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ldeoplaeg - boliger til alle
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Indledning

Hvor skal vi bo?
Pa grund af de hgje huspriser i Kgbenhavn vaelger mange at boszette sig i Kgbenhavns periferi. Det
skal dog stadig vaere overkommeligt tidsmaessigt og gkonomisk at na Kgbenhavn med tog eller bil.

Viby har en optimal beliggenhed i dette mgnster: regionaltog til Kgbenhavn via Roskilde (39 minutter
til Hovedbanegarden, 2 gange i timen) og adgang til det overordnede vejnet ( 47 minutter til Radhus-
pladsen).

Prisen for at bo i Viby Sjzelland er rimelig.

Saerlige kvaliteter ved at bo i Dastrup Faelled
Dastrup ligger i udkanten af Viby, med kort afstand til den hyggelige bymidte og stationen, der kan
nas uden at krydse store veje.

Byen er praeget af et levende lokalsamfund med gode faciliteter og gode muligheder for at dyrke et
aktivt fritidsliv.

| Dastrup ligger Danmarks bedste skole i tryg og behagelig ga- og cykelafstand.
Det nye byudviklingsomrade, Dastrup Fzzlled, er taet ved naturen, med udsigt og lange kig over
marker og skove og hgjt til himlen.

Omradet grzenser op til Skelbazkken, en lokal biotop med potentiale til at blive en naturperle for
omradets beboere.
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Det nye boligomrade "Dastrup Fzaelled”
Dastrup er reelt en del af Viby, i dag adskilt fra bymidten af marker. Dastrup Fzelled ligger kun 1,5 km
fra Viby station og handelscenter og vil yderligere blive bundet sammen med Viby af nyt stisystem.

Omradet er pa ca 16 ha, i dag ubebygget og dyrket. | omradet kan der opfgres mellem 80 og 160
boliger, athzengig af grundstgrrelser og boligtyper.

Du kan finde det hus eller den grund, du har brug for
Udstykningen er skabt til mange forskellige behov og gnsker. Du kan erhverve:

iL. En ganske almindelig parcelhusgrund

2. Et reekke- eller kaedehus

3. En andel af et bofeellesskaber bade for familier med bgrn og for seniorer

4, Og som noget helt szerligt: Sma grunde til individuelle private enfamilieshuse, der ggr det

muligt for en mellemkomstfamilie at komme ind pa det private boligmarked.

Det nye holigomradde vil ogsa vaere interessant for beboerne i det nzere opland og selve Viby. Der er
mange muligheder for at f& en mindre bolig til enlige eller seniorer, der gerne vil flytte fra deres
parcelhus med den store have til et nyt moderne razkkehus i et trygt miljg, gerne med flinke naboer i
nzerheden.

Der er derfor et stort potentiale for byggeri i Dastrup Feelled.



Udsigter fra Skelbaekken ind over det kommende boligomrade

Omrade og forbindelser

Viadukten, der vi Vestergade farer til bymidten
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Principper

Principper for bebyggelse

Antallet af boliger, der kan opfgres i omradet, atheenger sterrelsen af grundene og boligsterrelse.
Planleegges mange store parcelhusgrunde, vil der samlet set blive faerre boliger, som til gengeeld er
stgrre. Med boliger pd sma grunde, f.eks. reekkehuse (teet lavt byggeri) kan der bygges flere boliger pd
de samme arealer. Boligerne vil til gengzeld i gennemsnit vaere lidt mindre.

Her er valgt 3 eksempler, der viser forskellige principper for, hvordan en bebyggelse kan udformes:

Traditionel udstykning vil vaere en fortseettelse af den eksisterende bebyggelse i den sydlige del af
Dastrup. Det er en kendt struktur, der er nem at udstykke og byggemodne, men som til gengeeld kan
veere ufleksibel, hvis behov for byggegrunde sendrer sig, f.eks. til gnsker om sma grunde og bofelles-
skaber. Det kan vaere en svaghed, kun at have én vare pé hylden. Det viste eksempel pd udstykning
bestar af 88 grunde.

Organisk struktur, hvor bebyggelsen er formet som ger i det store landskab. Hver ¢ bestar af ca. 20
boliger, der omkranser et grgnt omrade, der udover parkering kan anvendes til alle former fritidsliv og
samveer. Indenfor hver @ er der store variationsmuligheder. Det viste eksempel pd bebyggelse bestar af
160 boliger.

