Heringssvar til Randers Kommuneplan 2025 E‘BIRCH

Omréade vest for Hgjmarksvej EJENDOMME

| lyset af Randers Kommunes kommende kommuneplanrevision 2025, anmoder Birch Ejendomme, pa
vegne af lodsejer af matr.nr. 3c, 9f og 24c, Helsted By, Borup, omfattet af kommuneplanramme 1.06.B.23,
1.06.B.24 samt 1.06.R.13, at omradet i kommuneplanen andres sa det er i overensstemmelse med
vedlagte materiale.

Oversigtskort med omrademarkering

OMRADET

Arealet udlaegges i kommuneplanforslag 2025 til Arealet graenser mod syd op til Nordskellet og
boligformal. Indenfor kommuneplanramme mod @st til kommuneplanramme 1.06.B.25 og
1.06.B.23 gives mulighed for max 30% af arealet lokalplan 654. Mod nord og vest er omradet

til teet-lav bebyggelse og kun aben-lav bebyggelse omgivet af landbrugsjord. Arealet er desuden
inden for kommuneplanramme 1.06.B.24. beliggende i teet tilknytning til E45 motorvejen,

samt Randers Centrum.
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Haringssvar

Vi @nsker med dette hgringssvar at udtrykke
vores bekymring og indsigt i forhold til det
fremlagte forslag til ny kommuneplan for ramme
omrade 1.06.B.23, 1.06.B.24 samt 1.06.R.13.
Planen foreslar en aendret fordeling inden for
boligrammerne til boligtyper, hvor kun 30 % af
omradet ma anvendes til teet-lav bebyggelse.
Dette eendrer grundleeggende forudsaetningerne
for det arbejde, der gennem laengere tid er
udfert i dialog med kommunen.

Vi har det seneste ar arbejdet intensivt pa at
udvikle et boligomrade, der balancerer natur,
tilgeengelighed, socialt mix og baeredygtighed.
Oprindeligt har planen omfattet ca. 210 teet-lave
boliger, mod nu ca. 190 pga. bl.a. placering af
dagligvarebutik inden for omradet og ca. 80
parcelhusgrunde. Med den seneste foreslaede
andring reduceres muligheden for taet-lav
vaesentligt - fra ca. 190 til omkring 50 boliger il
teet-lav. Dette harmonerer darligt med bade den
efterspargsel og de befolkningsmaessige
bevaegelser, vi labende analyserer.

Birch Ejendomme er datadrevet, og vi ved fra
erfaring og undersggelser, at der er et markant

og stigende behov for mindre lejeboliger — iseer
blandt seniorer, enlige og unge familier i
etableringsfasen. Disse grupper eftersparger
boliger med lav vedligeholdelse og med
tilknytning til lokalomradet. Vores erfaring er, at
flertallet af beboerne i teet-lav bebyggelse er
borgere fra kommunen — hvilket betyder, at vi
med vores projekt reelt styrker kommunens
indre flyttemanster. Se vedlagte bilag.

Ved at skabe tilgaengelige og attraktive boliger
for denne malgruppe, frigiver vi parcelhuse til
unge barnefamilier, der har ressourcer og energi
til at lafte vedligeholdelse og give nyt liv il
villakvartererne. Det skaber bade social dynamik
0g beeredygtig udvikling.

Nedenfor ses strukturplanen. Omradet vest for
Hajmarksvej, inden for rgd markering, @nskes
med vedtagelsen af Kommuneplan 2025 aendret
i forhold til afgraensning og fordeling af
boligtyper, sa omradet nord for naturparken ma
anvendes til aben-lav bebyggelse og omradet
syd for naturparken ma anvendes til dagligvare
og teet-lav bebyggelse.
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Vi vil samtidig fremhzeve, at projektet er planlagt
med stor hensyntagen til omgivelserne og
helheden i omradet:

. Den rekreative ramme er aktivt flyttet og
indarbejdet for at forbinde skovomrader,
natur og granne strukturer gennem en
starre sammenhaengende naturpark.
Dette skaber ikke blot rekreativ veerdi for
de nye beboere, men hele byen.

. Der er afsat areal til en dagligvarebultik,
som netop er en placering, kommunen
selv har gnsket, for at understette
naeromradet med lokale funktioner og
mindske transportbehovet.

. Der er desuden reserveret plads til en
daginstitution, som svar pa det stigende
behov for kapacitet i takt med omradets
befolkningsvaekst.

. Boligerne er indpasset i landskabet med
variation i teet-lav-bebyggelserne. Der
findes bade gardstrukturer med central
parkering og abne faellesarealer, samt
mere traditionelle reekkehuse med egen
parkering — alt sammen tilpasset terraen
0g indpasset med grgnne kiler der
haenger sammen med den kommende
naturpark, sa det samlede udtryk bliver
harmonisk og skaleret til omradet.

Vi mener, at den nuvaerende fordeling mellem
boligtyper, som foreslaet i planforslaget, ikke
understgtter den udvikling, kommunen har brug
for — hverken socialt, demografisk eller
funktionelt. Vi opfordrer derfor kommunen til at
revurdere den foreslaede fordeling og i hgjere
grad muliggere en balanceret udvikling med en
starre andel teet-lav bolighbebyggelse.

Vi deltager gerne i yderligere dialog om
omradets udvikling.

Med venlig hilsen

Birch Ejendomme

Kontaktoplysninger:
Heidi Willisie Senderby
TIf. 27786291

Mail: Hewil@birchgm.dk

Falgende Bilag er vedlagt:

1. Visionsplanen — Skitseprojekt og
landskabsanalyse
Markedsanalyse

Naturgrundlag

Vandnotat

Miljgnotat

Referenceprojekter
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Enghej Kirke

Randers miltby

Vision om sammenhaengende natur og grenne kiler der straekker sig inde mellem boligomraderne og knudepunkter i form af

dagligvarebutik og institution


mailto:Hewil@birchgm.dk

VISION - opsamling

Leve med naturen Kommuneplanrammer 1.06.B.23, 1.06.B.24
| Helsted Huse er naturen teet pa. Alle boliger far samt 1.06.R.13. gnsket eendret som vist
udsyn til grenne omrader og nem adgang til nedenfor:

Naturparken et stort omrade, hvor naturen far lov
at veere vild og levende.

Naboskab

Feelles grenne omrader og byrum danner
rammen om feellesskaber pa tveers af alder — med
plads til leg, ophold og aktiviteter, der styrker
biodiversitet og sundhed.

Sammenhangskraft

Omradet bindes sammen med den eksisterende
by gennem stier, veje og kollektiv trafik. En ny
dagligvarebutik gar hverdagen nemmere.

Nuvaerende planramne og skovbypgelinge

Blandede boformer

Helsted Huse rummer boliger til alle livsfaser og
livssituationer — med forskellige boligtyper og
muligheder for feellesskab.

Lokal identitet

Naturen og feellesskabet bliver omradets identitet.
Her leves livet teet pa naturen, med plads til bade
hverdag og fest — i samspil med byen omkring.

Fremtidig planramme friholdt til natur
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Helsted Huse:
Skitseprojekt

AT
."‘..

Al mﬁm

11.06.2025



Indholdsfortegnelse

Indledning

Indledning 4
Forudsatninger 5
Visionsplan
Vision 7
Hovedgreb 8
Bebyggelsesplan 9
At bo og leve med naturen 10
Naturpark 11
Regnvand 12
Trafik 3
Terren 14
Modesteder 15
Boligkvartere og typologier 19
Aben lav - boliger 20
Tet lav - boliger 21
Dagligvarebutik 97
Institution 3
Staj 24
Beskyttelseslinjer 25

Areal

Byggefelter og planrammer 27
Arealopgorelse 28

Helsted Huse 11.06.2025 2/28



Indledning



Indledning

I den nordlige del af Randers ligger vejen Nordskellet
som adskiller by og boligomrader med landzone og
marker.

Omradet nord for Nordskellet skal omdannes il bolig-
omrade. Omdannelsen er allerede i gang, og 1. etape af
blev udfert af Birch Ejendomme 12022. Nu skal de naeste

etaper udvikles.

SLA har i samarbejde med Randers Kommune og Birch
Ejendomme udarbejdet denne visionsplan.

Visionsplanen er lavet pa baggrund af naturgrundlags—
analyse, Screening af omradet, Landskabsanalyse, samt
miljg - og regnvandsnotat.

Reekkehus i Vikingedalen, Randers

Raekkehus i Vikingedalen, Randers.

Disse findes som separate dokumenter, men de vigtigste
pointer er inddraget i denne visionsplan.
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N ag:
Helsted boligkvarter

Felsted Huse:
Kortleegning

Luftfoto
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Forudsetninger

Det samlede areal er ca. 45 ha og ligger i dag indenfor
landzone. Omradet opdeles i byggefelt 1, 2 og 3.

I kommuneplanen 2021 er byggefelterne omfattet af fol-
gende planrammer:

Bygeefelt 1, ingen planramme
Udpeget til gnske om byvakst eller skovrejsning

Byggefelt 2.11, planrammel.06.B.24

Aben-lav boligbebyggelse, fellesanleg og institutioner
til dekning afbydelens behov med maks. 8,5 m bygning-
shojde og maks. to etager. Omradetvil i fremtiden overga
til byzone. Der planlegges med en bebyggelsesprocent
pa 30 % for den enkelte bebyggelse. Omridet kan forst
udbygges efter endt udbygning af 1.06.B.23.

