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FORSLAG  TIL STRATEGISK  BYUDVIKLING I LEJRE

MELLEM
DET GRØNNE

OG KILDEN 

L A N D  D E V E L O P M E N T



DYR SOM NATURPLEJERE

NATURLEGEPLADS

NATUROMRÅDET DALKILDERNE OG MARKER

NATURNÆR REGNVANDSHÅNDTERING 

Der findes et sted; Vores Sted midt i naturen, sammen 
i fællesskabet ude blandt forfædrenes høje.

Lejre er et fællesskab – et fællesskab af landsbyer. 
Byerne er vokset sammen og skaber i dag et harmo-
nisk kludetæppe af bystrukturer, der på interessant 
vis formidler den danske byhistorie: Middelalderbyen, 
stationsbyen og parcelhusbyen er alle repræsenteret i 
Lejre by.

Bygherre ønsker at bygge videre på fortællingen og 
med udgangspunkt Lejres historie give et bud på den 
moderne landsby i form af et tæt-lav boligområde 
samt et nutidigt parcelhuskvarter, hvor fællesarealer 
og regnvandshåndtering til sammen skaber et rekrea-
tivt samlingspunkt.

Ved at forbinde Lejres eksisterende grønne arealer 
og udlægge en håndfuld nye byområder opstår to 
ringformede grønne forbindelser, der via tværgående 
grønne forbindelser skaber et netværk, der binder by, 
bydele og landskab sammen. Det foreslås derfor, at 
lade de grønne ringe være det styrende princip for 
den fremtidige byudvikling og planlægning i Lejre by.

DEN YDRE RING

Den ydre ring er de store vidder, der omkranser Lejre 
by. Her markerer landbrugslandskabet og de våde 
naturområder grænsen mellem land og by. Adgangen 
hertil er primært ad slåede stier og i de dyrkningsfrie 
bræmmer langs vandløb og marker.

DEN INDRE RING

Den indre ring er ”hverdagsnaturen” og omfatter 
en række rekreative og parklignende områder. De 
rekreative arealer er lettilgængelige, og det er her folk 
mødes, leger, motionerer og transporterer sig rundt. 
Her er der plads til regnvandshåndtering, bynatur 
med frugtlunde og naturlegepladser. Området omfat-
ter såvel brede stier med fast belægning som mindre 
slåede stier i den høje eng.

Anvendes de grønne ringe som princip for den frem-
tidige byudvikling vil de ikke kun være med til at sikre 
livskvalitet for borgere i Lejre by, men også styrke og 
udbygge spredningsmulighederne for flora og fauna, 
så naturen trækkes helt ind i haverne. 

LEJRES GRØNNE RINGE



KULTURHISTORIEN

Kulturhistorien har sat sine spor i landskab, bygning-
er og fortidsminder, der sammen skaber identitet i 
området i og omkring Lejre. Kulturhistorien er også en 
væsentlig del af udpegningsgrundlaget for National-
park Skjoldungernes Land.

Lejres bysamfund har udviklet sig imellem de op-
rindelige fire byområder: Åvang, Allerslev, Højby og 
Lejre Stationsby. Områderne er i dag næsten bygget 
helt sammen. Forslag til de nye byområder er derfor 
nænsomt placeret, så Højby, som den sidste landsby, 
der ikke er helt opslugt, friholdes og udsigterne fra 
bykernen ud over landskabet bevares. Udsigter over 
det åbne land mellem Højby og de nye byområder 
er med til at fastholde oplevelsen af Højby som en 
selvstændig landsby.

LANDSKABET

Landskabet i og omkring Lejre er et småbakket dødis-
landskab gennemskåret af tunneldale, der gør land-
skabsoplevelsen meget varieret. Området er karakte-
riseret af intensivt landbrug, hvor kun de lavtliggende 
fugtige områder står udyrket hen. Flere af disse er 
derfor sprunget i skov. 

NATUREN

Naturen er allestedsnærværende i Lejre samt en af 
de vigtigste årsager til at borgere vælger at bosætte 
sig her. Boligområderne skal derfor tilpasses natur-
værdierne, men kan samtidig være afsæt til en bedre 
adgang til at opleve den rige natur omkring byen.

