Heringssvar til Randers Kommuneplan 2025 E‘BIRCH

Vest for Rosenholmvej, Bjellerup Ladegard EJENDOMME

| lyset af Randers Kommunes kommende kommuneplanrevision 2025, anmoder Birch Ejendomme, pa
vegne af lodsejer af matr.nr. 1a og 22, Bjellerup Ladegard, Dronningborg, omfattet af forslag til
kommuneplanramme 1.08.B.13 og 1.08.L.5, at omradet i kommuneplanen ndres sa det er i
overensstemmelse med vedlagte materiale.

OMRADET

Arealet udleegges i kommuneplanforslag 2025 til Arealet greenser mod syd og vest op til omrader
boligformal og landomrade. Indenfor udlagt il rekreative formal, hvor der mod vest er et
kommuneplanramme 1.08.B.13 gives mulighed for skov omrade og mod syd dyrket mark. @st for

max 30% af arealet til teet-lav bebyggelse og 70% til omradet ligger villakvarteret omkring Rosenholmvej
aben-lav bebyggelse. Forslag til kommuneplanramme og mod nord aben dyrket land.

1.08.L5 skal henligge i landzone til landomrade, her
gnskes ikke byudvikling.

Samtidig er afgraensningen a&ndret og omradets areal

er blevet betydelig mindre.
17.06.2025



Haringssvar

Vi gnsker med dette hgringssvar at udtrykke vores
bekymring og indsigt i forhold til det fremlagte forslag
til ny kommuneplan for rammeomraderne 1.08.B.13
og 1.08.L.5. Kommuneplanforslaget foreslar en
@ndret fordeling inden for boligramme 1.08.B.13 il
boligtyper, hvor kun 30 % af omradet ma anvendes
til teet-lav bebyggelse og 70 % af arealet til dben-lav
bebyggelse. Samtidig er afgreensningen sndret, sa
kommuneplanrammens areal bliver mindre.

Markedsforholdene viser tydeligt et behov for en
hgjere andel teet-lav bebyggelse, end hvad det
fremlagte planforslag leegger op til. Den foreslaede
fordeling pa 30 % teet-lav og 70 % aben-lav
bebyggelse matcher ikke markedets efterspargsel
eller de behov, bygherre oplever, og eendrer som
naevnt de grundlaeggende forudsaetninger for det
samarbejde, der har fundet sted med kommunen..

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

Samtidig er afgraensningen af boligomradet sendret,
saledes at omradets starrelse reduceres fra ca. 20
ha til ca. 16 ha. Vi har i vores arbejde med
kommunen netop lagt op til, at omradets
afgreensning mod syd skulle udvides for at optimere
arealudnyttelsen, sa omradet i alt ville udgere ca. 24
ha. Bygherre har i den forbindelse foreslaet at
bidrage med et areal til en rekreativ kile ved at stille 1
ha jord til radighed, mod at kommuneplanrammen
justeres, sa udviklingsomradet udvides mod syd frem
for mod nord, hvor ringboulevarden skal anleegges.

Siden 2020 har Birch Ejendomme veeret i dialog med
kommunen om udviklingen af omradet. Forud for
dette er vi bekendt med, at der allerede var igangsat
et arbejde i Planafdelingen. Dialogen har desveerre
veeret preeget af lange forlgb og vanskeligheder med
at fa afklaret veesentlige forhold, som er ngdvendige
for at fremme udviklingen af omradet.

Nedenfor ses forslag til en strukturplan for omradet
udarbejdet tilbage i april 2022. Her fordeles teet-lav
og aben-lav med en fordeling pa arealet 70% til teet-
lav og 30% til aben-lav.

Ringboudevarden

Forslag til strukturplan for omrade vest for Rosenholmvej, Bjellerup Ladegéard



Det er vigtigt at understrege, at nar et omrade
udleegges til byudvikling i kommuneplanen, bar der
ogsa vaere en kommunal vilje til at sikre den
ngdvendige infrastruktur og tilvejebringe de
planmaessige rammer, der gar udviklingen mulig.

Kommunen har undervejs efterspurgt en
helhedsorienteret plan, og der er gennem processen
arbejdet med at afklare udfordringer relateret til
blandt andet jordbundsforhold, flagermus, tracéet for
den fremtidige ringboulevard samt vejadgangen til
omradet. Seerligt vejadgangen har vist sig at veere en
barriere, idet kommunen har gnsket at afvente
etableringen af ringboulevarden, fgr der kan gives
adgang til omradet. Dette har desveerre betydet
vaesentlige forsinkelser for udviklingen.

Bygherre har undervejs fremlagt flere alternative
forslag — herunder midlertidige eller delvise Igsninger
for vejadgangen — med henblik pa at sikre, at
udviklingen kan komme i gang. Disse forslag er
desveerre blevet afvist af Randers kommune.

Vi skal derfor opfordre kommunen til at tage
ovenstaende betragtninger og forslag til efterretning
og indarbejde dem i det videre planarbejde. Dette vil
skabe grundlag for en realiserbar og
markedsmaessigt baeredygtig udvikling af omradet.

Der var fra Randers Kommunes side et gnske om at
starte udviklingen fra syd da der var stor usikkerhed
omkring ringboulevardens trace.

Vision fra 3. maj 2021

De sydligste omrader er derfor gennemarbejdet i
forhold til indretning af omradet med infrastruktur,
regnvandshandtering, feelles grenne omradet og
boligernes placering. Hvilket kan ses i vedlagte bilag
omhandlende delomrade 4 og 5.

Vi mener, at den nuveaerende fordeling mellem
boligtyper, som foreslaet i planforslaget, ikke
understatter den udvikling, kommunen har brug for -
hverken socialt, demografisk eller funktionelt. Vi
opfordrer derfor kommunen til at revurdere den
foreslaede fordeling og i hejere grad muliggere en
balanceret udvikling med en stgrre andel teet-lav
boligbebyggelse, samt udvide afgraensningen mod
syd og give mulighed for at borgere frit kan feerdes i
den rekreativ kile som forbinder skovomradet med
Rismgllegade.

Vi deltager gerne i yderligere dialog om omradets
udvikling.

Med venlig hilsen

Birch Ejendomme

Kontaktoplysninger:
Heidi Willisie Sgnderby
TIf: 27786291

Mail: Hewil@birchgm.dk

Falgende Bilag er vedlagt:

1. Visionsplanen — Skitseprojekt og
landskabsanalyse

2. Markedsanalyse

3. Delomrade 4

4. Delomrade 5


mailto:Hewil@birchgm.dk

VISION - opsamling

Gronne forbindelser

Hjertet i omradet er et attraktivt feelles friareal pa
bakketoppen. Herfra skaber granne kiler smukke
udsigter og direkte adgang til naturen — med stier,
opholdsrum og intelligent regnvandshandtering.

Fallesskaber

Omradet er opdelt i fem unikke kvarterer med hver
deres identitet, alle med adgang til det centrale
samlingspunkt. Lokale mgdesteder styrker naboskabet
og feellesskabet.

Bla struktur

Et naturligt regnvandssystem med slyngede grafter og
plateaubassiner giver bade funktionalitet og sestetik —
og skaber oplevelsesrige granne rum i hele omradet.

