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Laesevejledning

Neerveerede dokument omhandler udarbejdelsen af en
helhedsplan for et nyt boligomrade i Nyborg V. Doku-
mentet beskriver i tekst, ord og billeder de hovedgreb
og baerende strategier, som ligger til grund for selve
helhedsplanen.

Dernaest praesenteres en strukturplan med beskrivel-
se af de forskellige bebyggelsesstrukturer og boligty-
per, som tegner planen.

Der zoomes ind pa tre udvalgte steder pa planen hvor
samspillet mellem bebyggelse og de omgivende gran-
ne strukturer illustreres med planudsnit og visualise-
ringer.

Teknik- og Miljsudvalget med radgivere
pa inspirationstur med fokus pé lasnin-
ger til vandhandtering.

Nyborg

KOMMUNE
I \/ I I Urban & Landscape
— Architecture
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Endligt preesenteres en etapeplan samt en oversigt
over antal og fordeling af boligtyper i omradet.

Det indledende analysearbejde, planmaessige forhold
og bindinger, kan leeses sidst i dokumentet.

Helhedsplanen af udarbejdet for Nyborg Kommune af
LYTT architecture as i samarbejde med Nyborg Kommu-
nes Teknik- og Miljgafdeling. Planen er blevet til pa bag-
grund af temadrgftelser i Teknik- og Miljgudvalget med
input fra Klima- og Naturudvalget i Nyborg Kommune i
foraret 2022, bl.a. en inspirationstur til boliomrader pa
Fyn i maj 2022, samt gennem dialog med de primaere
grundejere i omradet
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Indledning

Nyborg Kommune har de seneste ar oplevet et stort om-
fang af boligbyggeri. Der er kommet mange nye boliger til i
hele kommunen, men seerligt i og omkring Nyborg har bo-
ligbyggeriet veeret markant. Boligbyggeriet sker bade som
omdannelse af centrale arealer i Nyborg by og i form af nye
parcelhuse i det vestlige Nyborg.

Som konsekvens er det nuveerende byudviklingsomrade
vest for Nyborg, Jagtenborg, nu neesten udbygget. En ny
mindre udstykning er pa vej i tilknytning til Jagtenborg,
men dette omrade forventes kun at kunne sikre forsynin-
gen af byggegrunde i de naermeste ar.

Byradet gnsker derfor at tage hul pa planleegningen for det
sidste store udlagte byudviklingsomrade pa bar mark vest
for Nyborg.

Dette dokument preesenterer en helhedsplan, som kan
guide udviklingen af omradet de neeste mange ar.

Helhedsplanen er den overordnede rettesnor for en grad-
vis udbygning af omradet og skal samtidig danne grundlag
for optagelse af arealet i kommuneplanen og den efterfal-
gende lokalplanleegning af de enkelte udbygningsetaper.

Med planen leegges seerligt veegt pa at anvise potentialer
for en beeredygtig arealudvikling, herunder hvorledes
DGNB-kriterier kan danne en samlende strategisk ramme
for planens temastrategier, seerligt hvad angar handtering
af vand og fremme af natur og feellesskaber. Heri ligger et
stort fokus péa det gensidige tilharsforhold mellem by- og
naturomrader, samt hvorledes de kan udvikles sidelzbende
over tid.

Et andet aspekt i forhold til beeredygtighed er gkonomi:
Forholdet mellem nadvendige anleegsinvesteringer og byg-
gemodningsomkostninger kontra den potentielle indteegt
ved grundsalg.
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Hovedgreb og baerende strategier



Planens hovedgreb

De to mest markante landskabspotentialer for omradet i
dag er den eksisterende fredskov samt de abne marker
langs med Hjulby s@. Skoven ligger hgjest i terraenet, og fra
markerne er der fine og varierede udsigtsmuligheder mod
landskaberne vest, nord og @st.

Planens hovedgreb handler sdledes i al enkelhed om at
bruge de eksisterende terreenformer til at understatte om-
rédets iboende potentialer. Det ggres ved at udvide skova-
realet pa det hgjereliggende terreen i form af varierende
teette og dbne beplantninger, som vil straekke sig ud fra
den eksisterende fredskov. Samtidig omdannes de lavere-
liggende marker langs med s@en til mere naturpreegede
engarealer, som straekker sig ud fra sgbrinken. Hovedgre-
bets afseet i det eksisterende terreen er desuden funda-
mentalt for opnaelsen af en beeredygtig og velfungerende
regnvandshandtering.

Den fremtidige bydel samles omkring et rekreativt stifor-
lgb, som sammenfletter landskab og boligomrader. Herved
opstar et enkelt, robust og frem for alt landskabspreeget
grundlag for omradets byudvikling. De fremtidige byggefel-
ter vil fa deres egenart og karakter i samspillet med de om-
givende naturarealer, som til stadighed vil vokse og foran-
dre sig i takt med byudviklingen.
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Planens hovedgreb: Skoven og engen flettes og sammenbindes i et rekreativt stiforleb
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De fem baerende strategier

Helhedsplanens udvikling baseres pa fem baerende stra-
tegier: Handtering af vandet, integration med stedets
natur, feellesskabsunderstgttelse, infrastruktur og beere-
dygtighed. Den sidstnaevnte skal ses som en overordnet B/E R E DYGTI G H E D
og rammeseaettende strategi, fordi baeredygtighed som
begreb netop opstar i kraft af samspillet mellem de fire
gvrige strategier.

Der legges seerligt vaegt pa at anvise potentialer for en
baeredygtig arealudvikling, herunder hvorledes

DGNB-kriterier kan danne en samlende strategisk e
ramme for de gvrige temastrategier, seerligt hvad angar HAN DTE RING AF
héndtering af vand og fremme af natur og feellesskaber. VAN DET

Heri ligger et stort fokus pa det gensidige tilhgrsforhold
mellem by- og naturomrader, samt hvorledes de kan ud-
vikles sidelgbende over tid.