Byggefelt 2.1, planramme 1.06.B25

Aben-lav og tet-lav bolighebyggelse, fzllesanleg og
institutioner til dekning af bydelens behov med maks.
8,5 m bygningshgjde og maks. to etager. Omradet
vil i fremtiden overga til byzone. Der planlegges
med en bebyggelsesprocent pa 30 % for aben lav gel-
dende for den enkelte bebyggelse og 40 % for tat lav.
Bebyggelsesprocenten geldende for omridet som hel-
hed.

Gron kile, planramme 1.06.R13

Rekreativt omrade, beplantning og gren kile. Omradet
vil i fremtiden overgi til byzone. Der ma ikke op-
fores bebyggelse indenfor omradet. Udformningen og
gentenkning af den grenne kile er Randers kommune
abne over for, sifremt arealet forbliver det samme.

Byggefelt 3, planramme 1.06.B23

Aben-lav og tat-lav boligbebyggelse, fzllesanleg og
institutioner til dekning af bydelens behov med maks.
8,5 m bygningshgjde og maks. to etager. Omradet
vil i fremtiden overgd til byzone. Der planlaegges
med en bebyggelsesprocent pa 30 % for aben lav gel-
dende for den enkelte bebyggelse og 40 % for tet lav.

Bebyggelsesprocenten galdende for omradet som hel-
hed.

Helsted Huse

Byggefelt 1

Ingen planramme

Planrammer, kommuneplan 2021
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Vision



Vision:

[ Helsted Huse bor og lever vi i naturen

Leve med naturen

Naturen er vigtig for vores sundhed og vores livskvalitet.
Derfor skal beboere i Helsted Huse have nem adgang
til natur. Fra alle boliger skal der, som minimum vare
udsyn til grenne arealer med traer. Derudover skal der
fra alle boliger vere nem adgang til et stort naturom-
rade, hvor naturens pramisser er de barende.

Naboskab

Byrum og grenne omrader sikrer rammerne for faelles—
skaber og et godt naboskab. Fallesarealer med aktivi-
teter for alle aldersgrupper med fokus pa biodiversitet
og folkesundhed skaber byliv og samvzr i det det nye
Helsted Huse.

Sammenbengskraft

Det nye boligomrade forbindes til de eksisterende
boligomrader, sa der sikres nem adgang til veje, cykel-
stier og kollektiv trafik. En ny dagligvarebutik skal sikre
nem adgang til hverdagsindkeb.

Blandede boformer

I Helsted Huse skal der vere mulighed for at bo og leve
hele sit liv. Derfor vil boligudbuddet afspejle menne-
skers forskellige livsstadier og livssituationer i form af
forskellige boligtyper og fllesskaber.

Lokal identitet

At leve med naturen bliver omradets lokale identitet og
stolthed. Her skal vere gode muligheder for at vise na-
turen frem til geester, lade naturen bliver en del af hver-
dagen og bruge den i forbindelse med sarlige arrange-
menter og hgjtidligheder.

Dermed skabes en ny lokal identitet, hvor narhed til na-

tur og nabofallesskaber sikrer mangfoldighed og sam-
menheangskraft med den omkringliggende by.

Helsted Huse

Fra klassisk parcelhus til...

11.06.2025

- at bo og leve i naturen
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Hovedgreb

I Helsted Huse vil vi:

. Skabe plads til natur

. Forbinde til eksisterende naturkvaliteter

. Skabe rekreative forbindelser til naboomrader

. Planlegge for tre boligkvartere lokal identitet
- Sikre naboskaber og nere fzllesskaber

. Etablere en dagligvarebutik som indgang til omradet
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Enghgj Kirke
Vestervangskolen
Randers midtby
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At bo og leve i naturen

Naturparkens ostvestlige retning medes af mindre
naturkiler, der forbinder boligkvarterene med natur-
parken.

Naturkilerne fir en mere rekreativ karakter med ele- ' .
menter som; legeplads, borde, baenke, udekokken, nytte-
haver, boldspil mm.

Beplantningen har fokus pa lokal biodiversistet, hvor der
designes for alt liv fra smi insekter til fugle og selvfal-
gelig for de kommende beboere.

Naturkilerne har rekreative stisystemer, som forbind-
es med naboomraderne; Vikingedalen, omradet ved
Enghgj Kirke og videre mod Vestervangskolen og
Randers Midtby.

i

Naturkilerne ses fra boligerne

o
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Naturlegeplads i Sondervold, Fredericia Felles nyttehave i Sendervold, Fredericia Gronne kiler med store traeer i Tingbjerg
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Naturparken

Give plads til naturen

Beboerne i det nye boligomrade, samt resten af bydelens
beboerer skal have nem adgang til naturen. Derfor reser-
veres et stort areal til en naturpark. Her skal vere plads
til at dyr- og planteliv kan udfolde sig. Dette sikres ved
at skabe variation i terran, forskellige fugtighedsgradi-
enter, omrader med skygge samt lysabne omrader.

Forbinde naturkvaliteter
Naturparken forbinder de eksisterende naturkvaliteter i
oguden for omradet. De eksisterende stederer:

. Beskyttet so ved Helsted Husevej

. Gamle treer ved Hojmarksvej 65

. Levende hegn ved dige

. Beskyttet so og levested for froer ved Helsted
Husevej 22

. Norreskov

Stlre ebsisterende babitater

Naturparken skal vare med til at sikre eksisterende hab-
itater men ogsa skabe nye habitater. Mange forskellige
habitater, vil give unikke naturoplevelser for omradets
beboere.

Det bedste for naturen, er at den far plads og tid, men da
der ofte er begranset af begge dele, bliver der ofte brugt
massevis af ressourcer for at efterligne naturen.

I Helsted Huse skal Naturparken have tid og plads.

Omradet har i mange ar veret dyrket jord, hvilket be-
tyder at jorden skal udpines, sa hjemmehorende arter
kan gro. Dette skal sikres gennem den fremtidige drift
af omradet.

Derudover hjelpes den naturlige succession pa vej med

frosaning, udgravning af vandhuller og plantning af
traer.

Helsted Huse

Nordre Faelled
- [ 4
L g Norreskov
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Natarparken .
y Vandbu!
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Fobinde til Norreskov og Nordre Felled Plads til store lavninger der fyldes med vand efter store
regnskyl
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Regnvand

Lavninger i terrenet skal samle vandet.

Vandet er en vigtig del af at skabe naturkvalitet. Hvis
der skal skabes grundlag for en hgj biodiversitet, skal der

ogsé veare variation i terranet.

Landskabets terren er karakteristisk med bakker,
lavninger og en jeevn skraning mod vest. Lavningerne vil
natuligt opstuve vand, hvilket ses som en resource for at
skabe naturkvalitet i omradet.

Regnvand ledes til forsinkelsesbassinerne i eksisterende
lavninger samt mod nye forsinkelsesbassiner i det syd-
vestlige hjorne ved siden af det eksisterende vandhul.
Det eksisterende vandhul skal sikres og friholdes frareg-
nvandsopsamling,

Hvor det er muligt, vil dbne trug transporere vandet
mod forsinkelsesbassiner.

Tillwg nr. 43/2020
Kloakering af nyt boligomride nord for Nordskellet, s. 6:

“Bebygyelsen i spildevandsplanens omride vil blive disponeret
siledes, at der ikke placeres bebyggelse hvor terranet er lavest. De
naturlige lavninger kan bruges til forsinkelse af regnvand”

Helsted Huse

¢—— Stremningsveje
Groft langs Nordskellet
C:) Lavninger
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Trafik

Boligkvarterne er indrettet, sa alle boliger har adgang
med bil, men med sa lidt gennemkorende biltrafik som
muligt.

Ved parcellerne i den nordlige del kores biltrafik i loops
og nar hen til hver sin bolig.

Ved raekkehuse giver en fordelingsvej adgang til de
forskellige naboskaber, hvorfra mindre lege-opholdsve-
je giver mulighed for at kore helt hen til parkering ved
hvert rakkehus.

I serlige tilfelde far rakkehusene ikke privatparkering
lige ved boligen, da deri stedet vil veere prioriteret andre
faktorer, som naboskab og landskabelige vardier.

Alle boliger har en parkeringsnorm pa 1,5. Der plan-
legges med én parkeringsplads ved hver bolig, samt 0,5
parkeringsplads pr. bolig, samlet i storre fellesparker-
ingsarealer.

Parkeringsarealerne skal placeres, sa de fx. skjules med
skovbeplantning, terraen eller lign.

Helsted Huse

Boligvej
Lege- opholdsvej
Stiadgang til boliger

Stier i naturparken

11.06.2025
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Terren

Omrédets terreenfald mod syd-vest, muliggore, at storst-
edelen af boligerne kan fa udsigt og eftermiddags- og af-

tensol.

Parcelhusene ligger pa grundenes hgjeste del, hvilket be-
tyderat de fleste boliger kan fa udsigt. Her vil den falles-
boliggade have boliger placeret teet mod gaden og bolig-
er trukket tilbage pd grunden.
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Det varierende terren skaber karakter og rumligheder o

mellem rekkehusene. Principsnit for parcelhusenes placering i landskabet

Rakkehuse hvor orientering er mod et falles naboskab-
vil have bakker eller lavninger som deres fzlles areal.
Disse vil give karakter, skabe forskellige rumligheder og
medvirke til at det landskablige far lov at fylde, nar man
kigger ud af vinduet.