Lokalt kan der her etableres anlæg til håndtering af 
regnvand, der igen kan være med til at øge oplevel-
sesværdien og biodiversiteten.

FÆLLESSKAB I DE GRØNNE OMRÅDER

Ved at ændre arealanvendelsen fra plantebrug til 
boligbebyggelse kan naturværdierne forbedres ved 
at udlægge friarealer til natur med fx blomstereng og 
græsningsareal. Gennem ko- eller hestegræsserfor-
eningerne, der drives som arbejdsfællesskaber, og 
høslet kan områderne være med til at styrke fælles-
skabet blandt området beboere.

BYUDVIKLING UNDER HENSYN TIL STEDET

FORTIDSMINDET ØM JÆTTESTUE

INTENSIVT DREVET LANDBRUG

ADGANG TIL NATUREN

FÆLLESKAB OM HØSLET
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LAR OG CHIKANE

GANG- OG CYKELSTI

SLÅEDE STIER I ENG

FRUGTLUND I SLÅET GRÆS

DEN OVERORDNEDE INFRASTRUKTUR 

Der er adgang til projektområderne ad Højbyvej og 
Rorupvej, der begge har forbindelse til primærrute 14, 
der forbinder Lejre med Roskilde og Ringsted. 

Fra Lejre Station kan områdets beboere tage regi-
onaltoget, der kører mellem Kalundborg og Køben-
havn. Toget standser også i Roskilde, hvorfra der 
afgår Intercity- og IntercityLyn-tog.

De nye boliger inden for projektområderne vil derfor 
være attraktive for personer med arbejde i Lejre, Ros-
kilde, København og Midtsjælland.

REKREATIVE FORBINDELSER

Lejre by har et veludbygget stinet, der er med til at 
forbinde boligområder med skoler, idrætsanlæg og 
indkøbsmuliheder samt landskab og natur.

Øst om den indre grønne ring løber vandreruten Gu-
dernes Stræde gennem Højby, og vest om den indre 
grønne ring passerer vandreruten Skjoldungestien og 
cykelruten Istidsruten. 

Vandrestierne knytter Lejre sammen med en større 
fortælling om Danmarks oldtid, og cykelruten med 
en fortælling om Danmarks tilblivelse for mere end 
20.000 år siden.

NYE GANG- OG CYKELFORBINDELSER

I takt med boligområdernes udbygning foreslås de 
eksisterende stier forlænget med rundt i den indre 
grønne ring, så der skabes en sammenhængende 
grøn rute på ca. 3,5 km, der indbyder til motion og 
oplevelser og frisk luft i hverdagen. 

Med de foreslåede nye stier forbindes udviklingsområ-
derne med naturområderne i Dalkilderne samt kultur-
landskabets seværdigheder såsom Øm Jættestue og 
nationalparkens vandreruter.

DEN SAMMENBUNDNE BY
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BELÆGNINGSSKIFT

MATERIALER

REKREATIVT REGNVANDSBASSIN 

ADGANG TIL AFGRÆSSET NATUROMRÅDE

Udviklingsområdet Dalkilden udgør et areal på ca. 18 
ha, og ligger øst for bykernen. Området falder fra Høj-
byvej i kote 25,5 ned mod Langvad Å og Dalkilderne i 
kote 13,5. Den nye bebyggelse vil således ligge lavere 
end landsbyen, der hæver sig op mellem kote 27 til 37.

Grundet det stærkt skrående terræn langs naturområ-
det og Dalkildens placering i en mindre dal vil bolig-
området fremstå diskret i landskabet ved ankomst til 
Højby fra syd ad Højbyvej.

Det er bygherres ønske, at området udvikles med 
åben-lav boligbebyggelse som vist på planen på 
modstående side. Boligområdet omfatter 15 småpar-
celler på 500-500 m² og 66 villagrunde på 800-900 
m2. Villagrundene er attraktive for børnefamilier med 
ønske om en stor og anvendelig have, mens de små-
parcellerne vil være attraktive for seniorer, som fortsat 
ønsker at have eget hus, men uden en stor have at 
passe. Således skabes et boligområde med beboere i 
alle aldersgrupper.

Boligernes placeres omkring et lavbundsareal i områ-
dets midte. Arealet friholdes som en fælled med mu-
lighed håndtering af regnvand samt etablering af en 
naturlegeplads med vandet som integreret element. 