MED UNDERS

MOBILITET
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Billedeksempler pé realiserede bolig- og naturomréader, hvor bl.a. regn-
vandshandtering og feellesskabsunderstattende tiltag har veeret hajt priori-
teret fra planleegening til udferelse.
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DE FEM BARENDE STRATEGIER

Regnvandshandtering

Omradets terreenforhold kendetegnes ved de gst-vest-
gaende hovedlinjer, hhv. en stgrre skrénende flade mod
Hjulby sg, et hajereliggende plateau midt pa omradet, en
langstrakt lavning med mose og delvist rgrfert vandlgb
samt et mindre plateau langs med Fynsvej. Omradet har
saledes to afstremningsveje, hhv. mod Hjulby s@ og mod
Vindinge A, og har samtidig ingen betydelig tilstremning
fra tilstedende arealer.

Disse terreenforhold danner et veesentligt grundlag for
placeringen af byggefelter, og giver samtidig gode mulig-
heder for anvendelsen af overfladevand til rekreative
savel som til praktiske formal.

De to afstregmningsveje gar det muligt at placere eventu-
elle regnvandsbassiner hensigtsmaessigt pa hver side af
plateauet, dels i forhold byggefelter, etapeinddelinger
samt i forhold til gvrige planmaessige forudseetninger.
Det giver samlet set omradet en fleksibilitet i forhold til
handtering af overfladevand.

Strategien for regnvandshandtering bestéar af tre hoved-
principper, som herefter kan videreudvikles i forskellige
varianter:

1) Eksisterende lavninger og kortlagte stremningsveje
friholdes i vid udstreekning for byggeri. Herved reduce-
res risikoen for uhensigtsmaessig opstuvning af regn-
vand omkring bygninger ved ekstremregnhaendelser.

2) Vandveje etableres i brede rabatter langs vejene og i
feelles granne arealer. Rabatterne bidrager samtidig med
en grgn og naturpreeget karakter til omradets hoved-
feerdselsarer, ogsa selvom de ikke i fuld udstraekning an-
vendes til vandhandtering.

3) Det delvist regrlagte vandlgb, som forbinder lavningen
med Vindinge A, gendbnes og slynges med bufferarealer
til oversvemmelse omkring.
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Eksempel pé et genslynget vandlab: Lillea ved Kollerup Enge

Vandveje, opsamling og nedsivning kan etableres pa for-
skellig vis, alt efter hvilke metoder som videreudvikles i
de felgende byggemodningsfaser. Hertil rummer det
samlede omfang af rabatter og grenne arealer en fleksi-
bilitet og en fremtidssikring i forhold til den endelige di-
mensionering af afvandingssystemet.

Denne fleksibilitet gor sig ogsa geeldende i forhold til
handtering af ekstremregnhaendelser, som de traditio-
nelle vandhandteringssystemer ikke dimensioneres til.
Eksempelvis ved opstuvning i rabatter, i lavninger samt
ved overrisling af de dbne engarealer, som skraner ned
mod Hjulby s@.

Vand fra veje og parkeringspladser betragtes pr. definiti-
on som forurenet pga. oliespild, gummirester mv. | prin-
cippet geelder dette ogsa for indkaersler. Det konkrete
behov for rensning af vandet inden nedsivning eller ud-
ledning skal vurderes yderligere af de rette myndighe-
der. Vurderingen vil, i samspil med andre faktorer som
gkonomi, etape-fordeling mv. danne grundlag for de kon-
krete lgsninger, herunder udformning af rabatter og
vandveje.

Pa de fglgende sider beskrives i hovedtreek to varianter
af regnvandshandtering.

5 A o

. . Ladegard A
Skraning ¢

Plateau N
{

——

i _ - Lavning

) SR B

Mod Vindinge AW -~

Diagram som viser de overordnede terraenforhold og stemningsveje
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000

Handtering af vand

Eksisterende s@ eller mose med vandspejl
Opstuvning ved ekstremregnaendelser
Recipient /udlgb til recipient

Evt. genabning af vandlgb

Vandveje pa terreen

Mulige sger/vadomrader ifm. vandh&ndtering
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Regnvandshandtering - alternativ 1

Alt overfladevand bortledes samlet. Der skelnes ikke
mellem vand som bortledes fra tage, ubefeestede
(grenne) arealer, veje eller andre befaestede arealer.
Der skelnes heller ikke mellem private og offentlige
arealer.

Vand kan nedsive i rabatter og lavninger. Dette kan
f.eks. ske i vejbede med filtermuld, wadier i feelles
gronne arealer og i naturlige lavninger, som om ngd-
vendigt udvides. Fra vandopsamlingsarealer fares
vandet videre til recipienter, enten via rgr eller pa
terreen.

Bortledning af vand fra tage, terrasser, stier og
gronne arealer sikres ved terraenregulering, dvs. som
udgangspunkt uden (eller minimal) brug af brende og
ledninger.

Side 14

Bortledning af vand fra veje, indkersler, og andre be-
feestede arealer kan udformes pé forskellig vis. F.eks.
ved direkte afvanding til rabatter (dvs. veje uden kant-
sten), ved kontrolleret afledning til regnbede (dvs.
veje med kantsten) eller en kombination af disse.

Det vil ikke veere muligt at genanvende vand til andre
formal (toiletskyl, tgjvask mv.) eftersom forurenet og
ikkeforurenet vand blandes.

Etablerings- og driftsomkostninger vurderes at veere
lavere end alternativ 2, eftersom der ikke skal etable-
res adskilte afvandingssystemer, rensebassiner mv.

Den synlige (ikke rgrlagte) handtering af overflade-
vand potentiale for at bidrag med eget rekreativ og
naturmaessig veerdi, alt efter hvilke lgsninger som
anvendes.

Eksempler pé grenne arealer og veje hvor regnvandshandtering er taenkt sammen med naturvaerdi og rekreative aktiviteter.

Regnvandshandtering - alternativ 2

Vejvand handteres separat fra andet overfladevand.

Vand fra veje, parkeringspladser og evt. ogsa ind-
kersler nedsiver ikke i omréadet, men rarfares til
regnvandssger, hvor miljgskadelige stoffer bundfeel-
des inden vandet Igber videre til recipienter (Vindinge
A og Hjulby Sg/Ladegards A).

