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1  GENEREL INFORMATION

1.1 Præsentation
Albertslund Kommune - Sundhed, Pleje & Omsorg har besluttet at udbygge 
plejecentret Albertshøj med en ny Etape 3. Plejecentret skal understøtte kommunens 
visioner om at livet skal leves - hele livet. Det går igen i værdierne i dette Værdi- og 
Funktionsprogram, der er formuleret i samarbejde med kommende brugere og 
personale i en tidlig brugerinddragelsesproces. I Albertshøj Etape 3 er der fokus på 
at byggeri, indretning og visionære velfærdsteknologiske løsninger understøtter det 
gode liv for mennesker med demens. 

Det samlede byggeri skal rumme butikker, ældreboliger og demensvenlige 
plejeboliger med tilhørende servicearealer. Projektet bliver til i samarbejde med 
Centerforeningen Albertslund Centrum ved Citycon, som står for udvikling af 
butiksarealer, der ligger i niveau 0-1. Ovenpå butiksarealerne placeres plejecentret 
med 36 plejeboliger og tilhørende servicearealer i niveau 3-5 og 15 ældreboliger i et 
tårn i niveau 6-10. Byggeriet vil bidrage til en mangfoldighed i Albertslund Centrum 
med blandede funktioner, levende facader og aktive byrum. 

Albertshøj, Etape 3 skal være et foregangsbillede for integration af ny 
velfærdsteknologi og demensegnethed. Det skal bygges som et moderne og 
fleksibelt byggeri, med inddragelse af klimavenlige og sundhedsteknologiske 
løsninger, der skaber de bedste rammer for tryghed og trivsel og hvor beboere, 
besøgende og personale, kan mærke at vision og værdier er implementeret i de 
fysiske rammer og hverdagen på plejecentret.
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1.2 Læsevejledning
Byggeprogrammet består af to dele. Del 1 er dette Værdi- og Funktionsprogram, der 
både udtrykker den overordnede vision og værdier for det kommende plejecenter 
samt kommunens forventninger, ønsker og krav til byggeriet. Byggeprogrammets 
Del 2 er et Tekniske Specifikationer, der indeholder en yderligere detaljering af de 
rumlige og tekniske krav, der er til byggeriet. Byggeprogrammet danner samlet 
grundlag for udbud af byggeriet i en totalentreprisekonkurrence. 

Desuden følger en række bilag til byggeprogrammet, der fremgår af det tekniske 
program.

Værdi- og 
Funktionsprogram

Tekniske 
Specifikationer

Helhedsplan
Albertslund bymidte

Bilag

Lokalplan 7.12 
Albertslund Centrum 
– Vest

Øvrige bilag
jf. det tekniske 
byggeprogram

Byggeprogram
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2.1 Om kommunen
Ifølge kommunens befolkningsprognose forventes antallet af personer over 80 år at 
stige fra 479 i 2009 til 1.357 i 2024 - altså næsten en tredobling på 25 år, der betyder 
at de de +80-årige vil udgøre knap 5 % af kommunens samlede befolkning. 

Denne demografiske udvikling betyder, at der er et stigende behov for plejeboliger 
i Albertslund Kommune. Beboerne der kommer på plejehjem i dag er generelt set 
ældre end tidligere. Da risikoen for at få en demenssygdom stiger med alderen, har 
en højere andel af beboerne en demenssygdom. Man anslår, at det i dag er 60-80 % 
af beboerne på plejehjem, der lider af demens. 

Derfor er det i kommunen besluttet at det kommende Albertshøj, Etape 3 skal 
etableres som demensafsnit, med fokus på at de fysiske rammer skaber tryghed og 
øger livskvaliteten for borgere med demens.

I forbindelse med udarbejdelsen af Albertshøj, Etape 3 er kommunens aktuelle 
politikområder ældrepolitikken, sundhedspolitikken samt miljøpolitikken. 

Det kan anbefales, at læse kommunens politikker indenfor de nævnte områder 
igennem, da de er visionære og indeholder gode og illustrerede eksempler. Disse er 
at finde i deres fulde længde på kommunens hjemmeside.

