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HVAD ER EN UDVIKLINGSPLAN?

En udviklingsplan viser, hvordan visionen for et område kan realiseres; 
det gælder både Byrådets vision og udviklingsteamets vision. 
Udviklingsplanen skal være fremsynet og realiserbar og den skal 

forholde sig til de eksisterende forhold og til konteksten.

Udviklingsplanen består af en strategi, en fysisk plan, en økonomisk 
plan og en proces- og etapeplan. 

Udviklingsplanen er blevet til i et tæt samarbejde mellem et bredt 
sammensat udviklingsteam og Egedal Kommune. Borgernes input 
har også været centrale i planens tilblivelse. Udviklingsteamet har 
igennem ca. et halvt år arbejdet med at udvikle denne udviklingsplan 

og vi håber, at I tager vel imod den. 

God læselyst.

Team Søagerhusene

Ejendomsudvikler: Generous Development
Arkitekt: Sweco Architechts

Ingeniør: Sweco
Antropolog: Helles & Docherty

Urbanist og bystrategisk rådgiver: Niels Bjørn
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“Vi ønsker at skabe 
Smørumnedres nye 
attraktive, grønne 
boligområde  - et 
boligområde, der 

skal flyde med 
‘kærlighed’.”



I 2020 vandt Generous med team konkurrencen om at udarbejde en 
lokalplan for den lukkede Søagerskole. Arbejdet med udviklingsplanen 
gik i gang, og herefter lokalplanarbejdet. I oktober 2021 blev lokalplanen 
godkendt, men da kommunalvalget blev afholdt d. 16. november 
2021, kom skolens fremtid på tale, og i konstitueringsaftalen for det 
nye byråd, blev det aftalt, at kommunen skulle genoverveje salget, og 
hvis beslutningen blev et salg, måtte bebyggelsen være i max 2 etager.

Kommunen besluttede i sommeren 2022 at ville sælge, hvorfor vi nu 
har arbejdet med en bebyggelse i 1 og 2 etager, og med et mindre 
areal, hvilket til gengæld har efterladt et grønt areal som kommunen 
beholder til glæde for både vores bebyggelse, og Smørumnedres 
borgere. Nærværende udviklingsplan er derfor en tilpasning, der 
tager afsæt i de registreringer og visioner, som vi havde for området, 
da vi startede i 2020, og som vi stadig er tro mod, med de benspænd 
kommunen satte op i 2. runde.

Søagerhusene skal være et boligområde, der bygger på gode værdier, 
der for os bl.a. handler om, at kunne give noget tilbage. Generøsitet, 
ordentlighed, gensidig respekt, glæde og stolthed. Ord der beskriver 
de værdier, vi ønsker at føre ind i de boliger og byrum, som vi etablerer. 

Vi mener, at disse værdier skal være synlige igennem processen, selve 
byggeriet og udmønte sig i den livskvalitet, som vi tror på vil opstå i 
ethvert byggeri der kommer ud af denne tilgang. 

Den bymæssige vision er at skabe et nyt kvarter i Smørumnedre, som 
er generøst i forhold til den omkringliggende by og inviterer indenfor 
via stier og funktioner, som alle i byen er velkomne til at bruge.

UDGANGSPUNKT I SKOLEN
Søagerskolen har haft en stor betydning i lokalsamfundet, som et 
bymæssigt samlingssted i Smørum. Vi ser en særlig mulighed for 
at udvikle et område med udgangspunkt i de funktioner, skolen har 
haft, i kraft af det samlingspunkt for læring og aktiviteter på tværs 
af alder som skolen har været. Stedet har en iboende og lokal værdi, 
som vi ønsker at videreudvikle og give tilbage til lokalsamfundet.

Vi bringer et stort erfaringsgrundlag ind i projektet og et oprigtigt 
ønske om at bygge varieret til alle livets faser. Vi vil arbejde for 
den blandede by i både aldersgrupper og ejerformer, og dermed 
den kommende beboersammensætning. Vi mener at der generelt 
mangler et større udbud af boligtyper og et af målene i Egedal 

VISION
2020-2023
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Kommunes Planstrategi 2019 er netop at skabe mulighed for nye 
og eksperimenterende boligformer. Fleksibilitet i anvendelsen af 
boligarealet er derfor et vigtigt fokuspunkt. Vi ønsker at skabe
boliger, der møder alle faser i livet, uden man nødvendigvis skal 
flytte til et andet sted, når ens liv ændrer sig.

MÅLGRUPPER
Søagerhusene tilbyder forskellige boligtyper med et varieret 
arkitektonisk udtryk. Boligerne henvender sig til en bred målgruppe, 
fx den unge børnefamilie og de familier, hvor parcelhuset er blevet 
for stort efter børnene er flyttet hjemmefra. Boligerne henvender sig 
også til modne, enlige mænd og kvinder, som her kan bo i et kvarter, 
hvor det er let at lære naboerne at kende, og hvor man stadig kan 
trække sig tilbage og være privat, når man har brug for det.

BÆREDYGTIGHED
Vi arbejder ud fra et holistisk standpunkt og en overbevisning om, 
at en bæredygtig by hænger uløseligt sammen med en bæredygtig 
natur. Ved at udnytte landskabets naturlige terræn, lægger vi de nye 
boliger organisk ind i helheden og skaber et kvarter, som er rart at 
komme hjem til for beboerne og som er lige så godt at besøge for 
dem, der bruger fælleshuset, byrummet eller de funktioner, som 
lægges ind i Søagerhusenes nye samlingspunkt.

Egedal Kommunes klare fokus på grønne områder, som både 
en rekreativ livsnødvendighed og en generel klimatilpasning, er 
ligeledes en grund til, at vi byder ind på netop transformationen af 
Søagerskolen.

Landskabet mellem husene er varieret og med høj biodiversitet. 
Det højner både den mentale sundhed for beboere og giver frodige 
levesteder for insekter, padder og fugle.

Vi vil så vidt muligt at arbejde cirkulært med vores projekter fra 
start til slut, hvilket også indebærer driften efter aflevering. Vi løfter 
visionerne i Egedal Kommunes ambitiøse planstrategi og skaber 
fremtidens boformer i et bæredygtigt lokalsamfund.

STRATEGI
For at realisere visionen har vi udviklet en strategi, som rummer 
såvel fysiske som metodemæssige tiltag. Over de kommende sider 
viser vi analyserne på venstre side, som har ført til vores strategi, 
der præsenteres på højre side. På den måde håber vi, det er klart, 
hvordan udviklingsplanens strategi ikke er grebet ud af luften, men 
bygger på en dyb forståelse af stedets kvaliteter og liv, samt på 
relevante tendenser i tiden.

Samlingspunkt
for mennesker

Opholdsrum, der 
kobler sig på den 

tilstødende skolesti

Eksperimenterende 
boformer til alle 

livets faser

Udnyttelse af landskabets
naturlige terræn

Skebjergvej

Råbrovej

Daginstitution

Transformation 
af Søagerskolen

Forskellige boligtyper til 
blandede målgrupper

Den tidlige vision af bebyggelsesplanen fra 2020
Skitse af området set fra nord



SMØRUMNEDRE – ET CENTRALT STED
Med en placering på kanten af Smørumnedre og kort afstand med 
det offentlige til hovedstaden, er området enestående  - både i lokal 
og regional sammenhæng. Smørumnedre er nemlig placeret langs 
”Frederiksundsfingeren”; langemanden i Hovedstadens Fingerplan. 
Fingerplanen blev vedtaget i 1948 og den definerer hvor der må 
bygges by og hvor der skal friholdes arealer til rekreativt formål i 
hovedstadsområdet. Smørumnedre ligger mellem København og 
Frederikssund med mange arbejdspladser inden for rækkevidde. 
En trafikkorridor, tilføjet i den nyeste opdatering af planen i 2019, 
planlægges på den venstre side af Smørum og vil sikre endnu 
bedre forbindelse til resten af Sjælland. Den centrale placering 
gør området attraktivt, da der er en masse grønne områder, natur 
og omkringliggende marker, samtidig med at man kan være i 
København og andre større byer i løbet af en halv time.

GODE TRANSPORTMULIGHEDER
Smørumnedre centrum ligger i 10 min. cykelafstand fra grunden. 
Måløv og Kildedal Station kan nås på cykel på 20 min. Derfra går 
S-toglinjen direkte mod Frederikssund eller København som med 

offentlig transport kan nås indenfor 25 minutter. Der går to busser 
pr. time til Måløv station fra det busstoppested som ligger på 
Råbrovej, der løber langs med grunden. 

SKOLENS HISTORIE
Søagerskolen blev grundlagt i 1959, og har siden da gennemgået 
flere forskellige renoveringer og udbygninger for at kunne følge 
med tiden og antallet af elever. Skolen består i dag af de oprindelige 
bygninger, tilbygninger, endda nyere legestativer fra 2019. 