Vand fra tage, terrasser, stier og granne arealer kan ned-
sives i omradet og skal -i modseetning til vejvand - ikke
nedvendigvis passere regnvandsseer for at forsinke
en udledning til recipienter. Bortledningen sikres ved
terreenregulering, dvs. som udgangspunkt uden (eller
minimal) brug af brande og ledninger.

Adskillelsen mellem (forurenet) vejvand og vand fra
gvrige (ikke forurenede) overfladetyper gar det muligt
at etablere lgsninger til genanvendelse af overflade-
vand til andre formal (toiletskyl, tajvask mv.). Genan-
vendelse af tagvand vil dog kreeve en regulering af
tagmaterialer for at undga udvaskning af skadelige
stoffer til genanvendt vand.

Etablerings- og driftsomkostninger vurderes at veere
hejere end ved alternativ 1i kraft af et markant eget
behov for rgrfering, kantafgraensninger og rensebas-
siner.
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Rabat med regnbede til vej- og overfladevand Fortov Stamvej (50km/t) Fortov Rabat med regnbede til vej- og overfladevand
; ; Midterfald med afvanding til rabatter ; ;
(render gennemskaerer fortove)

5,00 1,50 5,50 1,50 10,00

Typisk tveersnit gennem stamvejen, med hhv. 5m og 10m brede rabatter. Vej- og rabatudformningen tager udgangspunkt i alternativ 1, hvor al overfladevand fares pa terreen.
Rabatterne bidrager samtidig med gron og naturpreeget karakter til omradets hovedfeerdselsérer.
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Integration med naturen

Omradet anvendes i dag langt overvejende til landbrug.
Fredskoven udgeres fortrinsvist af tidligere planta-
ge-parceller, primeert fra drtusindskiftet, samt en min-
dre del af &eldre dato. De dele af fredskoven som udeluk-
kende bestar af naleskov har, sammen med markerne,
en begreenset veerdi ift. biodiversitet.

Omradet har ogsa flere naturpreegede omrader og leve-
steder for planter og dyr. Det geelder iseer mose- og en-
garealer langs Hjulby Sg og den langstrakte lavning syd
for fredskoven. Desuden fungerer de mange levende
hegn og beskyttede sten- og jorddiger som vigtige
spredningskorridorer.

En baerende strategi i helhedsplanen er at styrke omra-
dets biologiske potentiale ved at styrke og udvide de ek-
sisterende naturomrader langs moser, levende hegn og
starre bevoksninger. Disse forbindelser har naturlige
sammenfald med grgnne arealer til afvanding og rekrea-
tive aktiviteter, hvilket vil ggre naturen til en beerende og
karaktergivende struktur for omradet.

De fremtidige byggefelter vil fa deres egenart og karak-
ter i samspillet med de omgivende naturarealer, som til
stadighed vil vokse og forandre sig i takt med byudviklin-
gen. Om man bor pa engen, i skovlysningen eller omgivet
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af nye skovomréader, sé vil oplevelsen af at bo i naturen
veere definerende.

Integration med naturen opnas ikke alene ved at styrke
de konkrete biologiske potentialer. Det er veesentligt
ogsa at sikre steerke visuelle forbindelser mellem de be-
byggede arealer og de omgivende landskaber. Hertil an-
vendes to hovedprincipper:

1) Alle boligveje friholdes for byggeri for enden af vejen.
Herved inddrages landskabet som en del af boligvejens
karakter, med hver sin seerlige udsigt og landskabelige

egenart.

2) Det forste stykke af stamvejen fra rundkerslen og
nordpé omgives af naturarealer og slutter foran en gren
kile med udsigt til Hjulby s mod nord. Herved integre-
res oplevelsen af steerke naturpraeg for alle som dagligt
feerdes til og fra omradet.

En strategi for integration med naturen er ulgseligt for-
bundet med en strategi for vandhandtering. Det geelder
iseer en genabning af det regrlagte vandlgb mod Vindinge
A samt muligheden for et nyt vddomrade pé plateauet
umiddelbart vest for fredskoven.
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Lavningen syd for fredskoven. Eng og mose med synligt vandspejl og en gammel, teet og varieret bevoksning kendetegner den astlige del af lavningen. Mod vest kan den Teet bevoksning langs Hjulby Sa. Store gamle traeer, levende hegn og beskyttede
sten- og jorddiger tjener som vigtige spredningskorridorer mellem de abne mark-

den rerlagte del afvandlebet med fordel fritleegges til gavn for omrédets biologi.
flader. Helhedsplanen bar sikre, at disse forbindelser bevares og styrkes med
med nye tilstedende naturarealer.
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Infrastruktur

Veje

Etableringen af et vejnet i omradet tager udgangspunkt i
et trafiknotat udarbejdet for Nyborg Kommune af COWI i
januar 2022. Heri forudseettes én vejadgang til omradet
fra Fynsvej, placeret sa den passer med en forventet
vejadgang til et kommende erhvervsomrade pa sydlig
side af Fynsvej. Notatet anbefaler at vejadgangen udfor-
mes som en rundkersel.

En anden forudseetning er muligheden for en fremtidig
lukning af Lindenborgvej umiddelbart syd for Ladegard
A. Den reducerede trafikmeengde til- og fra Fynsvej som
felge heraf vil kunne erstattes med ny trafikal adgang til
den gstlige ende af det fremtidige boligomrade, séledes
at trafikbelastningen i det eksisterende vejkryds vil for-
blive ueendret.

En rundkersel pa Fynsvej vil have kapacitet til at betjene
en fuldt udbygget helhedsplan, mens en vejadgang fra
Lindenborgvej kun vil have kapacitet til den gstlige del af
helhedsplanen. Hvor sidstneevnte forudseetning vil har-
monere med en byudvikling direkte tilknyttet til eksiste-
rende bebyggelse (indefra og ud), sé vil ferstneevnte for-
udseetning harmonere med en udvikling af et kommende
erhvervsomrade. En beerende strategi for helhedsplanen
beror séledes pa faelgende principper:

Etablering af en stamvej, som pa logisk vis kan udbygges
fra begge ankomstpunkter, hvorved der sikres en fleksi-
bilitet i forhold til udbygningen af etaper.