Infrastruktur

Nem adgang via den kommende Ringboulevard og en
velfungerende stamvej sikrer rolig trafik og trygge
boligveje. Stisystemer forbinder hele omradet og abner
op mod omgivelserne.

Landskabet

Bebyggelsen placeres med respekt for terraenet og
skaber et varieret, levende boligmiljg med udsigt, sol
0g grenne kig — alt sammen med naturen som
medspiller.

Kommuneplanrammer 1.08.B.13 gnskes aendret
som vist nedenfor.
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Granne forbindelser
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Feellesskaber

Bla struktur

Infrastruktur



VEJADGANG - opsamling

Ringboulevardens tracé er i forslaget til Kommuneplan
2025 angivet som vist nedenfor. Det er derfor sveert at
forsta, hvorfor den nordlige del af kommuneplanramme
1.08.B.13 foreslas overfert til landzone. En sadan
&ndring synes at veere i direkte modstrid med
intentionen om at skabe byudvikling i omradet.

Hvis malet er at fremme en baeredygtig og langsigtet
byudvikling, er det afgarende, at man teenker i
alternative og fleksible Igsninger — seerligt i en
situation, hvor den primeere infrastruktur, som
Ringboulevarden udger, endnu ikke er realiseret.
Netop fordi planleegning, udfarelse og finansiering af
Ringboulevarden stadig er under udarbejdelse, er det
vigtigt, at der ikke treeffes beslutninger, som afskeerer
omradet fra at blive udviklet pa sigt.

Derfor har vi ved flere lejligheder fremlagt konkrete og
realistiske forslag til, hvordan der midlertidigt eller
permanent kan etableres vejadgang til rammeomradet
1.08.B.13 — uafhaengigt af Ringboulevardens endelige
forlgb. Disse forslag har til formal at sikre omradets
tilgeengelighed og anvendelighed, sa det kan indga
som en aktiv del af den samlede byudvikling, ogsa far
Ringboulevarden er fuldt etableret.
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Vi opfordrer til, at kommuneplanlaegningen tager hgjde
for disse forhold og i hgjere grad arbejder ud fra en
pragmatisk tilgang, hvor flere vejadgangsmuligheder
og midlertidige lgsninger vurderes som led i en
helhedsorienteret udvikling. At udelukke omradet fra
udvikling pa baggrund af manglende infrastruktur, som
endnu er under udarbejdelse, vil vaere at saette
byudviklingen ungdigt i sta

Falgende forslag er blevet fremlagt:

1. Vejadgang via Slaenvej og Mirabellevej gennem
et eksisterende erhvervsomrade med brede veje.
Vejforbindelsen fares videre ad grusvejen nord
om regnvandsbassinet ved Baekkestien.

2. Vejadgang fra vest via Platanvej, en boligvej med
busstop og busgrave for enden. Denne Igsning vil
kreeve nedleeggelse af busgraven for at muliggere
gennemkarsel for personbiler.

3. Vejadgang fra st via Rosenholmvej, som er en
boligvej. Denne adgang kunne eventuelt give
forbindelse til den gstlige del af
kommuneplanramme 1.08.B.13.

4. Vejadgang fra syd via Lavenholmvej, som
potentielt kan skabe adgang, men vil indebaere et
brud pa den grenne kile.

Linjefering'medtaget i kommuneplanforslag - alternativ.d

LOBILS

Kommuneplénrammefor-
slas overgar tl landomrade




BJELLERUP LADEGAARD

STRUKTURPLAN
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KOMMUNEPLANRAMMER

Projektomradet er i Kommuneplan 2017 udlagt til rammeomrade
1.08.B.13 (boligformal) og rammeomrade 1.08.R.7 (rekreativt for-
mal).

En del af rammeomrade 1.08.B.13 til boligformal er placeret i Lade-
gards skoven, hvilket ikke er hensigtsmaessigt, idet den del af rammen
ikke kan udnyttes til boligformal.

| vores tidligere dialog med forvaltningen er det aftalt at ramme-
omradet til boligformal bevarer sin stgrrelse, sa den del af rammen,
der overfgres til Ladegards skoven erstattes af et areal mod syd, der
overfgres fra rammeomradet til rekreative formal, som vist pa kortet

herover.
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OMRADET

Omradets disponering skal blandt andet tage hensyn til de natur-
maessige omgivelser, sasom det rekreative areal mod syd og skoven

mod vest.

ET NYT BOLIGOMRADE

BAGGRUND
Denne mappe indeholder 2 forslag til strukturplaner for udvikling af

et omrade ved Bjellerup Ladegaard i Dronningborg. Strukturplanerne
skaber grundlag for dialog med Randers Kommune om en optimal
udvikling af omradet. Det er gnsket, at én af strukturplanerne skal
indga som grundlag for den kommende lokalplanlaegning for omradet
med henblik pa omdannelse af omradet fra landbrugsjord til bolig-

omrade.

EKSISTERENDE FORHOLD

Omradet er en del af et stgrre landbrugsareal. Det afgraeenses mod
nord af marker hvor der planleegges for en fremtidig forleengelse af
Ringboulevarden. Omradet er mod gst afgraenset af et eksisterende
boligomrade med parcelhusgrunde, mod vest af et skovareal, hvoraf
en del er fredskov, mod syd af et rekreativt omrade og garden ”Bjel-
lerup Ladegaard”. Omradet er karakteriseret af, at have et kuperet
terreen med en central bakketop, hvorfra terreenet falder mod nord-

vest og syd-gst.

Omradet har et samlet areal pa ca. 24 ha. | kommuneplan 2017 er
stgrstedelen af omradet i dag udlagt til boligomrade med ramme
1.08.B.13 - Vest for Rosenholmvej. Den sydlige del af omradet er i
kommuneplan 2017 beliggende i rammeomrade 1.08.R.7 - Rekreativt
omrade ved Rismgllegade. Hvis det gnskede boligomrade skal kunne
realiseres, skal den sydlige del af projektomradet ogsa omfattes af
kommuneplanrammen til boligformal.

Omradet er i kommuneplanen udpeget som bevaringsveerdigt land-
skab, og der laegges derfor op til at sikre landskabelige hensyn ved
placering og udformning af bebyggelse.

Den sydlige del af omradet er udpeget som grgn struktur, der skal
sikre en klar adskillelse mellem by og land, og at veerdifulde natur-
omrader og landskabstraek bevares. Samtidig skal den grgnne struk-
tur sikre, at borgerne i byen har kort afstand til grgnne, rekreative

arealer.

FORSLAG TIL NY BEBYGGELSE

Omradet taeenkes omdannet til boligomrade med aben-lav og teet-lav
boligbebyggelse. Omradets disponering skal tage hensyn til de natur-
maessige interesser, sasom terraen, det rekreative areal mod syd, og
fredskoven mod vest. Bebyggelsen skal tilpasse sig omradets
forskellige terraenprofiler og derigennem udnytte omradets
potentiale og skabe et varieret boligomrade med boligenklaver

med forskellige karakterer.