Søagerskolen har i mange år fungeret som et sted, hvor der er skabt 
relationer både mellem børn og voksne – nye venskaber, aktiviteter, 
livsbegivenheder der har været med til at præge både byen og det 
enkelte menneske.  

KONTEKST

FREDERIKSUND

KØBENHAVN

ROSKILDE

H

S

C

C

S

Afstande til trafikale knudepunkter

SIGNATUR 

Håndfladen*
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Byfingre i storbyområde*

Landområde*

Indre kiler*
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H
*Begreber fra Fingerplan 2019
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Fingerplan 2019
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PÅ GRÆNSEN MELLEM BY OG LANDSKAB
Søagerskolegrunden ligger på kanten mellem Smørumnedre og 
det åbne land. Det giver nogle særlige muligheder for at tænke 
landskab og bebyggelse sammen og knytte sig til kulturlandskabets 
værdier. Bl.a. kan nævnes landsbyen Smørumovre og Kong Svends 
høj, begge landemærker som ligger på en af de højeste bakker i 
området.
 
Grunden ligger tæt på byudviklingen i det vestlige randområde af 
Smørumnedre, hele vejen op til Kong Svends Høj. Lige nu opføres det 
nye villakvarter ”Dyvelåsen” og i de kommende år vil der blive bygget 
flere kvadratmeter erhverv, parcelhuse, rækkehuse og muligvis en 
institution. 

EKSISTERENDE FORHOLD

Historisk
Forening

Veje

Stier

Rekreative arealer

Mødesteder

Tyngdepunkter

Byudviklingsområde

SIGNATUR

Søagerskolegrunden
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Kildedal
event

Ungdomscenter
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Dyvelåsen

marker

Kontekstsnit  - 1.2000

Kong Svends Høj

Oversigtskort - 1:5000
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“Vi bygger videre på 
den særlige identitet 

i området. Det gør 
vi på baggrund af 
en dybdegående 

egenartsanalyse og 
ved at  involvere 
borgerne tidligt i 

processen.”  



© Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering
Ortofoto fra COWI
COWI har den fulde ophavsret til Sommer ortofotos (DDO®land). Det er kun tilladt at tage kopier eller udprinte ortofotos (DDO®land) til dit eget private brug indenfor husstanden, eller hvis din instutuion har købt brugsrettigheder hos COWI. Øvrig kommerciel anvendelse er ikke tilladt og vil
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Virksomheder i by, 1,5m

over 75 dB
70-75 dB
65-70dB
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kunne retsforfølges.

Målforhold 1:20000
Dato 04-09-2020

Signaturforklaring
Virksomheder i by, 1,5m

over 75 dB
70-75 dB
65-70dB
60-65 dB
55-60 dB

IMELLEM TO LANDSBYER
Engang var Smørumnedre og Smørumovre to ligeværdige landsbyer. 
Søagerskolen blev opført i 1959 ude på landet, lige langt fra begge 
landsbyer, men som et samlingspunkt for børn fra begge landsbyer. 
Over tid er Smørumnedre vokset ud som en vifte og er blevet en 
langt større by end Smørumovre. I dag er den snoede landsbystruktur 
erstattet af en større by, som bærer præg af at være blevet udbygget 
i løbet af 50’erne og 60’erne og fremefter. Smørumovre har stadig 
sin oprindelige landsbykarakter og ligger omgivet af marker i en 
stjerneudstykning.

Området bærer generelt præg af historiske fund, fx gravhøjen Kong 
Svends Høj. 

SKOLEN PÅ KANTEN
Selv om Smørumnedre især er vokset fra 1950 og frem, er der 
historiske lag i landskabet som stadig er tydelige. Den bølgende, 
organiske landsbystruktur og den retvinklede bystruktur fra 
efterkrigstidens forstadsplanlægning ligger, set fra et by udviklings-
mæssigt perspek tiv, som to modsætninger.
 
Søagerskolen ligger i dag på kanten imellem den organiske 
landsbystruktur og forstadsstrukturen.

HISTORISKE LAG
ANALYSE

Historisk kort 1953 - 1976 © Erhvervsstyrelsen 
centralskolen bygges i vejkryds med lige lang afstand til landsbyerne

Kong Svends høj
egnen er fyldt med fortidsminder fra Vikingetiden

Smørumovre Kirke, opført første gang i 1170 
et historisk landemærke tæt på Søagerskolen

Landbrugshistorie 
søagerskolegrunden har udsigt over værdifulde marker

Historisk kort 1980 - 2001 ©Erhvervsstyrelsen
efterkrigstidens forstadsplanlægning
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Vi ønsker at skabe rammerne for et boligområde der, på samme 
måde som skolen, udgør et samlingspunkt for Smørumnedre 
og Smørumovre. Samlingspunktet skal bestå af et sted og nogle 
funktioner, der er tilgængelige både for de fremtidige beboere i 
Søagerhusene og for boligområdets naboer.

Den nye bebyggelse skal også være inspireret af skolens placering 
på kanten imellem by og landskab. Vi arbejder derfor med, at 
boligerne placeres i en organisk struktur mod vest og Smørumovre 
og en mere stram og retlinet struktur mod øst, hvor området møder 
Smørumnedres parcel- og rækkehuse. 

I Søagerhusene vil vi desuden gøre os umage for at knytte an til 
områdets historie: Smørumnedre er et af de 10 mest historisk rige 
områder på Sjælland, både naturhistorisk og landbrugshistorisk. 

STRATEGI

STRATEGI
DIAGRAMMER

06

Eksisterende samlingspunkt
skolen som landsbyens hjerte



HVEM VI UDVIKLER TIL
For at sikre, at der er efterspørgsel på de nye boliger, som skal 
opføres, har vi dels interviewet lokale beboere, som overvejer at 
udskifte deres bolig og dels har vi undersøgt tendenser, som gør sig 
gældende indenfor hovedstadsregionen. Tilsammen giver dette en 
klar idé om, hvilke mennesker, der kunne tænke sig at flytte ind i de 
nye boliger, hvad de ønsker sig af boligerne, og hvad der er vigtigt 
for dem i deres lokalområde.

VIDEN UDEFRA
Familiesammensætninger
Kun 18 pct. af danske familier består i dag af den klassiske 
kernefamilie, som man definerede det i 1950 (to voksne og x-antal 
(fælles) biologiske børn).

Frivillighed og foreningsliv 
Forskning viser, at flere engagerer sig i frivilligt arbejde og i 
foreninger. Især unge og ældre melder sig under fanerne.

Brug af byrum 
I dag opsøger mange oplevelser i byrummene. Det kan være 
oplevelser af sundhedsmæssig, rekreativ eller social art. 

Sundhed 
Hvordan vi bor, påvirker vores sundhed. Med et fysisk miljø, som 
inviterer til ophold udenfor og inviterer til at gå tur, modarbejdes 
ensomhed og kroppen styrkes.

VIDEN FRA SMØRUMNEDRE
Gennem interviews har vi afdækket, at der er mange i Smørumnedre, 
som er interesserede i de nye boliger, som vi vil udvikle. Fælles for 
dem er, at de gerne vil bo et sted, hvor der er nem adgang til samvær 
med andre mennesker, og hvor nogle af de ting, som nu foregår i 
privaten, kan lægges ud i et fælles rum. Nogle savner boligtilbud, 
som passer til deres alder og livssituation. Andre har lyst til at flytte 
hertil, men har måske ikke råd til at købe et parcelhus til +4,5 mio. 
Fælles for dem er, at de gerne vil bo et sted med mere fællesskab 
og variation i beboersammensætningen end der typisk er i parcel-
huskvartererne i Smørum.

DERFOR VIL VI MED SØAGERHUSENE SKABE ET KVARTER, SOM
•  Tilbyder boliger i varierende størrelser, og med mulighed for på    

sigt at udvide boligen eller flytte til en større i nærområdet.
•  Tilbyder boliger, som varierer i pris, så også nyetablerede bolig-

ejere har råd til at være med.
•  Giver mulighed for at være private, men også tilbyder rammer  

for nye former for uformelle interessefællesskaber mellem voksne 
mennesker.

•  Åbner sig mod omgivelserne, så dets kvaliteter bliver til gavn og 
glæde for hele lokalsamfundet.

•  Har et boligmix, som henvender sig til forskellige livsfaser og 
generationer, og hvor uformelle mødesteder fremmer det lokale 
byliv og skaber stærke fællesskaber på tværs.

•  Tilbyder gode boliger til enlige, hvor der er let adgang til at mødes 
med andre omkring fritidsinteresser, praktisk arbejde og uformelt 
socialt samvær

MENNESKER
ANALYSE
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Ud fra vores analyse har vi indkredset, hvem det giver særligt mening at 
bygge boliger til i Søagerhusene. Det er blevet til de fiktive personaer, 
som vi beskriver nedenfor. 