2.2 Ældrepolitik
I Albertslund Kommunes ældrepolitik er visionen, at livet skal leves – hele livet. Den 
fælles fortælling om den gode alderdom består af et liv i bevægelse og er præget 
af aktivitet, uafhængighed, autonomi og frihed. Et godt liv som ældre handler om at 
realisere dét i livet, som giver glæde og tilfredsstillelse for den enkelte. Dette gør sig 
også gældende, når man som borger bor i plejebolig i Albertslund Kommune.

I Albertslund Kommune er der med ældrepolitikken introduceret et værdibegreb, 
som hedder ’Mestring af eget liv’ samt fokus på rehabilitering. Her er målet, 
at borgere kan leve et uafhængigt liv i det omfang, det er muligt. Albertslund 
Kommune har fokus på, at den enkelte borgers ressourcer og potentialer udfoldes, 
så livet som ældre ikke er løsrevet fra det liv, man tidligere har levet. Derfor ønsker 
kommunen, at værdier som sociale kontakter, livskvalitet, udfoldelsesmuligheder og 
behovet for tryghed følger den enkelte borger længst muligt.

2.3 Sundhedspolitik
Det er Albertslund Kommunes vision, at alle borgere og ansatte kan leve et sundt 
liv fysisk, psykisk og socialt. Albertslund Kommunes sundhedspolitik er en paraply 
for alle aktiviteter med relation til sundhed. Sundhedspolitikken har fokus på dels 
sundhedsfremme i den brede indsats, som handler om at give mulighed for, at flest 
mulige føler sig sunde og vælger sunde løsninger, og dels forebyggelse - det vil 
sige en snæver indsats rettet mod helt at undgå sygdom eller mindske gener ved 
sygdom hos borgerne.
 

2  ALBERTSLUND KOMMUNE
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2.4 Miljøpolitik
I Albertslund Kommunes miljøpolitik er visionen, at samtlige forvaltninger og 
institutioner skal miljøcertificeres. På alle områder skal der være fokus på miljø og 
bæredygtig udvikling, så miljøhensyn integreres i opgaveløsningen uden, at der gås 
på kompromis med kerneydelserne.

Albertslund vil stimulere byøkologiske initiativer ved at se byøkologi som en 
implementeret del af planlægningen, så økologien afspejles i både byggeri og 
landskab. I nye bygninger skal dagslyset udnyttes, og naturlig ventilation skal 
fremmes. Der skal anvendes naturlige og gode materialer, der kan genbruges eller 
bortskaffes på en forsvarlig måde.

Demens i Albertslund Kommune

Borgere med demens er en borgergruppe 
med særlige behov, som kræver et særligt 
fokus og en særlig indsats. Albertslund 
Kommune ser ethvert menneske som unikt, 
med en unik livshistorie. Støtte, omsorg og 
pleje skal tage udgangspunkt i den enkeltes 
oplevelser af sig selv, sin omverden og andre 
mennesker. 
Behov og ønsker er foranderlige størrelser, og 
det er vigtigt at tilpasse og justere indsatser 
og tilbud med udgangspunkt i det enkelte 
menneske og dennes udvikling gennem 
sygdomsforløbet. 

Fokus er på mennesket bag sygdommen, 
og på at fastholde den personlige integritet 
gennem genkendelse, respekt og tillid. 
Albertslund Kommune vil arbejde for 
trygge og personstyrkende rammer for 
demensindsatsen. Borgeren med demens skal 
føle sig værdsat og respekteret og fornemme 
at kunne anvende de ressourcer, som den 
enkelte stadig er i besiddelse af på trods af 
sygdommens fremadskridende forløb. Der 
skal fokuseres på ressourcer og sundhed 
frem for tab og sygdom hos den enkelte, så 
meningsfuldheden med eget liv kan bevares 
længst muligt.
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Udsnit af Albertslund, med angivelse af projektområde for Albertshøj, Etape 3

ALBERTSHØJ
Etape 3

Eksisterende 
ALBERTSHØJ
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3.1 Udformning af et demensvenligt Albertshøj
I forbindelse med udarbejdelsen af dette Værdi- og Funktionsprogram har 
kommunen igangsat en brugerinddragelse, med det formål at få så mange 
perspektiver som muligt frem omkring det kommende Albertshøj, Etape 3. Da 
demens har været et særligt fokuspunkt i processen har Albertslund Kommune 
inddraget ZESO Architects som rådgivere, pga. deres specialviden om byggeri for 
mennesker med demens. ZESO Architects har, i samarbejde med en projektgruppe 
fra Albertslund Kommune, planlagt og faciliteret brugerprocessen og udarbejdet 
Værdi- og Funktionsprogrammet.