Etablering af boligveje, som udgar fra stamvejen, og som
hver isaer kan forsyne ét starre og afgreenset byggefelt.

Alle veje placeres i terreenet med blgdt kurvede vejfor-
leb, som bidrager til oplevelsen af menneskelig skala og
omradets staerke naturpreeg i teet interaktion med de
brede rabatter (se strategier for vandhandtering og inte-
gration med naturen)
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Stier

Et veesentligt element i planens hovedgreb er etablerin-
gen af et rekreativt stiforlab som sammenfletter de dbne
og de bebyggede arealer. Stien danner et samlet loop pa
ca. 2.7 km, hvor man undervejs og i takt med udbyg-
ningen kan etablere forskellige former for store og sma
kreative aktiviteter, sdsom ophold, legepladser, udsigts-
tarne, madpakkehuse mv. Stien etableres som en min.
3m bred og oplyst feellessti med en direkte tilslutning til
den nuveerende sti pa det nedlagte jernbanetracé. Hvis
denne sti opgraderes (planleegges i andet regi) er der
séledes potentiale for et samlet stisystem mellem Dane-
hofskolen og det nye boligomrade, som vil kendetegnes
ved hgj sikkerhed og mange rekreative oplevelsesmulig-
heder.

Det samlede loop kan til at begynde med etableres som
en simpel grussti rundt i hele omradet, og kan herfra
gradvist opgraderes til en belagt og oplyst feellessti i takt
med den etapevise udbygning af byggefelterne. Det
bidrager til helhedsplanens fleksibilitet, at de samlende
rekreative kvaliteter og neerhed til naturen kan sikres,
uanset hvilken reekkefelge og hastighed udbygningen
matte tage form af.

Parkering

Private og feelles parkeringspladser etableres pa for-
skellige mader, med henblik pa at understatte
byrumskvalitet og karakter ved de enkelte boligtyper.
Eksempelvis har nogle reekkehuse privat indkersel og
parkering, mens andre har feelles parkeringspladser, alt
efter hvor i omréadet bebyggelsen er placeret.

Parkeringsforhold uddybes i det falgende kapitel som
del af strukturplanen.
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Natursti langs
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Infrastruktur - typiske tveersnit

Udformning af typiske tveersnit for stamveje, boligveje
og feellesstier har - ud over almindelige trafikale hensyn
- desuden fokus pa regnvandshandtering, landskabelig
indpasning og materialforbrug.

Kantsten anvendes kun hvor det vurderes absolut
nedvendigt, f.eks. til styring af vandveje og til tra-
fik-adskillelse langs stamveje. En reduktion af kant-
sten har en positiv indvirkning pa materialeforbrug,
men kan ogsa have indflydelse pa egede driftsom-
kostninger.

Stamveje udformes som udgangspunkt med midter-
fald og kantsten, dels pga. trafikale hensyn, samt for
at kunne afvande til begge sider. Adskillelsen mellem
biler og fodgeengere bar veere tydelig aht. trafiksik-
kerhed.

Boligveje kan udformes med sidefald pga. lavere
hastighed og mindre trafikbelastning. Herved kan af-
vanding ske til én side, og anvendelse af kantsten kan
reduceres. Adskillelsen mellem biler og fodgaengere
kan varieres, eksempelvis med beleegningssskift eller
anden markering. P4 denne made kan vejbredden

reduceres til fordel for materialeforbrug og arealan-
vendelse.

Rabatter langs boligveje kan kombineres med lommer
til leengdeparkering. Der etableres ikke leengdeparke-
ring langs stamveje, primeert pga. trafikale hensyn.

Den samlede feellessti i omradet er min. 3m bred med
en fast beleegning og belysning, s& den kan fungere
som en tryg og sikker forbindelse degnet og aret
rundt.

Rabat med regnbede til vej- og overfladevand Fortov

Stamvej (50km/t)
Midterfald med afvanding til rabatter
(render gennemskeerer fortove)

5,00 1,50 5,50

Fortov Rabat med regnbede til vej- og overfladevand

1.50 10,00

Stamvej - typisk tvaersnit
M4l 1:100
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Infrastruktur - typiske tveersnit

KONy o £

2 . ‘ BRY....0. % /z w‘%&m

Rabat Hovedsti Rabat

’I—
S8

Fortov : Boligvej med tveerfald mod regnbede
, 075 3,00 , 0,75

1,50 5,50 2,50

Stamvej uden lzengdeparkering - typisk tveersnit Feellessti - typisk tvaersnit
Mal 1:100 Mél 1:100

Regnbede og Plantebede og
Fortov leengdeparkering Boligvej med tveerfald mod regnbede leengdeparkering
1,50 2,00 5,50 2,00

Stamvej med leengdeparkering - typisk tveersnit
M4l 1:100
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Feellesskabsunderstattelse

Succeskriteriet for etableringen af steerke beboerfealles-
skaber beror i hgj grad pa omhyggelig bearbejdning af
alle faser og skalatrin, fra strategi og helt frem til den en-

delige udferelse. | neerveerende helhedsplan rettes fokus
pa felgende:

Hele bydelen .
Fugletarn
De samlende karaktergivende elementer for omradet. +

Stiforlgbet - en del af planens hovedgreb - som sam- Engen

_I Soen
menfletter byggefelter og feelles gr@nne arealer og -~
inviterer Nyborgs evrige beboere indenfor. A ~

, ¢
Kvarteret g ]

Sma nabofellesskaber pa stikveje i dben-lav bebyg- <N /
gelse, typisk med seks boliger pa hver. ' N

Raekkehuse i en treleenget gardstruktur med ankomst
og hovedindgang orienteret mod en feelles midte.

o \ y 4 \
Aben-lav og teet-lave boliger samlet i en cirkel. To bo- Lo _Gf’aven_l_ \

ligformer samlet omkring én boligvej og ét feelles rum T \ | ! 7T ===
i midten. ' ' ‘ :

Rekreative nedslag og funktioner + \ :

