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Indledning

Udviklingsplanen beskriver den overordnede vision og
mal for byudvikling af et ca. 74 Ha stort areal pa
Stubmarken 54 i Esbanderup.

Trods indlysende kvaliteter med fantastisk natur,
spaendende historie og staerk identitet har
Esbenderupomradet i en arreekke haft svaert ved at til-
traekke tilstraekkelig med nye familier. Det udfordrer blandt
andet opretholdelsen af de lokale institutioner og service-
tilbud. Kommmunen arbejder derfor malrettet pa at der kan
opfares flere boliger i omradet. Blandt andet omdannes
det gamle sygehus nu til lejligheder, og pa

Gydevej og det gamle plejecenter Toftebo indrettes raek-
kehuse. De der bor i sterre boliger og gnsker en mindre
bolig, far derfor nye muligheder for at blive i lokalomradet.
Og sa frigives de starre boliger til nye familier.

Naeste skridt er nu at udvikle en ny bydel i Esbanderup til
et attraktivt boligomrade saerligt for barnefamilier. Udvik-
lingsplanen saetter de overordnede rammer for hvordan
det skal ske.

Planen tager udgangspunkt i kornmunens baeredygtig-
hedsstrategi og bosastningsstrategi, omradets historie og
identitet, landskalb, samt méalgruppeundersggelser, analy-
ser og udviklingstendenser.

Ud over at boligomradet naturligvis skal indpasses i og
styrke det lokale sted og lokalsamfund, er ambitionen
0gsa at det skal vaere et baeredygtigt og nytaenkende
boligomrade med FNs verdensmal i hgjsaede. Planen
arbejder aktivt med fglgende Mal 6 om “Rent vand og
sanitet”, med saerligt fokus pa grundvandsbeskyttelse. Mal
1 om “Baeredygtige Byer og Lokalsamfund” som overord-
net mal og med saerlig indsats i forhold til at styrke hensyn
til tilgeengelighed. Mal 13 om “Klimaindsats” og Mal 15 om
“Livet pa Land” som overordnet mal.

Den nye bydel skal derfor ogsa gerne blive et mensterek-

sempel for hvordan fremtidens boligomrader kan udvikles
ved at vise en moderne og nytaenkende made at integre-

re de naevnte FN verdensmal.

Udviklingsplanen er udarbejdet som modydelse for
forkalbsret for arealet af selskabet for Billige Boliger C/O
Kuben Byg A/S og Almenr Aps.

Udviklingsplanen indgar som del af udbudsmaterialet
i forbindelse med Gribskov Kommunes salg af arealet |
efterdret 2021,

Efter salg af arealet udarbejdes der plangrundlag for et
konkret projekt inden for rammerne af udviklingsplanen.
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Esbonderup

HISTORIE

Esbanderup ligger unikt placeret mellem smuk-
ke naturlandskaber med Grib Skov, Esrum S@ og
kysten. Denne placering har gjort stedet saerdeles
attraktiv for beboelse.

| Grib Skov findes blandt andet den aldste Jaette-
stue i Danmark (mor Gribs hule) som er ca. 5000 ar
gammel og vidner om, at omradet tidligt har veeret
et attraktivt sted at bosaette sig. Senere grundlagde
cisterciensermunkene Esrum Kloster i 1151, der frem
til reformationen i 1536 var et af Nordeuropas mest
betydningsfulde klostre og et af Danmarks rigeste.
Esbonderup og omegn var saledes allerede tidligt
et seerdeles attraktivt bosaettelsesomrade gennem
det meste af historien, i kraft af den geografisk gode
placering og det varierede landskab.

Esbenderup grundlaegges i 1496 af Vaebner Peter
Litle. 1 1682 bestod Esbgnderup af syv garde med
tilhgrende landbrugsareal, som udformes som et
traditionelt trevangsbrug. Efterfglgende vokser
Esbgnderup langsomt i starrelse og i 1755 far byen
et sygehus. Omkring 1900 bestar Esbgnderup af
kirke, praestegard, sygehusapotek, laegebolig,

skole, missionshus og et andelsmejeri. Fra 1901 til
1954 vokser Esbegnderup by sammen med
Esbegnderup Gyde og i 1960 stiger tilflytning i takt
med det store byggeboom og parcelhusets indtog i
Danmark. | 2010 bliver Esbanderup Kohave en del af
Esbanderup by.
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Esbonderup

IDENTITET

Esbonderup er en sasmmensat landsby med boliger
fra mange forskellige perioder. Landsbyen bestar af
en mindre kerne af aeldre huse fra 1800-tallet omgi-
vet af parcelhuse fra 1960’erne, samt de idylliske
bebyggelser Esbonderup Kohave og Esbenderup
skovhuse. Landsbymotivet er saerligt karakteristisk
og landsby identiteten er tydelig. Husene er udfort
med et stort fokus pa det gode handvaerk og mange
bygninger er af hgj arkitektonisk kvalitet.

Landsbyen fremstar som en ideal udgave af den

gamle danske landsby, med de smukke

taetbebyggede huse og det dbne gadekeer.

De grgnne omrader inde i landsbyen og de :
omkringliggende landskaber, understotter den ‘ \ L ) . e '\‘
idylliske landsby identitet. | Esbgnderup Kohave ; ; <:¢-’r b, TRl [ : : i !
er skovhusene bygget i trae, og forener natur og | o ?“., B ; . e - "‘. + B kl‘olstera
bebyggelse i et samspil, som formar at understotte oy S o - ! ! ; !

den idylliske landsby kvalitet - d 1% 4 ' :

Gﬂbsldolen

tt;'

Midt imellem den karakteristiske historiske kerne og
de idylliske skovhuse ligger udviklingsomradet.
Dette giver en unik mulighed for at skabe et
omrade, som bygger videre pa de staerke
arkitektoniske og landskabelige karaktertraek som
de omkringliggende omrader indeholder.




Esbonderup

UDVIKLINGSPOTENTIALER

Praecis som vores forfeadre sé et stort potentiale |
Esbonderups geografiske og naturskenne placering,
er der 0gsd i dag et stort potentiale for byen. Men
samtidig kan det konstateres, at antallet af skole-
born og erhvervsaktive har vaeret faldende i lokal-
omradet over en arraekke, mens antallet af aeldre

er stigende. Det betyder blandt andet at der bliver
feerre elever pa Gribskolen Tingbakken.

Med den rette udvikling i omradet, er der et stort
potentiale for at tiltrackke barnefamilier, som vil
kunne vende udviklingen, og understotte
omradets lokale institutioner og servicetilbud.

Omradet er godt forbundet til skenne
naturoplevelser med et aktivt friluftsliv kombineret
med gode kulturelle destinationer, og med den rette
udvikling kan dette kompensere for afstanden til
storre byer.

Gribskov Kommune har et klart gnske om at
tiltraekke bgrnefamilier til arealet.

Udviklingsplanen sigter efter at skabe en attraktiv
landsby for bernefamilier men der skal ogsa veere
plads til eseldre fra lokalomradet, der laenges efter en
ny boligform i neeromradet med mere feellesskab, og
som ved tilflytning friger boliger til barnefamilier.
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Brugerundersggelse

BORNEFAMILIERS ONSKER FOR BOSATTELSE

Hver femte dansker, der ikke bor pa landet i dag,
regner med at bo der i 2030, viser ny undersggelse
fra Bolius.

Seerligt pandemien har accelereret denne

bevaegelse. Saerligt de store megatrends som nye

familiestrukturer, gkonomiske pres, fokus pa miljg og

klima, ensomhed og stress far os til at stille nye krav

til, hvordan vi gnsker at bo. Barnefamiliers primaere

gnsker er - feellesskab, naermiljg, tryghed, gkonomi, Megatrends: de store behov
natur, baeredygtighed indflydelse, faciliteter,

fleksibilitet, convenience og kvalitetstid.

Studier viser ogsa, at hvis vi planlsegger omrader
rodfaestet i disse vaerdier, opnar vi starre social
kapital.