AR

Grgnne nabofaellesskaer, Tngbjeré | Kulsiverne, Helsingor Boliggade ved Kulsivern_é,.-l-_lelsihgm
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Mgdesteder

Fallesskab og lokal identitet er vasentligt for at skabe
et boligomrader, hvor man har lyst til at blive boende
lenge og foler ejerskab.

Der skal vare steder til forskellige typer af fellesskaber
- bade store og sma, aktive og rolige, formelle og ufor-
melle.

Magdesteder i det teette naboskab

Magdesteder i de nzre naboskaber, er der hvor vi kender
hinanden, liner af hinanden og holder gje med hinan-
den.

+ Nere naturrum

« Hverdagsmoder

« Felles plantebede
 Spisepladseridet gronne

Helsted Huse

()  Modesteder med ophold eller aktivitet

Megdesteder i boligkvarterne:

Modesteder for boligkvarterne kredser om dagligliv,
legekammerater og uformelle uderum.

+ Gronne kiler mellem boliger

o Legepladser

 DParkeringspladser

« Meodesteder i Naturparken

« Mpopdet med naboen ved affaldssorteringen

11.06.2025
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Megdesteder i Bydelen:

Mogdersteder for hele bydelen, binder omradet sammen
og giver identitet.

« Norreskov - Norrefelled
» Naturparken

» Dagligvarebutikken

» Enghgj Kirke
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Naturparken er mgdested for hele bydelen

Tradest

Lavninger _ o~ % * Regnvandsse

85m :
Snit 1:200

Mgdested til arrangementer for hele bydelen
Skovbadet, Aarhus, SLA

Helsted Huse 11.06.2025 16/28



De gronne kiler som mgdested for et boligkvarter

Raekkehus

Le grc opholdeﬁ\- e ]
Ankomst til raekk

Snit1:200

45

Stiforbindelser i den grenne kiler Felles nyttehave
Sondervold, Fredericia, SLA Sondervold, Fredericia, SLA
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Grgnne fellesrum som mgdested til det nere naboskab
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Naboskab mellem rakkehuse og klyngehuse. Spiseplads i gronne feellesrum
Tingbjerg, SLA Tingbjerg, SLA
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Tre boligkvartere

Forskellige boformer, naturkvaliteter og fellesskaber
skaber tre boligkvarterer

Utdsigtsholigerne

Parcelhuse og kompakthuse i byggefelt 2.2, 31 0og 3.3.
Kompakthusene i byggefelt 3.1 og 3.3 er placeret om-
kring et fzlles gront omrade.

Rakkebuse med fellesskab

Klyngehuse i byggefelt 2.1. og 3.2 Rekkehusene har
sadeltag, sma private haver og er orienteret mod et fzlles
gront omrade.

Reekkebuse med parkering

Rakkehuse byggefelt 2.1. reekkehusene samles om
lege-opholdsvej, hvorfra hver bolig har egen parkering-
splads. Boligerne har stgrre private haver end de andre
reekkehuse.

Reekkebuse i det gronne

Gérdlenger ud mod de gronne kiler. Reekkehusene har
felles par%(ering og er forbundet med stisystemer.

Boligerne har sadeltage og sma private haver.

Solrwkkerne

Raekkehuse i byggefelt 3.3. Husene er orienteret mod syd
og indgang mod nord.

Helsted Huse
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Aben lav

Udsigtsboligerne
. Parcelhuse med udstykning pa 700 m?
. Kompakthuse med udstykning pa 500 m? og :
200 m?areal i det gronne. Kulsiverhusene

Helsted Huse 11.06.2025 20/28



Teet lav

Astrid Lindgrens Kvarteret, Birch Ejendomme Mariendal, Birch Ejendomme Vikingedalen, Birch Ejendomme
Variation af boliger

. Lengehuse med saddeltag

. Klyngehuse orienteret om et fellesskab

. Forskellige taghaldninger

. Vinkelhuse

. Forskellige storrelser - til enlige, familier mm.

Helsted Huse 11.06.2025 21/28



Dagligvarebutik

En ny dagligvarebutik skal vere medested for hele
bydelen.

Den skal placeres, sa man kan se den fra Hobrovej men

ogsa ligger i taet kontakt med eksisterende boliger i _,___ﬂ L_,

Enghgj og det nye boligomrade. Vo
Dagligvarebutikkens parkering skal ligge mod syd-vest '/\ _ T "/\ N N X U
og mod ost skal der vare et mindre opholdsareal med | vl // T T

legeplads, samt kontakt til naturparken. ’/\ i < VAN )

Daghgvarel 200 m* \ O\ %oON ' —
Gennem naturparken kan man sikkert og nemt via sti-

% et
'| N _ Udstykning 5.500 m’ — ® '
systemet ankomme til dagligvarebutikken og klare sine ﬂ\ Farkering 44” o, 1 pr. 25m) %
daglige indkgb. l . \/ / %
Stajvold = K q____‘_____ w - ]
—— g No rdsfu.’”e!
Planskitse 1:1000

Netto i Horsens

Naturpark mgder pareringsplads og dagligvarebutik
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Institution

Randers kommune har angivet et grundareal pa 10.000

m? til daginstitution.

Som sammenligning har vi brugt Veekshuset der ligger i
Gellerup, Aarhus. Den er fra 2016.

Referenceprojekt:
Grundareal: 10.000m2
Etagemeter: 2,600 m2
Norm u. 3 ar: 190

Forslag:
Grundareal: 10.000 m2
Etagemeter: 2.500 m2

Taet pa Norreskov
Centralt i bydelen

Identitet i naturparken

Liv og aktivitet mod parken

Direkte kobling til hovedsti og naturpark

+ + + + +

Ses ikke fra Nordskellet

Helsted Huse

Mere bilkgrsel frem og tilbage ad Mastruphgjve;.

Institution i Gellerup

11.06.2025

Forbindelse mellem Naturpark
og institutiones udearealer

Bruge naturparkens sti til [ /]
og fra institutionen O ' |
/.l‘-\_‘h\ ..:II I:.J..- Al i P |
““x\\x"---- =AY
.

- ,
y 4 || ’
titution |
%&kniﬂg 0.000 m’ ’ {
Pupkering 36 pp
\ |

\

A&’fh?ffer"/ oPhoid
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™ e, VN o—

sy

e

/A S
Udkast til planskitse for institution 1:1000
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Sty

Boligomrédet ligger i kort afstand til E45. I folge sto-
jkort udarbejdet af trafikstyrelsen, vil der ikke vere over
58 dB i boligomradet.

Kortet viser ikke stgj fra Nordskellet og den planlagte
ringevej. Den planlagt ringvej ligger med en afstand, der
tager hojde for trafikstg;.

Langs Nordskellet etableres en stgjvold, som det ses i
Vikingedalen og pa modsatte side af Nordskellet.

Den nye stgjvold skal have et varierende forlgb og held-
ning, s den opleves som en del af landskabet.

Helsted Huse

53-58 dB
58-63 dB

63-68 dB
68-73 dB

11.06.2025

> 73dB
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Beskyttelseslinjer

I kommuneplanen er der angivet en forbindelse nord for
omradet, til en kommende ringvej. Her skal der frihol-
des et tilstraekkeligt areal til vejprojekter i forbindelse
med den nye ringvej, hvilket ligger til grund for den nu-
verende omrideafgrensning.

Den kommende ringvej er ikke tegnet og hvordan den
preecis skal made Hobrovej er endnu ikke fastlagt.

Der ma ikke bygges inden for skov - og kirkebyggelinjer.

To beskyttede sten- ogjorddiger
De beskyttede sten- og jorddiger skal fortsat bevares,
selvom omradet kommer i byzone.

Det forventes at trafikmangden i fremtiden vil vokse og
stgjen vil dermed stige.

Kortet viser ikke stgj fra Nordskellet og den planlagte
ringevej. Den planlagte ringvej ligger med en afstand,
der tager hgjde for trafikstoj.

Der har engang veret tre gravhgje inden for omradet.
Her er bla. fundet urner, en fuglefibula, en selvring,
keramik fra jernalderen og en stensat centralgrav.
Derfor skal det sikres, at der kan fortages yderligere ud-
gravninger i de ovenstdende tre omrader

Nord-gst for omradet er der udpeget naturomrider og
disse er en del af udpegede gkologiske forbindelser.

Der er to § 3- beskyttede sger i omrédet, hvoraf den ene
ligger inden for udviklingsomradet. I den nordligste,
som ligger udenfor udviklingsomradet, er der registre-
ret spidssnudet fro, der er en bilag IV-art.

Helsted Huse

Skovbyggelinje
Kirkebyggelinje
Fredet dige

Planlagt omfartsvej

11.06.2025

% Fredet so

Stoj over 58 dB

Lugtgener fra landbrug
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Arealer
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Byggefelter & planrammer

Nuvarende planramme og skovbyggelinje

Bygoefelr 1

Illg@ n planramme

Bygeefelt 2
B2l1
B2.1I
Gron Kile

Bygoefelt 3 (34,5)

B3
B4
B5
Lalt

Skovbeskyttelse

105.200 m?
77.500 m?
46.500 m?

22900 m?
13.400 m?
123400 m?
156.800 m?
58700 m?

