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Introduktion

Brejning Syd er et attraktivt omrade. Her er man nzer vandet, teet
pa skole, kultur- og fritidstiloud, samtidig med at man er midt i et
kulturlandskab.

Der er efterspgrgsel pa boliger i Brejningomradet. For at imgdekom-
me gnsket om at bosaette sig her, blev der i sidste kommuneplan
udlagt nye rammer til boligformal. Sidenhen er der fremkommet et
gnske om etablering af et plejehjem, mens der undervejs i proces-
sen har vist sig et potentiale for at styrke kultur- og fritidstilbudene
og et gnske om at fritholde areal for at fremtidssikre udviklingen.

Arealudlaegget for helhedsplanen er teet pa Gauerslund Kirke, og
det er derfor en betingelse, at udbygning sker efter en samlet plan,
der indarbejder landskabelige og kulturmaessige forhold, og sikrer
oplevelsen af Gauerslund Kirke som en markant bygning i landska-
bet.
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Processen

Dialog og involvering

Helhedsplanen for Brejning Syd er udarbejdet i en involverende
proces. Undervejs har mange forskellige bidraget, bl.a.:

e Brejning og Bgrkop lokalrad

¢ Haderslev Stift og Gauerslund menighedsrad
* Myndigheder og forsyningsselskaber

e Forvaltninger pa tveers

e Grundejere m.fl.

Det er gkonomiudvalget som har anmodet om helhedsplanen, Tek-
nisk Udvalg er fagudvalg og er orienteret undervejs, mens byradet
skal godkende den faerdige helhedsplan.

Pa baggrund af helhedsplanen kan der sidelgbende og efterfglgen-
de udarbejdes lokalplaner.
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Undervejs i processen er der kommet en masse input - bade meget
faglige, men ogsa interessemaessige. Disse har omhandlet emner
som f.eks:

e Bevaring og inddragelse af kulturspor
e Fremtiden for hallen og skolen

Forbindelser til omgivelserne - byerne og naturen
Fremtidens beboere - Hvem skal bo her?

Boligomradernes udseende og kvaliteter
e Scrlige kendetegn/identitet/muligheder?
e Klimasikring og vand

e Byudvikling set i et 2050-perspektiv

Alle forslag er modtaget og vurderet i forhold til helhedsplanens
rammer, og har dermed inspireret arbejdet undervejs.



Procesdiagram
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Analyser og registreringer



En god placering

Beliggenhed - beliggenhed - beliggenhed
Brejning ligger smukt og godt placeret i den sydgstlige del af Vejle
Kommune. Det er et attraktivt sted af bosaette sig, og der er nem
adgang til en raekke kvaliteter:

e Fjorden - med lystbadehavn og strand

e Infrastruktur- nem adgang til motorvej og station

¢ Handel og oplevelser- Lokalt og regionalt

Derudover er Brejning et aktivt samfund med bade skole og dag-
institutioner taet p3, ligesom der er et rigt kultur- og fritidsliv.
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1:100.000 - Placering

Fjorden

Fredericia



Strategisk samarbejde

7080 - Et staerkt faellesskab

Postnummer 7080 favner bade skov, land og vand- samt en raekke
bysamfund. Planlaegning handler om at udnytte forskelligheder til at
skabe omrader med szerlige identiteter, der kan supplere hinanden.

Der er fra lokal side et stort gnske om at styrke samarbejdet pa
tveers af byerne, og udvikle de forskellige samfund individuelt. Det
bade i forhold til det mentale, men ogsa hvordan de kan fokusere
pd at skabe udvikling udfra deres forskellige fysiske forudsaetninger.

Pa den made kan de supplere hinanden og fremstd som ét samlet
og attraktivt omrade - hvor der er plads til alle.

1:50.000 - Diagram
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3 byer - 3 identiteter

1:30.000 - Sammenhaenge
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Tre byer - tre identiteter

Brejning, Gauerslund og Bgrkop ligger som perler pa en snor.

Ved at kigge pa forskellighederne er der nogle seerlige kvaliteter og
karakteristika, der traeder frem:

e Brejning har fjorden, havnen og kulturhistoriske bygninger
e Gauerslund er omdrejningspunkt for kultur- og fritidsaktiviteter
e Bgrkop har stationen og et centrum for handel og erhverv

Alle tre byer er i vaekst, og har oplevet en markant befolkningstil-
gang. Der er stor interesse for at opfgre flere boliger, bade fra pri-
vate borgere og professionelle udviklere.

