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Indledning

Pa vegne af ejeren af Flgjstrupgaard, Morten Sejersen,
Kirkebakken 130, 8330 Beder fremsendes hermed forslag til
&ndring af kommuneplanrammer for den resterende del af
matr.nr. 1fn, Beder, Beder, der er en del af den samlede
ejendom Beder Kirkevej 130, Beder.

Den nordlige del af matr.nr 1fn er i dag omfattet af den
geldende kommuneplan, og er udlagt til offentligt formal
3103010F. Den resterende del af matriklen er udlagt til
landbrugsformal 310002LA.

Baggrund

| januar 2018 kontaktes Morten Sejersen af projektleder Jesper
Dahlsen-Jensen, Sundhed og Omsorg, Aarhus kommune med
henblik pa kgb af en del af matr.nr. 1fn til opfgrelse af nye
plejeboliger med tilknytning til den eksisterende plejehjem
Eskegarden i Beder.

| forbindelse med denne dialog opstar tankerne om inddragelse
af en stgrre del af matr.nr 12fn i byzone, saledes der dels kan
opf@res det antal plejeboliger Aarhus kommune har behov for,
men ogsa opf@relse af seniorbofaellesskaber, som der gennem en
del ar har vaeret stort interesse for, men det har ikke veeret
muligt at finde en mulig placering.

Ved henvendelse til Beder Menighedsrad er det oplyst, at en del
af omrddet der graenser op til kirkegarden, er udlagt til udvidelse
af kirkegarden. Udviklingen gennem de seneste ar har dog vist, at
antallet af kistebegravelser falder markant, hvorfor behov for
udvidelse af kirkegardens areal ma vurderes ikke at vaere aktuelt
lengere.

Ved bebyggelse af matr.nr 1fn vil der ligeledes kunne blive
dannet en naturlig overgang fra boligbebyggelse til det dbne
land, samtidig med at der vil kunne blive en forbindelse til den
eksisterende grgnne kile i Beder ind gennem de eksisterende
parcelhusomrader.

Eksisterende planmaessige forhold
Matr.nr 1fn er dels omfattet af:
o Den galdende kommuneplans rammer 3103010F, dels
bestemmelserne for 310002LA
o Kirkeindsigtsomrade KP17
o Sarbare omrader — grundvand KP17

Arealet af matr.nr. 1fn udggr 52.979 m?, hvoraf ca 8.800 m? er
omfattet af den geeldende Kommuneplans rammer 3103010F,
den resterende del er omfattet bestemmelserne for 310002LA.



En stor del af matr.nr 1fn er omfattet af bestemmelserne for
Kirkeindsigtsomradet. Arealet er beliggende pa en sydvendt
skraning, hvor kirken er beliggende i kote 54 og arealet skraner
ned til kote 45, saledes indsigt til kirken fra syd fortsat vil veere til
stede.

Grundvand

Beder by er omfattet af den geeldende kommuneplans
bestemmelser sarbare vandindvindigsomrader, hvorfor der ved
inddragelse af omradet i byzone skal tages st@rst optimale
hensyn til grundvandet. | Aarhus kommunes vejledning for
anvendelse af omrader til boligformal maksimalt ma ske en
belaegning af omradet med 30%, hvilket vil blive overholdt i det
fremsendte forslag. Regnvand fra omradet vil desuden kunne
forsinkes i grggfter og sger i bebyggelsen, saledes der vil ske en
yderligere sikring af den nedsivning, der naturligt vil ske pa
omradet.

Alternative boligformer

| debatoplaeg om temaplaner er der efterlyst ideer til nye
omrader for fremtidens familieboliger.

Vi ser omradet i Beder som et oplagt omrade til alternative
boligformer. Der har gennem mange ar veeret alternative
boligformer i lokalomradet, bla. Sol og Vind.

Der har gennem mange ar vaeret en stor efterspgrgsel pa
seniorboliger, idet mange har boet i Beder i mere end 20 — 30 ar,
og derfor gnsker en mindre bolig med mindre have. Den mindre
have og den mindre bolig kan opnas nar bebyggelsen udfgres
med dobbelthus, hvilket samtidig giver den fordel, at haveareeal
til den enkelte reduceres, men muligheden for at ga direkte ud i
haven fra boligen.