PERSONAER
1. Sille og Lars bor i lejlighed på Vesterbro med deres datter Elin 
på 1,5 år. Sille er ingeniør og Lars er sygeplejerske. Sille er født og 
opvokset i Ledøje, og de vil gerne tættere på hendes forældre. De 
har behov for nem transport til jobbet og gerne mulighed for at 
arbejde hjemme et par dage om ugen. De har kun én bil, og er vant 
til at bruge delebiler. Det er vigtigt for dem, at børnene kan lege 
frit med andre børn i et trygt miljø, og at der er mulighed for at de 
voksne kan opbygge venskaber med naboerne. De er begge ivrige 
løbere. De går op i økologi på hverdagsniveau. 

2. Pia og Peter har boet i Smørum siden de var nygifte. De tre børn 
er alle flyttet hjemmefra. Pia og Peter bor i Tulipanhaven, hvor 
hækkene er høje, og man kun ser sine naboer, når man går ud på 
vejen. De vil hellere bruge tid på andre ting end at vedligeholde alle 
de mange kvadratmeter. De er begge aktive i idrætsforeninger, Pia 
dyrker gymnastik og Peter cykler. Og så elsker de at gå lange ture i 
landskabet omkring Smørum. Pia og Peter vil gerne indgå i en grad 
af fællesskab og stadig beholde et vist privatliv. De kan fint dele bil 
nr. 2 og vil gerne deltage i fællesspisning, havedyrkning, osv. De vil 
også gerne have adgang til kontorfællesskab, så de kan arbejde mere 
hjemmefra - og til gæsteværelser, når børnene kommer på besøg.

3. Jørgen og Bodil bor i et for stort hus i udkanten af Smørumnedre. 
De er vokset op i Smørum, har alle deres venner lige omkring sig, 
og bruger meget tid på at spise middage, gå ture, spille golf og 
dyrke motion i Ældre i Bevægelse. Og så elsker de at rode i haven. 
Jørgen og Bodil har børn og børnebørn, som jævnligt kommer på 
besøg, og det er vigtigt for dem, at der er mulighed for at have 
overnattende gæster der, hvor de skal bo. De ønsker sig god adgang 
til naturen, nærhed til andre mennesker og sociale fællesskaber, en 
nem og vedligeholdelsesfri bolig, helst i ét plan og med parkering 
tæt på. De vil også gerne have en lille, hyggelig, privat have, og evt. 
et havedyrkningsfællesskab. Jørgen og Bodil er ikke så glade for 
højlydt larm, f.eks. fra vild leg, tæt på deres bolig.

4a. Elin er midt i 60erne, aktiv i foreningsbestyrelsen, og har et stort 
socialt netværk. Hun går i biografen og på café i Ballerup sammen 
med veninderne, og er ofte sammen med sine børnebørn. Elin bor i 
rækkehus, men kunne godt tænke sig at bo et sted, hvor hun kan få 
sine sociale behov opfyldt lige udenfor sin gadedør.

4b. Morten er sidst i 50erne og bor i det hus, han selv byggede for 
20 år siden. Da børnene flyttede hjemmefra, ville konen skilles, og 
nu er huset alt for stort. Morten bruger meget tid på at holde det 
ved lige, og har ikke tid til at komme ud og møde andre mennesker, 
når først han har klaret job og hus. Han kunne godt tænke sig at 
være mere sammen med andre, men det kræver, at han får taget 
sig sammen til at flytte fra huset.

STRATEGI

1. Sille og Lars  - 
nyetableret børnefamilie
frisk luft, plads til leg og 
et ustresset familieliv

2. Pia og Peter - par + 50 år 
fritidsliv, fællesskaber 

      og respekt for 
hinandens grænser 

90 -
120 
m2

100 - 
130 m2

egen bil
delebil nr.2

egen bil

70-
100 m2

90 -
120 m2

3. Jørgen og Bodil  - par +65 år
det gode liv i et levende og 
inspirerende lokalsamfund

4a og 4b. 
Elin og Morten - enlige

sundhed og nem adgang 
til sociale fællesskaber



BYENS HVERDAGSLIV
ANALYSE

SAMLINGSPUNKTER
Smørumnedres bystruktur er formet som en klassisk forstad. De 
steder, man mødes, ligger som adskilte tyngdepunkter forbundet af 
veje og stier. Det største samlingspunkt er omkring centret, biblioteket 
og hallen. Her ligger byens hovedfunktioner. Der er også andre 
samlingspunkter i omegnen som skolen, fritidscentret, hundeklubben 
og spejderklubben. Der er således forskellige samlingspunkter 
(hjerter) der former en slags satellitstruktur i Smørumnedre. 

Søagerskolegrunden ligger imellem to vigtige samlingspunkter 
i dagligdagen: supermarkedet Netto og en daginstitution. Indtil 
lukningen i sommeren 2020 var Søagerskolen også et sådan 
samlingspunkt og et vigtigt mødested for borgerne i Smørumnedre. 
Med lukningen mangler der derfor et sted at mødes, være aktiv og 
være fælles om noget.

SMØRUMNEDRE MANGLER MØDESTEDER
Kører man i bil rundt i Smørumnedre er det let at komme rundt og 
hen til byens samlingspunkter, hallen, biblioteket, centret. Men er

man på cykel eller til fods, bevæger man sig ad nogle stisystemer, 
som ikke byder på mange oplevelser og slet ikke på mulighed for at 
gøre ophold. 

Smørumnedres samlingspunkter er forbundet af veje og stier. 
De former et veletableret netværk igennem byen, men ligger 
adskilte fra hinanden. De grønne stier igennem byen opleves som 
transportkorridorer på bagsiden af byen, og ikke som opholdssteder. 
Mange holder hund og går dagligt ture rundt i Smørumnedre, 
men undervejs er der ikke mange steder, hvor man møder andre 
mennesker. Byen er også generelt meget øde efter klokken 20, og 
det skaber let utryghed.

Det er karakteristisk for Smørum, at livet samler sig omkring de 
få hovedfunktioner i centeret og omkring skolerne, og at der ikke 
er meget udeliv omkring boligerne, bortset fra hvad der foregår i 
private haver.

Satellitstruktur
byens forskellige samlingssteder

Måløv station axis ©ADEPT + LIW
urbane steder omkring Måløv centrum

Boesagerskolen
afdeling distriktskolen i Smørum 

Kildedal
event

Ungdomscenter

Erantis have

Fritidscentrum

Måløv centrum

Smørumnedre 
centrum

læge

skole

skole

Bibliotek

Idrætshal

Hundeklub

Golfklub

Spejder

Genbrugs-
station

Legeplads
Netto

Dagsinstitution

Dagsinstitution

Kong Svends høj

Ørkenhøj

Baunehøj

Dagsinstitution

Historisk
Forening

Kirkegård
& kirke

Smørumovre

N
Mødesteder

Tyngdepunkter

SIGNATUR 

Søagerskolegrunden

Rekreative arealer
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STRATEGI

ET NYT HJERTE I BYEN
Vi vil gerne etablere et nyt samlingspunkt i Smørumnedre og et 
mødested, som giver kvalitet til hverdagslivet for såvel beboerne 
i de kommende boliger, men også for alle øvrige borgere i 
Smørumnedre. Det nye tyngdepunkt indskriver sig enkelt i 
Smørumnedres ’satellitstruktur’, hvor man via veje og stier kan 
opnå forbindelse til byens øvrige tyngdepunkter.

Vi ønsker at skabe et kvarter, som inviterer til ophold og møder 
mellem mennesker. Vi vil gøre dette ved at anlægge nogle 
funktioner, der er lette at komme til, og som har “bløde kanter”, 
så livet indenfor bliver synligt udefra og inviterer til deltagelse. Vi 
vil også arbejde med at skabe zoner for et udendørs aftenliv, hvor 
folk har lyst til at færdes, tale med hinanden og nyde freden og 
stemningen.

Det nye mødested vil give Smørumnedre et nyt lille hjerte, et sted, 
der samler mennesker.

Offentlig legeplads ©redeemer
mødested til børn i Smørum

Udendørs fitness ©VisitAarhus
aktiviteter dagen rundt

Bænke ©superflex
ophold i alle skalaer

Et nyt hjerte
vi tilføjer et nyt samlingspunkt, som indskriver sig i byens satellitstruktur

15 S

Smørumovre

Søagerhusene

Smørumnedre 
centrum

Fritidscentrum
park

Måløv centrum



BYLIV OG GADELIV
Det, som står stærkest hos de mange, vi har talt med, er ønsket 
om at bo i et lokalområde, fyldt med omsorg og kærlighed, fordi 
man kender hinanden. Det gode ved at bo i Smørum er netværk 
- at man kender folk - og fællesskaberne i foreninger, klubber, m.v. 
Det er også derfor, de unge gerne vil flytte tilbage. Og så trækker 
naturen selvfølgelig!