Kirken i Gauerslund

Stationen i Bgrkop



Det hele set oppefra

Brejning Gauerslund Borkop

Ligger ned mod fjorden, omgivet af skov og fysisk praeget af hoved- En klassisk landsby med stjernestruktur og aeldre bygninger samt en

Typisk stationsbystruktur med stationen som centrum og samlings-
gadestrukturen samt historiske bygninger fra de Kellerske Anstalter. hgjt og fritliggende kirke.

punkt for handel og erhverv. Byen er gradvist udbygget med boliger.
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Afgraensning

Planlaegningen

| kommuneplan 2017-2029 blev der tilfgjet to nye arealudlaeg til bo-
ligformal i Brejning Syd (kommuneplanrammerne 9.B.27 0g 9.B.28).
Disse er pa ca. 40 hai alt.

Det er disse to rammer, der danner afgraensningen for helhedsplan-
omradet.

Perspektiver

Pa leengere sigt er et omrade gst for helhedsplanen udpeget som
perspektivomrade. Derudover er der planer om at etablere en ny
forbindelse ift. jernbanen.

Helhedsplanen forholder sig til disse fremtidige muligheder.

Omgivelserne

Helhedsplanomradet ligger mellem boligomrader i Brejning og et
kultur- og fritidsmiljg omkring skolen og hallen suppleret af lands-
bykarakter i form af stjerneudstykning og bygninger i Gauerslund.

Landskabet er let bglget og fremtraeder som abne flader i form af
dyrkede marker. Der er enkelte bygninger indenfor omradet, mens
det rumligt opdeles af lzhegn og beplantning langs veje.

Der er en szerlig kvalitet i forhold til kulturspor:

e Fine gardmiljger- seerligt stuehuse
e Beskyttede diger og laehegn
e Gauerslund Kirke

Der er szligt fokus pa tilpasningen til omgivelserne i Helhedsplanen.
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d - Beskyttet dige

—_—

b - Skolen og hallen

"f - Stuehus

X A\ a—"

Fotoregistrering 1:10.000

"¢ - Mark og vej og leeheg
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" Koncepter og idéer



Hovedgreb

Karakter og funktioner

Helhedsplanomradet ligger placeret, sa det bliver en del af et frem-
tidigt omdrejningspunkt for udviklingen i omradet.

Der er taget udgangspunkt i fglgende kvaliteter:

e De grgnne boligomrader fra Brejning fgres videre mod syd
¢ De offentlige funktioner styrkes pa tveers
e Kulturmiljget bevares

Det betyder, at der bliver et vigtigt omdrejningspunkt i midten, hvor
de forskellige funktioner og kvaliteter mgdes.
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Signaturer

‘ Omdrejningspunkt
@ Boliger

Offentlige funktioner
@ Landsbykulturmiljg

Princip - Fremtidig karakter og sammenhaeng



Forbindelser og knudepunkter

Helhedsplanomradet er et strategisk vigtigt sted i forhold til at frem-
tidssikre sammenhangen i hele omradet.

Derfor har forbindelser og knudepunkter seerligt fokus pa:

e Sikker, effektiv og tryg transport
¢ Skabe nye sammenhange
e Langsigtede muligheder

Det betyder, at der skal arbejdes med krydset ved skolen, etablering
af en rundkgrsel, nye tilslutninger til eksisterende veje samt omdan-
nelse af vej til cykel- og gangsti.

Signaturer

Eksisterende
N Nye forbindelser

.71 Fremtidige muligheder
D Justerede tilslutninger
[] Nye tilslutninger

O Rundkgrsel

& Cykel- og gangsti

Princip - Fremtidig infrastruktur og knudepunkter
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Udviklingsprincipper

Lys og luft

Helhedsplan for Brejning Syd er et omrade, som er praeget af klas-
sisk dyrket landskab med marker. Her er abne vidder samt lys og

luft.
Nar man bevaeger sig rundt i landskabet i dag kan man:

e Aflaese landskabets former
e Opleve de lange kig
e Se skyerne og himlen

Disse landskabelige kvaliteter og oplevelsen af lys og luft skal veere
en del af det fremtidige Brejning Syd.
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Abne vidder i helhedplanomrddet