Fremtidig planramme friholdt til natur

Byggefelt 1

Illg@ n planramme

Byggefelt 2
B21
B2.11

Byggefelt til dagligvarebutik

Gron Kile

Bygoefelt 3 (34,5)

B3I
B31I
B3 111

Byggefelt til institution
Friholdt til natur

Helsted Huse

93.000 m?
81.800 m?

5.500 m?
46.500 m?

29.200 m?
26.300 m?
46.400 m?
10.000 m?
37000 m?

11.06.2025

52 900 m?

Bzl
105.200 m?

S

B1
£8.500 m*

Nuvzaerende planramme og skovbyggelinje

Bi .
68.500 m~

Fremtidig planramme friholdt til natur
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Arealopggrelse

Byggefelt 2.1

Grundareal

Antal rekkehuse / tzt lav (85 m?)
Etagemeter

Bebyggelsesprocent

Byggefelt 2.11

Grundareal

Antal parceller / dben lav (700 m?)
Antal kompakt / aben lav (500 m?)
Etagemeter

Bebyggelsesprocent

Byggefelt 3.1

Grundareal

Antal parceller / aben lav (700 m?)
Antal kompakt / aben lav (500 m?)
Etagemeter

Bebyggelsesprocent

Byggefelt 3.11

Grundareal

Antal rekkehuse / tzt lav (85 m?)
Etagemeter

Bebyggelsesprocent

Byggefelt 3.I11

Grundarealreal

Antal parceller / aben lav (700 m?)
Antal kompakt / aben lav (500 m?)
Antal rekkehuse / tzt lav (85 m?)
Etagemeter

Bebyggelsesprocent

93.000 m?
190
16.150 m?
17 %

81.800 m?
48

32

16.000 m?
20 %

29.200 m?
13

7

4.000 m?
17 %

26.300 m?
47

4000 m?
15%

46.400 m?
5

12

78

10.230 m?
22%

*Bebyggelsesprocent er regnet ud fra bygning pa 200 m?til par-

celhuse og kompaktboliger.

** Kompakthuses + 200 m? friareal er vist med gron skravering

Helsted Huse

\ Byggefelt 3.1
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Markedsanalyse 2025 - Randers E‘BIRCH

Bilag 2 EJENDOMME

Dette bilag understgtter behovet for teet-lav bolighebyggelse i Randers Kommune. Bilaget er udarbejdet i
forbindelse med hgringssvar til et omrade vest for Nordskellet. matr.nr. 3c, 9f og 24c, Helsted By, Borup,
omfattet af kommuneplanramme 1.06.B.23, 1.06.B.24 samt 1.06.R.13,som @nskes udlagt til teet-lav og

aben-lav bebyggelse i overensstemmelse med fremsendte materiale.

Konklusion

Pa baggrund af naerveerende analyse og For teet-lav bebyggelse anbefaler vi en
hgringssvar anmoder vi hermed Randers grundstgrrelse pa minimum 250 m? pr. enhed,
Kommune om at genoverveje den planlagte inklusiv andel af feelles friarealer. For aben-lav
fordeling af aben-lav og teet-lav bolighebyggelse i bebyggelse foreslas grundstarrelser pa
Helsted. Vi foreslar, at omradet udleegges til lav minimum 700 m? til traditionelle parcelhuse og
boligbebyggelse med en ligelig fordeling mellem minimum 500 m? til kompakthusgrunde.

teet-lav og aben-lav (50/50) pa areal.



Befolkningstilvaekst - og beboere i boliger E‘BIRCH

Forventet behov for boligtyper

EJENDOMME

Randers Kommune forventer en befolkningstilveekst pa cirka 3.000 personer frem mod 2031. Det betyder
oget efterspargsel efter attraktive og funktionelle boliger — iseer i bynaere omrader med god infrastruktur og

neerhed til daginstitutioner, skoler og fritidstilbud.

Tendensen er tydelig: Flere og flere eftersparger teet-lavt byggeri — altsa raeekkehuse, dobbelthuse og
kaedehuse, hvor der er feellesskab, nem adgang til udeliv og lav vedligeholdelse.

Teet-lav boliger rammer plet pa flere gnsker:

+ Familievenlige boliger med egen have og trygge feellesarealer

» Overkommelige kvadratmeterpriser og gkonomisk uafhaengighed

« Seniorvenlige lgsninger i ét plan, teet pa byliv og sundhedstilbud

* Fleksible boligformer, der kan tilpasses forskellige livsfaser

Samtidig giver det en bedre udnyttelse af arealet ved teet-lav bebyggelse. Der bor i gennemsnit 2,6
personer i et parcelhus mod 1,9 person i et reekkehus i Danmark. Der gar tre reekkehuse pa en parcel og
derved beboer der cirka 5,7 person pa samme plads ved raekkehus bebyggelse som pa en parcelhusgrund.
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Befolkningstilvaekst i Randers

Hvilke boligtyper eftersparges

Den starste befolkningsvaekst kommer fra de
Zldste aldersgrupper. 1 2031 vil naesten hver
sjette borger veere over 70 ar.

Fald i unge: Der bliver feerre barn og unge (0-20
ar), hvilket kan fa betydning for dimensionering
af dagtilbud og skoler.

Stabilisering i arbejdsdygtig alder: De 31-50-
arige forbliver en stor og nogenlunde stabil

2022
N 2023
2024
2025
2026
2027
2028
2031

gruppe — med potentiale for tilflytning, hvis
boligudviklingen rammer rigtigt.

Boligstrukturens betydning: Kommunens
satsning pa teet-lav bebyggelse kan tiltraekke
bgrnefamilier og dermed mindske faldet i
antallet af unge. Samtidig med kan seniorerne
flytte i de nye teet-lave boliger, sa deres villaer
bliver ledige til yngre ressourcesteerke familier.



Tomgang E‘BiRCH

Teet-lav boliger far og efter 1993 EJENDOMME

Graferne viser tomgangen fordelt pa henholdsvis boligernes starrelse og opfarelsesar. Hver prik
repraesenterer en boliggruppe, hvor prikkens starrelse angiver det samlede antal boliger i gruppen. Tallet
over hver prik viser antallet af boliger i tomgang, mens tomgangsprocenten afleeses direkte pa y-aksen.

Graferne daekker udelukkende teet-lav bolighebyggelse. De 6 boliger der vises pa nederste graf er teet-lav
boliger til salg og ikke leje — sa der er pt. ingen lejeboliger fra 2024 og frem ledige i Randers Kommune.

I —
14.521
. 361
5o, | . ............. 2091 T 7. |- TSI PRI R PR 940 el
® ® 342 o Total:
o Antal teet lav: 445.021
Antal tomgang: 20.432
0% Tomgangsprocent: 4,6%
Before 1993 1993-2005 2006-2015 2016-2018 2019-2022 2023 2024
Tomgang hele landet
5
9
L
17 8 Total:
. ® P 18 Antal teet lav: 6.211
. Antal tomgang: 211
0% Tomgangsprocent: 3,4%
Before 1993 1993-2005 2006-2015 2016-2018 2019-2022 2023 2024
Tomgang Randers Kommune
Behov for flere teet-lave boliger
Den lave tomgang i nyere teet-lav boliger i Samtidig indikerer det et sundt og stabilt
Randers Kommune er et klart tegn pa, at boligmarked — og peger pa, at der er grundlag
boligtypen er efterspurgt. Det viser, at Randers for at bygge flere boliger af samme type.

har behov for at tilbyde attraktive boligomrader,
og at teet-lav boliger matcher behovene hos bade
tilflyttere og lokale.



Beboere i Birch Projekter
Hvor kommer lejerne fra

I BIRCH

EJENDOMME

Nedenstaende analyse beskriver hvor lejerne i teet-lave boligprojekter udfert af Birch Ejendomme kommer
fra Sveaerdet og Dksen i Helsted samt Bjgrnsager og Haslund Have i Haslund.

Grafen nedenfor viser at 80 % af beboerne i de teet-lave boligprojekter er tilflyttere fra Randers Kommune,
hvilket er et tydeligt udtryk for, at mange borgere gnsker at blive i neeromradet — de har tilknytning il
lokalsamfundet, familie, job og hverdagsliv, men mangler den rette boligtype.

Randers g1 44
Aarhus 9 I £%
Favrskov I | 2%

Mariagerfjord I 2%

Syddjurs | 1%
Aalborg 1%
Morddjurs 1%
Vordingborg 0%

Andre kommuner E? EI 7%

80% af lejerne i projekterne kommer fra Randers Kommune

Behov for teet-lav

Ovenstaende graf understreger behovet for et
varieret boligudbud i kommunen, hvor moderne,
vedligeholdelseslette teet-lav boliger i hgj grad
eftersperges. Denne udvikling peger pa, at det
ikke ngdvendigvis er nye borgere udefra, der
mangler boliger — det er de eksisterende borgere,
der bevaeger sig videre i livet og efterspgrger nye
boligformer.

12 ERg

Teet-lav boliger fungerer i den sammenhaeng
som et vigtigt alternativ til fraflytning og bidrager
til at bevare en steerk, lokal flyttekaede. Det viser
med al tydelighed, at det er den rette bolig, ikke
det rette sted, der ofte mangler.