Studier viser, at beboere i bofaellesskaber har et 7

gange mindre forbrug af sociale ydelser, 91% oplever faellesskab okonomi fleksibilitet

storre lykke og 75% foler sig mindre ensomme.

naermiljo natur convenience
De nye mader at bo sammen pa fordrer ogsa en
mere baeredygtig adfeerd, da beboere bruger op til = = =
20% mindre pa indkab, har op til 60% mindre tryghed b&redygtlghed kvalltetStld
madspild, 35% mindre vandforbrug, udleder 40% . . . e .
mindre CO2, og kerer 50-90% mindre. originalitet faciliteter samarbejde

For barnefamilier handler det om faellesskab! Med et
citat fra Almenrs borgergruppe i Gribskov: "Sammen
kan vi f& mere ud af mindre, bygge storre, teenke
vildere og lege sjovere. Steder hvor vi godt ter veere
afhaengige af hinanden - som i en gammel landsby
inden industrialiseringen. Et sted hvor vi deler
ressourcer og kompetencer”.

forbundet med at gore noget sammen, skabe noget '

sammen - og gere dét, vi hver isaer synes er . - <2 & ’ l

sjovt - lave mad sammen, brygge cider sammen, ~—~— I"\b ; 3 s-‘
bygge et legehus sammen, lgbe i skoven sammen,

dyrke en have sammen og meget mere.

. © ¢t
Livskvalitet for bade bgrn og voksne er i hgj grad . ’ ; ,’ b &
=
-

Nye familieformer Bkonomisk pres: Milje og klima: Ensomhed: Stressens tidsalder:

-fra1 til_37 P Mere og bedre nar vi En mere baeredygtig Tilher! Tid og kvalitet
Mere mangfoldige boliger er sammen! livsstil nar vi deler og
samarbejder

EFFEKT | Esbgnderup Udviklingsplan




MERE BAREDYGTIG
ADFZAERD

STORRE SOCIAL KAPITAL

Indkeb: 20% billigere og 60% mindre madspild
Vandforbrug: 35% mindre end gnsnt.

Mindre forbrug af sociale ydelser.... (7 gange)
Sterre lykke.... (91% siger mere)

Mindre ensomhed.... (75%)

Kilder: Kilder:

Vestbro, 2010 Sundere og laengere liv Concito 2018
Markle, Rodgers, Sanchez & Ballou, 2015 g g Eurotopia 2018

C02 udledning: 40% mindre end gnsnt.
Kersel: 50-90% mindre end gnsnt.

REALDANIA, 2018

Almenr 2019

Vi vil gerne fiytte pé landet -
men ikke alene. Vi er en familie Vi er et par, der elsker
TS Wvﬂv:dtgomohwol:mm pa 4 og drommer om ot naturen og sport. Christian
Vidremmer om vores 2 bern og haber dev er faellesskab med ligesindede og er lystfisker og holder
0 ot aktivt fomnifellv. Om e Gyl somry ies A dor er allerede godt i gang med at sk L A e e dind
Vi har oltid dromt om ot ptdotvosg et s ok stotir i Borrioe forestille os vores interesser dyrker yoga og masser af sken mod med andre
smukt sted i noturen i somman mad ligesindeds voksne: Dyrke haven, spilie folde sig ud i bofmllesskabet: boldspil, sé den store (dejligt med et stort
falieskat med ondre bern Halar safeiaz boord spil. have store fasliesmiddage Bkologisk havebrug og et gymnastiksal venter bare faelleskakken) - og ikke
OF YeRunk Nogle st akike v Aot : omkring langbordet. kreative stort drivhus, et vaerksted til pad at blive sat i spil. mindst for hdndarbejde, s&
Wiad daple et laga cad S ler, et keramikvaerksted, Jog hdber, ot kunne
nogle ot defe naturen med. hjemmekontor, aktiviteter - og gerne ogsd O . Farm e bidrage med masser at dot
Et sted. hvov der bode ev mountainbiketuro i skovon plods til yogo og meditation traeningshal til yoga og nogle * ":g ey
fatiesskab og mosser of og hygge omkring balet, ndr vi ogsa lige skal ned i gode fitness-maskiner og
plads tit individet. nér vi kommer hjem. tempo ) meget andet.




Landsby-faelleskaber

ESBONDERUP

For bade at kunne tiltreekke bgrnefamiiler, og for at
sikre storre baeredygtighed, skal udviklingen tage
udgangspunkt i naere og staerke faellesskaber.

Dette betyder, at de sociale kvaliteter skal
prioriteres, bade i den fysiske planlaeagning,
i etableringen af faciliteter og i
beboersammensastningen.

| det fysiske ber udviklingen tage udgangspunkt i
landsbyen som typologi. Faellesskabet er i fokus i be-
byggelsen. f.eks. saledes, at der er visuel kontakt fra
alle boligerne til de feelles faciliteter, sa foreeldre fra
egen bolig kan have et gje pd bernene ude i de naere
faellesomrader.

De enkelte boligklynger ma hverken bestd af for fa
boliger eller for mange. En optimal storrelse for at
mangfoldigheden kan rummes samtidig med, at
naerheden i faellesskabet bevares er typisk mellem
15-25 familier. Bliver det for stort, mistes det naere og
respektfulde faellesskab, og bliver det for lille er det
for sarbart i forhold til enkeltpersoners behov for ind
imellem at kunne stemple ud af faellesskabet.

| referenceprojekter som bl.a. Krake i Lejre og i
Feaellesbyg i Kege er det tydeligt, at der i
malgruppen er et gnske om en stor andel af
faellesfaciliteter. Dette bade i form af faelles inderum
og feelles uderum. Det vigtige er her, at kommende
beboere selv bestemmer, hvordan faellesskaberne
anvendes og indrettes. Derfor er det essentielt for at
feellesskabet bliver en succes, at de inviteres med ind
i processen tidligt for at udvikle detaljerne omkring
bade deres egen private bolig og de
feellesskabsorienterede arealer og bygninger.

Et behov, der ogsa er tydeligt, er gnsket om at dele.
Dette geelder ogsa i forhold til biler. Etablering af
delebilsordning vil veere oplagt. Bade for at
anlaeggelse af p-pladser og i det hele taget bilers
faerden i omradet kan begraenses. Det skal vaere
trygt for bgrnene at faerdes.

For at kunne imgdekomme netop bgrnefamilier som
malgruppe er det derfor centralt at udviklingsplanen
i terreenniveau kan rumme boligerne - bade som
enkeltstdende huse og som sammenbyggede boliger
i mindre antal 2-4 stykker indenfor nogle

definerede boligklynger pa mellem 15-25 enheder
som aben-lav og eller teet-lav bebyggelse. For at
kunne sikre, at planen tillige kan rumme
barnefamilien med kun én voksen i husstanden, er
det vigtigt at nogle boliger bliver kompakte for at
sikre betalbarheden.
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Vision

FREMTIDENS BAREDYGTIGE LANDSBY

Visionen for udviklingsomradet i Esb@nderup er at
skabe fremtidens baeredygtige landsby. Et sted hvor
barnefamilier kan skabe et unikt faellesskabb omkring de
landskabelige kvaliteter og veerdier i omradet. Visionen
er et udviklingsomrade, som skaber synergi mellem
mennesker og natur, et omrade som gentaenker

maden vi udvikler baeredygtige boformer til den
moderne familie. Den nye baeredygtige byudvikling skal
demonstrere, hvordan attraktiv bosaetning gar hand i
hand med gren naturudvikling.

De nye bebyggelser skal vaere funderet i Esbgnderups
historie og landsby kvaliteter og sikre et aktivt omrade
for nuvaerende og nye beboere, der alle ser
mulighederne i at bo i et nyetableret skant
naturomrade midt i en rig historisk kultur.

| udformningen af omradet skal der arbejdes med
landskabelige kvaliteter sdsom skovhave beplantning,
eng beplantning, LAR lgsninger (= Lokal Afledning af
Regnvand) og arkitektoniske elementer, som giver
omradet en klar identitet, der giver bydelens beboere
en naturlig identitet og stolthed.

Omradet skal bidrage til at udvide de

rekreative muligheder i Esbgnderup. Den nye
boligbebyggelse skal tilbyde et miljg, der indeholder
“landsbyens” mange kvaliteter med boliger varierende
fra sma boliger til enlige bgrnefamilier -

til sterre boliger med plads til ssammenbragte
barnefamilier. Det skal vaere fremtidens baeredygtige
landsby, der sikrer baeredygtige boliger for mennesker
savel som naturen. Feellesskabet er en central del af
udviklingen, og skal imgdekomme de stigende behov
for faellesskabsorienterede boformer, samt behovet for
@get indflydelse for borgerne.