Omradet ved boligernes indgangsside vender ud mod det falles
adgangsareal, hvilket giver optimale rammer for socialt samvaer
nar beboerne mgdes pa vej til den faelles parkeringsplads nord
for gruppen. Samtidig giver denne orientering en hgj grad af
privathed pa boligernes modsatte side.

Fzellesskabet taenkes ikke kun at skulle vaere ud for den enkelte
bolig og i grupperne teenkes ikke kun at vaere i de enkelte
grupper, men i forbindelse med opfgrelse af seldreboliger, vil der
her kunne indrettes faellesrum dels for plejeboligernes beboere,
dels for omradets gvrige beboere.

Nar de kommende beboere flytter ind i deres nye bolig, vil

placeringen i naer forbindelse til de nye plejeboliger, men ogsa
teet ved det eksisterende plejehjem Eskegarden, veere optimal.
Dette vil det give markant bedre livskvalitet for alle parter, idet



der vil veere let adgang til at besgge de gamle venner, eller
xgtefeellen, der matte have behov for en plejebolig og
xgtefaellen bliver i boligen. Det vil i dagligdagen veere lettere at
ga pa korte besgg, ligesom beboeren i ldreboligerne vil kunne
komme pa bespg ved deres gamle venner eller aegtefallen,
hvilket giver en langt bedre livskvalitet for alle parter.

Dette er en erfaring projektgruppen har erfaret gennem mange
ars arbejde med udfgrelse af seniorbofaellesskaber.

Omradet foreslas saledes indrettet med 3 grupper a ca 20 boliger
samt ca 3.200 m? plejeboliger, som gnsket af Sundhed og
Omsorg.

Adgang til omradet vil ske ad den nuveerende vej, Beder Kirkesti,
og langs omradets nordlige skel. Ved denne placering af
adgangsvejen, vil den nuvaerende Beder Kirkesti forblive som en
vej, der kun anvendes til intern trafik til de fa boliger der ligger
ud til Beder Kirkesti og som gangsti.

Ved adgangsarealet udfgres parkeringspladser ved
plejeboligerne og ved de enkelte boligrupper, sa boligomraderne
friholdes for parkering. Ligeledes placeres miljgstationerne ved
parkeringspladserne. Der kan dog udfgres kgrefast beleegning,
saledes der vil veere mulighed for at kgre frem til den enkelte
bolig i specielle situationer, men parkering skal ske pa de falles
parkeringspladser uden for boligomradet.

Landskabelig bearbejdning

Boligomradet syd for plejeboligerne anlaegges som 3
boliggrupper adskilt af grgnne kiler saledes at der opstar en
direkte forbindelse fra de sydlige og @stlige marklandskaber frem
til det feelles fordelingsareal mod nord.

Mellem boliggrupperne og de grgnne kiler plantes blomstrende
busketbeplantninger.

Omkring plejeboliger mod nord plantes en skovligende
beplantning i direkte sammenhang med kirkearealernes store
sammenhangende traeplantninger.

| boliggruppernes indre gardrum plantes fortrinsvis
frugtbaerende traeer

Vi foreslar at der primaert anvendes danske arter ved
plantningerne.

Ved bebyggelsens sydvestlige hjgrne vil der kunne blive en
forbindelse til den gr@gnne struktur, der i dag skaber
sammenhaeng i den gvrige del af Beder.



Forslag til 2ndring af kommuneplanrammer

For at muligggre de gnskede aendringer foreslas de nuvaerende
bestemmelser for den nordlige del af matr.nr 1fn justeret,
saledes der vil veere mulighed for at opfgre plejeboliger og
bestemmelserne for den resterende del af omradet sendres
saledes, at der vil veere mulighed for at opfgre alternative
boligformer som eksempelvis seniorboliger eller anden for
bofallesskaber i klynger, der danner optimale rammer for
faellesskab — et feellesskab der ogsa kan inddrage de kommende
plejeboliger ved brug af feellesfaciliteter.

udnyttelse af omradet skal tilpasses saledes, at
vandindvindingsinteresserne tilgodeses dels ved forbud mod
anvendelse af sprgjtemidler, men ogsa ved anvendelse af dbne
belaegningstyper, saledes maksimalt 30% af det samlede
grundareal befaestiges, hvilket naturligt medfgrer en meget lav
bebyggelsesprocent, hvilket skal indarbejdes i forbindelse
udarbejdelse af en lokalplan.