Fra området er der ca. 1,5 km til skole på cykel. Skole-
stien forlænges ind i området, hvor det interne stinet 
af slåede og anlagte stier giver sikker forbindelse til 
alle boliger.

De rekreative stier gennemskærer flere steder bolig-
vejen. For at sikre de bløde trafikanter foreslås, at der 
sker et tydeligt skift i belægning ved disse overgange. 
Vejprofilet foreslås desuden udformet med en køreba-
ne i fastbelægning samt ensidigt fortov. På modsatte 
side af kørebanen anlægges et ”grønt” bånd med en 
kombination af parkeringspladser og overkørsler i 
grus eller brosten, regnbede og vejtræer.

Det foreslås at lade heste afgræsse dele af friarealer-
ne for at holde arealet lysåbent og danne grundlag 
for et rigt fugleliv. Store græssende dyr er altid en 
attraktion og et samlingspunkt, som derfor er en moti-
vationsfaktor til at komme ud i naturen og landskabet 
i hverdagen.

DALKILDEN
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FÆLLESHUS

MATERIALEVALG

REKREATIVT REGNVANDSBASSIN 

OPHOLDSAREALER LANGS VEJE - ARKITEMA

Højvang udgør et areal på ca. 16,5 ha, og ligger syd 
for bykernen. Området falder kraftigt mod vest fra 
Højby landsby og højderyggen i kote 36 langs om-
rådets østlige skel. Områdets lavest beliggende dele 
ligger i kote 25. Mindre i området er en mindre bakke i 
kote 30.

Det er bygherres ønske, at udvikle området med over-
vejende tæt-lav boligbebyggelse som vist på planen 
på modstående side. Planen omfatter 51 vinkelræk-
kehuse på ca. 135 m², 24 dobbelthuse på ca. 114 m², 71 
smårækkehuse på 64-73 m2 samt ca. 32 boliger i en 
blandet rækkehus- og lejlighedsbebyggelse. 

Boligerne vil til sammen være attraktive for mindre 
børnefamilier, der ikke har tid til at passe have, samt 
unge, fraskilte og seniorer, som gerne vil have komfor-
ten i et nyt rækkehus uden en stor have. Dermed ind-
byder området til, at unge, børn og ældre kan bo tæt 
sammen og dele hverdagen, men fortsat kan trække 
sig tilbage til egen bolig.

Da bebyggelsen fortrinsvist lægger sig nedenfor bak-
kekammen omkring Højbyvej forventes bebyggelsen 
ikke at virke dominerende ved adkomst til Højby fra 
syd.

FÆLLESHUSET

I områdets sydøstlige hjørne etableres et fælleshus 
for områdets beboere. Fælleshuset, der ligger højt i 
landskabet med udsigt og kig til skove, enge, søer og 
landsbyer, vil danne ramme om lokale arrangementer 
som fællesspisning og høstfest.

Med den attraktive placering vil fælleshuset ikke alene 
fungere som samlingssted for områdets beboere. Det 
er også planen, at det skal indbyde til pop-up-arran-
gementer, hvor lokale kunstere og fødevareproducen-
ter f.eks. kan teame op med dygtige kokke under titlen 
”Fra jord til bord”. 

HØJVANG
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EKSISTERENDE PLANLÆGNING

Projektområderne, der omfatter de nordlige dele af 
matr.nr. 6a og 8a Højby By, Rorup, ligger i landzone.

Fingerplan 2019
Projektområdet ligger i Fingerplanens øvrige hoved-
stadsområde. Der kan i den kommunale planlægning 
udlægges ny byzone i det øvrige hovedstadsområ-
de, når det følger planlovens regler om byvækst og 
reglerne i § 22 og § 23, og der herudover foretages 
en afvejning mellem byudviklingsinteresser og øvrige 
overordnede arealinteresser, jf. Fingerplanens § 21.

Kommuneplan 2017
Områderne er hverken omfattet af kommuneplan-
ramme eller optaget på rækkefølgeplanen for lokal-
planlægning i Lejre Kommune.

Værdifulde landskaber
Langs Langvad Å er området udpeget som beva-
ringsværdigt landskab. Ved at udlægge område til 
græsning og tage hensyn i bygningernes materiale-
valg og farvesætning beskyttes landskabsværdierne.