/ T S i -I_She/terplads (P
Seerlige steder langs med stien som f.eks. opholds- ! I . \ﬂTunden

steder, naturlegepladser, fugletarn, madpakkehus, // /« ’ ) Skoven +
shelters, gangbroer i de vade enge mv. . Lo P S +

° . e . \ \ ;1 I NV \
Gardene som eventuelle fremtidige feelleshuse til '

\ ! - /r’ \\
P AN / ///’\ \ | \
samlende aktiviteter S A / I Mosen - \ \ I ‘

Side 22



DE FEM BARENDE STRATEGIER

Baeredygtighed

Baeredygtighed som begreb anskues og anvendes pa
utal af méder. Som et strategisk veerktgj og som del af
helhedsplanen er det afggrende, at begrebet beeredygti-
hed ikke sidestilles som noget der kan veelges til og fra,
men derimod betragtes som en sammenfatning af de av-
rige fire beerende strategier.

Der udarbejdes ikke en egentlig DGNB screening til
denne helhedsplan. DGNB metoden naevnes dog her
som eksempel pa en helhedsoienteret metode til vurde-
ring af baeredygtighed for byomrader.

Hvad der forstas som gkonomisk baeredygtigt, er ikke
ngdvendigvis socialt baeredygtigt, og hvad der kan veere
et gnske miljgmaessigt set, kan samtidig veere en darlig
forretning. Det er netop disse modseetninger mellem for-
skellige hensyn, som DGNB-certificeringen forsgger at
gere op med, sa byomradet bliver s& baeredygtigt som
muligt i sin helhed og ikke kun tager hgjde for udvalgte
hensyn.

DGNB forseger at gore baeredygtighed handlingsorien-
teret og meningsfuldt ved at seette baeredygtighed pa
formel med udgangspunkt i danske forhold og krav.

| skemaet til hgjre er de emner fremheaevet, som har haft
et primeert fokus i selve helhedsplan-processen. | de fal-
gende planleegnings- og projekteringsprocesser kan
flere emner med fordel inddrages, séledes at DGNB me-
toden bliver gennemgéende og skaber rammerne for at
tage de mest beeredygtige beslutninger fremadrettet.

= Emner med primaert fokus ifm. helhedsplan-processen

BZAREDYGTIGHED

&
« Q
9 S
& & S
3 & %\
~ & &
N & &
PRO 1.2 Integreret planlaegning
INDDRAGELSE OG PRO 1.7 Inddragelse
PLANKVALITET
PRO 1.8 Projektstyring
PROCES PRO 1.9 Parternes engagement
(PRO)
STYRING OG PRO 2.1 Byggeplads og byggeproces
ANLAG PRO 2.4 Monitorering og fastholdelse
ENV 1.1 Livscyklusvurdering (LCA)
GLOBAL
OG LOKAL ENV 1.5 Byklima
MILJ@PAVIRKNING
ENV 1.6 Naturkatastrofer
MILJ@
ENV 2.2 Vandkredslgb
(ENV) RESSOURCE-
FORBRUG OG ENV 2.3 Arealanvendelse
AFFALD
ENV 2.4 Biodiversitet
LEVETIDS- ECO 1.1 Levetidsomkostninger
OMKOSTNINGER ECO 1.2 Finansielle virkninger i kommunen
BKONOMI ECO 2.1 Tilpasningsevne og resiliens
(ECO) PKONOMISK
FREMTIDSSIKRING ECO 2.3 Arealudnyttelse
ECO 2.4 Lokalgkonomisk stabilitet
SOC 1.1 Mikroklima og komfort
SUNDHED, SOC 1.6 Friarealer
KOMFORT OG
TRYGHED SOC 1.7 Byliv og tryghed
SOC 1.9 Luft-, lys- og stejforurening
FUNKTIONALITET I SOC 2.1 Tilgeengelighed
SOCIAL
(50Q) SOC 3.1 Bymaessig integration og identitet
SOCIOKULTUREL KVALITEFOC 3.2 Kultur og zestetik
SOC 3.3 Robusthed gennem mangfoldighed
SOC 3.4 Sociale og kommercielle faciliteter
TEC 2.1 Energiforsyning
TEKNISK
INFRASTRUKTUR TEC 2.2 Ressourcekredslgb
TEKNIK TEC 2.4 Smart City
(TEC)
TEC 3.1 Mobilitetsinfrastruktur
MOBILITET TEC 3.2 Infrastruktur for kollektiv trafik og biler

TEC 3.3 Infrastruktur for cyklister og fodgaengere

HQI“I!MEI EH
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Strukturplan

Eng og mose syd for fredskoven. Eksisterende naturomrader med biologisk po- Fredskoven set fra vest henover plateauet. Skovarealet udvides pé det hajerelig- Levende hegn buske og treeer, set fra sebrinken ved Hjulby Se. Den gamle be-
tentiale friholdes for byggeri og bliver en del omradet nye grenne feellesarealer. gende terraen i form af varierende taette og abne beplantninger, som skaber |z og voksning bidrager med karakter, skala og rumlighed til de grenne kiler mellem
rum omkring de nye byggefelter. byggefelterne.
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STRUKTURPLAN

Enghusene
Aben-lav bebyggelse i enkelt plan

Enghusene er tager afszet i den konventionelle parcelhus-ty-
pologi med grundstgrrelser pa mellem 500 -1000 m2 Boli-
gerne fordeles pa mindre boligveje med 6-8 boliger pa
hver, fortrinsvist pa de dbne arealer nord for skoven
hvor terreenet falder ned mod Hjulby Sg.

Imellem byggefelterne etableres gr@gnne kiler, der funge-
rer som vandveje, spredningskorridorer og rekreative
grenne feellesrum. Overgangene mellem byggefelter og
grenne arealer udformes som blgde og varierende kan-
ter for at sikre en staerk og karakterfuld integration med
landskabet. Mellem stamvej og byggefelter medvirker
den 5-10 m brede rabat ydermere til oplevelsen af at bo i
naturngere omgivelser.