Lange kig og afgraensede marker

Diagram - Helhedsplanen og terraenkoter



Kulturarv som kvaliteter

Gauerslund Kirke

Gauerslund Kirke er hgjt og smukt placeret i landskabet, og frem-
treeder som et tydeligt og smukt “landmark”. Dette taenkes brugt
aktivt ift. helhedsplanen:

¢ | en sigtelinje nar man kgrer sydpa langs feelleshdbsvej
e Ud- ogindkig fra perspektivomradet
e Kvalitet i forhold til synlighed fra det nye plejehjem

| helhedsplanen planlaegges der bade i forhold til at fritholde kirke-
omgivelser, skabe visuelle sigtelinjer/akser samt udnyttelse af kir-
ken som en kultarvsmaessig kvalitet.

Digerne

De beskyttede diger i omradet fortzeller sammen med laehegn og
feerdigt en historie omkring landbruget og markdriften. Samtidig er
nogle af dem med ftil at fortzelle historien om en klassisk stjerne-
struktur i Gauerslund.

Digerne gnskes som udgangspunkt bevaret og styrket visuelt. Der
kan dog laves gennembrud ved seerligt behov for forbindelser

Gardmiljg

Gardmiljgerne er vigtige for opfattelsen af Gauerslund som en op-
rindelig bonde-landsby med teetliggende garde. De bevarede len-
ger fortaeller historien om bondesamfund, ligesom stuehusene har
en kulturhistorisk og arkitektonisk veerdi for omradet, som gnskes
bevaret.

il I R
e LT e S

Fritstaende kirke - Hedensted Kommune

¥ Bygninger/struktur

.- Sigtelinjer
N Beskyttede diger
N

Renoveret staldbygning - Hindsgavl Slot Diagram - Kulturelementer og sammenhaenge

19



Naturlig natur

Mgdesteder

Hele omradet betragtes som et dabent og sammenhangende na-
turomrade. Et mgdested for de mennesker, som bor og lever i om-
radet. Det er her, hvor der etableres balsted, placeres banke og
etableres legeredskaber.

Det grgnne

Generelt er omradet teenkt som et sammenhangende naturland-
skab med bade:

e Hgjtvoksende graesarter, vilde buske og traeer
¢ Mere plejede arealer taettere pa beboelse

Vandet

| Brejning Syd er vandet teenkt ind fra starten. Det bruges som et
rekreativt element i forhold til regnvandsbassin, men er ogsa med
til at give omradet karakter i form af wadier og lavninger, som kan
rumme og lede vand ved kraftige regnbyger.

20

Grgnne arealer

Regnvandsbassin

Vandlgb/wadier
N

Visualisering - regnvandsbassin med naturpreeg Diagram - gr@nne og bld elementer



Fantastiske forbindelser

Knudepunkter
| helhedsplanomradet er der 2 knudepunkter, som har et saerligt fokus:

e Omkring hallen og skolen, hvor der skal arbejdes med at skabe sikre
overgange

¢ Ved de nye boligomrader, hvor der skal etableres en effektiv og
fremtidssikret infrastruktur

Nar de forskellige etaper udnyttes, skal der laves et mere detaljeret pro-
jekt for tilslutningen, som sikrer ovenstaende.

Vejene

Der er forskellige typer af forbindelses-, adgangs- og boligveje i omra-
det. Feelles er, at de alle:

e Erplaceretiforhold til terreennet
e Er udformet sa hastigheden tilpasses typen
e Erafsluttet, sa der er mulighed for at komme videre

Der er szerlig taenkt pa sikkerhed og tryghed i forhold til at skabe abne og
synlige vejforlgb.

Stier
Stierne ligger placeret i grgnne omrader og er udformet, sa de

sammenbinder de forskellige bebyggelser med hinanden og ftil
omgivelserne. Stierne har forskellig karakter:

¢ Oplyst og med fast belaegning
e Uden belysning og med naturpraeg
Dermed bliver de bade et infrastrukturelt og et rekreativt element,

bade for de nye beboere der kommer, men ogsa for eksisterende be-
boere i Brejning og Gauerslund.