Udviklingsplanens vision tager afsaet i

Gribskov Kommunes arbejde med verdensmalene, og
viser hvordan man gennem udvikling kan skabe
baeredygtige byer og lokalsamfund, og vise hvordan
man gennem en stratisk byudvikling kan beskytte,
genoprette og stette en baeredygtig balance mellem
natur og bebyggelse.

Undersggelser viser, at barnefamilier i stigende grad
prioriterer baeredygtighed og adgang til natur som en
vigtig parameter, nar de veelger bolig udenfor de starre
byer. Derfor er visionen for omradet at skabe
fremtidens baesredygtige bydel, hvor det eksisterende
landbrugsareal vil blive omdannet til en frodig
skovhave. Skovhaven vil sikre @get biodiversitet,
kulstofbinding, stormflodssikring, kvalitative
mikroklimaer, samt over tid @ge veerdien af omradet
bade for nuveerende og for nye beboere. Visionen for
boligerne er at bruge de bedste Igsninger indenfor
baeredygtigt byggeri, for at sikre at der skabes det
mest baeredygtige byggeri for bade mennesker og
natur.

Omradet indeholder et stort udviklingspotentiale.
Den geografiske placering og de smukke omgivelser
muligger et nyt beboelsesomrade, der rammer plet i

forhold til det bgrnefamilier dremmer om og
eftersporger - naerhed, natur og faellesskab.

Udviklingsplanen skal understgtte Gribskov

Kommunes arbejde med Verdensmalene, og

kommunens har et gnske om, at udviklingen

understotter baeredygtige byer og lokalsamfund,
@ger klimaindsatsen, skaber rent vand og sanitet,
sikrer anstaendige job og gkonomisk vaekst,
understgtter industri, innovation og infrastruktur,
samt viser hvordan vi gennem byudvikling kan
beskytte, genoprette og stette baeredygtig brug af
vores landareal.

Malsaetningen for det nye boligomrader er:

At omradet er attraktivt for bgrnefamilier co

2

At der etableres naere og feellesskabsorienterede
boligformer.

Parcelhuskvarter

‘ I\ .
o ,,|ch?3|41;. r\.*i\‘\»f e

FRA TRADITIONELT PARCELHUSKVARTER

Landbrug

TIL LEVENDE MILJ2

At beboernes gnsker og krav om mere indflydelse
pa deres made at bo pa og deltagelse i
tilblivelsesprocessen tilgodeses.

At bgrnefamiliers gnske om en mere baeredygtig og
klimavenlige mader at bo pa tilgodeses .

At der udvikles og bygges mere baeredygtigt pa en
made som understgtter kommunens grgnne mal-
saetning.

At den stigende eftersporgsel efter natur og kom-
munens profil som en gren kommune med store
naturvaerdier og hgj biodiversitet imgdekommes og
efterleves.

At Esbonderup’s identitet som landsby forstaerkes
og videreudvikles. Og at lokalsamfundet inddrages

i udviklingen af omradet s& det nye boligomrade og
de eksisterende bebyggelser bliver en naturlig del af
det samme landsbyfaellesskab.

At de store landskabelige kvaliteter i omradet
fremhaeves og forstaerkes.

At der i udviklingen af de nye boliger taenkes
innovativt som gor det muligt at bygge spaendende
familieboliger boliger til en attraktiv pris ved at
integrere delte faciliteter.

Et feellesskab integreret med naturen



Vision

MAL OG PRINCIPPER

- At tiltraekke bgrnefamilier til omradet sa
lokalsamfundet omkring Esbgnderup forbli-
ver levedygtigt.

Grundet den demografiske udvikling i
kommunen ser vi, at antallet af skolebarn
og erhvervsaktive er faldende i kommunen.
Dette gor det svaerere at sikre et baere-
dygtigt grundlag for Esbenderups lokale
instititutioner og servicetilbud. Samtidig
ser vi generelt at flere gnsker at bo teet pa
naturen og vaek fra byerne. Szerligt pande-
mien har skubbet til danskernes opfattelse
af, hvad en bolig skal indeholde for at sikre
rammerne for et godt liv. Det dbner for nye
muligheder. Malet for udviklingsplanen er
at sikre et attraktivt boligomrade, som kan
tiltraekke beboere fra hele landet. Derfor
laegger planen op til en teet integration med
boliger og natur,

herunder "natur-modning” af den
eksisterende landbrugsjord hvor
skovhave-beplantning beriger mindre
boligklynger,hvor de baerende elementer er
feellesskalb, naerhed og tryghed.

- At imgdekomme behovet for mere
feellesskabsorienterede boligformer.

Naesten en tredjedel af danskerne savner
sociale feellesskaber i hverdagen. Stadig
flere danskere foler sig isolerede og
ensomme, og en tredjedel mangler noget
helt afgerende socialt i deres hverdag.
Behovet for faellesskabsorienterede
boformer er stort og mange barnefamilier
eftersparger feellesskaber nar de skal veelge
bolig. Udviklingsplanen skal skabe plads

til en bebyggelse med boligklynger, hvor
hvert omrade skal sluttes om et faellesareal
og et rekreativt landskab. Boligerne laegges
omkring feellesarealet, for at sikre intimitet
og feellesskab. Der skal opfagres minimum
15% af boligetagarealet som faellesfacilite-
ter i hver boligklynge for at sikre plads til
udfoldelse af faellesskabet.

- At imgdekomme behovet for mere
indflydelse for borgerne.

Det er i dag meget sveert for den enkelte
beboer at fa indflydelse pa deres
boligomrade. Flere og flere ansker at veere
en del af beslutningsprocessen fra starten.
Derfor laegger udviklingsplanen op til at
fase 1 udlaegges til borgerdrevne og/eller
-inddragende bofaellesskaber for at sikre, at
behovet for mere indflydelse hos borgerne
tilvejebringes. Helt konkret skal borgerne

(de kommende beboere) have mulighed for
at indga i designfasen.

- At bidrage positivt til miljget og klimaet.

Mange bgrnefamilier gnsker at leve mere
baeredygtigt i taet relation til naturen. De
landskabelige kvaliteter i omradet skal veere
den styrende kraft i udviklingsplanen. Dette
sikres ved at bevare landskabets typologi,
omdanne den eksisterende landbrugsjord til
en skovhave og pa den made naturmodne
omradet. Skovhave- beplantningen vil sikre
@get biodiversitet, kulstofbinding,
stormflodssikring, kvalitative mikroklimaer,
lae, og sikre et nyt rekreativt omrade til
omgivelserne og beboerne. Landskabet
flettes ind mellem boligenklaverne.

Synlig regnvandshandtering over terraen
skal prioriteres i bebyggelsen for at udnytte
det rekreative potentiale, samt for at sikre
uforandret tilstremning af vand til omradet
og omgivelserne. Bydelens forbrug er ogsa
en vaesentlig faktor. Fokus pa

baeredygtige materialer, og energieffektiv
opvarmning skal oplagt prioriteres, da dette
bade gavner bydelens CO2-aftryk og
beboernes velvaere i boligerne. Valg af
byggematerialer skal samtidig ske saledes,
at der opnas en staerk gron identitet.

- At udnytte omradets kvaliteter

Esbgnderup har mange eksisterende
kvaliteter, seerligt landsby-skalaen pa
bebyggelserne i omradet og landskabet i
omradet har en helt seerlig karakter.
Landsbymotivet og de saerlige kvaliteter i
landskabet skal forstaerkes i den nye
bebyggelse. Det skal ske ved at de enkelte
bygninger opferes i en skala og sterrelse
der passer til omgivelserne. Fritliggende
hus og mindre sammenbyggede boliger der
tilpasser dig den eksisterende identitet og
landskabelige idyl. Generelt skal landskabet
udformes sa det tilvejebringer en
genopretning af eksisterende landskabelige
kvaliteter.

AT SIKRE B@ORNEFAMILIER TIL OMRADET
SA LANDSBYEN INFRASTRUKTUR KAN
HOLDES | LIVE.