Kulturhistorisk bevaringsværdi
Området langs Langvad Å mellem landsbyerne Højby 
og Øm er i udpeget som et kulturhistorisk interes-
seområde. Ved at udbygge områderne forbedres 
adgangen for byens borgere til naturområderne langs 
Langvad Å. Ved at friholde de lavtliggende områder til 
græsning med heste fortsættes den klassiske fortæl-
ling med landsbyerne på de højtliggende agre med 
dyrene græssende på engene.

Kirkeomgivelser
Projektområderne vurderes ikke at påvirke kirkeom-
givelserne, da der er tale lavt byggeri, der grundet 
terræn, afstand og beplantning ikke mindsker indsig-
ten til kirkerne i Rorup og Allerslev.

Spredningskorridor
Byudviklingen foreslås etableret i kanten af spred-
ningskorridorerne. Den fremtidige bebyggelse etable-
res kun på områder, der i dag dyrkes intensivt. I hvert 
projektområde udlægges naturområder og grønne 
kiler, der bindes sammen med Lejres grønne ringe og 
dermed er med til at styrke de økologiske forbindelser 
og spredningskorridorer.

Lavbundsarealer
Arealerne omkring Langvad Å og lavninger i områder-
ne er udpeget som lavbundsarealer. De friholdes for 
bebyggelse og kan i detailplanlægningen genopret-
tes til vådområder, som led håndtering af områdets 
regnvand.

ØVRIGE BINDINGER

Gravhøj
Gravhøjen syd for Højby afkaster fortidsmindebeskyt-
telseslinje ind i projektområdet Højbyvang, jf. naturbe-
skyttelseslovens § 18. Arealet udlægges som et rekrea-
tivt areal, der ikke må bebygges.

Beskyttet natur
Omkring dalkilderne og Langvad Å samt i lavningerne 
på matr. 8a er arealerne udpeget som beskyttet mo-
ser, enge, søer og vandløb, jf. naturbeskyttelseslovens 
§ 3. 

Langvad Å nordøst for området afkaster desuden 
åbeskyttelseslinje ind i projektområdet Dalkilden, jf. 
naturbeskyttelseslovens § 16. 

Den beskyttede natur udlægges som naturområder, 
der ikke må bebygges.

Drikkevandsinteresser
Projektområderne er udpeget som områder med 
særlige drikkevandsinteresser. Nord for Højby er dele 
af området nitratfølsomme indvindings- og indsats-
områder.

Ved at udtages områderne af landbrugsdrift formind-
skes nitratudvaskningen. Da regnvandet håndteres 
i området, formodes bebyggelsen ikke at påvirke 
grundvandsdannelsen væsentligt.

Gasledninger
Syd om projektområdet Højvang og gennem projek-
tområdet Dalkilden løber naturgasledninger. Beskyt-
telseszonen omkring gasledningerne friholdes for 
bebyggelse. Øvrige restriktioner håndteres i detailpro-
jekteringen.

PLANLÆGNING OG BINDINGER



PLANLAGTE BYUDVIKLINGSOMRÅDER I LEJRE VÆRDIFULDE LANDSKABER

KULTURHISTORISK INTERESSEOMRÅDE KERNEOMÅDER (GRØN) OG SPREDNINGSKORRIDORER (OLIVEN) 

LAVBUNDSAREALER BESKYTTET NATUR OG FORTIDSMINDER



For at Lejre fortsat kan tiltrække nye borgere, er det 
vigtigt at videreføre det, der kendetegner Lejre, ved at 
skabe gode steder at bo med natur, nærhed, lokale 
fællesskaber og masser af frirum.

Med fredningerne nord for Lejre station og de man-
ge naturbeskyttelsesinteresser samt den udbyggede 
infrastruktur i bykernen ligger den foreslåede udvik-
ling som en naturlig forlængelse af den eksisterende 
by. De nye byområder ligger alle mindre end 2 km fra 
Lejre station og den nordlige del af Dalkilden ligger 
stationsnært.

Udviklingsområderne Dalkilden og Højvang afrunder 
Lejre by mod sydøst, og er derfor hjørnesten i den nye 
fortælling om udviklingen af Lejres grønne ringe. De 
foreslås derfor igangsat først.