Fuldmagt
Fuldmagt givet af ejeren Morten Sejersen til arkitekt Gorm
Ngrmark-Larsen vedhaeftes.
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Funktionsdiagkan?

1 Plejehjem, 20 boliger samt administration

Feellesarealer. Mgdelokaler, kgkken, vaerksteder

] Seniorboliger 3 grupper af 20 boliger
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Eksisterende forhold )

Der har gennem mange ar vaeret en stor eftersporgsel pa
seniorboliger, idet mange har boet i Beder i mere end 20 - 30 ar,
og derfor gnsker en mindre bolig med mindre have.

Adgang til omradet vil ske ad den nuverende vej, Beder
Kirkesti, og langs omradets nordlige skel. Ved denne
placering af adgangsvejen, vil den nuveerende Beder Kirkesti
forblive som en vej, der kun anvendes til intern trafik til de fa
boliger der ligger ud til Beder Kirkesti og som gangsti.

Landskabelig bearbejdning

Boligomrédet syd for plejeboligerne anlegges som 3
boliggrupper adskilt af gronne kiler saledes at der opstér
en direkte forbindelse fra de sydlige og ostlige
marklandskaber frem til det feelles fordelingsareal mod

nord.
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Faelles Adgang til omradet vil ske ad den nuverende vej, Beder Kirkesti
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phOIdsarealer og langs omradets nordlige skel. Ved denne placering af
adgangsvejen, vil den nuveerende Beder Kirkesti forblive som en
vej, der kun anvendes til intern trafik til de fa boliger der ligger

ud til Beder Kirkesti og som gangsti.

D . : ; Baligomrédet syd for plejeboligerne anleegges som 3
el gronne dlag ram boliggrupper adskilt af grenne kiler siledes at der opstar en

= . : direkte forbindelse fra de sydlige og ostlige marklandskaber
SkOVp la ntnin g frem til det feelles fordelingsareal mod nord.
Rand bepla ntnin g Mellem boliggrupperne og de grenne kiler plantes blomstrende

busketbeplantninger, ligesom etablering af blomsterenge kan
medvirke til give biodiversiteten optimale vilkar.
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Ombkring plejeboliger mod nord plantes en skovligende
beplantning i direkte sammenhang med kirkearealernes store

sammenhengende traeplantninger.

Ved bebyggelsens sydvestlige hjorne vil der kunne blive en
forbindelse til den grenne struktur, der i dag skaber sammenhaeng i

den gvrige del af Beder.
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Feellesskabet vil kun vaere for den boliggruppe,
men for den samlede bebyggelse, ogsa
aldreboligerne. Ved placering af
feellesfaciliteter i forbindelse med
aldreboligerne, vil der blive de optimale
rammer for opbygning af et feellesskab med

plads til alle.

Den mindre have og den mindre bolig kan
opnas nar bebyggelsen udferes med dobbelthus,
hvilket samtidig giver den fordel, at haveareal
til den enkelte bolig reduceres, samtidig med at
muligheden for at ga direkte ud i haven fra

boligen bevares.
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Omradet ved boligernes indgangsside vender ud
mod det felles adgangsareal, hvilket giver
optimale rammer for socialt samvaer nar
beboerne medes pa det felles "neutrale”
feellesareal. Samtidig giver denne orientering en
hej grad af "privathed" pa boligernes haveside

side.
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Inspirationsfoto

PLEJEHJEM, FALLESAREALER

Fellesskabet vil kun vaere for den boliggruppe, men for den samlede
bebyggelse, ogsa ldreboligerne. Ved placering af feellesfaciliteter i
forbindelse med @ldreboligerne, vil der blive de optimale rammer for
opbygning af et faellesskab med plads til alle.
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Adresseliste

Ejer
Morten Sejersen
Kirkebakken 130
8330 Beder
tif 2117 4510
mail:  floejstrupgaard@mail.dk

Arkitekt
Gorm Ngrmark-Larsen
Malling Bjergevej 71
8340 Malling
tif 20301533

mail:  gnl@gnl.dk

Landskasarkitekt
Lars Rohde
Skolebakken 2A
8641 Sorring
tif 6138 8941
mail: lars@lars-rohde.dk
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