AT BIDRAGE POSITIVT TIL MILJGET OG
KLIMAET.

AT IMODEKOMME BEHOVET FOR MERE
FALLESKABS-ORIENTEREDE BOLIGFORMER

AT UDNYTTE OMRADET KVALITETER

AT IMODEKOMME BEHOVET FOR MERE
INDFLYDELSE FRA BORGERNE

SIKRE BETALBARHED OG INTEGRERE
DELINGS@KONOMI | HVERDAGEN



Strategier

EN HISTORIE OM TRANSFORMATION

Udviklingsplanen for den nye bydel omdanner landbrugsjorden til en ny og frodig skovhave, sé boligerne
far natur og grenne omrader lige udenfor dgren. Beplantningen af hele arealet (skovhaven) skal udferes i
forbindelse med fase 1. Pa den made modnes hele det tidligere landbrugsomrade og omdannes til et
attraktivt naturomrade med frugttraeer, baerhaver, skov og faelles natur faciliteter, sdsom naturlige
legepladser og shelters, til gavn for beboerne - badde dem der allerede bor i Esbgnderup og de nye
kommende beboere der flytter ind i de nye boliger.

EN MERE SOCIAL MADE AT BO

| et almindeligt udstykket parcelhuskvarter, hvor livet leves pa hver sin parcel adskilt af villaveje, haekke og
plankevaerk, kan de sociale feellesskaber have svaert ved at opsta. Flere og flere eftersperger alternative
boformer end dem der findes i 70’ernes og 80’ernes forstadsudstykninger. Udviklingsplanen har samme
bygningstaethed som det klassiske parcelhuskvarter, men boligerne samles i mindre boligklynger forbundet
omkring feellesarealer som vi kender det fra helt gamle landsbyer og garde. Hvert enkelt hjem har adgang
til faellesskabet i gardhaverne foruden privat terrasse med udsigt og adgang til naturen. Landskabet og
rummene mellem husene skal som udgangspunkt fungere som faellesarealer, og kan udnyttes til rekreative
formal. Her mgdes man omkring aktiv udfoldelse og delte aktiviteter sdsom dyrkning af grentsager,
rekreative formal og leg.



ET RESSOURCEBEVIDST FALLESSKAB

Gribskov Kommune vil bidrage til at nd FNs malsaetning om en markant nedbringelse af CO2 i 2030. Hvis
det skal ske, uden at det koster folk mere, skal den made vi bygger pd og bruger vores ressourcer pa
gentaenkes. Filosofien bag udviklingsplanen er at bygge og leve med et lille miljgaftryk i enkle hjem med hgj
kvalitet og funktionalitet, samt at bo med blik for miljg og baeredygtighed. Ved at optimere husets

kvadratmeter gennem smart design kan man spare penge, CO2 og energi, mens man friger plads til naturen.

Udviklingsplanen understotter den store bevaegelse vi ser overalt til at bygge mindre, enklere og mere
overkommeligt, sd vi friger ressourcer og overskud til gget livskvalitet og engagement.

Malsaetningen er at prioritere lavt ressourceforbrug gennem to krav: 1) miljgvenlige materialer,
bygningstekniker og teknologier, 2) tiltag der gor det muligt at leve med et mindre miljgaftryk gennem fx
delte faciliteter sdsom geesteboliger, veerksteder og hjemmearbejdspladser.

Samtidig viser nye unders@gelser, at det at leve i gregnne faellesskaber har en positiv effekt pa livstilfredshed,
forbrugsvaner og CO2- aftryk.

CO2-aftrykket er dokumenteret lavere og livstilfredsheden hgjere i baeredygtige bofaellesskaber
og det er gkonomisk mere fordelagtigt, sammenlignet med hvad den er i den gennemsnitlige danske
husholdning. (Danmarks Statistik, 2020)

EMISSIONER

REDUKTIONER

EN KLIMA POSITIV BYDEL

Forskningen papeger at en lgsning pa global opvarmning og klimaaandringer kraaver, at vi eliminerer eller
vaesentligt reducerer CO2-udledning til atmosfaeren fra menneskeskabte aktiviteter. Det mal skal
efterstraebes med strategier for CO2 reduktion over hele bebyggelsens levetid. Med udviklingsplanen
tilstreebes at skabe en CO2-positiv lzsning. Dette kan potentielt opnas i en kombination af CO2-lagring
igennem skovhave beplantningen, gennem CO2-lagring i materialer sdsom trae og biomasse fra byggerierne
0og gennem de energiselskaber, der farer overskydende, vedvarende energi tilbage til energinettet.

CO2-positivt byggeri kan aktivt bidrage til at udligne CO2-udledninger forbundet med forbrug af andre
varer og tjenester gennem byggeriets levetid, og udviklingsplanen laegger op til at bydelen taenkes
CO2-positiv.



Strategier

EN UDVIKLINGSPLAN FORMET AF GRUND OG KONTEKST

TOPOGRAFI

Grunden er smukt kuperet med en hgjdeforskel pa
ikke mindre end 17 meter mellem det hgjeste og
laveste punkt pa grunden. Det giver mulighed for et
spaendende og oplevelsesrigt landskab. Placeringen
af bebyggelsen pa grunden skal samtidig indpasses
efter det kuperede landskab.

EFFEKT | Esbgnderup Udviklingsplan

HZALDNINGS-KORTLAGNING

Spektrogram af landskabshaeldningerne pointerer
de forskellige haeldningszoner pa grunden. Haeldnin-
gerne er mest markant i de orange omrader, hvor de
fladeste omrader vises i greont. Hele spektret udgor
0-50% heeldning.

@ o0-2%
O 2-4%

4-8%
©® 8-16%
® 16-50%

HZALDNINGS-ZONEINDDELING

Ved hjeelp at zoneinddelingen fastlaegges en byg-
bar og u-bygbar zone. Hvor zonen “0-8% haeldning”
er optimal at ift. placering af bebyggelse - er zonen
“8-22% heeldning” optimal til rekreative naturom-
rader. @vrige omrader anses som ikke bygbare.
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POTENTIEL,
REGNVANDSSQ

OVERSV@ZMMELSESOMRADER

Kort over nuvaerende oversvgmmelses zoner i til-
faelde af stormflod. Her ses hvor der er mulighed for
afledning af regnvand til regnvandssg eller
Regnvandsaflenings-zone. Disse omrader friholdes
for bebyggelse.

Oversvemmeleszoner

. Stremningsretning
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BYGBART OMRADE

Den bygbare zone fastlaegges ved sammenstilling af
forudgdende observationer. Den bygbare zone udger
de centrale og plane omrader af grunden, hvilket gor
det optimalt for etablering af bebyggelse. Den cen-

trale placering gor det muligt at @ge naturveerdierne
og lade naturen omkranse bebyggelsen.

FALLESSKABER INDLEJRET |
LANDSKABET

Bebyggelsen er arrangeret i mindre boligklynger om
feelles gardrum for at forsteerke feellesskabet mellem
beboerne. Boligklyngerne er omgivet af frodig natur
og skaber trygge og private rammer for beboerne.

MINIMERET INFRASTRUKTUR

Karselsvejene er minimeret ved at etablere en
enkelt stamvej som forbindes til Jstve] og ledes i
sydgdende retning gennem bebyggelsen. Boligve-

jene etableres for at sikre parkeringslommer og
brandveje.

O Stamvej

O Boligvej

REGENERATIV
LANDSKABASSTRATEGI

Landskabet inddeles i 7 forskellige beplantningszon-
er som sikrer landskabet og bebyggelsens kvalitet. 1.
Gardhave beplantning, 2. Privat haver, 3. Grgn kant-
zone, 4.Skovbryn, 5. Skovhave-beplantning, 6. Klima
skov, 7. Regnvandsaflednings-zoner

Skovhaven vil fungere som et bynaert landskab, der
kombinerer kulstofbinding, feadevareproduktion, med

for@get biodiversitet. Skovhaven bestar udelukkende
af stedspecifikke & tilhgrende arter.