(S L : .
SRR \ i
o = % 1
e ! Tk 5
| e W - L

Effektiv infrastruktur med fokus pa sikkerhed

7 Veje

-~ Cykelstier

R ' Rekreativ forbindelse
n

En forbindelse gennem et lysGbent naturlandskab Diagram - forskellige typer af forbindelser
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Blandet bebyggelse

Boligomraderne

Der er stor efterspgrgsel i Brejning pa parcelhusgrunde og der ople-
ves aktuelt en stor interesse for raekke- og klyngehuse. Derfor teen-
kes der en fleksibilitet ind med forskellige muligheder pa arealer,
hvor de forskellige boligtyper vurderes at kunne indpasses.

Kultur- og fritidsfaciliteter

| omradet overfor hallen og skolen reserveres et areal med mulig-
hed for udvidelse af skolens og hallens aktiviteter. Dette bade i for-
hold til fremtidige behov for bygninger, men ogsa friarealer samt
trafikmaessige Igsninger

Plejehjemmet

Arealet teettest mod kirken udlaegges til et nyt plejehjem. Dette far
en attraktiv placering med et smukt kig til kirken og udover dbne
marker. Det ligger for sig selv, men samtidig teet pa bade kirken og
hallen.
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Gdrdhavehuse som klynger i et naturomrdade

[ Boligformal

E Offentlige formal
I Off. el. bolig
A

Parcelhuse med dbne haver og kig til skoven Diagram - omrdder til bebyggelse



Alternative afskaeermninger

Tilgangen

| Brejning Syd har stgjplanlaegning veeret et element, som har veeret
med hele vejen. Derfor er der tidligt i processen lavet detaljerede
stgjberegninger pa arealerne, og der er arbejdet med forskellige
modeller for, hvordan udfordringen handteres:

1. Afstand - beholde de abne kig
2. Smabakket/beplantning - naturlig karakter
3. Grgn veeg - hvor stgjskeerm er ngdvendig

Som udgangspunkt er bebyggelse derfor placeret, hvor beregnin-
gerne viser, at det er bedst. Der er placeret nogle mindre landskabe-
lige elementer i form af bakker/beplantning de steder, hvor stgj og
indkig pnskes minimeret. Safremt det enkelte steder bliver ngdven-
digt med en afskeermning, skal dette udformes som en grgn veeg.

Resultatet

Samlet set kommer hele omradet derfor til at fremsta som et dbent
og luftigt omrade, hvor der er et kig til bebyggelsen, mens arealerne
taettest pa vejene bruges som rekreative arealer med naturpraeg og
til handtering af regnvand.

Afstand og visuel skaeermning mod vej

»” Uacceptabel stgj
7 Meget stgj
Middel stgj

[

Effektiv og gr@n stgjskaerm Diagram - planlaeegning med stgjkortlaegning
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Etapeplan og funktioner

Helhedsplanen giver et forslag til hvordan omradet kan udvikles i
etaper over tid - ligesom en potentiel fremtidig udvikling mod gst
samt forbindelse til ny togtunnel bliver indtaenkt i den overordnede
struktur.

| Brejning er der nogle fysiske og funktionelle forhold, som giver en
naturlig mulighed for opdeling af omradet i etaper:

e Infrastruktur
e Laxbealter/beskyttede diger
e Ejerforhold og matrikelgraenser

Etapeudviklingen vil ske med lokalplaner baseret pa helhedspla-
nens grundtanker og principper.

Udover at styrke beboelse og kultur- og fritidsaktiviteter, er der et
gnske om at udlaegge areal til offentlige formal i forhold til placering
af et plejehjem og udvidelse af sognehuset.

Derfor opdeles helhedsplanen i fire etaper med formalene:

Boligformal — dben-lav og teet-lav samt offentlige formal
Offentlige formal
Boligformal — dben-lav og taet-lav samt offentlige formal

BN oe

Boligformal — dben-lav og teet-lav
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Signaturer

.* Afgreensning helhedsplan

/" FEtaper

Oversigtskort etapeplan



Helhedsplanen rummer overordnet 3 forskellige inddelinger, hvor
der er forskelligt fokus ift. funktioner og bygninger.

A - Boliger

En blanding af forskellige boligtyper, dog maks. i 2 etager. Hvert om-
rade indrettes i forhold til, hvor de forskellige typologier spiller sam-
men med omgivelserne.