Beliggenheden og infrastrukturen er for de fleste også vigtig 
for at vælge at bo i området. Det gælder både for beboerne i de 
omkringliggende boligområder og for dem, som kunne tænkes at 
flytte til Søagerhusene.

Det vigtige er ikke så meget at skabe en lang række nye 
aktivitetstilbud, for der findes så meget i forvejen. Men at kunne 
bo i et område hvor man gør ting sammen med andre, lærer 
hinanden at kende, og hvor hækkene er lavere, end de generelt 
er i Smørum – samtidig med, at områdets indretning også tilbyder 
zoner for privatliv. Et område, som tilbyder fælles faciliteter, der 
gør hverdagen nemmere og sjovere, men hvor det stadig er den 
enkeltes frie valg, hvor meget man vil gøre brug af disse.

SØAGERHUSENES HVERDAGSLIV
ANALYSE
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Vi vil skabe et lille centrum for hverdagsliv, et hverdagsliv som ikke 
alene er for de kommende beboere i Søagerhusene, men også for 
beboerne, der bor i områderne omkring.

Hvis det kan lade sig gøre  - dvs. hvis bygningskvaliteten er god 
nok - bevarer vi gymnastiksalen i den eksisterende skole og fjerner 
resten af bebyggelsen omkring den. Det giver Søagerhusene et godt 
centrum for aktivitet, som vi skaber et byrum omkring og et nyt 
hus, hvori vi kan samle de aktiviteter, der understøtter det gode 
hverdagsliv netop her.

DET 3. STED
Det 3. Sted, er et sted, der ikke er den private bolig, og heller ikke 
arbejdspladsen, men netop et ’3. sted’. Det er et uformelt mødested, 
hvor man kan samles om aktiviteter og dele interesser. Her samler 
vi Søagerhusenes mest centrale og fælles funktioner for at opnå en 
social synergieffekt i hele området. Samtidig sikres der, ved at samle 
funktionerne, mere rolige uderum andre steder i boligområdet til 
de, som gerne vil have ro. 

Adgangen til Det 3. Sted understøttes med et stisystem, der kobles 
på det omkringliggende stisystem, så det er let at komme til og fra 
det nye samlingspunkt.

Vi har en række idéer til, hvad der kan inkluderes i Det 3. Sted. 
•  Et kontorhotel, hvor man mod en månedlig betaling kan have 

adgang til en ’hjemmearbejdsplads udenfor hjemmet’ med 
god kaffe og printer. Dette kan være et tilbud til Søagerhusenes 

beboere og til naboer. Mange i Smørum pendler og kunne herved 
få en nemmere hverdag, det gælder ikke mindst for børnefamilier.

•  Gæsteværelser, som kan bruges mod betaling. De skal være store 
nok til at det er rart at være der og til en rimelig pris. De kan fx 
drives som en del af en frivilligt drevet forretningsmodel sammen 
med kontorhotellet.

•  Delebiler og grønne elcykler, så man kan undvære bil nr. 2, og 
det stadig er nemt at komme til stationen, centeret m.v. uden at 
køre i bil.

•  Træningsfaciliteter og faciliteter til litteratur-/kulturaktiviteter. Der 
kan evt. også gøres plads til nogle af aftenskolerne.

•  Legeredskaber (trampoliner m.v.), så ikke alle behøver at have alting 
selv. Børn leger jo alligevel sammen. 

•  Café. Det er oplagt at etablere en form for café i området, hvor 
mødregrupper, unge, ældre og børnefamilier på hyggetur kan 
mødes over en kop kaffe. 

•  Et rum, som kan bruges i weekender/aftener til fester, arrangementer, 
spil og hygge, og som kan være drevet af frivillige, eller fungere som 
delt medejerskab. 

•  Værksteder, hvor man kan reparere cykler, møbler, haveredskaber, m.v.
•  Havefællesskab, hvor man kan dyrke grøntsager og blomster.

Hvad præcis Det 3. Sted kommer til at indeholde, afhænger af en 
grundigere afsøgning af de behov og ønsker, der er i lokalområdet, som 
matcher de målgrupper, vi har identificeret til det nye boligområde. 

STRATEGI

Det 3. Sted
eksempler på funktioner der understøtter områdets hverdagsliv

10
uformelle møder

på gaden

uformelle møder
i opgangen

værksted

kaffemaskine kontorhotel

café

gæsteværelser

foreningsliv

fælles projekter 

fælles legeredskaber



LANDSKAB
ANALYSE

Vi har lavet en bred analyse af  landskabet, som omfatter registrering 
af træer og beplantning, grundens  topografi og biodiversiteten i 
området.

BEPLANTNINGSREGISTRERING
Området er beplantet med levende hegn langs skel i den vestlige 
del af området. Beplantningen langs skel er ikke i så god stand og 
vurderes ikke at være særlig bevaringsværdig. Der er desuden en 
lille frugtlund i den sydlige del af området. Træernes bevaringsværdi 
er ikke høj, hvorfor der evt. kan genskabes en frugtlund et andet 
sted inden for området. 

I den nordlige del af området er der et levende hegn med bl.a. bøge- 
og birketræer i øst-vest gående retning.  Træerne er i god stand og 
kan med fordel bevares helt eller delvist. Det samme gælder en 
række rødbladet løn, som står langs Råbrovej. Disse træer anbefales 
også bevaret. Det levende hegn og vejtræerne er med til at give 
karakter til området.

Nordligst i området er der en høj, tæt beplantning af vilde græsser 
og mod syd ligger en græsplæne som anvendes til fodboldbane. 

TOPOGRAFI
Terrænet i området er højst mod nord, hvorfra man har et flot, langt 
udkig til landskabet og Smørumovre Kirke. Terrænet falder herfra 
gradvist mod syd med knap 4 meters forskel fra højeste til laveste 
punkt. Fra den sydligste del af området er der udkig over marker og 
landskab syd for Smørumnedre.

BIODIVERSITET
Der er lavet en analyse af biodiversiteten på grunden og området 
omkring i en radius af 2 km fra grunden. Inden for denne radius er 
der registreret mere end 150 forskellige dyre- og plantearter. En af 
disse arter er den grønbrogede tudse, der er en fredet og truet art. 
Der er også fundet arter i nærheden, som vil kunne indfinde sig 
over tid, hvis forholdene er til det. Det gælder bl.a. gåsepotentil, 
krybende potentil, burresnerre, forglemmigej og græsser såsom 
hundegræs, rød svingel og sødgræs. 

Beplantningsregistering

bevaringsværdigt grønt

grasplæne

ikke bevaringsværdigt

a

b

c

d

+ 40 m

+ 39,5 m

+ 37,5 m

+ 38 m

+ 33 m

+ 35,5 m

vandopstuvning

Regnvand og topografi

a. Rødbladet løn
danner grøn allé

b. Frugtlund
roligt mødested

c. Bøge- og birketræer
hemmelige smutveje

d. Nåletræer
tilføjer skovkarakter

N
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IBOENDE KVALITETER
Vi ønsker, at landskabet i det nye boligområde skal bygge videre på 
de landskabelige kvaliteter, som allerede findes på stedet. Det synes 
vi det skal, fordi de i ordets mest bogstavelige forstand er kvaliteter 
lige præcis på dette sted, fordi de giver identitet til området og fordi 
de kan være med til at understøtte biodiversiteten i området. 

Derfor vil vi lade dele af den eksisterende beplantning, som er 
bevaringsværdig og giver karakter til området, blive stående. 
Derudover vil vi gerne understøtte udsigtspunkterne ud over det 
karakteristiske og karaktergivende landskab i den nordlige og 
sydlige del af området. Vi vil desuden understøtte de nuværende 
landskabstyper og skabe nye biotoper til gavn for bestemte arter. 

REGNVANDSHÅNDTERING
Vi sikrer plads til at regnvandet kan samle sig i lavninger, hvor det 
naturligt samler sig. Her laver vi regnvandsbassiner med plads til 
opstuvning af regnvand. Bassinerne udformes med bløde kanter 
og beplantning, så vi kan skabe nye levesteder og ynglevandhuller 
til områdets dyr, fx den grønbrogede tudse, som er en truet art. 
Dermed kan vi være med til at skabe bedre levevilkår for tudsen.  