Gardhave Skovhave

Privatehave @ Klimaskov

@vrige kantzone % Regnvands

aflednings-zone
Skovbryn




Landskabet

LANDSKABSSTRATEGI

REGNVANDS
DVERIGE KANTZONE SKOVHAVE SKOVBRYN GARDHAVE PRIVATE HAVE AFLENINGS-ZONE KLIMASKOV

o
-

Vegetationen hgjde nedtrappes mod
kanten af omradet. En graduering fra

— -~ Klimaskoven hjaelper med at reducere Co2 skovhave til buskevé)g tilsidst graes-
it pa omrade.
et . . P& ydresiden af boligklyngerne | skovhaven findes vandopsam- ud\edmng(e:r;;nsrd:;kﬁzrgamggg palo. ton
| Hovevejen danner et skovbryn i bebyg- Hver af boligklyngerne indeholder et findes private have hvor beboer- lingssger, som et vigtigt element i : :
Skovhave vil fungere som et bynaert gelsen, og fungere som et sceneskift centralt gardrum s danner ramme ne i hojere grad kan saette deres regnvandstrategien og som sikrer et
Subtil kantzone definerer sitets udkant landskab, der kombinerer kulstofbinding, mellem den teette skovhave og de private om det sociale liv. Gardrummene er personlige praeg pa naturen. varieret fauna
som begyndelse pa skovhaven. fodevareproduktion, med biodiversitets gérdrum begrennede og faciliterer ophold og

foregelse. Skovhaven bestar udelukkende aktiviteter.

af stedspecifikke arter.

Snitlinje gennem bebyggelse



Landskabet

TOPOGRAFI AF EKSISTERENDE BEPLANTNING

Topografisk er grunden kendetegnet ved, at den
falder hele 17 meter fra syd mod nord. Mange
steder er grunden sa stejl, at det vurderes meget
vanskelig at bebygge og samtidig sikre gode
adgangsforhold.

Samtidig rummer netop denne topografi store
potentialer for optimering af lysforhold og
sigtelinjer. Udviklingsomradet har med sin
topografi en unik identitet og et stort potentiale
som skal udfoldes.

Udviklingsplanen viser, hvordan disse to hensyn kan
mgades.

Eksisterende beplantning er pt. meget sparsom da
udviklingsomradet er et konventionelt
landbrugsareal. Dog er der enkelte steder
bevaringsvaerdig beplantning som @nskes bibeholdt.
Da udviklingsplanen, som tidligere beskrevet

ligger taet pd naturskenne oplevelser, og tidligere
har vaeret beplantet med skov, synes det
neerliggende at gentaenke arealet sa det
introducerer de tidligere eksisterende naturkvalite-
ter.

EFFEKT | Esbanderup Udviklingsplan




Landskabet

KRAV TIL FREMTIDIGT PROJEKT

Landskabet skal fungere som et levende
laboratorium og et internationalt demonstrations-
projekt for by og boligudvikling, med udgangspunkt
i en ny innovativ made at bearbejde landskabet pa.
Landskabet skal demonstrere nye modeller for ud-
formning og etablering af et bynaert landskalb, der
kombinerer kulstofbinding, fedevareproduktion og
biodiversitet.

Landskabsstrategien for omradet fokuserer pa at
efterligne naturens egne mgnstre og processer
gennem en robust og fleksibel skovhave, der vokser
sammen med det omgivende landskab. En skovhave
er en landskabstype, der er modelleret efter . ; _ _ ; _
strukturen i et ungt naturligt skovomrade og - Lo L AL ) ot g\ P I . i
udnytter planter, der har direkte og indirekte gavn % y 5 ' i LI |
for mennesker, med fokus pa spiselige arter.
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Da terraenforholdene skal bevares i videst muligt
omfang og terraenregulering gnskes minimeret giver
dette rammebetingelser for udformningen af
boligklyngerne. For at sikre de landskabelige
kvaliteter som mange bernefamilier eftersparger,
naturmodnes grunden ved at omradet omkring
boligklyngerne beplantes som en skovhave.

Beplantningen ma kun besta af stedspecifikke og
naturligt hjemmehgrende arter. Anlaegningen skal
ske med hensyn til stendiger langs skel mod nord og
syd samt det private vandlgb nord pa sitet.

Den nye byudvikling skal demonstrere, hvordan
baeredygtig byudvikling kan gé hand i hand med
naturudvikling og skabe vaerdi for hele omradet over
tid. Strategien er inspireret af Realdanias analyser af
vaerditilvaekst gennem natur modning.

Landskabet med skovhaven udvikles med 7 forskelli-
ge integrerede beplantning zoner, som sikrer land-
skabet og bebyggelsernes kvalitet:

1. Gardhave beplantning, 2. Private haver 3. Grgn
kantzone 4. Skovbryn 5. Skovhave-beplantning
6. Klima-skov 7. Regnvandsaflednings-zoner

Overfladevand fra tage og befaestede arealer skal i
videst muligt omfang handteres lokalt, enten ved ] | . F- = ] A
nedsivning i regnvandsbassiner og wadier - ¥ Y e ; @ @ardhave
(=en groft eller et regnbed i kombination med en = - 3 . -
faskine/nedsivningsanlaeg), opmagasinering i nye L ; 1 , :
permanente vadomrader. Lasninger for lokal hand- e - Lo e 0y, e P g < ( @vrige kantzone Regnvands
tering af regnvand skal s& vidt muligt fremst& som . ' -+ 0 , aflednings-zone
en naturlig del af landskabet og veelges pa bag-
grund af analyse af oplandet og jordbundsundersz-
gelser.

Skovhave

' Privatehave Klimaskov

() skovbryn

EFFEKT | Esbagnderup Udviklingsplan 21/38



Landskabet

KRAV TIL FREMTIDIGT PROJEKT OG FASEPLAN

Planterne i en skovhave er hovedsageligt flerarige,
hvilket giver systemet dets langsigtede karakter
samt en hgj kapacitet til binding af kulstof i jorden.
Udover de mange nyttige produkter, som
landskabet kan give, vil det vaere et aestetisk
stimulerende rum til rekreation, laering og
afslapning. | et fugtigt tempereret klima som
Esbenderup, aendrer naturkraefterne aktivt
landskabet til skov. Ved at arbejde med, og ikke
imod den naturlige tendens i landskabet, kan vi
reducere den energi og vedligeholdelse, der gar i
systemet. Boligklyngerne fremstar som “skaret ud”
af skovhaven. Det betyder, at alle boliger ligger i
forste parket med udsigt og adgang direkte ud i
skovhaven med gget oplevelses- og livskvalitet til
folge.

Aktiviteter skal integreres i landskabet, med mulig-
hed for leg, bevaegelse og rekreation.

Landskabet i Esb@nderup fungerer som en gregn
buffer, der integreres med de omgivende grgnne

kiler mellem boligbebyggelsen. De grenne korridorer

bidrager dermed til at binde skovhaven sammen
med de eksisterende boligbebyggelser og den
eksisterende by. Erfaringsmaessigt vil naerheden til
skovhaven for omradet som helhed, og i
saerdeleshed for de nye boliger, der ligger i forste
parket medfare en betydelig stigning i
ejendomsveaerdien.

8 53

output

Stigning i ejendomsvaerdi (%)

biodiversitet
kulstofbinding

boligeerdi

PO A T P Sy

Afstand til skov (m)

over time v

[ mamc ] VioeNo [ FRUGTHAVE | UNGSKOVHAVE | _MODENSKOVHAVE ]

Stigninger i ejendomsveerdi i forhold til afstand til skov. Procentsatserne med 40%

fejlmargen er baseret pa True Skov og Bakkely Skov. Ejendommene taettest pa sk-
oven oplever den hgjeste veerdistigninger.

More energy to maintain Less energy to maintain
Less resilient More resilient
Low diversity High diversity
Low interconnectedness High interconnectedness
High maintenance Low/zero maintenance
Medium-to-high greenhouse gas emissions Low/negative greenhouse gas emissions

Kilde: Bosselmann, A. S. & Nielsen, A. B. (2008)

4. Urter 3. Buske 6. Jordplanter 1. Haje treeer 5. Klatreplanter 2. Lave traxeer 7. Rodplanter
Katost Brombeaer Ramslag Bog Humle /Eble Vild gulerod
Kvan Hindbaer Skovjordbaer Ask Kaprifolie Paere Jordskok
Strudsvinge Stikkelsbaer Skovsyre AEr Vindruer Kirsebeaer Peberrod

etc. etc. etc. etc. etc. etc. etc.
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Landskabet

KRAV TIL FREMTIDIGT PROJEKT OG FASEPLAN

BEPLANTNINGSETAPE 1- BLOMSTERENGEN

Det forste skridt er at sé en blanding af
sommerblomster og etdrige planter over hele
grunden. Udover at give et smukt hav i forskellige
farver og nuancer, som besggende kan opleve, vil

dette give en base, der @ger jordens frugtbarhed og s ; -.;:_45;;_;_

fugtighed i det naeste trin i skovhaven. Blomstrende : e
deekafgrader kan have samme effekt pa barrods-

planters overlevelse og vaekst som ekstensive

manuelle og mekaniske renholdelsesmetoder.