Brugerinddragelsesprocessen har været udført som workshops og arbejdsmøder 
med deltagelse fra fire nedsatte arbejdsgrupper, der har haft hvert sit unikke fokus 
på projektet. De fire arbejdsgrupper har haft temaerne: ’Logistik i huset’, ’Demens’, 
’Velfærdsteknologi’, og ’Lokalplan & Arkitektoniske krav’. Arbejdsgrupperne har 
bestået af ledere og personale fra kommunens eksisterende plejecentre, specialister 
indenfor flere felter herunder en demenskonsulent og eksperter i velfærdsteknologi 
samt medarbejdere fra kommunen indenfor sundhed, drift og planlægning. 

Brugerinddragelsen og denne proces danner grundlag for programmets formulerede 
værdier samt de beskrevne forventninger, ønsker og krav til byggeriet.

3.2 Kontekst
Albertshøj, Etape 3 udføres som en udvidelse af det eksisterende Albertshøj, der er 
placeret i Albertslund Centrum tæt på stationen. 

Albertslund Centrum er opført i 1960’erne med byrum i to niveauer, der er bundet 
sammen af gangforløb, trapper, passager og elevatorer. De to niveauer er i dette 
program benævnt niveau 0 og 1. 

En del af bygningerne har gennemgået en større fornyelse, så de i dag fremstår 
med lyse facader og vinduesrammer af træ, indpasset i den oprindelige søjle 
drager konstruktion. Det gælder alle butiksfacaderne ud mod Stationstorvet, hvor 
Albertshøj etape 3 vil vende ud mod. På trods af fornyelsen opleves centret stadig i 
dag som en arkitektonisk helhed. 

Albertslund Centrum er en klart afgrænset bystruktur med S togstation med 
butikker af forskellig karakter og skala husende kommunale funktioner, kulturelle 
samlingspunkter og sociale mødesteder. Med opførelsen af Albertshøj og 
Sundhedshuset har Albertslund Centrum fået tilføjet endnu en skala og et nyt 
element med et byggeri på op til 5 etager og med et tårn på 9 etager. Og ved 
indgange til Sundhedshuset er endnu et torv kommet til.  

3  VISION FOR ALBERTSHØJ, ETAPE 3
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Fotos, niveauer, pladser og passager, Albertslund Centrum
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3.3 Helhedsplan
Som et overordnet udviklingsredskab for Albertslund Midtby har Albertslund 
Kommune sammen med Henning Larsen Architects udarbejdet helhedsplanen ’Plan 
for udvikling af Albertslund Midtby – En overordnet ramme’ i 2015. I helhedsplanen 
behandles Albertslund Centrum som ét af tre udviklingsområder i Albertslund 
Midtby. 

Et udviklet Albertslund Centrum med flere butikker og boliger koblet tæt sammen 
med byens centrale kulturfunktioner, vil sammen med attraktive byrum skabe 
grundlag for et voksende og mangfoldigt byliv i et levende og trygt bycentrum, der 
bruges af alle aldre. 

Hovedpunkter for udviklingen af Albertslund Centrum: 
• Et tættere, varieret byområde som byens kulturelle og kommercielle centrum 
• En bymidte med varierede og attraktive funktioner 
• En sammenhængende bymidte med varierede mødesteder 

Nye byggerier i Albertslund Centrum skal derfor:
• Fremstå åbne og imødekommende
• Bidrage aktivt til de byrum og niveauer de bliver en del 
• Bringe tagflader i spil som grønne opholdsrum 

3.4 Lokalplan
Gældende lokalplan for området er fra 2010: 
Lokalplan 7.12 Albertslund Centrum – Vest.

Lokalplanområde

Albertslund Station

Nordmarks Allé

Albertslund Centrum

Vognporten

Lokalplanområde
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3.5 Byggefelt
Byggefeltet ligger nord for det eksisterende Albertshøj. 