Alle boligveje friholdes for byggeri for enden af vejen.
Herved inddrages landskabet som en del af boligvejens
karakter, med hver sin seerlige udsigt og landskabelige
egenart.

Helhedsplanen rummeri alt 149 aben-lave byggegrunde
pa mellem 500 - 1000 m2, heraf ca. 2/3 under 700 m?2 og
ca.1/3 over 700 m2

Side 28

Privat parkering

.
.
.
.
.
.
' I I

Private haver pa terreen

Regnvand opsamles i
boliggader




STRUKTURPLAN

Lysningen
Feelles aben-lav og teet-lav bebyggelse med enkelt eller dobbelt plan

Lysningen har seerligt fokus pa at styrke feellesskab mel-
lem aben-lave og teet-lave boliger. Typologien er kende-
tegnet ved et cirkuleert vejfolab med parcelhuse pa yder-
siden, reekkehuse i en treleenget struktur pa indersiden

Feelles og privat parkering
og et feelles grent areal i midten. Herved opstar et tyde-

ligt hieraki mellem private udearealer yderst og et feelles ‘—ll e ~ 1
udeareal inderst. Feellesarealet afgreenses af boliger pa

tre sider og er abent pa den fjerde. Herved tydeliggeres '

at arealet er feelles for alle i cirklen og ikke kun for reek- ‘:l- 5"_. \
kehusene. 1 'l |:|
Parkering til reekkehusene etableres som leengdeparke- ‘ . -

ring langs med boligvejen, for pa denne made at sikre et :l-
stgrre rekreativt feellesareal i midten, f. eks. til kekken- ‘
haver, opholdssted, orangeri, legeplads mv. Leengdepar-
kering langs den cirkuleere boligvej bidrager desuden til
den daglige fodgeengerfeerdsel til og fra boliger, som
yderligere kan bidrage til oplevelsen af et levende neer-
miljg.

Et indre grent feellesskab

De cirkuleere byggefelter placeres pa plateauet midt i
omradet og omkranses af nye busk- og traeplantninger. %
Herved opstar med tiden mere teette og naturpreegede \, _ ’Q

landskabsrum, som bidrager til oplevelsen af at bo i en

lysning - heraf navnet. I
De tre lysninger i helhedsplanen rummer i alt 78 boliger, . / \

heraf 32 dben-lave boliger og 46 teet-lave boliger i form
af reekkehuse.

Regnvand ledes fra gadrdrum og boliggade
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STRUKTURPLAN

Skovrakkerne
Taet-lav skovbebyggelse i dobbelt plan

Skovreekkerne kendetegnes ved deres teette kontakt
med den bagvedliggende fredskov. Boligerne placeres i
langsgaende forskudte reekker umiddelbart nord for
skovbyggelinjen, hvor terreenet er hgijt. | feellesrummene
mellem boligreekkerne plantes nye traeer hvorved skoven
med tiden udvides og omkranser boligerne.

Den gamle fredskov danner med sin hgjde og skala en
ryg bag boligerne, og som gar det oplagt at bygge i to,
méaske endda 2% - 3 etager. Sammen med den hgijtlig-
gende placering i terreenet giver det skovreekkerne en
helt seerlig karakter og mulighed for vid udsigt over eng-
husene og Hjulby Sg.

Parkering etableres som feelles parkeringspladser mel-
lem boligreekkerne og omgives af ny skovbeplanting.
Herved friholdes feellesrummene til private haver og feel-
les rekreative opholdsarealer.

De fem skovreaekker i helhedsplanen rummeri alt 35
teet-lave boliger.
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STRUKTURPLAN

Gardhusene

Teet-lav leengebyggelse med egne indkarsler i enkelt eller 1v% plan

Gardhusene har en tydelig kulturhistorisk reference til
den klassiske treleengede gardbebyggelse. Bebyggelsen
bestéar af reekkehuse med privat parkering pa indersiden
og private haver pa ydersiden.

Selve gédrdrummet er séldes friholdt til feelles ophold og
rekreative aktiviteter. Samtidig abner den fjerde ubebyg-
gede leenge sig mod det omgivende landskab, som bidra-
ge med forskellig egenart og karakter, alt efter hvor pa
omradet bebyggelsen placeres.

De seks gardhus-klynger i helhedsplanen rummeri alt
92 teet-lave boliger.

Struktur som fortolkning af klassisk gardbebyggelse
Privat parkering

Ydre private haver - indre grgnt feellesskab

Regnvand ledes fra gardrum
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STRUKTURPLAN

Raekkehusene

Teet-lav raeekkehuse med egne indkarsler i enkelt eller dobbelt plan

Raekkehusene placeres i grupper med sma forskydning-
er langs boligveje, enten som rene teet-lav-bebyggelser,
eller sammen med aben-lave bebyggelser. Forskydning-
erne er et vaesentligt karaktertraek, som falger boligve-
jens kurvede forlgb og bidrager med variation og skala.
Boligerne har privat indkersel mod vejen og private
haver mod feelles granne arealer pa bagsiden. De relativt
sma grundsterrelser og private udearealer opvejes ved
neerheden til omradets store feelles naturarealer.

Reekkehusene har som type en stor tilpasningsevne i
starrelse og placering, som ger den velegnede pa bolig-

veje sammen med aben-lav bebyggelse.

Helhedsplanen rummeri alt 56 reekkehuse fordelt pa fire

boligveje.
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STRUKTURPLAN

Arealet mellem Fynsvej, Lindenborgvej og lavningen. Aben-lave boliger, tset-lave Abne marker mellem fredskoven, Vindinge Segérd og Lindenborgvej. Aben-lave Abne marker nord for Fynsvej og vest for fredskoven. Feelles dben-lave boliger
reekkehuse og gardhuse placeres med boligveje og grenne arealer som oriente- boliger og teet-lave gardhuse placeres med orientering mod Hjulby S@ og det og teet-lave reekkehuse placeres i cirkulzere lysninger omgivet af nye varierede
rer sig mod naturomradet. abne kuperede landskab bagved. skovbeplantninger, som giver lae og danner rum omkring bebyggelsen.
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Bebyggelsesplan - udvalgte omrader

Lysningen

Lysningen har seerligt fokus pa oplevelsen af feellesskab. De cirkelrunde klynger
omkranses af nye naturomrader med leegivende buske og treeer. De naturlige
lavninger pa det hgjtliggende plateau fungerer som vandopsamling, hvor de
skiftende vade og tarre forhold med tiden vil skabe nye og varierede naturtyper.