BEPLANTNINGSETAPE 2 - TRELAGET / KRONETAGET

Det naeste trin er at plante tracerne, hvilket skaber
det optimale mikroklima for alle de andre lag i
skovhaven. Sammensaetningen af en teet
beplantning med den naeringsrige landbrugsjord
fremskynder i hgj grad etableringen af
skovlandskabet, som kan fremskyndes ned til en 15
ars periode - sammenlignet med de 100 ar, det ville
tage for naturens egen udvikling. Sidelgbende med Ll
etableringen af det forste lag af madskov plantes . o -
energiskoven, der markerer boligklyngerne. (U sl ol P e - — e -

[+

Klimaskoven bestar af treeer, som pil og robina, der
kan vokse hurtigt og binde store maengder kulstof
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BEPLANTNINGSETAPE 3 - BUSKLAGET

Nar treelaget er etableret, kan buske plantes ud.
Fra ar 4 og fremefter kan processen med
udtynding begynde. Nu kan et stort antal traeer
fijernes for at skabe en mere luftig skovhave med
lysninger og passager. De udtyndede traeer fra
skovhaven og energiskoven kan bruges til at skabe
stier, hegn, barkflis osv. Fortyndings- og
beplantningsprocessen styres gennem et saet af
retningslinjer udviklet af eksperter.

BEPLANTNINGSETAPE 4 - SKOVBUNDEN / URTEVEGETATION

Skovbunden er den biotop, som dannes, nar skoven
har etableret sig. Skovbunden kan kun etableres,
nar traeernes bladdaekke hindrer pionerplanterne
("ukrudtsplanterne”) i at vokse og seette frg. Pa det
tidspunkt vil de saerligt tilpassede
skovbundsplanter vaere mere

konkurrencestaerke. Beplantning af skovbunden

styres gennem en strukturel ramme og specifikke BEPLANTNINGSETAPE 1- BLOMSTERENGEN BEPLANTNINGSETAPE 2 - TRAELAGET / KRONETAGET BEPLANTNINGSETAPE 3 - BUSKLAGET BEPLANTNING 4 - SKOVBUNDEN / URTEVEGETATION

froblandinger valgt af eksperter.

\/



Friarealer og grognne arealer

BEBYGGELSE MED UDGANGSPUNKT | NATUREN
DET STORE FALLESSKAB DET NARE FALLESSKAB

v Ty
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| Esbenderup indpasses landskabet skdnsomt ﬂ
mellem bebyggelserne. Med udgangspunkt i de S ,;‘_, .
foregdende landskabsanalyser bliver naturen ' R v, - M W
trukket ind mellem boligklyngerne, s& der sker en 7 . i
sammenfletning mellem boliger og natur.
Skovhaven straskker sig langt ind bebyggelsen,
saledes at naturen kan traekkes helt ind til boligerne,
dog uden at det gar ud over dagslysforholdene.

VBRI 0

Bebyggelsen taenkes inddelt i mindre

enklaver - boligklynger, som arrangeres sa omradets
beboere naturligt mades og sa barn kan lege frit

og sikkert mellem boligerne grundet den centrale
parkering.

gl
R

Omradet skal indeholde private boliger og
feellesfaciliteter, som understotter faellesskabet. Be-
byggelsestyperne er ikke sondret fra hinanden,

da den baerende idé netop er integration og
borgerinddragelse i designfasen for styrkelse af
feellesskab i bydelen.

Underopdeling af bebyggelsen i mindre enheder
giver et klart arkitektonisk udtryk i friarealerne,
hvor man inde i boligklyngen har et rekreativt
udtryk, mens man udenfor har naturen som
naermeste nabo.




Friarealer og grognne arealer

KRAV TIL DE INDRE OG YDRE LANDSKABSRUM

Landskabet skal skabe oplevelsen af at bevaesge sig frit I}
mellem den vilde natur til den mere styrede "
natur. P4 samme made er der i fri-arealernes & ]
anvendelse taenkt en gradvis overgang fra den vilde
natur til offentligt tilgaengelige arealer, over
faellesrum og til den private have. Bydelens gregnne og
rekreative arealer skal bringes i spil ved at ’| 3 o
nedtone graenserne mellem det private og det -
faelles. Samtidig skal bydelens skovhave og
rekreative arealer dbnes op for offentligheden, sd man
fra nabobebyggelser naturligt vil laeagge sin vej via
stiforbindelser gennem bydelen pa sin vej til

skole eller til en aften gatur. Udearealer skal planlaeg- !

L ! L .
ges ud fra den menneskelige skala, hvor intimiteten

i arealerne inspirerer beboerne til at tage omradet |
i brug og herved mgdes og socialiserer med deres 1 k=
naboer. Skovhaven er planlagt saledes, at der er taget

hgjde for gode dagslysforhold, leedannelse og redukti-
on af stgj.

Det store faellesskab

N -
sker i skovhaven, hvor stier forbinder bebyggelsen til

byen og landskabet omkring. Her kan man vaere aktiv
i lzb pa stierne eller tage ophold pa en baenk, plukke :
baer, gd pa opdagelse eller andet. Man kan ga gennem
skovbryn, Regnvandsaflednings-zoner, skovhaver og [t it Y
klimaskove og man faerdes pa stier og ved lysninger. e
Skovhaven sikrer det store feellesskab ved at vaere

en gave til hele byen og et sted, hvor skolebarn kan

komme pa opdagelse og leere om skovens planter, og et

samtidig skal det veere et rekreativt omrade for hele
byen.

De naere feellesskaber

Det indre landskab i bebyggelsen skal skabe :

rammer for faellesskab, ophold og aktiviteter. \

Strukturen skaber en serie af rumligheder, der byder
pa mange visuelle oplevelser og rekreative muligheder.
Der skabes sma urbane opholdspladser og plejende
gronne arealer, som giver grobund for faellesskab, op- b 4 =} 4 .
hold og aktiviteter. Der skal skabes sma faellesskaber 3
internt i bebyggelsen, som hver har sit fokus og sine ! 7
kvaliteter. Boligklyngernes udformning understatter L .
denne form for faellesskab ved at have et centralt re- L
kreativt grent rum som understotter det naere fael- i
lesskab. De kommmende beboere er i det naere med til

at bestemme arten og kvaliteten i disse feellesskaber,
saledes at det er brugerne der selv veelger.

Den private sfaere

Y i L}
Der skal etableres private haver og forhaver til boliger-

ne. Ved ankomstsiden skal sikres en semiprivat 1

kantzone, der kan fungere som buffer mellem : =
boliger og faellesomrader og som samtidig inviterer til 1 Lo !
det uformelle mgde med naboerne. v

Det store feellesskab

De naere faellesskaber

") Den private sfaere

Stiystem




Infrastruktur

FORBINDELSER - | DAG

Den eksisterende korselsadgang til grunden sker i
dag fra nord med kobling fra Jstvej, som er en af
byens primaere gennemfartsveje. Dertil er der ogsa
adgang til en central cykelsti, som straekker sig ned
til Esbenderup syd. Den eksisterende adgangsvej
stadr i dag som markvej beliggende pd bebyggelsens
hgjdemaessige lavpunkt. Markvejen skyder sig ind i
terraenet med en svag haeldning mod ankomsten.
Selvom grunden er placeret en smule syd for den
eksisterende bymidte er det dbenlyst, at dette kan
blive en ny identitetsskabende tilfgjelse til bymidten
som i fremtiden kan forbindes til yderligere
udvidelser af byen mod syd. Det fremgar fra
historiske kort, at der tidligere har veeret en kgrevej/
markvej koblet pa bebyggelsen fra Kukkerbakkevej
syd for sitet.