Ved at udbygge og udvikle Lejre by understøttes 
samtidig kommunens landsbyer, der knytter sig op på 
de større byers handel, offentlige servicefunktioner og 
aktiviteter.

På baggrund af bygherres ønsker og det samlede 
forslag til strategisk udvikling af Lejre by foreslås det, 
at boligområderne indarbejdes ved den forestående 
kommuneplanrevision.

De nye boligområder vil:

- understøtte Lejres udvikling med fokus på stedets 
iboende kvaliteter

- sikre en attraktiv udvikling af boligudbuddet i Lejre 
med fokus på familie- og seniorboliger

- skabe nye rekreative forbindelser og muligheder for 
såvel områdernes beboere som Lejres indbyggere i 
øvrigt.

Det fremhæves, at der er tale om indledende og ufuld-
stændige skitser, der, såfremt ansøgningen imøde-
kommes, vil blive bearbejdet i samarbejde med Lejre 
Kommune.

KONTAKT

Anne Hinge
+45 9244 1552
ang@le34.dk

FORSLAG TIL NY PLANLÆGNING
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From:                   Niels Rolf Jacobsen 
Sent:                    Mon, 11 Jan 2021 12:20:32 +0100 
To:           Christian Weber Juncker 
Subject:               VS: Anmodning 
Attachments:                   Anmodning.docx 

Hej Christian 

Her er høringssvar til Plan- og bæredygtighedsstrategien 

Venlig hilsen 
Niels Rolf Jacobsen 
Leder af Planafdelingen 
Center for Teknik & Miljø 
Lejrevej 15 
Tlf.: 4646 4912 
Mob.: 5380 1124 
E-mail: nrja@lejre.dk
EAN-nr.: 5798007923860

Fra: Rikke Amalie Søndler <rikke@eco-village.dk> 
Sendt: 7. oktober 2020 10:32 
Til: Niels Rolf Jacobsen <nrja@lejre.dk> 
Emne: Anmodning 

Kære Niels Rolf,  

Tak for snakken! 

Her er en anmodning der beskriver vores ønsker og bevæggrunde i forhold til at etablere et alment og et 
andelsboligbofællesskab ved siden af Skråningen 1 og 2. 

Jeg håber, at I vil finde det interessant og svarer meget gerne på uddybende spørgsmål. 

��

mailto:nrja@lejre.dk


 
God dag! 
 
Kh 
Rikke 
 
 
 
Med venlig hilsen 
 
EcoVillage 
 
Rikke Amalie Søndler 
Administrerende Direktør 
 
Rabarbervej 2  
2400 København NV 
 
Telefon +45 71201320 
CVR: 38689126  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Med venlig hilsen 
 
EcoVillage 
 
Rikke Amalie Søndler 
Administrerende Direktør 
 
Myntevej 3,  
8920 Randers NV 
 
Telefon +45 71201320 
CVR: 38689126  

 
 
 
 



Anmodning om initiering af lokalplan på matrikel nr. 9d Højby 
By, Rorup - Højby Kærvej 1 Højby 4320 Lejre. 

Tankerne bag bofællesskaberne Norden og Åen. 

EcoVillage opfører konceptbofællesskaber i Danmark. Opførsel af 
bofællesskaberne Norden(andel) og Åen(alment), som foreslås opført i to etaper, vil 
tage udgangspunkt i den erfaring og viden vi har fra de to første etaper i Lejre kaldet 
Skråningen, og byggeriet vil i store træk ligne Skråningen 1 og 2. 

Bofællesskabet har fællesspisning baseret på økologiske madvarer mandag til 
torsdag hver uge, og en elbilsdeleordning. Vi ønsker at udvide delebilordningen i 
Skråningen til også at omfatte Norden og Åen. 

Vi bygger miljøcertificeret modulbyggeri, og tilstræber et ressourceneutralt forbrug. 
Som udgangspunkt er kombinationen varmepumper, kombineret med solceller. 
Boligerne i Lejre er tænkt som rækkehuse i et-to plan med andelsboligsstatus, 
henholdsvis almene boliger. Facaderne er i trælister. Vinduerne er træ. Gulvene er 
plank. Boligerne er kompakte, det vil sige kan indrettes med (potentielt) mange små 
værelser for at give plads til familier med delebørn, og små boliger helt ned til 30 
m2 for at give plads til enlige, seniorer, eller enlige med børn. Vi tilstræber en god 
balance imellem små og store boliger, så der kan komme et “godt flow” i hvem der 
kan komme til i bofællesskabet, både i forhold til at kunne rumme forskellige 
aldersgrupper, men også familiestrukturer.  