Beboere i Birch Projekter E‘BIRCH

Alder i boligprojekterne EJENDOMME

Nedenstaende analyse beskriver hvilke alder lejerne har, som bor i teet-lave boligprojekter udfert af Birch
Ejendomme i Sveerdet og @ksen i Helsted samt Bjgrnsager og Haslund Have i Haslund.

Grafen nedenfor viser lejerne fordelt pa alder her ses tydeligt at vores lejere er spredt jeevnt fra 20-79 ar.
Vores tidligere projekter i Randers Kommune viser, at vores Boliger har en bred tiltreekningskraft pa tveers
af aldersgrupper, men iser blandt:

 Unge voksne og familier i etableringsfasen, som eftersparger fleksibilitet og ofte ikke har kapital til
ejerbolig.

« /Eldre beboere, der gnsker at flytte fra ejerbolig til en nemmere, mere vedligeholdelsesfri boligform i takt
med gendrede livsbehov.

56 lejer(e)
604 21%
44 lgj
& le?jgg{e) 40 lejer(e)
z ) 36 lejer(e) 1585
€ ag4 3llejer(e) 14% 30 lejer(e)
= 12% 11%
= 16 lejer{e)
C
= 20 6% 9 lejer(e)
0 lejer(e) 3%
0 0%
20-25ar 30-39ar 40-45 ar 50-55ar 60 - 69 ar J0-7Sar 80- 8% ar S0-99 ar n/a

Fordeling af alder pa vores lejere

Alder i lejeboliger

Den brede aldersmaessige spredning — med hgj Flere lejeboliger kan:
tilslutning fra bade unge familier og seniorer —
viser, at denne boligtype opfylder et vigtigt hul i
markedet. Lejeboligerne tilbyder fleksibilitet,
tilgeengelighed og lavere gkonomisk risiko, hvilket
er attraktivt for mange, der er i en overgangsfase i * Give plads til nye tilflyttere, som gnsker at
livet. leje far de kaber.

* Understgtte mobilitet pa boligmarkedet, iseer
nar eeldre flytter ud af parcelhuse og friger
boliger til yngre familier.

* Tilbyde attraktive og moderne boliger, som
matcher efterspargslen hos den voksende
seniorbefolkning og ressourcesteaerke lejere



Beboere og boligtyper i Birch Projekter E‘BIRCH

Boligens stgrrelse og alder EJENDOMME

Nedenstaende analyse beskriver hvilke alder lejerne har i de forskellige boligtyper i projekter udfert af Birch
Ejendomme, Sveerdet og Gksen i Helsted samt Bjgrnsager og Haslund Have i Haslund.

Vores boliger tiltreekker beboere pa tveers af aldersgrupper. Det viser, at funktion, fleksibilitet og kvalitet i
hgjere grad end boligstarrelse afgar, hvem der veelger at flytte ind. Der ses saledes ingen entydig
preeference blandt aldersgrupperne, hvilket antyder, at boligtypen har en bred anvendelighed og stor
tilpasningsevne. For eksempel:

+ Mindre boliger veelges ikke udelukkende af unge eller enlige — ogsa eeldre borgere sgger dem, ofte for
at nedskalere.

« De starre boliger tiltreekker ikke kun barnefamilier — ogsa midaldrende par eller seniorer veelger dem, fx
for at have plads til geester, hiemmehjeelp eller hobbyer.

Denne manglende skarpe aldersopdeling understreger, at boligtypen matcher mange livsfaser og behov, og
netop derfor er der god grund til at udvide med flere teet-lav boliger.
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HBIRCH

EJENDOMME

Lejepriser
Mz pris pr. leje bolig i de forskellige boligtyper

Grafen viser husleje i dkr. pr. m? fordelt pa opfarelsesar i Randers Kommune. Data er baseret pa annoncer
pa boliger BoligPortal.dk samt internt data pa egne boliger, og daekker postnumrene 8870, 8900, 8920,
8930, 8940 og 8960. Der indgar udelukkende teet-lav bebyggelse i opgarelsen. Birch-boliger markeret med
en rad trekant er boliger bygget fra 2015-2019, mens de lysegrgnne Birch-boliger er vores projekt Haslund
Have som er ved at blive lejet ud pa nuvaerende tidspunkt.

Huslejen i Haslund Have ligger i den gvre del af lejeniveauet i Randers Kommune. Til trods for dette er
knap 70 % af boligerne udlejet, hvilket tydeligt viser, at markedet accepterer prisen.
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Haslund Have

Udlejningen af vores boligprojekt i Haslund Have Projektet tiltraekker en gkonomisk steerkere

med 70 boliger er godt i gang. Omfanget af
udlejede boliger vidner om en stor interesse og
efterspargsel. Vi oplever desuden, at boligerne

udlejes til en husleje, der i gennemsnit ligger ca.

20 % over den gennemsnitlige leje for teet-lav
bebyggelse i kommunen.

malgruppe, som efterspgrger moderne,
energirigtige boliger med god funktionalitet. Det
bekreefter, at huslejen er beeredygtig, og at
boligtypen matcher behovene i omradet — bade
ift. kvalitet og malgruppe.



Naturgrundlag:
Helsted boligkvarter
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Naturkvaliteter

Feltbesigtigelse
3. September 2024

SLA — Kristine Engemann Jensen

10.09.2024
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Naturkvaliteter T A RTR AU A

Feltbesigtigelse
3. September 2024

Vandbuller Levende hegn Gamle treer

Inden for projektomradet findes et beskyttes vandhul, Det eksisterende hegn er en vigtig spredningskorridor i De stor traeer pa grunden beskyttes for at de kan ud-
med stort potentiale for at blive levested for de ar- landskabet. Det styrkes for at forbinde projektomradet vikle sig som levested for dyr og andre organismer. De
ter af frger, der er fundet i sper i det omkringliggende med de store skovstykke mod gst udpeget som gkolo- cksisterende traeer bruges som start for etablering af
landskab. gisk korridor. skovbryn og skovkorridorer ind pa projektomradet.
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Levested for flagermus

I Danmark findes der 12 arter af flagermus med tilknytning til treeer. Flagermus er af-
hengige af treeer med gode levesteder for dem. Gode levesteder er &ldre traeer med
hulheder efter afbraekkede grene eller sprakker i barken. Traeerne benyttes bide som
yngleskjul for unger, dagsskjul for voksne og som vinterkvarter, nar flagermusene gar i
dvale.

Desuden sgger flagmusene fode i1 f.eks. skovbryn og grasland eller over abent vand,
hvor de kan finde masser af flyvende insekter.

Brunflagermus QBruan_agermus ' ?
8 7 e B VA N e B e e W I, g o - O’Butsnudet fro .ddmndflaggjmys B
Inden for projektomradet blev der fundet to traeer (Ask og Spidslgn), der er egnede AR 5 Xe2l s R R T Ty ) Yag - " Oueigiogarmis WP (1

. o D fl Dveergfle _
levesteder for flagermus. Da der er observeret flagermus 2-3km fra projetomradet, er TS At TSR

det meget sandsynligt at de vil bruge omradet, hvis de rette ofrhold skabes. Verdien af
treeerne vil gges over tid efterhdnden som flere hulheder og sprakker i barken opstar.

Med menneskelig intervention vil man ogsa kunne skabe flagermuseskjul i yngre traer
(~50 ar).

Anbefalede tiltag: Kort over observationer af flagermus i omrdadet fra officielle besigtigelser. De neermeste observationer er 2-3km fra projektomradet.
e Bevar treerne pa grunden og evt. skab hulheder
e Plant SkOVbryIl op af eksisterende traeer Eksempel pd kunstigt flagermusebul i bog Tro

i - T
ok | ‘d

Plant levende hegn som ledelinje til treeer med levestder for flagermus
Skab forhold der fremmer et rigt insektsamfund
Bevar vand pa projektomradet
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Beskyttede naturtyper

Inden for projektomradet er der kun et enkelt bes-
kyttet naturomrade: sgen i det sydvestlige hjorne.

Inden for en 1km radius af projektomradet findes der
mindre arealer af de beskyttede naturtyper sg, mose,
eng og overdrev.