B - Kultur- & fritidsfaciliteter samt institutionsbyggeri

Den eksisterende anvendelse med boliger og landbrugsbygninger
kan fortsaette. Safremt der i fremtiden viser sig nye behov, kan om-
radet udvikles til offentlige formal under saerligt hensyn til gardmil-
jgerne som et kulturelt spor.

C - Plejehjem
Dette omrdde ligger teettest pa Gauerslund Kirke, hvorfor der her
tages saerlige hensyn. Dette i forhold til at holde afstand, materialer
af hgj kvalitet og afdeempede farver samt indpasning af bygninger-
ne ift. digerne.

Signaturer

.»*" Afgraensning helhedsplan
/ Funktionsomrade

Oversigtskort funktioner
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Fremtidens Brejning Syd

Brejning Syd bliver et fantastisk nyt omrade for nuveaerende og frem-
tidige beboere og borgere!

Der er taget udgangspunkt i at samle og forsteerke det i forvejen
veletablerede kultur- og fritidsliv, etablere et grgnt, abent og ind-
bydende omrade med oplevelser i form af sigtelinjer og naturople-
velser samt skabe mulighed for attraktive og varierede boliger- det
hele forbundet af et staerkt netveerk af veje og stier.

28

Helhedsplanen har 3 overordnede mal:

At udvikle attraktive nye omrader til beboelse
e At styrke omradet som et omdrejningspunkt for kultur og fritid
e At skabe oplevelsesrige naturlige forbindelser

Dette som et gnske om at styrke de kvaliteter, der allerede er i om-

radet og sikre en god og langsigtet fremtidig udvikling.

Fremtiden for Brejning syd er planlagt tvaerfaglig, pa en kulturhisto-
risk baggrund og med bred involvering.

Udviklingsprincipperne er fastlagt omkring:

e Lys og luft - Fastholde karakter af abne vidder og kig til himlen
e Kulturarv som kvalitet — et positivt bidrag i byudviklingen

e Naturlig natur — En grgn og bla med fokus pa kvaliteterne ved en
artsrig og mangfoldig natur

e Fantastiske forbindelser —sikker, effektiv og oplevelsesrig bevaegelse
e Alternativ afskeermning — arbejde med stg@j pa nye mader

¢ Blandet bebyggelse — mulighed for at indpasse nye boformer og
aktiviteter i omradet

Helhedsplanen er visionen, der tegner billedet af drgmmene for
fremtidens Brejning Syd.



Helhedsplan for Brejning Syd

_er
- Parcelhuse

Boliger

- Reekkehuse eller
Golfbane

klyngeboliger
Offentlige formal
- Kultur/fritid .
og/eller Boliger
- Reekkehuse

skole/institution

Gauerslund

Boliger
- Parcelhuse eller
raekkehuse

Halle

Skolen

Boliger

- Parcelhuse eller
reekkehuse

Brejning Syd

Signaturer

¢ Afgraensning
Naturarealer

@ Vand
Beskyttede diger

Plejehjem ] Bebyggelse
- Klyngeboliger og 7 Veje
personalefaciliteter _~ Cykel/gang/kgresti

Rekreativ forbindelse



Karakteren

Drgmmen om Brejning Syd

Perspektivskitse - fremtidens Brejning Syd
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Attraktive boliger

Plads til mangfoldighed

| Brejning Syd bliver du en del af et faellesskab pa tvaers af alder og
interesser. Her er plads til det normale og plads til det szerlige.

Her er mulighed for at bygge boliger for bgrnefamilier, enlige og
seniorer - og her er plads til at taenke i anderledes boformer og fael-
lesskaber.

Hverdagen er nem, for det hele er teet pa. Hvad enten du skal i sko-
le, til fritidsaktiviteter eller i kirke er det lige udenfor dgren - mens
handelslivet og stationen kun er f& minutter vaek.

Brejning Syd er et harmonisk omrade, der bindes sammen af funk-
tioner og kvaliteter i byggeriet og omgivelserne. Her er teenkt over,
hvilken type bebyggelse, der skal ligge hvor i forhold til de forskel-
lige potentialer, som omradet rummer.

Her kan hele livet leves.

Klynge- og gardhavehuse

Ligger bedst for enden af en lukket vej, hvor boligerne danner rammen
om et faelles areal med plads til praktiske faciliteter og sociale aktiviteter.