STRATEGI
DIAGRAMMER

05 Græsplæne

Udsigt til 
marker

Frugtlund

Regnvands-
bassin

Store 
bøgetræer

Rødbladet
spidsløn

STRATEGI

Landskab
kvaliteter som bevares i Søagerhusene

Lindevangsparken, Årstiderne Arkitekter
regnvandsbassin som mødested

Forglemmigej
lokale arter skaber levesteder

Grønbrogede tudse
plads til truede arter



Som beskrevet i afsnittet om de historiske lag, ligger grunden på 
en grænseflade mellem en historisk, organisk landsbystruktur 
(Smørumovre) og en retlinet forstadsstruktur bestående af parcel- 
og rækkehuse (Smørumnedre). Hvor landsbyerne typisk består af 
gårde og huse, der er sammensat med et varieret udtryk, består de 
klassiske forstadsudstykninger ofte af større områder med én type 
bebyggelse (en monokultur) der kopieres som et stempel udover 
et helt område. Denne måde at udvikle landsby og by på er også 
gældende i Smørumovre og Smørumnedre.

ARKITEKTONISKE GREB
Ud fra en mere generel analytisk tilgang til arkitektur, findes der 
forskellige arkitektoniske greb, som kan være med til at gøre 
arkitekturen varieret, imødekommende og mere menneskelig. 
Blandt disse greb kan nævnes kantzoner, åbne stueetager, 
skift i facaderytme, variation af tagformer osv. I arbejdet med 
udviklingsplanen, har vi lige fra starten arbejdet analytisk med disse 
greb, da vi mener at de er vigtige for at sikre en god bebyggelse. 

ARKITEKTUR
ANALYSE

Parcelhuse

Række- og kædehuse

Dobbelthuse

Gårdhuse

Gårde

Lejligheder

Typologier
Bygningstypologier, der findes i området omkring Søagerhusene

Dyvelåsen, 2018
nybyggede parcelhuse

Rytterparken, 1993
Lejligheder med svalegange

SIGNATUR 

Søagerskolegrunden

N
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Water lane ©BACA architects
skift i facaderytme

Travoo ©Bogdan&Van Broeck
varierede tagprofiler

NZI architects ©Juan Sepulveda Grazioli
aktive gavle

ET MODERNE BOLIGOMRÅDE
Vi vil skabe et varieret boligområde med referencer både til den 
organiske landsbystruktur og til den retlinede forstadsstruktur. Vi 
bygger typologier, der allerede findes i området, men giver dem et 
moderne udtryk, så de afspejler den tid de er bygget i. Derudover 
skal boligerne imødekomme den aktuelle efterspørgsel på 
alternative boligtyper, hvor fællesskabet er i højsædet og hvor ens 
travle hverdag kan tilpasses en livsstil og et hjem som ikke kræver 
for meget. I en varieret bebyggelse får man mulighed for at bo i et 
dynamisk boligkvarter, som kan tilgodese mange forskellige behov 
for mennesker på tværs af alder. Det giver et bæredygtigt kvarter, 
hvor folk kan bo fra de er børn til de er gamle. 

ARKITEKTONISKE MÅL
De arkitektoniske greb skal anvendes til at sikre en god og varieret 
bebyggelse, der er tilpasset det konkrete sted. Fx kan tage på 
bygningerne udformes, så de understøtter landskabets topografi. 
Stueetagerne kan udformes med åbne og detaljerede facader, så 
det er trygt og rart at bevæge sig rundt i området til fods. Kantzoner 
skal være veldefinerede, så der kan skabes en god overgang mellem 
bebyggelse og landskab.

Vi ønsker at skabe bygninger der ikke blot er gentagelser, men som i 
arkitektur og udformning, afspejler det liv der leves - både indenfor 
og udenfor. Vi vil:
•  Arbejde med de arkitektoniske greb for at sikre variation.
•  Indarbejde landskabet på lige fod med arkitekturen.
•  Sørge for at ’fællesskab’ favnes i byggeriets udformning. 
•  Skabe boliger til alle faser i livet, uden man nødvendigvis skal flytte.
•  Sørge for gode rumhøjder for bedre indeklima og godt dagslys. 
•  Arbejde med bæredygtige materialer og minimere co2 aftryk. 
•  Være kritiske overfor omfanget af de elementer vi bygger ind i 

vores huse. Planlægge skakte og føringsveje fra starten og undgå 
unødvendige inddækninger/begrænsninger i efterfølgende ønsker 
om rumopdelinger.

•  Bygge pragmatisk og fjerne de unødige udgifter der bruges på at  
”gemme” installationer.

•  Sikre, at boligtyperne understøtter det behov, der er hos borgere, 
som i deres 3. alder ønsker at blive i området og bo i et fremtidssikkert 
nyt byggeri. Boligerne skal også kunne rumme familien i vækst, så 
boligen kan optimeres i takt med, at der kommer børn til.

STRATEGI

Boligtyper
de forskellige lokale typologier blandes i bebyggelsen

Smørumovre
landsby med 

organisk struktur

Smørumnedre 
forstad med 

ortogonal struktur

gavle

åben stueetage

facaderytme

tagprofil



FORBINDELSER
ANALYSE

TRAFIKSEPARERING
Smørumnedre er kendetegnet ved trafikseparering: Biler kører på 
vejene, mens cyklister og fodgængere bevæger sig langs stier. Flere 
steder er der ikke fortove, og på den måde er det en tydelig historie, 
at det er en klar intention om at holde trafikanterne adskilt. 

Trafikseparering er en typisk trafikstruktur fra 1960erne og 1970erne, 
da Smørumnedre for alvor voksede frem. Systemet handlede om at 
skabe sikre korridorer for de bløde trafikanter, så man eksempelvis 
kunne komme trygt til Søagerskolen til fods eller på cykel uden at køre 
langs vejene.

BILENS PRÆMISSER
Hallen, centret, biblioteket, Søagerskolen og andre funktioner har 
det til fælles, at man møder deres store parkeringspladser, før man 
møder bygningerne. De er anlagt på bilens præmisser og skriver sig 
ind i en fortælling om, at det skal være let at køre til og parkere ved 
de vigtige funktioner i byen.

Det er altså smart og let at komme rundt i Smørumnedre i bil. Men 
siden byen blev anlagt, er byplanlæggere blevet opmærksomme 

på nogle uhensigtsmæssige bivirkninger ved trafiksepareringen. De 
bløde trafikanter færdes ofte i korridorer, som er anlagt ud fra en 
funktionel betragtning og ikke en oplevelsesmæssig betragtning. De 
er lange, lige og oplevelsesfattige, og der mangler steder, man kan 
gøre ophold eller hvor man får en særlig oplevelse.

PARKERING
Et andet problem er, at de store parkeringsarealer foran de væsentlige 
funktioner, betyder, at der er stor afstand mellem bygningskroppene. 
Skal man som fodgænger fra centret til biblioteket eller hallen, som 
er nabobygninger, er det både en ganske betragtelig afstand, man 
skal tilbagelægge, og ruten er lidt besværlig, tværs over vejrabatter 
og parkeringsarealer. Der er ikke tænkt på fodgængeroplevelsen 
eller tilgængeligheden for fodgængere eller cyklister.

Eksisterende forbindelser
Veje og stier i separate forløb

Sti til Smørum Centeret
Lukkede grønne stier

Parkeringsareal Rytterparken
stor afstand mellem bygninger

Råbrovej langs skolen
dobbeltrettet cykelsti, adskilt fra vejen

Stier

Rekreativ grøn

Parkering

SIGNATUR 

Søagerskolegrunden

N
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Shared space, Tømmergårdene, ONV arkitekter
Asfalt og beplantning går hånd i hånd

Møder på gaden, Brumleby København ©Jens Markus Lindhe
Beplantning definerer gadeforløb og giver mulighed for ophold

STRATEGI

TILKOBLING AF NYE STIER
Der er et velfungerende stisystem i Smørumnedre, som vi gerne vil 
fortsætte og samtidig forbedre ved at tilføre nogle af de kvaliteter, 
som vi mener er fraværende i dag. Det gør vi eksempelvis ved at 
koble nye stier på det eksisterende stisystem, som føres rundt i 
Søagerhusene og giver oplevelser, samt ved at tilføje nogle små 
pausesteder, hvor en bænk ved et stort træ eksempelvis kan blive 
et lille uformelt mødested for hundeluftere og andre.

LIGESTILLING AF TRAFIKARTER
Selve vejene i Søagerhusene er ikke veje med opdelte zoner for de 
forskellige trafikanter men et socialt rum, som også kan være et 
legerum for børnene og et mødested. Det kan selvfølgelig kun lade 
sig gøre, fordi vejene ikke skal servicere store mængder biltrafik. Vi 
kan dæmpe farten på forskellige måder til en meget lav hastighed, 
som gør, at vejene bliver sikre og trygge steder at bevæge sig langs 
med og opholde sig på.

Derfor vil vi også anlægge veje, som er rare at bevæge sig på og ikke 
bare signalerer, at de er praktiske asfaltrum til at afvikle trafik. 
Parkering sker langs vejene og i små parkeringslommer i stedet 
for på en stor parkeringsplads. På den måde undgår vi store døde 
arealer, og vi sikrer, at ingen har langt til deres bil fra boligen.