Varieret er en struktur, der opdeler den samlede bebyggelse i selvsteendige enheder, der kan have hver
sit udtryk og karakter: Seniorbofaellesskaber, almindelige bofellesskaber, parcelhusenklaver med
variation i grundstgrrelse, reekkehuse, klyngehuse og gdrdhavehuse. Denne struktur kan udnyttes af
individuelle kgbere eller af lokale entreprengrer, der kan tilpasse byggeriet til kebernes behov indenfor
storparcellens rammer. Det viste eksempel pa bebyggelse bestar af 150 boliger.

Udsigt over
omradetfra
Assandlgsevejen



Traditionel udstykning

Variation i boligtyper




Boligtyper
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Traditionel
parcelhusudstykning

Det ber fastleegges i lokalplanen, at
byggeri ikke ma vaere hgjere end 7
m over terraen, uanset om byggeriet
eri1elle 2 etager. Til sammenlignig
tillader byggeloven byggeri i op til
8,5 m, hvor der ikke er anden regule-
ring.

Dette bar ske af hensyn til de kom-
mende beboeres og naboernes
udsigt ud over omradet.

Udstykning med
blandede boligtyper

1 etage 145

2 etager
160 |

2 etager

1 etage 75
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Udstykning med Udstykning med
reekkehuse enfamilieshuse pa
Boligtyper sma grunde

Som eksempel er der udarbejdet forskellige boligtyper, der kan illustrere bebyggelsesmulighederne.
Der er andre muligheder for udformning af beboelse, men her er valgt dem, der aktuelt er de mest
eftertragtede. Dette kan sendre sig over tid, og planerne skal derfor Igbende kunne tilpasses, uden at
det af den grund er ngdvendigt at s2endre den overordnede struktur.

Traditionelle parcelhuse

Grunde mellem 600 og 800 m2. Det er den mest almindelige boligform udenfor de stgrre byer. De
store grunde bruger relativt meget landbrugsjord og grundprisen fylder meget i det samlede huskgb.
Husene er vist med stgrrelse pd 145 m2 i ét plan.

Teet lave individuelle enfamilieshuse.

Grundene er mellem 400 og 600 m2 og kan bebygges med huse op til 160 m2 i 2 etager (skal
fastlaegges i lokalplan). De kan opfylde de fleste af familiens krav til en rimelig pris, og kan vaere
attraktive for nye familier, der ikke er kommet pd ejerboligmarkedet endnu.

Teet lav samlet opfgrte huse

Grundene er her 100 til 400 m2. Boligerne er ofte mellem 80 og 120 m2 i 2 etager. Her taenkes iseer
pa raeekkehuse, klyngehuse, gardhavehuse og dobbelthuse. Fordelen ved disse er, at de normalt kan
erhverves for en overkommelig pris, og, da de opfgres af byggefirmaer, er indflytningsklare. Disse
kan ogsa veere et godt valg for nye familier.

Boliger til seniorer, studerende o.l.

Grundene er mellem 100 og 200 m2, og boligerne mellem 50 og 100 m2, ofte i 1 etage (velegnet til
seniorer). Tanken boligerne er, at de ldre kan flytte fra deres parcelhus til en mindre bolig, der kan
opfylde deres aktuelle behov. Ligeledes vil disse boliger kunne anvendes af studerende, og der
herved kan f3 et tilhgrsfold til Viby, bade i og efter studietiden.
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Bebyggelsesplan



Bebyggelsesplan

Bebyggelsesplanen tage udgangspunkt i princip 3, den "Varierede”, der bygger pd variation og fleksi-
bhilitet. Herved kan planen tilpasses de skiftende behov og gnsker til boligens stgrrelse og udform-
ning, og forskellige hastigheder for udbygning af omradet.

Bebyggelsen har hentet inspiration fra omradets garde og landsbyer til udformning af gardrum og
streeder i de enkelte enheder.

Bebyggelsen er knyttet til en stamvej, der slynger sig gennem omradet fra Assendlgsevejen til Byve-
jen. De enkelte byggefelter er forbundet med stamvejen via korte boligveje ind i de lukkede omrader,
der omslutter et centralt ankomstomrade og uformelt magdested for beboerne. Langs stamvejen er
disse adgange markeret med forskellige, karakteristiske beplantninger. Enhederne er opdelt af
nord-sydgaende udsigtskiler uden st@rre trasplantninger.

De enkelte enheder omkranses af landskabet, hvor mellemrum giver plads til stier og friluftsaktivite-
ter. Derudover sikrer enhedernes placering den dbenhed og overskuelighed, der er kendetegn for
omradet.