STRUKTURPLAN, BJELLERUP LADEGAARD 2
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GR@N STRUKTUR DELOMRADESTRUKTUR BLA STRUKTUR INFRASTRUKTUR

Centralt i omradet etableres et feelles friareal pa toppen Omradet inddeles i 7 mindre delomrader af varierende Regnvand ledes via grgfter pa langs af terraenkurverne. Omradet vejbetjenes fra nord med vejadgang fra den

af bakken. Herfra udlaegges grgnne kiler som skaber omfang og karakter. Delomraderne graenser alle op til Herfra ledes vandet til de grgnne kiler hvor det via slyn- fremtidige forleengelse af Ringboulevarden. Stamvejens
forbindelse til naerliggende grgnne strukturer og bevarer  det centrale faelles friareal- omradets samlende hjerte. gede forlgb forsinkes og ledes videre til bassiner mod cirkelslag sikrer en hensigtsmaessig trafikafvikling til de
udsigten. Kilerne disponeres til ophold, stiforbindelser Indenfor hvert delomrade etableres mindre interne henholdsvis syd og nord-vest. enkelte boligveje. Der sikres gode stiforbindelser mellem
og vandhdndtering. samlingspunkter. delomraderne og ud til de omkringliggende omrader.

STRUKTURPLAN A

DISPONERINGSPRINCIPPER

o
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STRUKTURPLAN A

AREALOPG@RELSE - ET EKSEMPEL

Strukturplanomréadets samlede areal er ca. 240.000 m?
Model 1:

25% af arealet til dben/lav (ca. 48 parcelhuse) ca. 60.000 m?
Tilbageveerende areal ca. 180.000 m?
20% af arealet til rekreative grgnne arealer ca. 36.000 m?
Tilbageveerende areal til teet/lav ca. 144.000 m?

Model 2 (det grgnne forst):

20% af arealet til rekreative grgnne arealer ca. 48.000 m?
Tilbageveerende areal ca. 192.000 m?
25% af arealet til dben/lav (ca. 38 parcelhuse) ca. 48.000 m?
Tilbageveerende areal til teet/lav ca. 144.000 m?

Bebyggelse af de ca. 144.000 m?*:

Ved 20 % = ca. 28.800 m?
Ved 22,5 % = ca. 32.400 m?
Ved 25 % = ca. 36.000 m?

o
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GR@N STRUKTUR

Den grgnne struktur bugter sig fra nord til syd og fglger
landskabets terraenkurver. Herved dannes et tvaergaen-
de feelles friareal med varierende bredder. Den grgnne
struktur disponeres til ophold, stiforbindelser og vand-
handtering. Herfra udgar forbindelser til nseromradet.

STRUKTURPLAN B

DELOMRADESTRUKTUR

Omradet inddeles i 5 mindre delomrader af varierende
omfang og karakter. Delomraderne graenser alle op til
det centrale feelles friareal- omradets samlende hjerte.
Indenfor hvert delomrade etableres mindre interne
samlingspunkter.

BLA STRUKTUR

Regnvand ledes via grofter pa langs af terraenkurver-
ne. Herfra ledes vandet til de grgnne kiler, hvor det via
slyngede forlgb forsinkes og ledes videre gennem pla-
teaubassiner for endeligt at blive ledt til bassiner mod
henholdsvis syd og nord-vest.

INFRASTRUKTUR

Omradet vejbetjenes fra nord med vejadgang fra den
fremtidige forleengelse af Ringboulevarden. Stamvejen
bugter sig langs delomraderne og sikrer en hensigts-
maessig trafikafvikling til de enkelte boligveje. Der sikres
gode stiforbindelser mellem delomraderne og ud til de
omkringliggende omrader.

DISPONERINGSPRINCIPPER
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STRUKTURPLAN B

AREALOPG@RELSE - ET EKSEMPEL

Strukturplanomréadets samlede areal er ca. 240.000 m?
Model 1:

25% af arealet til dben/lav (ca. 48 parcelhuse) ca. 60.000 m?
Tilbageveerende areal ca. 180.000 m?
20% af arealet til rekreative gronne arealer ca. 36.000 m?
Tilbagevaerende areal til teet/lav ca. 144.000 m?

Model 2 (det granne forst):

20% af arealet til rekreative grgnne arealer ca. 48.000 m?
Tilbageveerende areal ca. 192.000 m?
25% af arealet til aben/lav (ca. 38 parcelhuse) ca. 48.000 m?
Tilbageveerende areal til teet/lav ca. 144.000 m?

Bebyggelse af de ca. 144.000 m*:

Ved 20 % = ca. 28.800 m?
Ved 22,5 % = ca. 32.400 m*
Ved 25 % = ca. 36.000 m?

o
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DISPONERINGSPRINCIPPER

PLACERING | LANDSKABET
For at skabe et omrade med variation tages der bl.a. udgangspunkt
i de landskabelige strukturer. Ved placering af bebyggelse henholds-

vis pa tvaers eller langs med koterne, opstar naturligt en variation i
omradets karakter. Bebyggelses placering i terrenet har indflydelse
pa en raekke forhold, som er afggrende for, hvor i omradet, det er
mest hensigtsmaessigt at arbejde langs med eller pa tveers af koterne.
Disse forhold er blandt andet:
f Solorientering
.". Udsigt
‘ \ Skraningsanlaeg
§ e Vandhandtering
’%'t ~—
T _/

SARLIGE FOKUSPUNKTER
| den videre forlgb skal der blandet ses neermere pa:

e Ekstra udfordrende jordbundsforhold
Skraningsanleeg og beplantning

e Vandhandtering
Der skal laves en aftale med VMR om vandhandtering. Det er
ikke muligt at nedsive, muligvis krav om intern forsinkelse, sky-
brudssikring umiddelbart ngdvendig, plads til grgfter og bassiner.

Princip for bebyggelse placeret langs terraenkoter Princip for bebyggelse placeret pa tvaers af terraenkoter

20 cm spring
20 cm spring

40 cm spring

Snit, havehuse pa tveers af terreenkoter

Snit, havehuse langs terraenkoter

o
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E‘BiRCH Aldersfordeling af lejere pa lejemalstype

For Helsted og Sommerfugleengene

EJENDOMME

Filtre og farver
Aldersgruppe
W c0-395r
W s0-895r
W 70-798r
W 60-693r
M s0-593r
40-498r
W 20-39ar
M 20-293r

B BIRCH

EJENDOMME

C—
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Sveerdet 2-86

Helsted

Aldersfordeling i procent
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2020

au I september

H-75-2

H95-3

H-95-4 H-110-4

| oktober

% | Lejeml | Udlej |-=,.’, | Lejemal I Udlej

17
23
25
25

37
23
14
14
139

139

H-125-5

I november

% | Lejemal | Udlej

17
23
25
25
60
37
23
14
14
139

[

TSI TUR ST - I R - LI

Udlejet pr. lejemalstype

15,00 %
i s88%
21.74%
24,00%
12400%
10,00 %
11081%
{s70%
2143 %
B1a3%
15,11 %

e: Unik

I december

| Lejemal I Udlej | %

40
17
23
25
25
60
37
23
14
14
139

47.50 %
{5882 %
139,13 %
40,00 %
140,00 %
1833 %
fo081 %
150,43 %
28,57 %
2857%
31.65%

139

MANGFOLDIGHED

VARIATION OG MANGFOLDIG BEBOERSAMMENSATNING
Boligomradet disponeres som et antal forskellige enklaver, opdelt af
gronne rekreative kiler, som skaber forbindelser til de omkringliggen-
de landskaber.