Den vilde og nogle steder taet bevoksede natur omkring klyngerne skaber en
kontrast til de mere dbne og plejede faellesrum i midten. Sma parcelhusgrunde
danner en kreds omkring den "uendelige” boligvej. Pa indersiden af vejen om-
kranses det inderste feelles rum af reekkehuse pa tre sider, mens den fjerde
side er aben mod vejen. Herinde kan feelleshaver etableres og plejes i veldefine-
rede neermiljger, mens naturen vokser frit ude omkring.
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BEBYGGELSESPLAN - UDVALGTE OMRADER

Skovraekkerne

Skovreekkerne ligger tilbagetrukket et godt stykke fra den brede rabat langs stamvejen
og helt op til skovbyggelinjen. Ny aben skovbeplantning vil med tiden skabe oplevelsen af
at bo i skovbrynet. Boligreekkerne forskyder sig pa forskellige mader og understreger pa
denne made skovens varierende og overlappende rum-oplevelser.

Hver bolig har egen have og forareal. Parkering foregar pa en samlet plads leengere inde,
op mod den gamle skov, séledes at rummene mellem boligraekkerne friholdes til skov-
bryn og lysninger med sma feelles opholdsarealer. Bugtede stier forbinder boligerne med
parkeringspladsen og videre ud i de omgivende landskaber, skoven bagved og de dbne
enge foran.

Stamvejens brede rabatter medvirker til at sammenflette forskellige typer af landskabs-
rum. Rabatterne giver plads til at starre beplantning fra skoven kan vokse frem og skabe
varierede vejforlab mellem det teette og det abne. Bebyggelsen traeder i baggrunden og
landskabstyperne treeder frem.
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BEBYGGELSESPLAN - UDVALGTE OMRADER

Gardhusene

Gardhusene placeres i to klynger pa den dbne eng umiddelbart @st for den eksisterende
Vindinge Segard. Det gamle haveanleeg og bevoksningen langs sgbrinken indrammer det
store areal, som ligger indenfor sgbeskyttelseslinjen. Nye beplantninger tilfgjes de eksi-
sterende, og lavninger til vandopsamling etableres. Feellesstien placeres i det skiftevist
teette og dbne naturareal med muligheder for ophold og udsigt over sgen, legeaktiviteter
mv.

Den nye landskabskarakter (fra opdyrket mark til naturpreeget eng feres videre ind i de
to dbne gardrum, hvor der ogsa etableres smé neermiljger for beboerne.

Den treleengede struktur bevirker, at gardrummet opleves som et halvoffentligt neermiljg,
uden at arealet skeermes af. Gardhusene far saledes det store landskab helt teet pa, sam-
tidig med at man her har muligheden for at skabe sit eget lille sted.

O

Planudsnit 1:2000
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Etapeplan og boligopgarelse

Etapeplan

Raekkefalgen for en etapevis udbygning af den nye bydel
kan i hovedtreek pabegyndes pa to mader. Helhedspla-
nen rummer en fleksibilitet i forhold hertil, s& de baeren-
de strategier for vandhandtering, integration med natu-
ren, infrastruktur, feellesskabsunderstattelse og
baeredygtighed vil kunne opretholdes, uanset hvilken af
de to lasninger der vedtages.

| det felgende beskrives to alternativer, som begge pabe-
gyndes med udbygningen af omradet naermest Jagten-
borg. Til denne farste etape forudseettes en vejadgang
fra Lindenborgvej umiddelbart nord for transformersta-
tionen. Forudseaetningen beror pa, at en vejadgang fra en
ny rundkersel pa Fynsvej ville kreeve en uforholdsmees-
sig lang vejstraekning for at na frem til de reguleere byg-
bare arealer teettest pa Lindenborgvej. Desuden ville en
vejadgang fra rundkerslen optage plads fra det areal,
som er tilteenkt detailhandel.

Hjulbyvej er en statsvej, og har saledes et vejudleeg, som
vil kunne pavirke sterrelsen pa de vestligste byggefelter i
omradet. Endvidere er det endnu uafklaret hvordan stgj-
graenser vil pavirke en udbygning mod vest. De viste byg-
gefelter forudseetter etablering af en stejvold langs med
Hjulbyvej, men der er sandsynligt at forudseetningerne
herfor vil kunne gendre sig.
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Alternativ 1

Faerste etape er udbygning af omradet neermest Jagten-
borg med vejadgang fra Lindenborgve;j.

De folgende etaper forudseetter etablering af en rund-
kersel pa Fynsvej og en stamvej ca. 400 m ind i omradet
hvorfra den kan forgrene sig mod @st og vest. Herfra vil
der veere muligt at udbygge alle resterende byggefelter
mod vest, nord og gst.

Fordele:

Hele omradet (pa neer farste etape) vil kunne ud-
bygges med den ene vejadgang fra rundkerslen pa
Fynsve;j.

Lindenborgvej kan forblive aben for gennemkgrende
trafik.

Opfarelsen af detailhandel med adgang fra rundkers-
len vil veere muligt fra en tidlig fase.

Udfordringer

Stamvejen vil blive relativt lang for at kunne forsyne
de gstligste byggefelter, séfremt der ikke etableres
vejadgang fra Lindenborgve;.

Byggemodningsomkostninger ved etablering af
rundkersel og stamvej vil veere stgrre og derved ogsa
mere riskobetonet i forhold til alternativ 2.

Hjulbyvej

Lindienbor’gvej

Fynsvej



ETAPEPLAN OG BOLIGOPG@RELSE

Alternativ 2

Ferste etape er ligeledes udbygning af omradet naer-
mest Jagtenborg med vejadgang fra Lindenborgvej.

