en slik lasning og mener at parkering under
terreng vil vaere helt ngdvendig i en sa vidt tett bebyggelse som
dette.
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«ON SITE»

IKKE RANGERT

KAP
CODE
INBY AS

STAVANGER/OSLO

KAP - Kontor for arkitektur og plan AS, Stavanger
Code: Architecture AS, Oslo
INBY AS, Oslo

MOTTO: «ON SITE»

Dette forslaget inneholder en meget omfattende miljganalyse
og -strategi, som juryen finner prisverdig og interessant. De
har, som mottoet ogsa tilsier, basert seg pa at all utgravd
masse skal deponeres innenfor tomteomradet (on site). De
vurderer at en sammenhengende «grafts rundt omradets
periferi, med bredde 30 meter er en gunstig lesning. Denne
lesningen har sa veert direkte bestemmende for bebyggelsens
form, nemlig en neer sammenhengende «bandbys».

Forfatteren legger til grunn at utgravingen av en slik graft vil
medfare noksa beskjeden mengde utgravet masse, anslagsvis
48.000 m3. Dette er beregnet a utgjere kun 7% av den
totale forurensede massen i omradet. Uten & ha foretatt
grundige egne beregninger, betviler juryen at masseuttaket
blir sa vidt lavt. Tverti mot vurderer juryen at masseuttaket i
«On site» vil bli minst like hayt som i de 2 andre forslagene.
Dette skyldes at «On site» ikke forholder seg til hvor pa
tomten fyllingen er pa sitt dypeste, mens sarlig «Med hall»
bevisst legger bebyggelsen der behovet for utgraving er
minst. lkke minst gjelder dette omradet i nordvest, der «On
site» skjeaerer seg gjennom en fyllingshgyde pa s mye som
10-12 meter.

Den viste randbebyggelsen er etter juryens mening et tydelig
«statement» som klart definerer grentomradet. Dette kan bli
et markant og isolert sett interessant arkitektonisk objekt,
selv om det farst oppnar dette nar ringen er sluttfart, kanskje
etter flere byggetrinn.
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Juryen finner ogsa andre uheldige sider ved dette grepet.
Lesningen medferer at grentomradet lett vil virke internt/
privat, og lite naturlig for utenforstaende a oppholde seg i
eller ferdes gjennom. Den sammenhengende bebyggelsen vil
ogsa lett fa en fremmedartet, avvende karakter i forhold til
de naere omgivelser. Ikke minst gjelder dette mot Dyre Vaas
vei og mot smahusbebyggelsen i nord-vest.

Utkastet viser svaert varierte og til dels spennende leilighets-
typer innenfor strengen. Leilighetene er 2-sidig orientert (minst)
og vil fa flott utsyn bade innover mot parken og mot omgivel-
sene utenfor.

Det lukkede parkrommet vil ogsa veere uheldig i forhold til gn-
sket om at Varatunparken skal faye seg inn i den overordnede
grennstrukturen gjennom bydelen. Riktignok er det en visuell
apning mot syd (gjennom badeanlegget), mens de naturlige
bevegelseslinjer blir sterkt svekket. | nord utgjer den tette be-
byggelsen et markant brudd pa grentdraget, selv om det er vist

muligheter til & passere gjennom bandbebyggelsen via det
foreslatte urbane fellesrommet.

Det foreslatte friluftsbadet, som er plassert som et brudd pa
béndbyen i servest, vil utvilsomt utgjere et attraktivt element
i omradet. A basere oppvarmingen, kanskje helarlig?, pa an-
vendelse av den betydelige energien som sgppelmassene pro-
duserer, er en god ide. Bassengets dimensjoner, med en bred-
de pa kun 10 meter, synes mindre velfundert. Plasseringen er
gunstig, i det det legges til rette for grei adkomst og parkering
via plassen nord og est for Actionball-hallen.

Oppsummeringsmessig er det juryens oppfatning at en reali-
sering av dette utkastet ville gitt sveert attraktive boforhold for
de som flytter inn her, men at bygningsformen vil fremsta som
lite inkluderende overfor sitt naermiljg og medfere en ugnsket
folelse av “privatisering” av grantomréadet.



Norske arkitekters landsforbund (NAL)

Norske arkitekters landsforbund (NAL) er en fagideell medlems-
organisasjon for over 4300 arkitekter i Norge. Vi arbeider for
a fremme god arkitektur og stedsutvikling, og utvikler forbildepro-
sjekter innen milje og baerekraft med vare samarbeidspartnere.
vart mal er & gke miljgkompetansen og tverrfagligheten blant
arkitekter, planleggere og gvrige aktarer i byggesektoren.

arkitektur.no

UARATUNPARKEN> ‘(med hall)

chitects, COBE Arkitekter, MOE

Norske Arkitektkonkurranser (NAK]

Norske Arkitektkonkurranser (NAK) er den eneste publikasjon
i sitt slag, der arkitektkonkurransene dokumenteres pa en syste-
matisk og profesjonell mate. Her presenteres bade vinnerprosjektet
og de gvrige premierte, innkjepte og hedrede utkastene, samt de
sentrale deler av juryens kritikk. NAK oppleves av oppdragsgiver
som et nyttig redskap i det videre arbeide med gjennomfgring av
byggesaken, samt at det gir god «markedsfaring» for oppdrags-
giveren og for prosjektet som skal realiseres.

TUf: 23332500
nal@arkitektur.no
arkitektur.no
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