Enklaverne far hver sin karakter, alt efter placering i terreenet og for-
hold til den naermeste landskabstype, sa der skabes en sammenhang
med det eksisterende landskab.

Enklaverne bebygges med forskellige typologier af dben-lav og teet-
lav, der samler sig om et rekreativt feellesomrade for hver enklave. De
forskellige boligtypologier skal sikre en variation og en god fordeling
af boformer og dermed en mangfoldig beboersammensatning.

Skemaet gverst viser hvordan beboersammensaetningen er i Hel-
sted fordelt pa aldersgrupper. Med en variation af boligstgrrelser
sikres ogsa stor variation af beboernes alder, hvilket bidrager til en
mangfoldighed i boligomradet.

Skemaet nederst viser et eksempel pa udlejningstakten i Helsted.

01-05-2020 g 31-03-2021

I Lejem | Udlej Ier.;

85,00 %
100,00 %
17391 %
64,00 %
164,00 %
2333%
NEEEES
113043 %
50,00 %
50,00 %
51,08 %

I februar
| Lejemal I Udlej | %

| Lejemal | Udlej |

40 37 9250% 40 40 100,00 %
17 17 [i0000% 17 17 {00,00%
23 20 {[8696% 23 3 {100,00 %
25 24 96,00% 25 25 100,00 %
25 24 | 9600% 25 25 }100,00%
60 19 3167% 60 27 4500%
37 9 fR432% 37 14 Brsa%
23 10 [MBas% 3 13 k2%
14 9 6429% 14 9 6420%
14 9 A% 11 9 WeiEe%

139 89 6403% 139 101 -72,56%
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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 omfattet af matr.nr. 1a og 22, Bjellerup Ladegard, Dronningborg.
Omradet ligger vest for Rosenholmvej, omfattet af forslag til kommuneplanramme 1.08.B.13 og 1.08.L.5,
som gnskes 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 felles friarealer. For aben-lav
fordeling af aben-lav og teet-lav bolighebyggelse i bebyggelse foreslas grundstarrelser pa
Bjellerup Ladegard. Vi foreslar, at omradet minimum 700 m? til traditionelle parcelhuse og
udleegges til lav bolighebyggelse med en fordeling minimum 500 m? til kompakthusgrunde.

pa areal pa 70% til teet-lav og 30% til aben-lav
bebyggelse.



Befolkningstilvakst - 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
et 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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Befolkningstilveekst i Randers

Hvilke boligtyper eftersparges

Den starste befolkningsvaekst kommer fra de
&ldste 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.
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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 5 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 EBIRCH

Alder i boligprojekterne EJENDOMME

Nedenstaende analyse beskriver hvilke alder lejerne har, som bor i teet-lave boligprojekter udfart 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 il
ejerbolig.

« /ldre beboere, der gnsker at flytte fra ejerbolig til en nemmere, mere vedligeholdelsesfri boligform i takt
med gendrede livsbehov.
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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 afger, 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 s@ger 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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I BIRCH

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.



Sweco Architects

Bjellerup Naturby

Delomrade 4 - Skovbrynet




Sweco Architects

En baeredygtig vision

Beeredygtighed som designparameter

Visionen for den kommende bebyggelse pa Bjellerup Ladegaard tager af-
seet i et gnske om at skabe en baeredygtig bydel. Seerligt er der udpeget
tre kerneveerdier; variation i arkitekturen, symbiose med naturen og feel-
lesskabsdannende livsstil, som sammen skal understatte hinanden for at
kunne danne rammerne for en baeredygtig bydel for omréadets beboere.

@Bnsket om at skabe en arkitektonisk varieret bebyggelse skal understat-
te en mangfoldig beboersammensaetning, hvor beboerne kan skabe et
tilharsforhold til mindre omrader i bebyggelsen. Samtidig skabes der op-

BJELLERUP LADEGAARD
EN NY BAREDYGTIG BYDEL

levelsesrige rum og forleb mellem boligerne ved hjelp af varierende ma-
terialer, facadedetaljering og kantzoner, som pa forskellig vis understat-
ter madet mellem mennesker og skabe feellesskaber af forskellig karakter.

Der skal skabes meningsfulde feellesskaber. Iseer kantzonernes udform-
ning er afgarende i denne sammenhzeng, men ogsa kvaliteten af de gvrige
uderum leegger op til at beboerne kan udnytte feellesarealerne og deltage
i aktiviteter som eksempelvis feelles kekkenhaver, drivhuse, legeredska-

ber og meget mere.

Det er ogsa vigtigt at fa bragt den omgivende natur i spil, s& der ikke kun
opstar samspil mellem bebyggelsens beboere men ogsa beboerne og de-
res omgivelser. Potentialerne fra det naturskenne omréade skal séledes ud-
nyttes, samtidig med at der tilfgjes kvaliteter, som fremmer biodiversiteten
og skaber varierede uderum med plads til at mennesker kan mades.



Bjellerup Ladegaard



Sweco Architects

Ny natur med biodiversitet

¢ Ny natur aflaser monokulturelt landbrugsjord

o Der etableres forskellige landskabstyper med varieret vegetati-
on, som farer til gget biodiversitet

e Verdiskabende regnvandshéndtering indteenkes som et rekre-
ativt element. Abne render, grefter, regnbede mv. etableres som
visuelle elementer

Startegier for udviklingen

Den baeredygtige bydel

Varierede by- og landskabsrum

By- og landskabsrummene er forskellige og skal bidrage med noget
forskelligt til bydelen

Bakketoppen er det samlende feellesareal for hele bydelen

Granne kiler treekker det omkringliggende landskab ind i bydelen
Gardrum og feellesarealer skaber naerrekreative friarealer teet pa
boligerne

Det er afgarende for gode byrum, at der skabes gode opholdssteder
i form at steder at sidde og sta samt steder med aktivitet.

Med udgangspunkt i den beeredygtige vision for omradet samt de tre kerneveerdier; variation i arkitekturen, symbiose med naturen og fellesskabs-
dannende livstil, er der arbejdet med seks strategier for den fremtidige udvikling. Strategierne vil aktivt blive anvendt i arbejdet med planleegning og

formgivning af den nye bzeredygtige bydel.
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Varieret beboersammensatning

Bydelen skal kunne rumme alle livets faser - ét liv med mange
behov

Varieret udbud af boligtyper og -sterrelser afspejler mangfoldig-
heden i befolkningssammensaetningen

Blanding af ejerboliger, lejeboliger og potentielle almene boliger
sikrer social mangfoldighed

Teet-lave boliger i starrelser mellem 45 m? - 125 m?, samt parcel-
huse, som typisk ligger mellem 120 - 300 m?- dvs. at der planleeg-
ges til et meget bredt segment

Differentierede uderum til boligerne, der imadekommer forskellige
behov for privatliv og ensker om feellesskab.