Mal:
Konverter landbrugsland til natur med inspiration fra
omkringliggende vegetationstyper

Anbefalede tiltag;:

« Dgnaturkvaliteten af den beskyttede so

o Skab mere plads til vand pa projektomradet, der
giver en kortere afstand til sperne i det omkringlig-
gende landskab

o Forbind sperne med terrestriske levesteder som
graesland (eng+overdrev) og skovbryn

o Bevar de eksisterende traer og buske og udvid det
treedaekkede areal ved at plante flere treeer og buske

SLA — Kristine Engemann Jensen
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Beskyttede dyrearter

Inden for projektomradet er der ikke fundet beskyt- | _
tede dyrearter. | A\ | - e
Inden for en 1km radius af projektomradet er der 2o, SN 4 _ ‘3 Butsnudet fre Spidssnudet fre
flere steder observeret spidssnudet og butsnudet fre. . | : ¥, i

. . DA . idsshiky Spidssnudet f
Disse er registreret i forbindelse med overvagning af N g i | : . Spidssntdet frg  Spidssnudetirg
de beskyttede vandhuller i omradet. Der er potentiale | | | |
for at forbedre kvaliteten af det eksisterende vandhul
inden for projektomradet og etablere nye vandhuller \
som levested for freerne. Syd for omradet. ear der de- _ . e s T o o
suden observeret odder, men denne art vil sandsyn- 1 % gl
ligvis ikke anvende projektomradet som levested, da -3

den er tilknyttet vandlgb. JSpidssnudet fra

_Spidssnudet frg
Anbefalede tiltag: a P

Skab gode levesteder for spidssnudet og butsnudet
frg, der understotter hele deres livscyklus
Solbeskinnede vandhuller med god vandkvalitet,
brinker med lav haldning og vegetation af hjem-
mehgrende arter til haletudser

Vildtvoksende og blomstrende vegetation i om-
radet omkring sgerne, der tiltraekker insekter som
fede for de voksne frger og skjuler dem for preda-
torer

Etabler skovbevoknsing med dedt ved i skovbund-
en til de voksne frgers overvintring

L=

- 2 Rl

p TN

i
N ﬁ"
- '-J'.'

il ¢ ,&w“ [ 1000m buffer
e ,.) % &8 [ Projektomrade

Sse a4  Habitatdirektivets bilagsarter
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(Dkologiske forbindelser

Den nermeste udpegede gkologiske korridor er
nord-gst for projektomradet. Korridoren bestar af
skovomrader og smalle korridorer bestaende af lev-
ende hegn. Der vil veere mulighed for skabe en ny
forbindelse fra projektomradet ved at forleenge og
udbrede det levende hegn mod gst. desuden kan der
etableres skov og skovbrynslevesteder pa projektom-
radet op til eksisterende traeer.

Anbefalede tiltag:

« Forleng ogudbred det levende hegn
o Etabler skovbryn og skov

SLA — Kristine Engemann Jensen
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Levested for padder

For at opretholde en sund population, er det vigtigt at individer af en art kan sprede sig rundt i

landskabet.

Voksne frger vandrer ca. 400m fra deres vandhul, mens unge individer kan vandre op til 1000m
for at finde deres eget vandhul.

For Helsted ses det at mange af vandhullerne udelukkende er forbundet til et enkelt andet vand-
hul. Det gor det svaert at opretholde en levedygtig population i de darligt forbundne vandhuller.
Den biologiske kvalitet af omradet kan forbedres betydeligt ved at strategisk placere nye vandhull-
er til at skabe et forbundet netvaerk.

Anbefalede tiltag;

o Placer vandhullet inden for 400 m afstand, hvor de kan forbinde andre vandhuller
o Vandhullerne designes som gode levesteder for padder
o Vandhullerne forbindes af gronne korridorer hvor padderne kan sgge fode og vandre beskyttet

fra rovdyr _
A B Vandhuller

[ ] Buffer 400m

£

ﬂ:'l
o m
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1 observation inden for projektomradet af

R@rh@g (Circus aeruginosus)
SLA — Kristine Engemann Jensen

Artsobservationer
Observationer indberettet af frivillige
brugere til webportalen arter.dk.
5342 observationer af

188 arter




Ambassadgrarter

Udvalgte arter fra artsobserva-
tioner indberettet til arter.dk.
Arterne er udvalgt ud fraat de
vil enten veere del af eller have
gavn af de foreslaede tiltag. Det
er desuden arter der kun er til
stede ved god naturkvalitet og
kan leve i den type landskab,
der kan skabes inden for grun-
den.

Lovsanger (Phylloscopus trochilus) Rod-el (Alnus glutinosa) Butsnudet frg (Rana temporaria)
- lever af insekter i krat, bygger rede i treer og buske - Trae, >700 tilknyttede arter af insekter, svampe og -lever i vandhuller og terrestrisk, rent vand og insekter,
laver hgj vegetation, dedt ved

Spurvehgg (Accipiter nisus) Tigger ranunkel (Ranunculus sceleratus) Rodpelset jordbi (Andrena fulva)
- nedgang pga mangel pa bytte, lever af mindre fugle - star vadt, bestgves af insekter - sandet bar jord, seger fode i planter med nektar
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1. Indledning

1.1 Generel orientering og forudsatninger

Randers Kommunes spildevandsplan 2009-2012 samt Tillceg til Spildevandsplan for Randers Kommune
2009-2012 — nr. 43/2020 danner grundlag for vandhéndtering i omradet.

Tilleegget blev udarbejdet i forbindelse med udviklingen af boligomradet Vikingedalen (lokalplan 654). Her i
findes generelle principper for handtering af spildevand og regnvand. I tilleegget opdeles omréadet i tre
kloakoplande; B99.1, B99.2 og B99.3. Kloakopland B99.1 omfatter boligkvarteret Vikingedalen.

Regnvand fra de enkelte parceller skal sa vidt muligt handteres ved privat nedsivning af tag- og
overfladevand, athaengig af jordtypen. Hvis det ikke er muligt, pga. leret jord, tilsluttes regnvandet
regnvandskloakken. Regnvand fra grunde der ikke kan nedsive samt overfladevand fra veje og
parkeringsarealer fra opland B99.2 ledes til forsinkelsesbassin (Bassin Vest). Bassinet forsinker og renser
regnvandet inden det ledes videre og tilsluttes eksisterende regnvandssystem i Randers NV i opland B78.

Regnvand fra opland B99.3 ledes til forsinkelsesbassin (Bassin Nordest), der planlaegges etableret nordligt i
opland B99.3. Afledning fra bassin Nordest kraever, at der etableres en regnvandsledning, med tilslutning til
bassinet i opland B99.2.

Nedsivningsforhold

Undersggelserne viser, at der generelt ikke er gunstige nedsivningsforhold i omradet. Der vil dog vere
omrader, hvor der kan nedsives. Omrédet planlegges til nedsivning af tagvand s& vidt muligt. Hvis der ikke
er acceptable nedsivningsforhold, skal der separatkloakeres.

Der ber udferes nedsivningsundersggelser
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Spildevand

Husspildevand fra opland B99.2 og opland B99.3 ledes til eksisterende spildevandssystem i Randers NV i
kloakopland B78. Herfra ledes spildevandet til rensning p&4 Randers Centralrenseanlaeg.

Regnvandsbassiner

Ifolge tilleg nr. 43, etableres der tre vdde forsinkelsesbassiner, til forsinkelse og rensning af det
overfladevand der ikke nedsiver.

Bassinerne kobles pé et aflebssystem, der ledes videre til Oks Bk og udlgber i Svejstrup Baek. I forlgbet
renses og neddrosles vandet. Derfor vurderes det, at Svejstrup Baek kan handtere vandmangden.

Bassinernes skal dimensioneres til minimum 5 ars hendelser og etableres som vade bassiner med permanent
vandspejl.

Grundvandsforhold

Omréadet er udpeget til serlig drikkevandsinteresse. Det er hverken nitratfalsomt, der er ikke kortlagt
jordforurening og omradet er ikke omréade klassificeret. Derfor enskes der nedsivning af tagvand men ikke
vand fra vej — og parkeringsarealer.

Data

Ifolge DMI’s Klimaatlas er der folgende data for Randers Kommune:
5 arshandelse, timenedber: 23,42 mm

5 arshandelse, degnnedber: 51,78 mm

20 arshaendelse, timenedbeor: 34,40 mm

20 arshaendelse, dognnedber: 69,45 mm

Arsnedber: 684,31 mm

(www.dmi.dk/klimaatlas)

1.2 Baggrund og formal

Ifolge tilleg nr. 43, skal der ske separatkloakering, sa spildevand og regnvand lgber i hver deres system.
Hvor det er muligt, kan der ske nedsivning af tag- og overfladevand. Dette atheenger af jordbundsforhold.
Héndtering af regnvand fra grunde der ikke kan nedsive, samt overfladevand fra veje og parkeringsarealer,
skal kloakeres.
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Vandet er en vigtig del af at skabe naturkvalitet og derfor er visionen, at vandet synliggeres. Dette kan vaere i
forsinkelsesbassiner, hvor vandet samles for det fores i kloakering

2.0 Overordnede principper

Omradets terren er karakteristisk med bakker, lavninger og en jevn skrdning mod vest. Lavningerne
fungerer som forsinkelsesbassiner, som bruges til opstuvning og rensning af bade hverdagsregn og
skybrudsregn.

Bebyggelsesplanen tager hgjde for lavninger, si der ikke placeres bebyggelse, hvor terrenet er lavest.

3.0 Ekstrem regn

Grenne lavninger friholdes for bebyggelse og bruges til at opstuve store mangder vand ved ekstrem regn.
Lavningerne vil under normale omstandigheder fremstd grenne med gras eller anden beplantning, der kan
tale at std med redderne i vand. Primare stier ligger hgjere, sa det kan lade sig gore at krydse lavningerne.
Sekundere stier og legepladser kan oversvemmes.

I den nordlige del af omradet findes naturligt en stor lavning, som en del af Naturparken.

I den sydlige del af omradet findes ingen naturlige lavninger. Ved fremtidig bebyggelse anbefales det at
etablere lavninger ud mod Nordskellet og serligt ved hjernet mellem Nordskellet og Helsted Huseve;.

2.1 Tilslutningspunkter

Ved skybrud leber vandet pa terren fra nordest til sydvest. Herfra kommer vandet til; groft langs Hobrovej,
Oks Bk ved Oust Molle, Svejstrup Bak og til sidst ud i Gudenden. Flere steder krydser stromningsveje
bilveje.