Den strukturelle idé  

At bo sammen i familiegrupper på tværs af generationer har adskillige gange vist 
sig livgivende og særdeles velfungerende så det er ikke så mærkeligt, at så stor en 
gruppe skriver sig op som mulige bofæller. Tilbuddet om at spise sammen flere 
gange om ugen i et dertil tilhørende fælleshus understøtter idéen om, at vi får mere 
hvis vi deles om det. 

Udviklingen af projektet tager hele tiden udgangspunkt i, hvad der kan tilbydes som 
supplement til de eksisterende tilbud og hvordan identiteten kan forstærkes i det 
enkelte projekt. Nu har vi gennemført to etaper, som begge er ejerboliger. Der har 
været en særlig stor interesse om de mindre boliger, men også en masse mennesker, 
som har måttet se skuffede til, mens vi byggede til de særligt bemidlede. Vi ønsker 
dog, som tendensen går imod, at sikre et blandet byområde, herunder at sikre, at det 
er muligt at flytte i en almen bolig i bofællesskab i det område, hvor vi allerede har 
opført/er i gang med at opføre ialt 99 boliger med tilhørende fælleshuse. Vi 
fornemmer et behov for, at vi tilpasser tilbuddet til et andet segment, som vi hidtil 
ikke har haft mulighed for at tilgodeset, men som nu er blevet en mulighed, nemlig 
alment og andele.  



Behovet i Lejre for små boliger er stigende, også i Lejre, hvor ældre mennesker 
ønsker at flytte fra deres store huse, men ønsker at blive i området pga netværk. Det 
vil have den fordel lokalt i Lejre, at de store familieboliger frigives til nye familier. 
Samtidig vil almenboliger og andelsboliger imødese det behov, som opstår når folk 
går hver til sit, men ønsker at beholde deres børn i vante omgivelser.  

Arkitektoniske ambition  

Ambitionen er at tegne de ydre rammer for en ny generation af bofælleskaber 
indrettet til bofæller med lyst til at deltage i driften og lyst til sætte deres præg på 
såvel boligen som de tilhørende grønne fællesarealer. Det handler om at bygge 
robuste, smukke og enkle boliger, som giver mulighed for, at de kommende 
bofællers idéer og værdier for fællesskab kan blomstre, lige fra andelsmosteri til 
byttebiks - med plads til forskellighed.  

Vi har arbejdet intensivt med at udvikle et nyt bud på et bofællesskab, der tilbyder 
et utal af variationer over et tema. Husene er udviklet i et arkitektonisk formsprog, 
der tilstræber at give snittet ny identitet og boligen nye rumlige kvaliteter. 
Ambitionen er en optimal funktionalitet og kvalitet kombineret med en økonomi, 
der giver mulighed for at prioritere anderledes. Vi udnytter de mange boligstørrelser 
til at skabe en indbygget variation som arkitektonisk værktøj, til at skabe en ny 
generation af bynære boliger - grønne og med overordnet vægt på fællesskabet.  

Det lokale afsæt  

Der, hvor den eksisterende Lejre by afgrænses af en karakterfuld træ række, - på 
kanten mellem by og sagnland, ligger den smukke skrånende grund med udsigt i 
alle retninger. På den tidligere landbrugsjord, ønskes der opført yderligere to 
bofællesskaber i to etaper ved navn Norden og Åen, der tager afsæt i landskabets 
kuperede terræn. Vi ønsker at etablere en offentlig sti igennem arealet for at sikre, 
at bofællesskaberne ikke lukker sig om sig selv, som i Skråningens to etaper. 
Bofællerne i Norden og Åen bliver en del af den fælles grundejerforening, der har 
ansvaret for vedligeholdelsen af området nedenfor de fire bofællesskaber. Det 
undersøges om der kan etableres en badesø i midten af de fire bofællesskaber med 
offentlig tilgængelighed.  