Neerhed til natur og landskab

e De granne kiler treekkes helt ind imellem boligklyngerne

e Mange boliger har direkte adgang til kilerne, mens andre har
kort afstand

e Alle boliger har let adgang til friarealer - private, semi private
og feelles friarealer

e Mange boliger har udsigt til det omkringliggende landskab,
gravhgjen, skov og over byen

Varierede bebyggelsestypologier

Hvert delomréde har sit eget tema og bliver en lille landsby i byde-
len med sin egen identitet

Hvert delomrade bestar af forskellige grupper / klynger

Hver gruppe / klynge har egen identitet, som adskiller sig fra

de avrige grupper / klynger i delomréadet, men stadig under det
samme tema

Forskellige typologier - fortolkning af gardtypologi, stokbebyg-
gelse, gadebebyggelse mv. med forskellige variationer inden for
disse typologier

Bebyggelsen forteettes i klyngerne, sa der friholdes store rekreati-
ve grenne kiler imellem delomréderne

Boligerne placeres sa der dannes by- og landskabsrum i en skala,
der er behagelige og trygge at feerdes og opholde sig i

Varieret arkitektur

Arkitekturen i hvert delomrade refererer til delomradets overord-
nede tema

Grupperne / klyngerne fremstar med forskellige karakterer, der
referer ind i delomradets tema

Der skabes variation i husenes materialer, farver, tagformer,
detaljering mv.

Bjellerup Ladegaard



Sweco Architects

DEN BAREDYGTIGE

BYDEL
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Den baeredygtige strategi 3

Beeredygtighedskompas

Den beeredygtige strategi tager sit udgangspunkt i kerneveerdierne og konkretiseres i Baeeredygtighedskompasset.

Beeredygtighedskompasset er et veerktej, der visualiserer, hvilke beeredygtige tiltag, der arbejdes med i projektet. Desuden sikrer det at vi kommer 360
grader omkring alle aspekter og sikrer en arkitektonisk helhedstankegang.

Kompasset tager udgangspunkt i: Mennesket, Stedet, Rammen og Rummet. For hver af disse defineres de baeredygtige tiltag.



GADEKARET
Vand,
synlig regnvandshéntering

baek/greft, regnbede

ANDSBYEN

SKRANINGEN

Udsigt, lav beplant-
ning, biodiversitet

Delomradernes identitet

Med afset i veerdierne for udviklingen

Hvert delomrade gives sin egen identitet - afhaengigt af de potentialer, der er i det konkrete omrade og sammenhaengen med omgivel-
serne. Delomradernes tema er alle forskellige og bliver afggrende for bade by- og landskabsrummenes udformning, beplantningsstra-

tegien, bebyggelsestypologerne og arkitekturen.

| farste omgang er der fokuseret pa SKOVBRYNET, som ligger i overgangen mellem skoven mod vest og det bebyggede milje mod gst.

Bjellerup Ladegard



Skoven SKOVBRYNET SKRANINGEN

delomrade 4 delomrade 3
treematerialer teglmaterialer
vild bevoksning styret bevoksning
stedsegren levfeeldende
naturleg dyrkningsfeellesskab

Hovedgreb for Skovbrynets identitet

Skoven mader det bebyggede milje

SKOVBRYNET greenser op til skoven mod vest. Den vestlige del af SKOVBRYNET tager i sin karakter udgangspunkt i treeet som hovedmateriale i bade byg-
ninger og indretning af de feelles friarealer. Det stedsegranne og en vildere bevoksning giver en gennemgaende karakter til uderummene.

SKOVBRYNET graenser op til SKRANINGEN mod est. Den sstlige del af SKOVBRYNET tager i sin karakter udgangspunkt i det bebyggede miljg med teglen
som hovedmateriale i bade bygninger og indretning af de feelles friarealer. Lavfeeldende arter og en mere styret bevplantning giver en gennemgéende

karakter til uderummene.

Bjellerup Ladegérd



Sweco Architects

FORTOLKNING AF GARDSTRUKTUREN
Konceptet bygger pa kvaliteterne fra de treleengede
géarde, der er karakteristiske for Bjellerup Ladegaards
omgivelser (Bjellerup Ladegaard, Dronningborg m.fl.).
Strukturene danner séledes et klart defineret feelles
gardrum og abner mod syd bl. a. for solen.

OPBRUD AF GARDSTRUKTUREN
Gardstrukturen gennembrydes, sa der skabes bade
visuelle og fysiske forbindelser til omgivelserne. Dette
skaber samtidig boliger i mindre enheder, der giver
variation til omradet, mens det definerede gardrum
bibeholdes.

Koncept for bebyggelsestypologien

Variationer af gardbebyggelsen

VINKLING AF BEBYGGELSEN
Gardbebyggelsens enheder vinkles i forhold til
hinanden, sa der skabes et mere varieret og levende
rum mellem husene, og der skabes mere slyngede og
oplevelsesrige vejforlab.

VARIATION | ARKITEKTUREN
Bebyggelsen varieres med forskellige sterrelser af
boliger (forskellige facadeleengder), variationer af det
karakteristiske saddeltag (symmetrisk og assymme-
trisk), karnapper, indramninger af indgangspartier
eller vinduer, variationer af skure, begranning af
enkelte elementer og variation i sterrelse og udtryk i
kantzoner.

Samtidig skaber boligernes placering i terreenet verti-
kale forskydninger, som tydeligt markerer de enkelte
boligenheder.



VEJ- & PARKERINGSSTRUKTUR
Boligvejen snor sig gennem bebyggelsen og for-
grener sig ud i mindre parkeringsveje, som opdeler
omréadet i mindre klynger og skaber et klart bevee-
gelsesmenster gennem omradet.

Koncept for disponering

Principper for veje, parkering, bebyggelse og gren struktur

BYGNINGSSTRUKTUR
Boligerne samles i mindre klynger omkring feelles
gardrum, og reekkerne brydes op i mindre enheder,
der vinkles, s& der skabes en mere levende bebyggel-
se og mere interessante gardrum.

GRAN STRUKTUR
Alle boliger henvender sig mod grgnne gardrum, mens boliger i
randzonerne samtidig henvender sig til de omkransende granne
kiler og skoven mod vest. Vejstrukturen sikrer samtidig kig til de
grenne omrader fra parkeringsvejene, mens udsigten mod syd
fremkommer et stykke nede af den centrale boligve;j.

Bjellerup Ladegaard



Sweco Architects

SKOVBRYNET - - SKRANINGEN
delomrade 4 delomrade 3

Strategi for landskab

Skov med lysning vs. dyrkede haver

Skoven med lysningerne

Skoven treekkes ind i den vestlige halvdel af SKOVBRYNET som et gennemgéende tema. Husene
(med facader i tree) danner rammen om gardrummene, som lysninger i en skov.

Overdrevet fra de omkringliggende granne kiler treekkes ind i gardrummene som en bund af vild
eng beplantning.

overdrev

Haverne til dyrkningsfeellesskaber

Den urbane/bebyggede struktur treekkes ind i den gstlige halvdel af SKOVBRYNET som et gennem-
gaende tema. Husene (med facader i tegl) danner rammen om gardrummene, som haver til f.eks
dyrkningsfeellesskaber mv.

Overdrevet fra de omkringliggende granne kiler treekkes ind i gardrummene med eng beplantning
pa en mere afgreenset og styret made og giver dermed en god kontrast i havetemaet.