Anden etape forudseetter en lukning af Lindenborgvej
umiddelbart syd for Ladegard A. Den reducerede trafik-
maengde, som fglge heraf, vil kunne erstattes med ny tra-
fik til og fra den gstlige ende af det fremtidige boligom-
rade, sdledes at trafikbelastningen i det eksisterende
vejkryds vil forblive ueendret. Vejadgangen til anden
etape etableres naer den nuveerende grusvej til Vindinge
Segard.

Hjulbyvej

De folgende etaper forudseetter etablering af en rund-
kersel pa Fynsvej og en stamvej ca. 400 m ind i omradet
hvorfra den kan forgrene sig mod gst og vest. De to
stamveje kan dog ikke forbindes, da en gennemkearsel
mellem Lindenborgvej og Fynsvej trafikalt set ikke kan
anbefales.

Fordele:
Udbygningen kan pabegyndes uden etablering af en

rundkegrsel pa Fynsve;.

Stamvejen kan forsyne tre byggefelter pa anden eta-
pe indenfor en relativ kort steekning.

Udfordringer:

En udbygning mod vest vil ikke kunne viderefgres fra
samme vejadgang, da trafikmaengden pé Lindenborg-
vej herved ville blive for stor.

Opfaerelsen af detailhandel vil ikke kunne pabegyndes
for der etableres en rundkgrsel pa Fynsvej

Lindienborgvej

Fynsvej
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ETAPEPLAN OG BOLIGOPG@RELSE

Opgarelse af boliger og
grundstarrelser

Helhedsplanen bestéar af i alt 378 boliger, hvoraf ca. 40%
er aben-lave boliger.

Teet-lave boliger etableres i 1-2 plan i tre forskellige
strukturer: Gardhuse i treleengede klynger med egen
parkering, skovreekker med feelles parkering og raekke-
huse langs boligveje med egen parkering.

Aben-lave grunde ligger i speendet mellem 500 - 1000 m2.

Heraf ca. 2/3 under 700 m2 og ca. 1/3 over 700 m2 Dette
spaend kan eventuelt udvides til ogsa at omfatte mindre
grundsterrelser. Som eksempel kan naevnes den nyere
byudvikling i Bellinge, hvor grundsterrelser pa ca. 480m2
har vist sig attraktive.

Projektomradet er pa ca. 100 Ha. Heraf udger byggefel-
ter samt udleeg til veje og rabatteri alt ca. 40%. De re-
sterende arealer optages primeert af fredskov, 8- og sg-
beskyttelseslinjer, vejbyggelinjer samt gvrige grgnne
kiler til regnvandshandtering.

Som bilag til helhedsplanen udarbejdes desuden en vur-
dering af byudviklingsekonomi med fokus pa realiser-
barheden i forhold til byggemodningsomkostninger og
grundsalgspotentiale i den aktuelle markedskontekst.
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Boligstruktur Antal
Enghusene - &ben-lave boliger 17
Gardhusene 92
Lysningen - reekkehuse 46
Lysningen - dben-lave boliger 32
Raekkehusene 56
Skovraekkerne 35
378




Side 47






Eksisterende forhold
og planmaessige forudseetninger



Eksisterende forhold og planmaessige forudseetninger

Overordnede landskabstraek

Omradets terreenforhold kendetegnes ved de gst-vest- ’ TTA

gaende hovedlinjer, hhv. en sterre skranende flade mod ' ¥, WA
. . . . o o HJULBY MOSE

Hjulby sg, et hgjereliggende plateau midt pa omradet, en

/
/ > \
& 7
langstrakt lavning med mose og delvist rgrfert vandlgb

/ \

5 + <4 I \\
samt et mindre plateau langs med Fynsvej. Omradet har /

3 _ . _ /S LADEGARD A \
saledes to afstrgmningsveje, hhv. mod Hjulby s@ og mod

/ S, HJULBY S@
Vindinge A, og har samtidig ingen betydelig tilstremning f/ X
fra tilstedende arealer.

N aens A TR Beskyttet védomréde
Omradet anvendes i dag langt overvejende til landbrug. ,’/ N AT R AR
Fredskoven udggres fortrinsvist af tidligere planta- , '
ge-parceller, primeert fra artusindskiftet, samt en min- ,
dre del af eeldre dato. De dele af fredskoven som udeluk- , '
kende bestéar af naleskov har, sammen med markerne,

/
en begreenset veerdi ift. biodiversitet. :

Omradet har ogsa flere naturpraeegede omrader og leve- /
steder for planter og dyr. Det geelder iseer mose- og en- /
garealer langs Hjulby Sg og den langstrakte lavning syd / y
for fredskoven. Desuden fungerer de mange levende

)/ kt 7.00
hegn og beskyttede sten- og jorddiger som vigtige ; X
spredningskorridorer. .

P/ate-!_u

X

~ T Y
AN
kt 10.50

2 Skov

i
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
T
1
1
1
1
1
1
1
1
Al
4
[N
1

X kt 10.50,

LADEGARD A
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Terraenforhold og stremningsveje

4

LADEGAR

HJULBY S@
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Naturbeskyttelse

/ + - - + * + ¥ ¥ /
/ +  Fredskov + + * ¥ % /
,/ Y A RS s, A /’
DI + + + + + + + + + + + + /
TS ¥ + + F + + ¥ + + ¥ + ¥ //
\‘\\ + + + + + + + + o+ + /
~
S~ ¥ + + + + + + //
~
N\\\ + -+ - + + + /
2 P u— e S 4 /
~<Z /
S~ /
\\\ /
~ /
QU i
~So /
\\\ /
\\\ /
SO /
~o /
= /
\\\ /
\\\ /
\\\ /
~ /
~L /
S~ /
SO /
\\ /
\\ /
~o /
SS /
\\\ 7
Ny /
\\ /
\\ /
~ /
S /
S /
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Administrative grenser

%

4 3N ;
/ ®% . Eksisterende
5 /%, bebyggelse 1
[ oo
) / ) (TN ,
/ Eksisterende (7N
/ (L ®

bebyggelse °

\V/

_____________ Luft‘/edmng~
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Helhedsplan for boligomrade i Nyborg V

1. udkast d. 26. august 2022
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