07
Den opdelte 

gade

Den sociale
gade

Hovedgaden
Den levende gade samler alle; både gående, cyklister og  bilister



BÆREDYGTIGHED
FN’S 17 VERDENSMÅL

De ni verdensmål er udvalgt af Egedal Kommune som ambitiøse 
fokuspunkter for kommunens udvikling. Vi tror på at Søagerhusene 
er begyndelsen på en spændende, og nødvendig grøn udvikling, 
af hele Egedal Kommune og det vil vi gerne være med til. Vi fører 
derfor de 9 verdensmål med videre som fokuspunkter i vores 
arbejde med Søagerhusene. 

Vi arbejder ud fra et holistisk standpunkt og med en overbevisning 
om, at en bæredygtig by hænger uløseligt sammen med en 
bæredygtig natur. Vi ønsker så vidt muligt at arbejde cirkulært med 
vores projekter fra start til slut og det indebærer også driften efter 
aflevering. 

Vi vil skabe et område hvor genanvendelse af bygninger og 
byggematerialer er i højsædet, og hvor elbiler bliver inkorporeret 
som en selvfølge ligesom grønne tage og rekreativ klimatilpasning. 

Vi ønsker at bevare så meget som muligt af den eksisterende natur. 
I området er der allerede et eksisterende dyreliv, som vi gerne vil 
bibeholde, samtidig med at vi skaber nye levesteder for andre dyr 

og planter. Biodiversiteten går derfor hånd i hånd med de rekreative 
grønne omgivelser, der skaber plads til både leg og fordybning

Vi ønsker at skabe rammerne for et område, hvor den sociale del 
af bæredygtighed er lige så vigtig som den miljømæssige. Et sted, 
hvor der er plads til frivillige fællesskaber og fælles aktiviteter både 
inden- og udendørs. 

Vi arbejder med at øge forståelsen af bæredygtig udvikling. 
Beboerne i området er i fokus gennem hele processen, og derfor 
ønsker vi at skabe grobund for viden omkring bæredygtighed 
gennem de forskellige tiltag. 

Vi tror på at vi, i fællesskab, kan skabe den grønne og bæredygtige 
fremtid som Egedal Kommune ønsker.
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Ønsker at styrke samspillet mellem kultur- og 
foreningsliv samt bruge naturen til oplevelses- 
og bevægelsesmiljøer. 

Fokus på fællesskaber og 
fælles aktiviteter samt 
grønne rekreative områder 
for at fremme mental 
sundhed og nedsætte 
sygdom og stress

Fokus på læren omkring 
bæredygtig udvikling 
gennem brug af nyttehaver, 
lokale råvarer, selvforsyning, 
genbrug og genanvendelse. 
Eksempelvis vha. et lille skilt 
ved bassinet “levested for 
den grønbrogede tudse”

Dødelighed som følge af hjerte-kar-
sygdomme, diabetes eller KOL

Antal sygemeldinger 

Antal arbejdsskader som følge af forgiftning

11.2 Skab billige og bæredygtige 
transportsystemer

11.3 Gør byerne inkluderende og 
bæredygtige

11.6 Reducér byernes miljøbelastning

11.7 Giv alle adgang til grønne offentlige 
rum

9.1 Byg bæredygtig og robust 
infrastruktur

9.4 Opgrader alle industrier og 
infrastrukturer for bæredygtighed

7.1 Giv alle adgang til moderne energi

7.2 Forøg andelen af vedvarende energi 
globalt

7.3 Fordobl energieffektiviteten

8.3 Før en politik, der skaber jobs og 
fremmer virksomheder

8.4 Brug ressourcerne effektivt i forbrug 
og produktion

3.4 Red flere fra at dø af ikke-smitsomme 
sygdomme, og styrk mental sundhed

3.9 Reducér sygdom og dødsfald på 
grund af kemikalier og forurening

4.7 Undervis i bæredygtig udvikling og 
globalt medborgerskab

12.5 Reducér affaldsmængden betydeligt

12.8 Giv alle mennesker viden og 
forståelse for at kunne leve bæredygtigt

13.1 Styrk modstandskraft og 
tilpasningsevne  til klimarelaterede 
katastrofer
13.3 Opbyg viden og kapacitet til at 
imødegå klimaforandringer

15.5 Beskyt biodiversitet og naturlige 
levesteder

15.8 Begræns invasive arter

15.9 Tag hensyn til økosystemer 
og biodiversitet i national og lokal 
planlægning

FN & danske indikatorer Egedal Kommune SøagerhuseneDelmål

Fokus på at tænke mere bæredygtigt samt 
genanvende mere, således at de bridrager til 
at mindske forbruget af jordens ressorucer.

Graden af integration af uddannelse i globalt 
medborgerskab og uddannelse for bæredygtig 
udvikling

Andel af befolkningen, der primært benytter 
sig af miljøvenlige brændstoffer og og miljø-
venlig teknologi

Andel af vedvarende energi i det samlede, 
endelige energiforbrug

Andel vækstiværksættere

Andel af befolkningen udenfor byer, der bor 
inden for 2 km af en helårsvej

Oplevet kvalitet og effektivitet 
af infrastruktur

Andel af befolkning, der har nem adgang til 
offentlig transport

Andel af byer med en direkte inddragelse af 
civilsamfundet i byplanlægning og forvaltning, 
som opererer regelmæssigt og demokratisk

Den gennemsnitlige andel af bebyggede 
områder i byer, der er åben tilgængelig for 
offentlig brug for alle

Omfang af uddannelse i globalt medborger-
skab og uddannelse i bæredygtig udvikling 
(herunder uddannelse i klimaændringer)

Klimascenarie for materielle skader i forbind-
else med oversvømmelse og erosion

Udvikling i befolkningens holdning til klima-
forandringerne

Udvikling i Rødlisteindekset

Areal af urørt skov og biodiversitetsskov

Ønsker at mindske miljøbelastningen ved 
at reducere energiforbruget og bruge mere 
vedvarende energi samt fokus på grøn 
omstilling

Fokus på at give plads til fremtidens 
virksomheder og indtænke nye 
kontorfællesskaber.

Fokus på mere cirkulær tilgang til jordens 
ressourcer og ønsker derfor at produkter kan 
genanvendes eller komme tilbage til naturen

Har fokus på at arbejde med mobilitet i 
forhold til at skabe et sammenhængende 
Egedal. Der skal være let adgang til 
S-togsstationerne og der skal være bedre 
forbindelse mellem transportformer som 
bil, cykel, bus og tog. Det skal også være let 
at tage det sunde og aktive valg i forhold til 
transportformer

Fokus på at borgerne har nem adgang til 
offentlig transport. 

Fokus på i høj grad på at inddrage borgerne i 
deres beslutninger. 

Fokus på at skabe byrum der kan skabe 
relationer og sammenhold

Fokus på affald og genanvendelse i 
byggesektoren.

Fokus på klimatilpasning i byudviklingen, 
således at byområderne i højere grad er rustet 
til klimaforandringerne. Ligeledes ønsker 
man, at klimatilpasningen også kan bruges 
rekreativt som for eksempel vandopsamling.

Fokus på at beskytte allerede eksisterende 
dyre- og planteliv samt øge biodiversiteten. 
Man vil gerne fremme levevilkårene for 
‘almindelige insekter’ på de grønne områder

Fokus på at opstille 
ladestationer til elbiler 
samt parkeringspladser til 
både elbiler og delebiler. 
Ydermere fokus på at 
genbruge eksisterende 
solceller fra skolen på 
hustagene 

Fokus på at genbruge så 
meget som muligt. Både 
de eksisterende bygninger, 
byggematerialer og interiør. 
Ligeledes fokus på læren 
omkring bæredygtig 
udvikling

Fokus på at skabe 
muligheder for fællesskaber. 
Både fællesskab gennem 
det 3. sted men også 
gennem eksempelvis fælles 
byttecentral, hvor man kan 
aflevere det, man ikke skal 
bruge mere

Fokus på at skabe bedre 
sammenhæng mellem de 
forskellige transportformer 
og skabe bedre tilknytning 
til grunden via eksisterende 
stier

Fokus på borgerinddragelse 
gennem hele processen. 
Fokus på forskelligartede 
grønne rum der indbyder til 
forskellige aktivtiter. Fokus 
på nem adgang til både 
offentlig transport og til 
grønne områder

Fokus på klimatilpasning 
ved at skabe grønne 
tage, rekreative 
regnvandsbassiner og 
derigennem også sætte 
fokus på klimaet for 
borgerne

Fokus på at øge biodiversitet 
gennem gode levevilkår for 
dyr og planter. Eksempelvis 
stendiger ved bassinerne 
til den grønbrogede tudse. 
Ligeledes ved at plante nye 
hjemmehørende arter samt 
bibeholde den eksisterende 
vilde eng, træer og græsplæne



Vi har arbejdet med og vil fortsat arbejde med flere forskellige 
borgerrettede tiltag. 