Lysningens karakter

Lysningen skal have en vild og uteemmet karakter, med en lav og spredt
beplantning af stedsegranne naletreeer og lignende, som forbliver
grenne hele aret.

e Forskellige ndletreeer plantes i sporadisk i lysningen (karakter af
lysning fastholdes)

¢ Kogler fra treeerne bliver liggende og skaber reference til skov-
bunden

e Stier snor sig igennem i organiske forlab

¢ Vild beplantning omkring regnvandsgrafter - far lov at dominere

e Naturleg

e Opholdsrum og nicher i det vilde

¢ Opholdszoner med detaljer af tree

Havens karakter

Haverne bliver mere strukturerede gardrum, hvor der etableres f.eks.
nyttehaver i dyrkningsfeellesskaber. Der plantes frugttraeer og beer-
buske, som beboerne kan drage nytte af. Der plantes hovedsageligt
lgvfeeldende treeer, som blomstrer om foraret og falmer i smukke
breendte farver om efteraret.

e Frugttreeer, beerbuske og urter - mindre frugtlunde

¢ Nyttehaver - hejbede og drivhuse

o Belagte stier i stringente forleb

¢ Dyrkningsfeellesskaber

¢ Opholdszoner i gardrummet med detaljer af tegl

¢ Denvilde engbeplantning treekkes ind fra overdrevet og skaber et
styret modspil

Bjellerup Ladegaard
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Handtering af regnvand

Et rekreativt element
Klimavand - Langs vejene ledes klimavandet i vandrender og ledes derfra til grafter / lavninger i de granne kiler og videre til skybrudslavninger i det

offentlige grenne strag mod syd.

Hverdagsregn - Regnvandet ledes gennem grafter til opstuvningsarealer i gardrummene, hvor vandet holdes tilbage og evt. kan nedsive / fordampe.
Overskydende vand fra opstuvningsarealerne ledes gennem grafter til lavningerne i det offentlige granne streg mod syd. Der skabes en regnvandsforbin-

delse ned gennem alle gardrummene, som er med til at binde dem sammen.

Hverdagsregn

- Klimavand

Opstuvning / tilbageholdelse



Lysningen Haven

e Vandet ledes i brede grafter / dybdelinjer e Vandet ledes i smalle / styrede grefter

o Vild beplantning omkring grefterne e  Styret beplantning omkring grafter

e Marksten placeres langs grefterne og i opstuvningsarealet, som et e Evt. kantning af grafterne, som giver mere preecis styring af van-
landskabeligt element det

e Stentrapper pa tveers af greften for at handtere terreen ¢ Opstuvningsarealerne etableres som regnvandsbede

Bjellerup Ladegaard
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Parcelhusgrunde




OPGORELSE:

OMRADEAREAL (INKL. GRANNE KILER):
OMRADEAREAL (EKSKL. GRONNE KILER):
BEBYGGET AREAL:

ANTAL BOLIGER:
BOLIGGENNEMSNIT:

BEBYGGELSESPROCENT IHT BIRCH EJENDOMME:
VEJ/STIUDLAG:

FAELLES PARKERING:
| ALT:

BEBYGGELSESPROCENT IHT. RANDERS KOMMUNE:

KRAV TIL FALLES OPHOLDSAREALER (MIN. 10%):
FRIAREALER | GARDRUM:
AREALER AF GARDRUM & GRANNE KILER:

PARKERINGSKRAV (1,5 PR. BOLIG):
PARKERING VED BOLIG:
FAELLESPARKERING:

PARKERING UDLAGT | ALT:

Beb%ggelsesplan

1:1000

CA. 45.300 M?
CA. 36.400 M?
CA. 9.000 M2

105 ENHEDER
85,7 M?

19,9 %

CA. 5.800 M2
CA. 1.400 M?
CA. 16.200 M?

31%

CA. 4530 M2
CA. 6.700 M? (15 %)
CA. 18.900 M? (42 %)

158 STK.

57 STK.
108 STK.
165 STK.
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Sort treebeklaedning, tagpap med liste- U Lys/sand tegl, skure og vinduer i
deekning & vinduer i lys bronze sortmalet tree & sorte betontagsten

Bejdset treebekleedning, tagpap med Q

listedekning & vinduer i lys guld

Gul/brun tegl, skure og vinduer i
bejdset tree & sorte betontagsten

Ubehandlet treebekleedning, tagpap med

Markbrun tegl, sk induer i
listedeekning & vinduer i sort grkprun tegl, skure og vinauer1

naturtree & sorte betontagsten

TRAGARDENE DANNER LYSNINGER TEGLGARDENE DANNER HAVER
- Vertikal betoning - Horisontal betoning

- Detaljering i kontrastfyldte farver - Opbledning med detaljer i tree

- Homogenitet og ensartet fremtoning - Tree og tegl som kontrastfarver

Materialitet

Principper

Bjellerup Ladegard
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- Beplantning eller lavt hegn som afskeermning - Lavt hegn eller beplantning som afskaermning
- Adgang fra gardrum - Pabygget skur som rumskabende element
- Feelles parkering - Privat kantparkering

KANTZONER

Ankomstrum



- Skur som rumskabende element - Carport og skur som gardrumsskabende element
- Privat parkering - Privat parkering

Bjellerup Ladegard
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Lysningen

- Bled overgang mellem forhave og feelles gardrum

- Lav og luftig beplantning omkring terassemiljoet, skaber en naturlig zoneopdeling
- Mulighed for siddenicher med borde/bankeszat

- Feelleskabet i centrum

- Betonfliser som flade

KANTZONER

Haver



Haven

- Afgreensning mellem forhave og feelles gardrum

- Mellemhaj beplantning omkring terassemiljeet, som skaber en naturlig men tydelig zoneopdeling
- Mulighed for siddenicher med borde/baenkeszaet

- Muligheder for at skabe et privat uderum for ophold

- Betonfliser som flade og evt. kantning af stal

Bjellerup Ladegard
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Koglelysningen er et eksempel pa den karakter bebyggelsen og gardrummene far i omréadet teettest pa skoven. Treefacaderne danner lysningen, hvori den
vilde natur far lov til at udfolde sig med heje greesser og stedsegran beplantning. Terrasser &bner sig op mod det granne omrade, mens flader i gardrum-
met leegger op til ophold med eksempelvis en balplads og feelles borde-baenkesaet med grill. Ud over en tilgeengelighedsti, der laber gennem gérdrum-
met, tegner der sig ogsa et mere vildt stiforleb i form af en trampesti, der snor sig gennem omradet sammen med vandhandteringen. Hele vejen igennem
kommer treeet til syne i form af stammer og stubbe, der ligger sig ind i landskabet til ophold og leg.

Gardrummets karakter

Koglelysningen



Blommehaven er et eksempel pa den karakter der skabes i omradets astlige del. Teglfacader danner rammen om en stor feelles have med drivhus, hgjbe-
de, balplads og feelles opholdsomrader, mens beboerne kan falge arets gang med levfeeldende beplantning i form af frugttreeer og beaerbuske. Ud over en
tilgeengelighedssti, der laber gennem gardrummet, tegner der sig ogsa et mere vildt stiforlgb i form af en trampesti, der snor sig gennem omréadet sam-

men med vandrender. Teglen fra facaderne drages med videre ud i gardrummet, og kommer til syne i form af marksten og mindre omrader med tegldeek.