Offentlig transport

Findes i form af bus fra Jstvej og med tog fra
Saltrup Station, som ligger umiddelbart Nordvest for
Esbonderup. Rejsetiden fra grunden til togstationen
tager sammenlagt 10 min.

Stier i landskabet

Findes ikke i dag pa grunden, dog er der er en
gang/cykel stiforbindelse langs @stvej som
forbinder Esbgnderup Nord til Gribskolen Tingbakke
og videre ned til Esbgnderup syd. Derudover findes
et sti-forbindelser vest for grunden.

zzzzz

Graested
7 min

Esrum So
5 min

Hillerad

zzzzz
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Infrastruktur

KRAV TIL FORBINDELSER | FREMTIDIGT PROJEKT

Infrastrukturen i den nye bebyggelse skal bestd af en
enkelt central stamvej med tilkoblede boligveje som
parkeringslommer og brandveje til boligklyngerne.

Visionen for infrastrukturen er at placere stamvejen
som en central linje gennem omradet for at skabe
plads til mest mulig natur omkring boligklyngerne.
Bade stamvejen og boligvejene etableres som
grenne forbindelser med mindsket synlighed fra
boligklyngerne.

Faelles for karevejene er at de skal placeres med

en afstand til boligklyngerne som sikrer passende
distance til at etablere en gront mellemrum i form af
beplantning. Beplantningen skal etableres i
differentierede hgjder som man pa denne made
skabe en gren udsigt fra boligerne.

Der differentieres i flg. kategorier:

- Stamvej
- Boligveje / parkering & brandveje

- Stisystem

Stamvej

En stamvej skal lede ind i bebyggelsen i
nord-sydgaende retning fra @stvej. Vejen placeres
optimalt pa grunden ved at sno sig gennem land-
skabet for at placere sig pa landskabets mindste
haeldninger.

Stamvejens kobling pa pa Jstvej skal udformes,
med vurdering af ngdvendige oversigtsforhold,
karekurver mv. Som en del af stamvejen anlaegges
en gangsti / cykelsti til naerliggende busstoppested
/ cykelsti ved @stvej og sikrer dermed adgang til
lokale transportforbindelser.

Boligveje / Parkering og brandve;

Vej og parkering foregar i det indre landskab mellem
boligklyngerne, sdledes at bebyggelsen fra omgivel-
serne fremstar sa gren som mulig.

Boligvejene placeres som afstikkere fra stamvejen
og vil fungere som parkeringslommer og brandveje
til de enkelte boligklynger.

Parkeringen skal etableres med sterst muligt hensyn
til den eksisterende bebyggelse. Parkeringsnorm
fremgar af kommuneplanen.

EFFEKT | Esbanderup Udviklingsplan
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L O Boligvej

< Stisystem
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Infrastruktur

KRAV TIL FORBINDELSER | FREMTIDIGT PROJEKT

Parkeringslommer skal etableres som en del af
Boligvejene i udkanten af boligklyngerne, s& man pa
denne made sikrer bilfrie natur-rum i
boligklyngernes indre. Ved hjeelp af landskabsmodi-
ficering og etablering af beplantning vil parkerings-
lommernes synlighed mindskes fra omkringliggende
boliger.

Brandveje i boligklyngerne skal etableres med stort
hensyn til beboerne og de blgde trafikanter, sa man
undgar fornemmelsen af karevej i de indre gardrum.
Vejene etableres som arealer der fremstar grenne.

Stisystem

Et stisystem skal etableres i bebyggelsen. Stien vil
fungere som gang-forbindelse mellem
boligklyngerne og som gangsti for byens beboere.
Stisystemet skal kobles de to sti-forbindelser vest
for bebyggelsen. Stisystemet har potentiale til at
fungere som regnvandsafledende element.

Principper for udformning af veje og parkering,
herunder trafiksikker tilslutning af stamvej til Jstvej,
fastlaegges i forbindelse med udarbejdelse af byg-
geretsgivende lokalplan.

EFFEKT | Esbanderup Udviklingsplan

Ca. 75 P-pladser
(1P-plads/ Enhed)

Ca. 38 P-pladser
(0,5 P-plads/ Enhed)

Ca. 38 P-pladser
(0,5 P-plads/Enhed)

Boligvej / Parkering

"\ Boligvej / Brandveje

Stamvej

1 Klyngezone
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En landsby bygget pa feellesskab

KRAV TIL FALLESFACILITETER

| hver boligklynge skal der placeres centralt belig-
gende faellesfaciliteter. Det kan eksempelvis vaere et
faelleshus, vaeksthus, veerksted, legeplads,
faelleskokken og lignende. Faellesfaciliteterne kan
vaere indendgrs- som udendgrs. Faciliteterne bliver
naturlige lokale samlingssteder for beboerne i omra-
det.

De decentrale faellesfaciliteter skal vaere forskellige,
hvilket fordrer, at man forlader sin egen enklave og
herved skaber faellesskab pa tvaers af enklaverne.
Det sociale faellesskab er en baerende idé i projektet
og det er et ufravigeligt krav, at der er mindst 15%
af boligetagearealet som er faellesfaciliteter i hver
boligklynge eller faelles for alle enklaver.

Der skal derudover i omradet placeres faelles
rekreative grenne arealer som feellesskaberne kan
indtage efter behov eks. ved et faelles
vaekst/drivhus, samt omrader, der kan rumme man-
ge mennesker sammen til faellesspisning og baenke |

skovhaven og langs stierne. 1 B - 'i' &=
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Bebyggelsen

BEBYGGELSESSTRUKTUREN | DAG

Esbonderups bebyggelsesstruktur er sammensat af
parcelhusgrunde, landbrugsudstykninger og sterre
grunde med eksisterende og tidligere institutionelle
funktioner.

Parcelhusomrader udger i dag bykernen med et
afskaret vejnet med adgang fra vest og nordgst.
Syd for bykernen findes enkelte

institutioner mellem parcelhusgrunde.

Den meget populaere bebyggelsesstruktur i
Esbonderup Kohave bestar i af slyngende veje i
landskabet. Endvidere er husene kendetegnet ved
hgj rejsning og udnyttede tagetager.




Bebyggelsen

BOLIGKLYNGER OG KRAV TIL BEBYGGELSE

Konceptet for bebyggelsesstrukturen er at skabe
staerke feellesskaber i form af boligklynger med
mellem. 15-25 enheder hver. Strukturen opdeles i
fire boligklynger som tilsammen estimeres at kunne
indeholde et samlet boligetageareal pd omkring
7.500 kvm, og vurderes at kunne huse ca. 75 boliger.
Boligklyngerne er placeret i landskabets mest plane

omrader, for saledes 0gsa at skabe gode forhold for
sociale rum.

Boligklyngerne er strategisk placeret i landskabet
med udgangspunkt i naerkontakt til naturen og
bestar derfor af bade sammensatte og fritstaende

i,
boliger for at skabe en varieret bebyggelse og @ge
kontaktfladen til naturen.

De anviste boligklynger forventes ca. at indeholde
det antal boliger og etagemeter som angivet. Det

h '!
skal dog veaere muligt internt at flytte 10-15% mellem -

boligklynger dog saledes, at det samlede areal for
omradet ikke overstiges.

Bebyggelsesstrukturen skaber plads til r

sammenhaengende begregnning af omradet med et
netveerk af blade landskabsstier, som forbinder

boligklyngerne pa tveers, og skaber vaerdi for de ;
omkringliggende byomrader.

Bebyggelsen skal opfares som dben-lav og eller '

teet-lavboligtyper. For at sikre et varieret boligudbud

arbejdes med byggeri af varierende hgjder, indenfor
hvert af boligklyngerne. Boliger méa opfares i op til
2 etage med udnyttet tagetage (dvs. 2/ etage og

hgjest 10 i m). Dog geelder for den nordligste bolig-
beklynge at her hgjest ma opferes boliger i 1 etage

med udnyttet tagetage, og hgjest 8,5 m. (dvs. 1/
etage og hgjest i 8,5 m.)