Gåture: Vi bevæger os meget rundt i Smørum til fods, studerer 
lokalsamfundets rytmer og kultur og har uformelle samtaler med 
mennesker, vi møder på vores vej. Disse iagttagelser indgår som 
baggrund for vores beskrivelse af områdets potentialer. Teammøder: 
Alle på Team Søagerhusene mødes for at gøre status og dele viden 
på tværs af fagligheder – arkitekter, entreprenører, developer, social 
bæredygtighedsrådgiver, m.v.

Borgermøder: I forbindelse med udarbejdelsen af den 1. lokalplan 
blev der i efteråret 2020 afholdt 2 borgermøder som på grund af 
Covid-19 blev afviklet digitalt. I forbindelse med den nuværende 
lokalplan blev der også afholdt borgermøde på Egedal rådhus.

Åben Skole: Vi lejede et lokale på skolen, så byens borgere kunne 
komme forbi og tale med teamet på fastsatte tidspunkter. Ligeledes 
brugte vi vinduerne som plakatsøjler, så vi løbende kunne orientere 
om processen.

Sociale aktiviteter: Vi afholdt i løbet af 2021 et antal sociale aktiviteter 
på Søagerskolen og i nærområdet. Vi havde kran opsat på grunden 
så man kunne fornemme etagehøjder, optegnede lejlighedsplaner, 
og fagområder ude, så man kunne spørge til nedrivning, miljø osv.

I forbindelse med selve opførelsen vil vi under udarbejdelse af 
myndighedsprojektet genoptage borgerdialogen og afholde rele-
vante arrangementer på stedet.

Generelt er borgerinvolvering et vigtigt element i den måde, vi 
griber udviklingsopgaver an på. Vi kommer ind og intervenerer 
med en eksisterende funktion i et etableret område, så det er 
klart, at naboer og lokalbefolkningen har stærke holdninger til 
den forandring, vi kommer med. Forandringen skulle helst blive til 
det bedre, men det er ikke altid den holdning, vi møder. Det er 
derfor vores ansvar at sørge for, at vores vision og budskab bliver 
rigtig modtaget og forhåbentligt accepteret, så de nye beboere 
kan flytte ind i et område der er ”modnet” til dem. De skal kunne 
træde direkte ind i et godt naboskab med de omkringliggende 
bebyggelser, og det kræver et godt forarbejde.

BORGERINDDRAGELSE
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FYSISK PLAN



“Vi bygger videre på
de kulturhistoriske

rødder og sørger for, 
at de kommende 

beboere er informeret 
om Smørums værdier 

og dermed gør sig 
klar til at træde ind i 
kvaliteten i området”



Vi skaber et centralt samlingspunkt med rødder i områdets 
kulturhistorie, som er tilgængeligt både for de fremtidige beboere, 
for naboer og for øvrige beboere i området.

Søagerskolen har i mange år været et centralt omdrejningspunkt 
for mange børn, der gennem tiden har tilbragt deres første skoleår 
her. Vi ønsker at bevare denne centrale og sociale position på 
stedet. Derfor gendanner vi skolens nye samlingspunkt; Det 3. Sted. 
Vi vil skabe samlingspunktet som et sted, hvor man kan mødes i 
interessefællesskaber, både inde og ude. Samlingspunktet rummer 
faciliteter til bl.a. sport, kultur, kontorhotel, gæsteværelser m.v.

TRE LANDSKABSRUM – NU 4
Vi bevarer og styrker den nuværende natur, skaber nye biotoper til 
gavn for biodiversiteten og indretter gode, veldefinerede kantzoner.

Søagerhusenes grønne uderum organiseres i fire overordnede 
landskabsrum med afsæt i den eksisterende natur. Længst mod vest 
fastholder vi derfor fodboldbanens plæne. Den østlige halvdel inddeles 
i en blomstereng mod nord og en frugtlund mod syd. I alle boliger vil 
man opleve at være tæt på en af de 3 typer natur. Landskabet omkring 
bebyggelsen forbindes via stier, der løber igennem området.

Det 4. landskabsrum er tilføjet i den nye bearbejdning af lokalplanen. 
Kommunen beholder arealet i områdets nordlige område og 
indretter et haverum til fri leg og bevægelse for både områdets og 
bebyggelsens beboere.

Derudover programmeres landskabet med LAR løsninger til gavn for 
biodiversiteten i området. Kulturhistoriske spor får lov at genopstå 
og veldefinerede kantzoner sikrer gode overgange mellem det 
byggede og landskabet.

HOVEDGREB
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ARKITEKTONISK GREB
Vi tilpasser til omgivelserne og bygger kontraster, således at der 
både bliver skabt sammenhænge med omgivelserne og variation i 
selve boligområdet.

Bebyggelsen organiseres mod vest i en organisk bebyggelsesstruktur, 
som leder tankerne hen på en landsbystruktur med huse omkring 
det grønne gadekær som samlingspunktet for landsbyen. Mod øst 
organiseres bebyggelsen i en mere retlinet struktur, som afgrænser 
omgivelserne geometrisk og afskærmer mod de omkringliggende veje. 

Selve bebyggelsen disponeres efter hensyntagen til omgivelserne. 
Boligerne vil blive udformet med facadefremspring, i flere etager 
og med varieret materialevalg, således at der opnås arkitektonisk 
variation. 

Boligerne vil også bestå af forskellige boligtyper og  størrelser, så de 
passer til de målgrupper, som vi har identificeret.

DEN SOCIALE HOVEDGADE
Vi binder området sammen med et gennemgående gadeforløb fra 
nord til syd; en social hovedgade. Gaden bliver hovedfærdselsåre 
gennem området både for bilister, gående og cyklister og dermed 
også et vigtigt mødested. Gaden skal derfor indrettes med 
forskydninger, beplantning og belægning, der signalerer, at bilister 
skal køre med lav hastighed.

Der etableres gode forbindelser fra hovedgaden  og ud til områdets 
landskabsrum, så det er let at bevæge sig rundt i området og 
komme frem til sin bolig. Der sørges også for at lave direkte 
koblinger til områdets tilstødende stier. Særligt skolestien nord for 
området, der er en central sti, hvor det er vigtigt at skabe mulighed 
for forbindelse.
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LANDSKABSRUM



Tre landskabsrum 
Analysen af den eksisterende natur har vist os, at der findes 
forskellige typer landskab i området. Grundlæggende vil vi gerne 
bevare og styrke den natur som allerede findes i området, men 
det kræver, at den nogle steder får en hjælpende hånd til fortsat at 
eksistere.

Søagerhusenes grønne uderum organiseres i tre overordnede 
landskabsrum; alle med afsæt i den eksisterende natur. Længst 
mod vest fastholder vi derfor plænen. Den østlige halvdel inddeles 
i en blomstereng mod nord og en frugtlund mod syd. Alle boliger 
vil være tæt på en bestemt type natur og landskabsrummene 
forbindes via stier, der løber igennem området. Stierne kobles også 
på det eksisterende omkringliggende stisystem, så der opnås en 
naturlig sammenhæng med omgivelserne.

Det 4. landskabsrum er kommet til i forbindelse med udarbejdelsen 
af den nu gældende lokalplan. Kommunen beholder et areal i det 
nordlige område og indretter det til offentlige formål til glæde for 
både Søagerhusene og områdets beboere.

LAR
Området skal indeholde løsninger til lokal afledning af regnvand (LAR 
løsninger), så vi er sikre på at kunne håndtere den regnmængde der 
falder på egen grund. Området vil derfor komme til at indeholde 
regnvandsbassiner, der med fordel kan indrettes, som udendørs 
opholdssteder og til gavn for biodiversiteten.

Kulturhistoriske spor
De forskellige landskabsrum indrettes med drivhuse eller andre 
faciliteter, der har reference til områdets kulturhistoriske arv. 
Faciliteterne danner ramme for socialt samvær og inviterer til, at 
beboerne i Søagerhusene mødes og lærer hinanden at kende. 

Kantzoner
Zonen mellem bebyggelse og landskab, de såkaldte kantzoner skal 
indrettes, så den nye bebyggelse ”lander” på jorden og der skabes 
en god overgang mellem bebyggelse og landskab. Kantzonerne 
kan desuden indrettes, så boligerne sikres en privatsfære med en 
lille have eller terrasse, hvilket kan være vigtigt for, at man føler sig 
hjemme i egen bolig. 

TRE LANDSKABSRUM - NU 4
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LAR anvendelse skaber opholdsrum 
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Med en strategi om at skabe et varieret boligområde med 
referencer både til den organiske landsbystruktur og den retlinede 
forstadsstruktur, har vi disponeret området, sådan at boligerne 
længst mod vest placeres i en organisk, blød struktur, mens 
boligerne mod øst placeres i et mere retlinet system. 