Vi vil tænke over, hvordan vi kan indrette fælleshuset i Norden og Åen med 
funktioner, der supplerer Skråningen således, at der fra starten opbygges et godt 
naboskab. Det ligger os meget på sinde, at sikre, at bofællerne blandes godt. Blandt 
andet vil vi lægge op til, at der laves fællesspisning på tværs af grupperne, og at det 
store dyrkningsareal nedenfor bofællesskaberne kommer til at inddrage alle kræfter, 
på tværs. 

 



Bebyggelsen  

Vi har ønsket at udvikle et- til toetagers rækkehuse med et stort spænd i 
boligstørrelser. Derudover ønsker vi at bygge et mindre antal deciderede 
mikroliving boliger på ned til 30 m2 med højt til loftet og hems.  

Den kuperede grund kræver en struktur, der forholder sig til landskabskoterne og 
som forsøger at understøtte den grønne fortælling. Stængerne ligger og knækker og 
skaber rummelig intensitet. Bebyggelsen er disponeret omkring et grønt 
boligstræde, der skaber en forbindelse tværs ned igennem bebyggelsen og sikrer 
gode læ-, fælles- og opholdsmuligheder med stor variation.  

Det grønne anvises som et aktivt element og bliver naturligt det væsentligste sociale 
rum i bebyggelsen. Den grønne kile ligger som byggeriets rygrad og leder ned til 
fælleshuset, der ligger på kanten af byggefeltet og giver alle andel i grundens måske 
fineste placering på en vestvendt skråning. Zonen mellem husene anvendes til 
”dyrkelse” af et grønt fællesskab med mulighed for nyttehaver, væksthuse, leg og 
gerne frugttræer i massevis, alt sammen for at understøtte det helt unikke landskab 
og vores høje bolig ambitionsniveau. De relativt smalle huskroppe sikrer 
transparens, gode lysforhold, og er med til at skalere bebyggelsen i forhold til de 
omkringliggende villakvarterer.  

Vi har valgt at lægge indgangsside mod havesiden, primært på grund af 
orienteringen og med køkkenet som overgangsrummet til fælleskabet. Dog er 
husene udfoldet så de gives mulighed for angribe boligen fra begge sider, hvilket 
også understreges af skurernes placering og naturlige inddeling af private zoner på 
østsiden af husene.  

Parkeringen anlægges decentralt, en stor plads oppe mod vejen for at få så lidt trafik 
ind på grunden som muligt, og to-tre mindre parkeringspladser. I projektet er 
indregnet 1 parkeringsplads pr. bolig med gæsteparkering langs vejen med 
udgangspunkt i lokalplanens vej udlæg. Den lavere parkeringsnorm er understøttet 
af bofællesskabets intentioner om delebilsordninger og andre bæredygtige tiltag 
vedrørende transport og bebyggelsen ligger i forlængelse af en allerede 
velfungerende cykel og gang forbindelse til byen og stationen. I Skråningen 1 er der 
kun 13 af familierne der ejer en bil, resten indgår i delebilsordningen. Vi kunne 
derfor godt ønske os at udfordre parkeringsnormen yderligere, eventuelt tale med 
Skråningen om at anvende nogle af deres uudnyttede pladser.  

Det er tanken, at der ikke køres bil i selve bebyggelsen, og at den ønskede offentlige 
sti, der fører igennem området anlægges som en del af brandredningssystemet, men 
også som en offentlig indgang til bofællesskabet, for at invitere omgivelserne ind. 
Renovation forbindes tillige i sammenhæng med p-anlæggene og disponeres efter 
behov. En beplantning med frugttræer afskærmer p-arealerne fra boligerne.  



Håndtering af regnvand lægger sig op af afsættet i lokalplanen suppleret med en 
ambition om, at bruge vandet som et arkitektonisk element ved at vise det i en åben 
rende der understreger den grønne kile og forbindelsen til fælleshuset. Rent 
programmatisk tænker vi også vandet som identitetsgivende i udvalgte udearealer. 
Der etableres regnvandsgenanvendelse for hele bebyggelsen.  

Det karakteristiske bygningsprofil med den smalle, tilbagetrukne huskrop på de 
øvre planer er med til at sikre optimale lysforhold, men også dynamik i form af 
variationsrigdom såvel ude som inde. Husene profileres med en taghældning med 
solceller og lever op til bygningsreglement 2018.  