L'\-

Boligklyngerne indeholder udover boliger grgnne -
indre gardrum og faellesbygninger. De indre grenne i
gardrum indeholder opholds-/legearealer, samt min-

p= SR
dre omrader til affaldshandtering. [

L
Ved udarbejdelse af plangrundlaget, vil det som

k
udgangspunkt vaere Bygningsreglementets krav, der -
er geeldende. For at sikre et baeredygtigt byggeri er

det dog 0gsa et krav at byggeriet opfares i henhold =

til Trafik-, Bygge og Boligstyrelsens frivillige baere-
dygtighedsklasser (maj 2020) eller en anerkendt
certificering for baeredygtigt byggeri.

Bebyggelsesprocent ca. 36%

BOLIGKLYNGE A.
ca. 17 enheder
Klyngeareal ca. 4.100 m?
Etage antal max. 1 med udnyttet tagetage

Boligetageareal ca. 1.700 m?

Bebyggelsesprocent ca. 40% —

Boligtype: Aben-lav og/eller Taet-lav -+

L, r i

-
il

BOLIGKLYNGE B.
ca. 17 enheder
Klyngeareal ca. 4.700 m?

Etage antal max. 1-2 med udnyttet tagetage

Boligtype: Aben-lav og/eller Taet-lav
Boligetageareal ca. 1.700 m?

< |

TOTAL = ca. max 75 enheder
Grundareal ca. 74.400 m2

Samlet Boligetageareal ca. 7.500 m2

-r—_.‘_ o
Yy
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BOLIGKLYNGE C.
ca. 21 enheder
Klyngeareal ca. 5.400 m?
Etage antal max. 1-2 med udnyttet tagetage

Boligtype: Aben-lav og/eller Taet-lav
Boligetageareal ca. 2.100 m?

Bebyggelsesprocent ca. 40%

BOLIGKLYNGE D.
ca. 20 enheder
Klyngeareal ca. 4.800 m?
Etage antal max. 1-2 med udnyttet tagetage

Boligtype: Aben-lav og/eller Taet-lav
Boligetageareal ca. 2.000 m?

Bebyggelsesprocent ca. 40%

=15 §



Bebyggelsen

KRAV TIL BEBYGGELSE

For at sikre at udtrykket og identiteten folger
visionerne, skal det arkitektoniske udtryk veere en
fortolkning af en moderne landsby. Facaderne skal
derfor bestd af organisk materiale, sdsom trae, puds
eller sten. Dette sikrer en sammenhasng mellem den
nye bebyggelse og de aeldre smukke huse der findes
i omradet. Tagflader skal fremstd i tréd med det
arkitektoniske udtryk i facaderne. Nye bygninger
skal have saddeltag der optimere dagslysforhold i
uderum og inde i husene, hvor ovenlys kan bidrage
til et sundere indeklima, bedre luftkvalitet og ned-
saettelse af energiforbrug.

Bebyggelsen skal fremstd med en taghaeldning mel-
lem 25 og 70 grader. Hver boligklynge skal fremstd
med et arkitektonisk sammenhasngende udtryk dog
kan de variere i hgjde, starrelse og typologi.

Boligernes udformning og placering sikrer udsyn til
natur fra alle boliger. Den organiske udformning af
zonerne sikrer variation i omgivelser. Bebyggelsen
skal derudover indeholde forskellighed i
boligsterrelserne for at imedekomme forskellige
malgruppers behov. P4 denne made vil bebyggelsen
tiltraekke bgrnefamilier af variende stgrrelse som
sgger trygge ramme i et naert faellesskab.




Realisering

FASEPLAN

Omradet kan udvikles i faser/etaper eller pa én
gang. Ved faseopdeling er det udviklers valg i

F o k F 3
hvilken raekkefalge de fire boligklynger (A-D) skal '
udvikles.

For at sikre baeredygtighed og udnyttelse af grun- | :
dens grgnne potentiale, er det et krav at der i

- - "~ l'
forbindelse med den boligklynge som udvikles forst, ) '
samtidig etableres: '

1
i,

1
i,

stamvejens tilslutning til Jstvej. H

- i F -"‘/;/E \ et I

& i e .I' - '__ --"\: g
« stamvejsstraekning, der forbinder boligklyngens
boligve] med Jstvej - herunder tilhgrende be il d
grenning. (Principper for begrgnning af stamve-

.: ::. -':‘.- -
jen fastleegges i forbindelse med udarbejde af - | 6
byggeretsgivende lokalplan))

landskabsbeplantning for hele arealet udenfor
alle 4 boligklynger, herunder skovhave, klima-
skov, gvrige kantzone og skovbryn.

Ved udvikling af hver boligklynge er det et krav at
der etableres:

. Byggefelt & infrastruktur

anlaeg og begronning af boligvej, brandve] og s =
parkering der er tilknyttet den enkelte klynge !

Anlaegning af skovhave

samt omradet mellem disse og klyngens af-
gransning

. Byggefelt & infrastruktur
| ' 5
Regnvandsaflednings-zone

Stiystem
1 [Tl

[, Regnvandsaflednings-zone

e

Stiystem
stamvejsstraekning, der forbinder boligklyngens / 4 1 ]
boligvej med allerede etableret stamvejsstraek-

N

y?, ; Ml g :
ning. Straekningen begrgnnes som naturlig

. y F
forlaengelse af princip for begrenning af allerede £ 4 Thpt 5 oA B
etableret stamvejsstraekning. (for den forst pa- e
begyndte boligklynge - se dog afsnit ovenfor) i

LS i

omkringliggende stisystem som forbindes til

allerede etableret stisystem jf. princip pa illustra- '
tion til hgjre.

anleag til handtering af boligklyngens overflade-

vand / evt. vadomrader - uanset om det ligger = b, T A
uden for boligklyngen.

anlaeg af feellesfaciliteter indenfor klyngens af- e
graansning.

| ==
beplantning af klyngens gardhaver samt begron- ! ; |
ning af overgang til ovrig kantzone.

. Byggefelt & infrastruktur

Regnvandsaflednings-zone

. Byggefelt & infrastruktur
| B
Stiystem

Regnvandsaflednings-zone

Stiystem
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Baeredygtighed

KRAV TIL BAREDYGTIGHED

Baeredygtighedskravene flugter med kommunens
valg for verdensmalene og vil sikre at udviklingsom-
radet vil std som et eksempel projekt pa hvordan
man kan udvikle fremtidens baeredygtige omrader
til gavn for mennesker og planeten.

Dette gores ved at sikre at bade landskab og
arkitekturen omfattes af ambitigse krav sadledes at vi
pa denne made sikrer den absolut hgjeste standard
indenfor baeredygtigt byggeri. Landskabstrategien
sikrer at omradet regenerer naturen og sikrer bade
gget biodiversitet og co2 lagring samt mange andre
positive effekter. Det er desuden et krav at bygge-
riet opfores i henhold til Trafik-, Bygge og Boligsty-
relsens frivillige baeredygtighedsklasser (maj 2020)
eller en anerkendt certificering for baeredygtigt
byggeri.

gkonomi

BUDGETOVERSLAG
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Team Almenr/Billige Boliger anslar de samlede byggemodningsomkostninger til at veere
afrundet ca. 24 mio. kr. fordelt pa:

Skovhave: ca. 5,4 mio. kr.

Veje og stier: ca. 3,9 mio. kr.

Feaellesarealer/landskab (LAR) ca. 9,4 mio. kr.

Forsyninger: ca. 5 mio. kr.

Arlige udgifter til drift og vedligehold ansl&s at vaere ca. 300.000 kr.
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for baredygtig udvikling

Udvalgte FN Verdensmal, Kommuneplan 2021-33
Gribskov kommune
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Alle illustrationer, tegninger, diagrammer og
IP-omfattet materiale i @vrigt, i naervaerende doku-
ment er © EFFEKT Arkitekter & VELUX, hvis ikke
andet er naevnt.

Materiale ma ikke gengives patialt eller anvendes
uden saerskilt tilladelse fra rettighedshaver(-e).

For anmodning om anvendelse af materiale kontakt
venligst

Mikkel Bagh, Chief Strategy Officer, EFFEKT
mb@effekt.dk / +45 2345 5432

https:/www.effekt.dk/buildforlife og VELUX

https:/www.yelux.com/what-we-do/sustainability/sustainability-strategy/build-sustainably
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