Selve bebyggelsen disponeres efter hensyntagen til omgivelserne. 
De højeste bygninger placeres derfor overvejende centralt i 
området og mod øst, hvor der ikke er naboer direkte på den anden 
side af skel. Andre steder på grunden sørger vi for, at taghældninger 
tilpasser sig konteksten, så påvirkningen af omgivelserne så vidt 
muligt bliver en glidende overgang fra det eksisterende til det nye. 

De arkitektoniske greb som facadefremspring, varierende 
tagformer og forskellige etagehøjder skal sikre, at den samlede 
bebyggelse får et varieret og levende udtryk, som er rar at opholde 
sig i. Tagformerne kan også udformes, så tagene i deres orientering 
er med til at understrege terrænets fald mod syd. Det kan fx 
synliggøres ved at orientere tagryggen i øst-vest gående retning, og 
skubbe ryggen mod nord, så tagfladen falder mod syd. 

Vi har registreret, at der to steder på grunden er lange udkig over 
omgivelserne; det ene sted er længst mod syd, hvor der er udkig stik 
syd over marker og landskab. Det andet sted er i den nordligste del 
af området, hvor der er udkig mod vest til landskabet og Smørum-
ovre Kirke. Vi mener, at der på disse to placeringer er baggrund for 
at opføre nogle bygninger, som understøtter udkigspunkterne og 
markerer sig som underspillede, karakterfulde landemærker. 

Som nævnt ønsker vi at skabe et varieret boligområde, hvor der 
er boliger til alle livets faser, så man har mulighed for at finde en 
bolig, der passer til ens behov og ønsker uden at være nødt til at 
flytte væk fra Søagerhusene, når ens behov ændrer sig. Det er 
derfor altafgørende, at de boliger, der bliver opført varierer både 
i størrelse, type og fleksibilitet. Boligerne er ikke tegnet endnu og 
vi kender derfor ikke deres indretning, men i vores videre arbejde 
har vi stort fokus på at skabe gode og ordentlige boliger til de 
målgrupper, som vi har identificeret.

ARKITEKTONISK GREB
HOVEDGREB

FACADEREFERENCE TIL 
FÆLLESBYGNINGER.

KOMBINATION AF TRÆ OG TEGL, MED 
TRÆ I BASEN OG TEGL ØVERST.

VINDUESRAMMER OG TRÆBEKLÆDNING 
I BASEN KAN TÆNKES SAMMEN OG SKABE 
ET SAMMENHÆNGENDE MOTIV.
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03

03

TILPASNING TIL OMGIVELSERNE

FORSKELLIGE BOLIGTYPER

RYTME I TAG OG FACADE



Området får vejadgang fra Råbrovej ca. midt imellem lysreguleringen 
ved Skebjergvej og daginstitutionen. Herfra forgrener vejen sig mod 
nord og syd. Parkering sker langs den sociale hovedgade og i små 
parkeringslommer.

Vi ønsker, at gaden skal fungere som et fælles, socialt rum, hvor 
beboere fra hele området mødes i det daglige og hvor børn kan lege 
og cykle. Gaden skal derfor udføres med forskydninger, beplantning 
og belægning, som indbyder til at bilerne færdes på vejen med lav 
hastighed og på fodgængernes præmisser.  Gaden skal altså rumme 
flere forskellige funktioner og tilføre området et socialt element, så 
den ikke kun fungerer som en vej til brug for bilisterne.

Fra hovedgaden skal der etableres et stisystem videre ud i de tre 
landskabsrum, så alle kan komme ubesværet frem til deres bolig. 

I forlængelse af den sociale hovedgade etablerer vi, længst mod 
nord, en tilslutning på den hovedsti, der løber nord for området. På 
den måde lægger vi op til, at fodgængere og cyklister bevæger sig 
ind igennem Søagerhusene og måske gør ophold i området. 

DEN SOCIALE HOVEDGADE
HOVEDGREB
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VEJE OG STIER
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vejen tilknytter sig til de grønne stier

asfaltet opfordrer til bevægelse

vejbump daner plads til ophold

placering af træer definierer gadeforløb
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AREALOPGØRELSE 

ETAGEBOLIGER PARKERINGSNORM jf. Lokalplan
Type Antal Areal Boliger P-krav
106 m2 18 stk. (17%) 1908 m2 (19%) 18 stk. 18 stk.

91 m2 24 stk. (23%) 2184 m2 (21%) 24 stk. 24 stk.
77 m2 10 stk. (10%) 770 m2 (8%) 10 stk. 10 stk.

TOPLANS RÆKKEHUSE
110 m2 33 stk. (31%) 3630 m2 (36%) 33 stk. 50 stk.

ETPLANS RÆKKEHUSE
99 m2 4 stk. (4%) 396 m2 (4%) 4 stk. 6 stk.
75 m2 16 stk. (15%) 1200 m2 (12%) 16 stk. 24 stk.

105 stk. 10088 m2 105 stk. 132 stk.

Fælleshus P-krav

~290 m2 4 stk.

136 stk.

PARKERING I PROJEKTET

Standard 135 stk.

HC 3,5m X 5m 3 stk.

HC Bus 1 stk.

139 stk.

Bemærk at arealopgørelsen er vejledende
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SITUATIONSPLAN

Gårdrum
Blomster
eng

Eks. 
gymnastiksal

Gårdrum
plænekarakter

Fælleshus

Gårdrum 1
Ca. 34 boliger

Hertil ca. 44 P-pl
1 HC P-pl

Aktivitetsplads

Gårdrum 2
Ca. 32 boliger

Hertil ca. 43 P-pl
1 HC P-pl

Gårdrum 3
Ca. 39 boliger

Hertil ca. 48 P-pl
1 HC bus & 1 HC P-pl

Evt.
Regnvandsbassin

Lavning

Lavning
R

R

RS

13
60

0
90

00

13
60

0
16

00
0

Etageboliger 52

Rækkehuse 2 et 33

Rækkehuse 1 et 20

Rækkehuse total 53

TOTAL UNITS 105

Ørestads Boulevard 41
2300 København S

T: +45 7024 2100 

Dato:Mål: Sags nr.:Dato:Mål: Sags nr.:Dato:Mål: Sags nr.:

www.swecoarchitects.dk

20.7782.01Illustrationsplan

Søagerhusene

01-02-20231:1500

. PARKERINGSOPGØRELSE

VehicleType Type Count

Car, Handicap 3500x5000 3
33 :0005x0053

Car, Bus, Handicap 4500x8000 1
11 :0008x0054

Car __Array-Square 135
__Array-Square: 135 135

931931 :latot dnarG

Oversigt Type

Type Storeys GrossStoreyArea

Etagebolig 2 units
Etagebolig særlig hjørne 2 432.0000

0000.2342
0000.2342

Etagebolig 4 units
Etagebolig 12 x 12,7 2 303.2715

5172.3031
Etagebolig 12x15,2 2 2947.2000

0002.74928
Etagebolig 12x16,4 2 787.2000

0002.7872
Etagebolig særlig hjørne 2 391.2000

0002.1931
5178.824421

Rækkehus 1 unit
rækkehus 5,5 x 10 2 330.0000

0000.0333
rækkehus 6,8x11 2 1 198.0000

0000.8912
0000.8255

Rækkehus 2 units
2 rækkehus 5,5x10 2 3300.0000

0000.003351
2 rækkehus 6,8x11 1 1049.4000

0004.94017
2 rækkehus 8,25x11 1 357.5000

0005.7532
0009.607442

10095.7715

rhge

Frugtlund



FOKUS PÅ AT FREMME MENTAL SUNDHED 
OG SUNDHED GENERELT GENNEM 
FÆLLESSKABER OG GRØNNE OMGIVELSER

FOKUS PÅ AT SKABE MULIGHED FOR 
FÆLLESSKABER OMKRING AKTIVITETER 
BÅDE INDE OG UDE

FOKUS PÅ AT GENBRUGE OG GENANVENDE 
SÅ MEGET SOM MULIGT AF EKSISTERENDE 
BYGNINGER OG BYGNINGSMATERIALER



Visualisering af det vestlige gårdrum med landskabsrummet ‘Plænen’. 

FOKUS PÅ AT SKABE REKREATIVE OMRÅDER 
MED REGNVANDSOPSAMLING OG GRØNNE 
TAGE

FOKUS PÅ AT SKABE BEDRE INFRASTUKTUR 
FOR GÅENDE, CYKLISTER OG BILISTER SAMT 
FOKUS PÅ DE GRØNNE TRANSPORTFORMER

FOKUS PÅ LÆREN OMKRING LOKALE 
RÅVARER OG SELVFORSYNING