Øst for bygningen etableres der fra Stationstorvet niveau 0 forbindelse mellem 
Stationsporten niveau 1 og Vognporten niveau 1. Ved Vognporten mod nord 
trækkes bygningen tilbage for at gøre plads til vareindlevering og parkering med 
handicaptransport ved afhentning og afsætning af beboere fra plejecentret. Mod 
bygningens vestside gøres der plads til en varegård for det nye butiksareal parallelt 
med Kvickly’s varegård. Mod syd kobler byggeriet sig direkte på Albertshøj Etape 1 
og 2 med en lukket fysisk forbindelse på plejeetagerne, niveau 3-5.

Byggefelt

Albertshøj, 

Etape 3

Etape 2

Vognporten

Stations-

torvet

Stations-

porten

Etape 1
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Placering af Albertshøj Etape 3
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3.6 Det eksisterende Albertshøj og Sundhedshuset
Albertshøj og Sundhedshuset er opført i 2013-15 efter en indbudt 
partneringlignende totalentreprisekonkurrence vundet af MT Højgaard, JJW 
Arkitekter, SHL arkitekter og Schønherr. 

Det eksisterende byggeri omfatter 15 ældreboliger i en højhusbebyggelse, 81 
plejeboliger og 12 flexboliger med tilhørende servicearealer samt et sundhedshus 
med genoptræningsfaciliteter, sygeplejeklinikker, omsorgstandpleje, klinikfaciliteter 
til praktiserende læger, mødefaciliteter og undervisningslokaler, samt en café. 

Caféen ligger i byggeriets sydlige ende med en åben plads i niveau 0, der skaber et 
aktivt og livligt mødested i byen. 

Derudover er et Kvickly supermarked placeret i niveau 1 med indgang fra 
Stationsporten og en parkeringskælder i niveau 0 under Kvickly.

3D model af Albertslund Centrum, med volumenmodel af Albertshøj, Etape 3

Eksisterende Albertshøj
og Sundhedshuset

Niveau 0:
Sundhedshus

Tårnet (niv. 6-10):
Ældreboliger

Tårn (niv. 6-10):
Ældreboliger

Niveau 3-5:
Plejeboliger med tilhørende servicearealer

Niveau 3-5:
Plejeboliger med tilhørende servicearealer

Niveau 1:
Kvickly

Niveau 0 + 1:
Ny butik

Albertshøj, Etape 3

Stationsporten
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n
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Fotos, eksisterende Albertshøj
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3.7  Arkitektur
Der skal med Albertshøj, Etape 3 skabes et byggeri der: 
• Signalerer åbenhed til byen omkring, med en imødekommenhed både i 

gadeniveau og i sin bygningsstruktur.
• Komplementerer bygningsstruktur, facadebearbejdning og materialevalg i 

Albertslund Centrum. 
• Skaber boliger og arbejdspladser med adgang til grønne uderum, der bringer 

mere grønt ind i Albertslund Midtby.
• I sin udformning og karakter forholder sig til alle fire retninger - mod 

S-togsstation, mod eksisterende Albertshøj, mod bycenter og mod 
Albertslundvej.

Niveauer og byrum

Centrets niveauer og niveauforskelle ses som en kvalitet og skal også dyrkes i 
Albertslund Centrum fremviser en karakteristisk leg med niveauer. Centrets niveauer 
og niveauforskelle ses som en kvalitet, der giver bycentret en variation af byrum og 
forbindelser. Centret er karakteriseret ved flere pladser og torve både på niveau 0 
og 1, og taghaver i flere niveauer er et markant træk i sundhedshus og plejeboliger. 
Kvaliteter og karaktertræk, der også skal bringes i spil i Etape 3. 

Der skal også i Etape 3 arbejdes med, hvordan projektet forholder sig til de byrum, 
der ligger i umiddelbar forlængelse af projektgrunden. Etape 3 trækkes tilbage 
ud mod Vognporten i forhold til de bygningerne, for at give mere plads til af- og 
påsætning.

Det er vigtigt at indrette bygningen ud til byrum, veje og passager, så der dannes 
rare steder til ophold og ikke mørke kroge og ubehagelige hjørner.

Bygningen vil også vende ud mod en af centrets centrale pladser, Stationstorvet, 
hvor mange mennesker passerer, handler og opholder sig hver dag. En plads der 
bliver næsten dobbelt så stor som den er i dag, da Etape 3’s nye bygning vil ligge 
længere tilbage mod den vestlige del af pladsen end den nuværende bygning.