Pé billedet nedenfor ses stremningsveje

e UL SO T

(=
il PAYy
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3.0 Hverdagsregn

Igennem det nye boligomride reserveres et stort areal til en gron kile. Indenfor den grenne kile udnyttes
eksisterende lavninger, og det anbefales at der etableres nye regnvandsbassiner, hvor hverdagsregn fra
hustage og belegninger kan fores til. Hverdagsregn fra veje og parkering skal ledes til kloak.

Ifolge Tilleg til Spildevandsplanen, skal bassinerne vaere vdde med permanent vandspejl. Det vides ikke, om
dette skyldes hensyn til naturkvaliteter/ biodiversitet eller af hensyn til oplevelsen for mennesker.

For enden af Naturparken findes en naturbeskyttet se. Denne skal friholdes fra regnvand fra et nyt
udviklingsomrade.

3.1 Tilslutningspunkter
I tilleeg nr. 43 til Spildevandsplanen, er der placeret tre tilslutningspunker. Det er endnu uvist, hvor meget der
ma udledes par tilslutning.

Ifolge data med regnvandshaendelser opgjort i forhold til hver kommune, vil der vere folgende mangder til
kloakopland B99.2 og kloakopland B99.3

Regnmeengder:
2 arshendelse 5 arshaendelse 10 arshaendelse
140 I/s/ha 190 I/s/ha 230 I/s/ha
Kloakopland B99.2 3.290 /s 4.4651/s 5.405 1/s
Areal 23,5 ha
Kloakopland B99.3 2.170 /s 2,945 /s 3.565 /s
Areal 15,5 ha

4.0 Opsummering

Anbefaling til naeste fase er folgende:

- Der ber undersoges, pracise regnvandsmaengder, der skal hindteres pd egen grund

- Det skal undersages, hvorvidt alle regnvandsbassiner skal vaere permanent vade? Kan det evt. vaere
udvalgte? Og lade andre st som grenne gres lavninger.

- Det skal undersgges, hvor meget vand, der ma udledes til tilslutningspunkterne.

- Det skal undersgges, om tilslutningspunkter fra tillaeg nr. 43 til Spildevandsplanen, ligger fast, eller
om den lengst mod vest, kan undgés og i stedet samles ved Naturparken.
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1. Indledning

I den nordlige del af Randers ligger vejen Nordskellet som adskiller by og land, med boligomréade syd for
vejen og marker nord for vejen.

Omradet nord for vejen skal omdannes til boligomrade og denne omdannelse er allerede i gang. I 2022
flyttede de forste beboere ind i, det der er forste etape af omdannelsen. Dette blev udviklet og udfert af Birch
Ejendomme.

Birch ejendomme og Pro development egnsker i neermeste fremtid at udvikle omraderne indenfor byggefelt
2.1, 2.2 og planramme 1.06.R13. For at skabe sammenhang i hele planomradet er der derfor opstartet en
proces der skal fore til en lokalplan.

2. Miljestatus

2.1 Eksisterende planforhold
Det samlede areal er ca. 45 ha og ligger i dag indenfor landzone. Omradet opdeles i byggefelt 1, 2 og 3.

2.2 Forhold til anden planlagning

I kommuneplanen 2021 er byggefelterne omfatter af folgende planrammer:
Byggefelt 1, ingen planramme

Udpeget til gnske om byvakst eller skovrejsning

Byggefelt 2.1, planrammel.06.B.24

Aben-lav boligbebyggelse, fellesanlag og institutioner til dekning af bydelens behov med maks. 8,5 m
bygningshgjde og maks. to etager. Omrédet vil 1 fremtiden overgé til byzone. Der planleegges med en
bebyggelsesprocent pa 30 % for den enkelte bebyggelse. Omradet kan forst udbygges efter endt udbygning
af 1.06.B.23.

Byggefelt 2.2, planramme 1.06.B25

Aben-lav og tet-lav boligbebyggelse, fellesanlag og institutioner til dekning af bydelens behov med maks.
8,5 m bygningshgjde og maks. to etager. Omradet vil i fremtiden overga til byzone. Der planleegges med en
bebyggelsesprocent pé 30 % for &ben lav gaeldende for den enkelte bebyggelse og 40 % for teet lav.
Bebyggelsesprocenten geeldende for omradet som helhed.

Gron kile, planramme 1.06.R13
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Rekreativt omrade, beplantning og gren kile. Omradet vil i fremtiden overga til byzone. Der ma ikke opferes
bebyggelse indenfor omradet. Udformningen og gentenkning af den grenne kile er Randers kommune &bne
over for, hvis arealet forbliver det samme.

Byggefelt 3, planramme 1.06.B23

Aben-lav og tet-lav boligbebyggelse, fzellesanleg og institutioner til deekning af bydelens behov med maks.
8,5 m bygningshejde og maks. to etager. Omrédet vil i fremtiden overga til byzone. Der planleegges med en
bebyggelsesprocent pa 30 % for dben lav gaeldende for den enkelte bebyggelse og 40 % for teet lav.
Bebyggelsesprocenten geldende for omradet som helhed.

| Byggefelt 3
| LO8BIS
- 1 |
\ |
\

o

Typgefelt 2.1
106.8.24

N LRI
\ o=
Byugefelt 2.2
1.06,6.23
Byggefelt 1 |

Ingen planeamemd et -

3. Miljevurderingscreening

3.1 Natura 2000

Der er to § 3- beskyttede sger i omradet, hvoraf den ene ligger inden for udviklingsomradet. I den nordligste,
som ligger udenfor udviklingsomrédet, er der registreret spidssnudet fre, der er en bilag IV-art.

Nordest for omradet er der udpeget naturomrader og disse er en del af udpegede ekologiske forbindelser.

3.2 Trafik

I Kommuneplanen 2021 er der angivet en linjeforing til en ny ringvej, der forbinder Hobrovej og E45 med
Mariagervej og et stort opland nordest for Randers. Ringvejen er ikke endeligt fastlagt, og det er derfor uvis
hvordan den meder Hobrovej, hvor der kommer tilslutninger og hvad konsekvenserne bliver for Nordskellet.
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3.3 Overfladevand

Projektomradet ligger langt fra vandleb og kyst, men ved store nedber vil der samle sig vand i omréadet.
I den vestlige del vil vandet samles vandet mod sydvest.
I den nordestlige del samles vandet i en stor eksisterende lavning.

Inden for projektomrédet findes en beskyttet so og nord for projektomréadet findes en beskyttet s@, hvor der
er registreret spidssnudet og butsnudet froer.

Ifelge Tillceeg til Spildevandsplan for Randers Kommune 2009-2012 nr. 43/2020 — kloakering af nyt
boligomrdde nord for Nordskellet, er der generelt ringe muligheder for nedsivning, med undtagelse af fa
specifikke steder.

3.4 Landskab
I det nordestlige hjerne af udviklingsomréadet ligger en skovbyggelinje.

Omradet ligger teet pa nogle af Randers kommunes store naturomrader. Tettest pa ligger Norreskov og lidt
leengere mod est ligger Nordre Faelled. Nerreskov er udpeget som fredskov. Begge skove er en del af en
udpeget okologisk forbindelse.

Mod syd leber Svejstrup baek og felger man denne rammer man naturomradet ved Oust Mglle.

Med en radius pé 1 km findes der fra omradet mindre arealer af de beskyttede naturtyper; sg, mose, eng og
overdrev. Ved flere af disse sger er der observeret spidssnudet fre og butsnudet fro.

Inden for omrédet findes et beskyttet vandhul med hvid &dkande og lodden dueurt, red el og pil.
Hele omradet ligger pa en stor bakke med fald mod sydvest.

Den laveste kote er 27,5 og den hgjeste er 52,5. Den vestlige del af omradet har et jeevnt fald og den estlige
del har et mere bakket landskab med mindre bakketoppe og lavninger.

3.6 Kulturarv
I forbindelse med byggemodning, har Museum Ostjylland foretaget prevegravninger pa omradet og
udarbejdet folgende rapport: MOE 01242 — Mosegdrd

Her blev pavist bebyggelsesspor som formentlig dateres tilbage til &ldre bronzealder og frem til &ldre for-
romersk jernalder. Her blev ogsa pavist tre jordfeestegrave og hvad, der tolkes som resterne efter
randstenskeden fra en mindre hgj. Det er uvist om dennes centralgrav er bevaret. Gravene dateres mellem
bondestenalder og jernalder.

Fundene er de ®ldste, der er fundet i omradet indtil videre og er derfor et veesentlig bidrag til forstielsen af
landskabsudnyttelse og bebyggelsesudvikling fra bronzealderen og frem til vikingetiden.

For der bygges pa omradet, skal tre arealer til egentlig undersogelse.
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Indenfor omradet er desuden to beskyttede sten- og jorddiger.

Fredet dige

—

Udgravnings-
omrader

3.7 Stej

Omradet ligger forholdsvis tet pa E45. Ifelge VVM- undersogelse, der underseoger konsekvenser af en
udbygning af E45 ved Randers, vil trafikmangde stige og derfor ogsa give et hgjere stgjniveau. Ifolge

samme VVM- undersggelse, ligger den vestlige del af omradet ( byggefelt 1) i stejbelastet omrade og den
ostlige del ( byggefelt 2 og 3) inden for det tilladte stgjniveau for boligomréder, daginstitutioner og
udearealer (58dB).

Nord for projektomradet, er der planlagt en fremtidig ringvej, med en afstand som tager hajde for dennes
stejpavirkning.