Rakke- og dobbelthuse

Ligger langs et vejfeellesskab med plads til det tilfeeldige mgde og
har mindre individuelle udendgrsarealer.

Villaer og parcelhuse

Ligger som mindre lukkede enklaver med plads til at hilse og aftalte
megder, mens primaere opholdsarealer er af privat karakter.




Omdrejningspunkt for kultur og fritid

| Brejning Syd bliver du en del af en fantastisk kulturhistorie - og er
med til at bygge videre pa den.

Derfor vil du i fremtidens Brejning Syd kunne se de gamle markskel
i form af diger, aflaese landbrugsbygningerne i strukturen samt op-
leve den smukke kirke og omgivelserne.

Nye strukturer indarbejdes i de eksisterende ud fra nutidens sam-
fund og tanker, og omradets kvaliter sikres for fremtiden med den
langsigtede helhedsplanlaegning.

Med hal og skole er omradet allerede et omdrejningspunkt for kul-
tur og fritidsfaciliteter. Helhedsplanen giver mulighed for at styrke
disse funktioner i fremtiden.

Brejning Syd udvikles med respekt for fortidens historie, viden om
nutidens behov og med drgmme om fremtiden.
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Sigtelinjer og afstand ift. kirken

Fritholde beskyttede diger

Bevaring og nye funktioner

Markering pé flader



Naturlige forbindelser

Bevaegelse i Brejning Syd er meget mere end transport fra A til B.
Det er et ngje planlagt net af forbindelser, bade til den eksisterende
infrastruktur, men ogsa i helhedsplanomradet samt til en fremtidig
udvikling.

Brejning Syd er en rekreativ oase, hvor du lever midt i naturen.
Graesset vokser hgjt, buskene og krat spreder sig ligesom enkelte
traeer far lov til at gro sig meget store. Du oplever dyrene graesse,
insekterne krible og fuglene synge. Nar det regner forvandler om-
radet sig. Vandet Igber i render og samles i lavningerne, der lang-
somt fyldes med liv.

Det er let at ga pa opdagelse i det mangfoldige dyre- og planteliv.
De grgnne arealer kan ses fra vejene og ligger og omkranser bebyg-
gelserne, mens stier forbinder pa kryds og tveers.

Her er mulighed for aktivitet pd alle niveauer- naerstudier pa knee,
ga en tur og nyd omgivelserne eller fa pulsen op.

Infrastrukturen er sikker, effektiv og tryg. Der er seerligt fokus pa
sikre knudepunkter, ligesom vejenes udformning er tilpasset omgi-
velserne.

Skitse pd rekreative naturkvaliteter
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Fra vision til lovgivning

En helhedsplan er visionen om et stgrre omrades fremtidige samle-
de udvikling, men den er ikke en juridisk bindende plan. Rammerne
i forhold til planloven fastleegges fgrst efterfglgende i lokalplaner.
En lokalplan indeholder en redeggrelsesdel samt bestemmelser for,
hvad man kan og ma pa det areal, som den omfatter.

Den mere specifikke indretning af de enkelte delomrader i Brejning
Syd sker gennem lokalplaner for delomraderne. Her skitseres der
bade pa helhederne og detaljerne - med udgangspunkt i helheds-
planen.

Et eksempel pa omseetning fra vision til lovgivning er undersggel-
serne omkring, hvordan landskab og bebyggelse spiller sammen,
nar det ligger ud mod en befaerdet vej. Her skal der bade arbejdes
med tekniske malinger og beregninger for at overholde lovgivnin-
gen, men samtidig arbejdes med vaerdierne om lys, luft og naturop-
levelser fra helhedsplanen.

Skitsering pa forskellige muligheder

| dette arbejde saettes rammerne ud fra det seerlige potentiale, som
hvert omrade har- herunder ogsa den enkelte bebyggelsesenhed.
Der tages stilling til bygningernes typologi, volumener og materia-
ler, men ogsa udformningen af vejene og de felles friarealer.

Dette indskrives i lokalplanen, der er et juridisk bindende dokument.
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Eksempel pa udstykningsprincip

Signatur

|| Bebyggelse

[ | Naturomrade
|:| Feellesarealer

Jordhgje

@® Beplantning
Diger
Stiforbindelse
Regnvandsbassin

Lavninger/wadier

200 Meter
|