Boligerne  

Vi har taget udgangspunkt i færdigproducerede rum store box-elementer udført i 
moduler tilpasset de mange boligstørrelser der efterspørges. Vi har syv varianter på 
henholdsvis 30m2, 60m2, 70m2, 80m2, 90m2, 105m2 og 125m2. Altså et spænd 
fra den lille mikro-bolig til ungdomshybel, til enlig med barn eller måske til en 
senior der stadig ønsker at være en del af et større fællesskab, -og til den største 
bolig på 125m2 med mulighed for mange børneværelser. Selvom konceptet er 
baseret på én modulbredde, tilbyder byggesystemet mange forskellige boligtyper 
som kan kombineres så de tilgodeser forskellige behov. Hertil kommer også en 
række variationsmuligheder og tilvalg, såsom antallet af skillevægge, ekstra 
badeværelser og måske drivhuse.  

Bygningerne er i to etager, hvor overetagen fremtræder med tag hældning, der 
indvendigt er åben til kip. Der etableres adgang til den enkelte bolig fra terræn.  

Modulet er 450 cm, hvilket giver os mulighed for at introducere et meget enkelt 
basisprincip med alle installationer samlet i stuetagen og mulighed for at etablere et 
brugbart køkken/alrum, med direkte adgang til et lille privat uderum på havesiden. 
Modulbredden giver mulighed for at disponere over regulære store rum, der 
defineres af husets ydervægge og lejlighedsskel eller dele kassen på midten og opnå 
et stort antal mindre værelser. Alle rumligheder opnår en rimelig 
minimumsstørrelse, har gode lysforhold og muliggør en fleksibel brug af etagerne, 
direkte relateret til den enkelte families behov.  

De viste typer har en stueetage med indgang via et multianvendeligt køkken-
spiserum med bad/toilet placeret ud til facaden og en trappe op til førstesalen. På 
husets østside er der mulig udgang til terrasse og skur. I forbindelse med 
badeværelset placeres teknikrum, tilgængeligt og optimalt i forhold til såvel køkken 
som bad. 

Adgangsprincippet  



I Lejre har alle boliger direkte adgang fra terræn, selvom boligerne rækker ind over 
hinanden. Nogle af boligerne suppleres med tagterrasser der muliggør et udeliv, der 
kan være både privat og særdeles frodigt. Boligerne spænder som sagt fra 30m2 til 
125m2 og muliggør en alsidig sammensætning af beboergrupper.  

Generelt er alle boliger velforsynede med udendørs fællesrum i direkte tilknytning 
til boligens rum og systemet tillader fleksibilitet i placeringen – og dermed 
tilpasning til sol orienteringen på de forskellige lokaliteter.  

Arkitekturen  

Vi har haft lyst til at prøve kræfter med forestillingen om at bygge huse, der 
patinerer smukt, passer ind i det smukke naturområde og kan begrønnes og skabe et 
frodigt motiv i bebyggelsen. Vi foreslår, at husene beklædes med gran lister for at 
give varme, et organisk udtryk og stoflighed til bebyggelsen. Skure og tilbygninger 
beklædes med et andet materiale, f.eks grafitsort pladebeklædning med lodret 
inddeling, for at skabe en kontrast. Taget beklædes med sort tagpap og solceller i 
henhold til energikrav 2018. Facader og vinduer monteres i muligt omfang på 
fabrikken - ud fra ønsket om en optimering af den industrialiserede proces og de 
indlysende fordele ved at udføre arbejdet under kontrollerede former. Der tilstræbes 
overalt bæredygtige materialer.  

Samlet set har vi forsøgt at tilbyde nogle koncentrerede indsatser i form af drivhuse, 
ovenlys over trappen og andre kvalitetsbestemte muligheder såsom lamel plank på 
gulvene, der til sammen opgraderer udtrykket væsentligt.  

Vi har arbejdet intenst på et samlet arkitektonisk udtryk som stadig er i proces, der 
på en og samme tid afspejler den særlige produktionsform og udfolder en nutidig 
arkitektonisk fortolkning, der peger på et geometrisk mere ”sprudlende” 
boligkoncept, og som tager fællesskabet alvorligt. 
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