Gardrummets karakter

Blommehaven

Bjellerup Ladegaard
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Baerlunden

Delomrade 5




En baeredygtig vision

Beeredygtighed som designparameter

Visionen for den kommende bebyggelse pa Bjellerup Ladegaard tager af-
seet i et gnske om at skabe en baeredygtig bydel. Seerligt er der udpeget
tre kerneveerdier; variation i arkitekturen, symbiose med naturen og feel-
lesskabsdannende livsstil, som sammen skal understatte hinanden for at
kunne danne rammerne for en baeredygtig bydel for omréadets beboere.

@Bnsket om at skabe en arkitektonisk varieret bebyggelse skal understat-
te en mangfoldig beboersammensaetning, hvor beboerne kan skabe et
tilharsforhold til mindre omrader i bebyggelsen. Samtidig skabes der op-

BJELLERUP LADEGAARD
EN NY BAREDYGTIG BYDEL

levelsesrige rum og forleb mellem boligerne ved hjelp af varierende ma-
terialer, facadedetaljering og kantzoner, som pa forskellig vis understat-
ter madet mellem mennesker og skabe feellesskaber af forskellig karakter.

Der skal skabes meningsfulde feellesskaber. Iseer kantzonernes udform-
ning er afgarende i denne sammenhzeng, men ogsa kvaliteten af de gvrige
uderum leegger op til at beboerne kan udnytte feellesarealerne og deltage
i aktiviteter som eksempelvis feelles kekkenhaver, drivhuse, legeredska-

ber og meget mere.

Det er ogsa vigtigt at fa bragt den omgivende natur i spil, s& der ikke kun
opstar samspil mellem bebyggelsens beboere men ogsa beboerne og de-
res omgivelser. Potentialerne fra det naturskenne omréade skal séledes ud-
nyttes, samtidig med at der tilfgjes kvaliteter, som fremmer biodiversiteten
og skaber varierede uderum med plads til at mennesker kan mades.
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Overordnet struktur
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Hovedgreb for Lundens identitet

Skovens karakter treekkes ind i det bebyggede milje

LUNDEN greenser op til skoven mod vest. Skovbrynet bevares som et markant landskabstraek og der skabes en overgang mellem skoven og bebyggelsen
i form af en vild eng- og buskbeplantning med spredte treeer, der traekkes med ind i bebyggelsens neere friarealer og giver karakter til uderummene. Den
vestlige del af LUNDEN tager i sin karakter udgangspunkt i traeet som hovedmateriale.

LUNDEN greenser op til LANDSBYEN og det store feellesareal mod est. Den gstlige del af LUNDEN tager i sin karakter udgangspunkt i det bebyggede milje
med teglen som hovedmateriale. Gaderummene bliver urbane, mens friarealerne far sin karakter fra beplantningen, der treekkes ind fra vest og dermed
skaber sammenhang mellem den vestlige og estlige del af LUNDEN.



sti loop

Feellesskabet
Landsbyen

VEJ- & PARKERINGSSTRUKTUR
Boligvejen danner et sving ned gennem LUNDEN. Parkeringen er
feelles for beboerne og er placeret langs boligvejen. Her fra er der
let adgang til boligerne, dels via stier til boligerne mod vest og
dels via gardspladser ved boligerne mod ost.
Parkering til LANDSBYEN sker via indkarsel fra stamvejen.

Koncept for disponering

Principper for veje, parkering, bebyggelse og gren struktur

Feellesskabet
Landsbyen

BYGNINGSSTRUKTUR & SIGTELINJER
Boligerne er placeret efter to forskellige principper i delomradet,
hvor det vestlige er luftigt, imens det gstlige er testtere. P4 tveers
skaber sigtelinjer kig og visuelle forbindelser mellem skoven,
boligerne og LANDSBYEN.

=4 f ", Faellesskabet
~ Landsbyen
ey | e |
— | —

GRON STRUKTUR
Omréadet greenser op til skoven mod vest, hvis vilde karakter
fortseetter ind som granne lommer mellem boligerne. Det grenne
kobles sammen med LANDSBYEN og de felles friarealer pa bakke-
toppen, og forbinder saledes hele omradet.

Bjellerup Ladegaard



Sweco Architects

........... A
.-'""“'x e \"
N TN
SRV
A i
e, TP r
s T gl
N A .;:;: !
Ty A AYAL Y
™ s,
8
|'I- I----:.,:r.'_"n ..-'."
fr— =
| —
| N P
STANGER | VIFTEFORMATION GARDSPLADSEN
Boligerne pa den vestlige side af boligvejen er placeret i opbrudte Boligerne pa den estlige side af vejen er ligeledes placeret i
stenger, alle orienteret med 'havesiden’ mod syd og 'ankomstsi- opbrudte steenger, orienteret omkring et feelles gaderum 'géards-
den’ mod nord. De er placeret med store mellemrum for at skabe pladsen’. Gardspladsen er indrettet til de blede trafikanter, samt
luft og plads mellem boligerne, s& en fortolkning af skovens til ophold for beboerne i bade offentlige og semiprivate zoner . For
karakter kan treekkes ind i friarealerne, og sa der sikres kig til det at skabe rytme og dynamik er de nordlige boligsteenger i hvert
omkringliggende landskab. Boligerne er alle i ét plan og under- gaderum i to plan, mens de sydlige er i ét plan. Dette giver en god
ordner sig dermed skovens skala. overgang til LANDSBYEN, som er en markant og hej bygning og

samtidig skaber det gode udsigtsforhold fra mange af boligerne.

Koncept for bebyggelsestypologien

Varierende formsprog

Boligvejen deler bebyggelsen i to, og der skabes forskellige karakterer pa hver sin side af vejen. Boligerne far dermed forskellig formsprog, materialitet og
kantzoner, der relaterer til dels skoven mod vest og dels LANDSBYEN mod gst.
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Faellesskabet
Landsbyen

© Vilde greesser og dyrkning/haver

- Skovkarakter med teet/moderat hej beplantning

Urbant byrum / gardsplads

Strategi for landskab

Lunden og det urbane rum flettes sammen

Skoven traekkes ind som lund Urbane streag med styret beplantning
Bebyggelsen greenser op til skoven mod vest og karakteren fra skoven treekkes ind i omradet som LANDSBYEN ligger umiddelbart gst for boligerne. Her fra treekkes mere stringent beplantede urbane
en lund i grenne lommer mellem boligerne. byrum ind pa gardspladserne.

Lunden bestar af en vild bund af greesser med starre grupper af buske og spredte treeer i en mode-
rat hgjde.