Der er ikke lavet undersogelse af stgj fra Nordskellet, men det forventes at der skal etableres en stgjvold eller
anden stgjskerm, som ved omrédet syd for Nordskellet.
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Eksisterende stgjvold mod Nordskellet

3.8 Forsyning
Eftersom omrédet i dag bestar af marker, er det ikke koblet til et forsyningsselskab endnu. Resten er byen har
fjernvarme og koblet til fjernvarme og har VERDO VARME A/S som forsyningsselskab.

3.9 Geotekniske forhold

Der er udarbejdet en orienterende geotekniskrapport til omradet mellem Helsted Husevej og Hajmarksvej
(byggefelt 2): Geoteknisk undersogelsesrapport nr. 1 (orienterende), Sweco

Her blev i alt udfert 15 boringer, hvoraf felgende jordarter blev vist: 8 moraneler, 4 smeltevandssand, 1
smeltevandsgrus, 1 moraenesand og 1 moranesilt.

Nedsivning

De trufne aflejringer af smeltevandssand uden sarligt indhold af finstof vurderes egnet til nedsivningsformal.
Vandspejlsniveauet kan dog begranse mulighederne. Ved moraneler og kohesive aflejringer er
mulighederne begranset eller darlige.

Nedsivningsforholdene ber belyses nermere ved genpejlinger, supplerende laboratorieforsgg og/eller in-situ
infiltrationstest.

Vandspejlsforhold

Der er ikke fundet vandspejl ved nogle af boringerne. Det anbefales dog, at der udferes supplerende
pejlinger, da den geotekniske undersogelse ikke er bekendt med evt. lokale rsudsving i grundvandsspe;jl
eller om vandspejlet kan vere fikseret af dreen, og derfor kunne forekomme péa specifikke steder eller
tidspunkter.
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Fundering

Med de trufne jordbundsforhold vurderes det, at den mest hensigtsmaessige funderingsmetode er en direkte
fundering i intakt jord i normal frostsikker dybde.

Sekundere veje og pladser, hvortil der ikke stilles sarlige krav om jeevnhed, kan som udgangspunkt udferes
efter afremning af gvre muldaflejringer. Det vurderes, at der kan regnes med normal underbund, hvor
planum bestar af ler/moraneler/moranesand og god underbund hvis der er sand.

Jordbalance

De trufne smeltevandssandaflejringer vurderes egnet til genindbygning uden tiltag. Ler- og
moraneleraflejringer med et vandindhold p& max. 15 % vurderes umiddelbart egnet til genindbygning uden
serlige tiltag. Muld, muldholdige materialer og silt kan ikke genanvendes, hvor der stilles krav til
komprimering.

3.10 Forurening

Der er ikke foretaget jordanalyser pa omrédet.

Ifolge Danmarks Miljeportal er der ingen kortlagt jordforurening inden for omradet. Mod ost ved
Mariagervej er der kortlagt V1 og V2 omrader, hvilket betyder at der findes viden om aktivitet som
sandsynligger forurening eller at der findes viden om faktisk jordforurening.

Boligomréade syd for Nordskellet er klassificeret, som analysefritomrdde.
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Bilag 6

Projekter

Falgende projekter er medtaget i materialet

1

2
3.
4.
5
6

Bakkegardsvej, Garslev i Vejle Kommune

. Skousbobrynet, Viby Sj. i Roskilde Kommune

Naturbyen, Narrestrand i Horsens Kommune

Baekkelunden, Vonsild i Kolding Kommune

. Astrid Lindgrens Kvarteret, Buskelund i Silkeborg Kommune

Haslund Have, Haslund i Randers Kommune

I BIRCH

EJENDOMME




Bakkegardsvej, Garslev E‘BIRCH

Vejle Kommune EJENDOMME

Bakkegardsvej - Fallesskab udfolder sig i bakkelandskabet

Her finder du 71 moderne reekkehuse til leje — ideelle for familier, seniorer og enlige. Omradet kombinerer
Garslevs rolige charme med moderne funktionalitet og eestetik, tegnet i samarbejde med Sweco Architects.

Husene er opfart som klassiske have- og teglhuse i sma klynger, varieret i tagformer og placeret efter
landskabets naturlige linjer. Omradet er bygget op omkring et grgnt feellesareal med plads til leg og
feellesskab.

Med skole, indkab og fritidsaktiviteter teet pa — og naturen lige uden for dgren — far du bade
bekvemmelighed og naturoplevelser. Cykelstier og stiforbindelser binder omradet sammen og skaber en
naturlig helhed.




Skousbobrynet, Viby Sj. E‘BIRCH

Roskilde Kommune EJENDOMME

Skousbobrynet — Nyt boligomrade i naturskenne omgivelser

Viby Sj. Skousbobrynet er et nyere boligomrade i den sydlige del af Viby Sjeelland, hvor moderne
reekkehuse og grenne omgivelser gar hand i hand. Her bor du i et roligt og familievenligt kvarter, teet pa
naturen — og med nem adgang til bade byliv og pendling.

Boligerne er opfart med fokus pa kvalitet, funktionelle planlasninger og lavt energiforbrug. Omradet er
kendetegnet ved granne fellesarealer, stisystemer og neerhed il skole, daginstitutioner og indkab.

Forud for byggeriet var der fokus pa et godt samarbejde med det almene boligselskab, som vi har opfart
boliger til i sammenhzeng med projektet.




Naturbyen, Norrestrand E‘BIRCH

Horsens Kommune EJENDOMME

Naturbyen Norrestrand — Bo midt i naturen, teet pa byen

Naturbyen Ngrrestrand er et unikt boligomrade i Horsens, hvor baeredygtighed, feellesskab og
naturoplevelser gar hand i hand. Beliggende ved den naturskenne Narrestrand og kun fa minutter fra
Horsens centrum, forener omradet det bedste fra to verdener: fredfyldt natur og byens bekvemmeligheder.

Her opfares moderne boliger med fokus pa granne lgsninger og et aktivt udeliv. Boligerne placeres med
respekt for landskabet og omgives af feelles grenne arealer, stier og rekreative zoner. Det er et omrade
skabt til dem, der gnsker naerveer, kvalitet og en hverdag i harmoni med naturen.

Med adgang til vand, skov og abne vidder lige uden for daren er Naturbyen det ideelle valg for familier, par
og enlige, der drgmmer om et liv med ro, balance og feellesskab — uden at ga pa kompromis med
bynaerhed og moderne komfort.




Bakkelunden, Vonsild E‘BiRCH

Kolding Kommune EJENDOMME

Bakkelunden — Moderne rekkehuse i rolige omgivelser i Vonsild

| det sydlige Vonsild, teet pa bade natur og hverdagens nadvendigheder, ligger Baekkelunden — et nyt og
attraktivt boligomrade med moderne raekkehuse. Her far du en tryg og overskuelig ramme om hverdagen,
ideel for bade familier, seniorer og enlige.

Reekkehusene er opfart med fokus pa funktionalitet, lysindfald og kvalitet i materialevalg. Omradet er
praeget af granne omgivelser og velanlagte stier, der skaber et indbydende og sammenhaengende miljg.

Baekkelunden ligger i et roligt kvarter med kort afstand til skole, daginstitutioner, indkab og gode
transportmuligheder til bade Kolding og motorvejsnettet. Her far du det bedste fra landsbylivet — med
neerhed, feellesskab og natur — samtidig med nem adgang til byens muligheder.




Astrid Lindgrens Kvarteret E‘BIRCH

Silkeborg Kommune EJENDOMME

Astrid Lindgrens Kvarteret — Med fokus pa fallesskab og livskvalitet

Astrid Lindgrens Kvarteret ligger placeret i det populaere omrade Buskelund i den nordlige del af Silkeborg.
Med en lejebolig her bor du teet pa bade indkeb, daginstitutioner og den anerkendte Buskelundskolen. Her
bor man desuden omgivet af trygge og oplyste stisystemer, sa det er nemt og sikkert at feerdes til fods eller
pa cykel i omradet, og du har ogsa let adgang til Aarhus-Herning motorvejen.

Feellesskab er et nggleord for Astrid Lindgrens Kvarteret. De er etableret faelles granne omrader,
treelegeplads, boldbane, orangeri og et aktivitetshus, hvor beboere kan mades til forskellige aktiviteter,
sasom landskampe, yoga eller feellesspisning. De naturlige samlingspunkter indbyder til, at naboer kan
medes, bgrn kan lege, og nye forteellinger kan blomstre.




Haslund Have, Haslund E‘BIRCH

Randers Kommune EJENDOMME

Haslund Have - Et sted du kan kalde hjem

| samarbejde med Arkitema er raekkehusene i Haslund Have tegnet med fokus pa sestetik, variation og
oplevelse.

Boligerne er opfart i fire arkitektoniske klynger, hvor hver enhed har sine egne karakteristiske detaljer — og
samtidig indgar i et harmonisk, samlet udtryk. To forskellige tegltyper tilfgrer facaderne variation og liv, og
de grenne hoveddgre skaber en smuk forbindelse mellem boligerne og de naturrige omgivelser.

Haslund Have er mere end bare et sted at bo — det er et hjem, hvor der er teenkt pa bade funktion og
feellesskab. Her far beboerne ikke kun kvalitet og arkitektonisk omtanke, men ogsa en base for det gode
naboskab og et liv med naerveer.
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