Enhederne udnytter terreenet i omradet, der falder blgdt mod @st, ned til Skelbaskken. Omradet
omkring bakken ligger lavt og er ikke velegnet til byggeri, men til gengaeld et fantastisk naturomra-
de. Planen indebaerer saledes, at der er et grgnt omrade langs den, med supplerende skovplanting
somvisuel afskaermning mod industrierne pa den anden side af aen. Desuden anlagges en sg, der
ogsa har det formal at opsamle regnvandet fra hele omradet, inden det siver ud i Skelbakken.

Der er fastholdt en afstand pa ca. 100 m til renseanlaeggets bassiner. Dette omrade beplantes og
bliver saledes en del af det samlede naturomrade langs den.

Centralt i omradet anlazgges et stisystem, der skaber en direkte adgang til stationen og bymidten
uden at skulle passere trafikerade veje.

Omradets placering pa et hgjdepunkt i landskabet og den dbne bebyggelsesstruktur med kiler og
mellemrum mellem bebyggelsesfelterne giver et vaeld af udsigtsmuligheder ind over Viby, mod
skovomradet mod syd og ud over de vidtstrakte marker mod gst.

Skelbaekken




Baeredygtighed

Eksempler pa udnyttelse af arealerne omkring vandrender, grafter og Skelbaekken
(Roskilde Kommune)

OPHOLD | FORBINDEL SE VED VANDL@B ADGANG TIL VANDL@B VED SIDDETRAPPE HABITAT TIL FAUNA ADSKILT FRA STIFORL@B

UDSIGTS- OG OVERSIGTSPUNKTER VED VANDLOB OPHOLDSZONE VED AT DELE VANDL@B OG ETABLE OPHOLD PA FLYDENDE STRUKTURER

AKTIVITETER LANGS VANDL2B MED VAND AKTIVITETER OG L/ERING VED VANDLGZB ETABLERING AF L/EERINGSMILJBER

Midlertidig se ved
Skelbaekken

Baeredygtighed

Overfladisk afvanding

Hele omradet vil blive forsynet med et system af overfladisk afvanding. Dette system leder regnvand
fra overflader (tage, haver o.1.) ad graéfter og vandrender til en s@ i omradets lavpunkt. Dette vil dels
sikre mod et oversvgmmet kloaksystem, dels give et frodigt og varieret naturgrundlag.

Forbrug af ubebygget areal

| omradet tilstraebes en hvis taethed. Herved spares pa bebyggede arealer, og der bliver mere natura-
real i omradet. Desuden betyder det, at jordbehandling og forsyning kan koncentreres og forenkles
omkring de teettere bygningsomrader

Vedvarende energi

Der etableres en lokal varmeforsyning, der bygger pa vedvarende energikilder. Det undersgges, om
der kan laves et decentralt jordvarmeanlzeg, der enten forsyner hele omradet eller deles i mindre
enheder. Dette anlaeg kan suppleres med solceller, der leverer strgm til pumperne.

Naturens stofskifte

De ubebyggede arealer kan bruges til fritidsaktiviteter, men kan ogsa bruges til graesning med kger
eller far, kompostering eller dyrkning af afgrgder. Landskabet omkring bebyggelserne vil herved fa sit
eget liv og betydning gennem skiftende arstider og over leengere tid.

Befaestede arealer

Arealerne i bebyggelserne, f.eks. parkeringspladser, stier, opholdsarealer m.m. vil blive udformet
med permeable belsegninger, der tillader gennemsivning af regnvand og giver plads til grégnne vaek-
ster, i stedet for et dbent asfaltareal.

Landskabsmodning

For at sikre en frodig og levedygtig beplantning i omradet mellem husene vil de stgrre beplantninger
blive gennemfgrt, sa snart udbygningen af omradet er besluttet. Herved kan man ogsa undga, at en
stor del af arealet ligger brak, og i stedet kan bruges som attraktivt naturomrade, allerede inden
omradet er fuldt udbygget.



Byggemodning

Regnvandsafledning

Stier

Veje

Feelles friarealer

Kloakering

- Anleg

- Tilslutningsafgift

Brugsvand

Varme

- Centralt jordvarmeanlzeg? (Frederikssund)
- Varmepumper?
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Udgifter i alt til overordnet byggemodning

Udgift til jord

Salgspris for grunde

Samlet omkostning for den enkelte familie ved at kgbe grund og opfgre et hus —inkl. Moms
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