Grenne lommers karakter

Den grenne lommer skal have en vild og uteemmet karakter med rum-
skabende beplantning af stedsegranne treeer og lignende, som en teet
og moderat hgj beplantning.

o forskellige stedsegranne treeer/beplantning treekkes ind fra sko-
ven og plantes som rumskabende elementer i de grenne lommer

¢ Vild beplantning péa arealerne og regnvandsgrafter/-bede skaber
natur og rekreativ veerdi til bebyggelsen

o Der bliver treedestier med tilgeengelighed til naturen

¢ Muligheder for naturleg og leering

e Opholdsrum og nicher i det vilde

Urbane byrums karakter

Den urbane karakter treekkes ind fra gst og fortolkes i styrede haver og
belagte gardspladser. Uderummene giver plads til forskellige feelles-
skaber og har en urban karakter med neere aktiviteter.

e Gardspladser med mulighed for leg og ophold

o Dyrkningsfeellesskaber og feellesspisning ved LANDSBYEN

e Mulighed for boldbane og starre idreetsaktiviteter ved LANDSBYEN

e Lunden treekkes ind fra est og skaber et modspil til den urbane
karakter omkring LANDSBYEN og pa gardspladserne

Bjellerup Ladegaard
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Handtering af regnvand

Et rekreativt element
Terreenet falder mod nordvest, og vandet vil naturligt lebe denne vej. Der arbejdes hhv. med ledning af vand i dbne graefter i de granne

lommer, samt ledning af vand i faste render i vej/gaderum.



Delomrade 6
Parcelhusgrunde

Delomrade 4
Teet/lav bebyggelse
Gennemsnitsstgrrelse: 85 m?
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OPGORELSE:

OMRADEAREAL (INKL. GRANNE KILER):
OMRADEAREAL (EKSKL. GRONNE KILER):

ANTAL BOLIGER:

BOLIGGENNEMSNIT:

GRUNDST@ARRELSER GENNEMSNIT (82-106 M?):
BEBYGGET AREAL:

BEBYGGELSESPROCENT IHT. BIRCH EJENDOMME:

VEJ/STIUDLAG:
FALLES PARKERING:
I ALT:

BEBYGGELSESPROCENT IHT. RANDERS KOMMUNE:

FRIAREALER MELLEM BYGNINGER:
FRIAREALER OMKRING AKTIVITETSHUS:
FRIAREALER | GR@ONNE KILER:
FRIAREALER | ALT:

PARKERINGSKRAV (1,5 PR. BOLIG + 10 TIL AKTIVITETSHUS):

PARKERING UDLAGT | ALT:

Beb%ggelsesplan

1:1000

CA. 40.500 M?
CA. 31.700 M?

117 ENHEDER
57 M2

98 M2
CA.7.700 M?

19%

CA. 4.800 M2
CA. 2.400 M?
CA. 7.200 M?

31%

CA. 5.300 M? (13 %)
CA. 3.250 M?(8 %)
CA. 11.150 M2 (28 %)
CA. 19.700 M2 (49 %)

186 STK.
186 STK.




Materialitet

Principper

| det vestlige omrade greenser boligerne op til
skoven. Dette understattes i boligernes ma-
terialevalg, hvor facaderne udfares i tree med
forskellige elementer som f.eks. sprosser og
lameller, der skaber spil i facaden.

Tage udferes med ensidig tagheaeldning og
sedum/grant tag.

| det estlige omrade greenser boligerne op til
feelleshuset LANDSBYEN og far et mere urbant
udtryk, som adskiller sig fra treehusene mod vest.
Boligernes facader udferes i nuancer af sand-
farvede/brunlige tegl med elementer i trae, som
f.eks. vinduesrammer, lameller pa facaderne mv.
Det varme tree danner et fint samspil med teglens
jordlige toner.

Tage udferes med asymmetrisk saddeltag.

Bjellerup Ladegard
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Ubehandlet treebekleedning, sedumtag &
vinduer i sort granitfarve

Materialitet

Principper

VESTLIGE BOLIGER

- Vertikal betoning
- Detaljering med treelister
- Boliger i ét med naturen

ASTLIGE BOLIGER
- Vertikal betoning
- Opbledning med detaljer i tree
- Tree og tegl i samme toner

Sandfarvet/brunlig tegl, skure i naturtree,
vinduer og detaljer i sort & sorte betontag-
sten



LUNDEN

Volumenstudie

Bjellerup Ladegaard



Faellesskabet
Landsbyen

Nogletal:

Antal boliger:
Boliggennemsnit:
Bebygget areal:

Vej/stiudlaeg:
Fzelles parkering:

| alt:

Grundstgrrelser gennemsnit (82-106 m?):

Parkeringskrav (1,5 pr. bolig + 10 til aktivitetshus):

Parkering udlagt i alt:

Opggrelse iht. Randers Kommune:
Omradeareal (ekskl. grgnne kiler):

Bebyggelsesprocent:
(7.700/(31.700-7.200)*100)

Friarealer mellem bygninger (rgd streg):
(Inkl. rekreativ vandhandtering)

Friarealer omkring aktivitetshus (bla streg):

Friarealer mellem grunde og
omradeafgraesning (grgn streg):
Friarealer i alt:

Opgorelse iht. Birch Ejendomme:
Omradeareal (Inkl. grgnne kiler):

Bebyggelsesprocent:
(7.700/40.500*100)

Friarealer mellem bygninger (rgd streg):
(Inkl. rekreativ vandhandtering)

Friarealer omkring aktivitetshus (bla streg):

Friarealer i grgnne kiler (gron streg):
Friarealer i alt:

117 enheder

57 m?
Ca. 7.700 m?
Ca. 4.800 m?
Ca. 2.400 m?
Ca. 7.200 m?

98 m?

186 stk.
186 stk.

ca. 31.700 m?

31%

Ca.5.300 m? (17 %)

Ca.3.250 m? (11 %)
Ca. 2.300 m? (7 %)

Ca. 10.850 m? (34 %)

ca. 40.500 m?

19 %

Ca. 5.300 m? (13 %)

Ca. 3.250 m2(8 %)
Ca. 11.150 m? (28 %)
Ca. 19.700 mZ (49 %)




Udstykningsprincip

Delomrade 5

104 m? } 99 m?2

104 m?
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99 m?

Nggletal:

Grundstg@rrelser gennemsnit: 98 m?
Grunde udggr i alt: 9.150 m?
Stgrste grund: 106 m?
Mindste grund: 82 m?
Grundens andel af friarealer ((5.300+3.250+2.300)/117): 93 m?
Principiel bebyggelsesprocent for mindste grund 29 %
(51/(82+93)*100)

Principiel bebyggelsesprocent for stgrste grund 34%
(67/(106+93)*100)

Principiel bebyggelsesprocent for grund m. to etager 35%
(102/(104+93*2)*100)

Opggrelse iht. Randers Kommune:

Omradeareal (ekskl. grgnne kiler): ca. 31.700 m?

Friarealer mellem bygninger (rgd streg):
(Inkl. rekreativ vandhandtering)
Friarealer omkring aktivitetshus:

Friarealer mellem grunde og omradeafgraensing:

Friarealer i alt:

Opggrelse iht. Birch Ejendomme:
Omradeareal (Inkl. grgnne kiler):

Friarealer mellem bygninger (rgd streg):
(Inkl. rekreativ vandhandtering)
Friarealer omkring aktivitetshus:
Friarealer i grgnne kiler:

Friarealer i alt:

Bjellerup Ladegaard

Ca.5.300 m? (17 %)
Ca. 3.250 m?(11 %)

Ca. 2.300 m? (7 %)
Ca. 10.850 m? (34 %)

ca. 40.500 m?
Ca. 5.300 m? (13 %)
Ca. 3.250 m2 (8 %)

Ca. 11.150 m? (28 %)
Ca. 19.700 m? (49 %)
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