Stationstorvet er et af bycenterets centrale torve med dagligvarebutikker og 
adgangsveje og er centrets mest intime plads, hvor det arkitektoniske greb for 
området fremstår meget tydeligt. Forholdet mellem torvet og de omkringliggende 
bygninger i to etager danner et velproportioneret byrum. Stationstorvet står som 
en præcis rektangel, hvor tilkoblinger af gader, stiforbindelser og trapperum enten 
fremstår som udsnit eller huller i de omkringliggende bygningsfacader.
 
Stationstorvets bygningsfacader er alle opført efter samme arkitektoniske 
principper med en markant rytme og inddeling skabt af bygningens synlige 
bærende betonkonstruktion. De lette facadepartier i glas og træ er trukket tilbage 
fra den bærende konstruktion, hvilket skaber spring, dybde og en levende lys- og 
skyggeeffekt. Facadernes tydelige horisontale linjer får pladsens bygninger til 
at hænge sammen. Tagudhænget afslutter Stationstorvets rum og videreføres 
i bygningen på fire etager og skaber en afklaret ramme om passagen mellem 
Stationstorvet og Bytorvet. 
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I forbindelse med Etape 3 bliver Stationstorvet på niveau 0 udvidet til en meget 
større plads og med flere adgangsveje. Der skal derfor tages stilling til, hvordan 
torvet kan indrettes, så stedets intime atmosfære videreføres til det nye større 
byrum. Nye bygninger og dermed også Etape 3, skal ud til Stationstorvet skrive sig 
ind i byrummets nuværende arkitektoniske kvalitet.

Forbindelser

Stationstorvet niveau 0 skal i den sammenhæng forbindes med Vognporten på 
niveau 1 med en ny trappe. Der skal også fra Stationstorvet etableres en direkte 
adgang til den nuværende parkeringskælder i niveau 0. 

Derudover vil der, som i dag, være en trappe fra Stationstorvet til Stationsporten, 
trappen nyopføres. Det betyder, at der ved siden af hinanden skal etableres en 
trappe op til Stationsporten og en adgang til parkeringskælderen.

For trapperne til Vognporten og til Stationsporten gælder, at de både skal være en 
velfungerende forbindelse og samtidig indrettes så man kan sætte sig, holde en 
pause, betragte livet på torvet. Det kan ske med forskellige højder og materialer på 
trin og i selve udformningen ned mod torvet.

For adgangen til parkeringskælderen gælder, at den skal opleves som en tryg 
og inviterende indgang. Det kan ske med særlig belysning, der kompenserer for 
overgangen mellem byrum og kælder og en god bredde. 
 
Den nuværende passage og rampe, der forbinder Stationstorvet i niveau 0 med 
Vognporten på niveau 1 bliver bevaret. Her kan gående og kørestolsbrugere bevæge 
sig ind i centret og cyklister kan stå af cyklen og trække den gennem centeret 

Der skal derfor arbejdes med, hvordan projektet indskriver sig bedst muligt 
i konteksten, med tanke på de nye forbindelser og koblinger, der aktiverer 
Vognporten og binder den sammen med Stationstorvet og på den måde skaber 
et sammenvævende byrum mellem Stationstorvet, Stationsporten og Vognporten 
mellem niveauerne 0 og 1.
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Bygningens karakter

Etape 3 afslutter byggeriet med Albertshøj og Sundhedshuset og skal derfor både 
indgå i et bygningshele og samtidig i udtryk og karakter fremstå med en egen 
identitet. Der skal derfor findes en måde at behandle bygningen på, så den på den 
ene side fremstår varieret og markerende, ikke mindst fordi den vender ud mod et af 
centrets centrale torve Stationstorvet, og på den anden side indgår i og afslutter det 
samlede byggeri.

Variationen går på bygningshøjder, materialer, stoflighed, facadebearbejdning og på 
i en eller anden grad at signalere, hvad der sker inde i bygningen.

Facader

Mod øst skal bygningen åbne sig mod Stationstorvet med butiksareal i niveau 0 og 
med et indbydende ankomstområde til plejecentret og ældreboligerne. Mod syd skal 
bygningens facade danne samspil med og koble sig til det eksisterende Albertshøj. 
Her skal der også være indgang til butiksarealer i niveau 1. Den vestlige facade 
er orienteret mod Albertslundvej og boligområdet vest herfor. Mod nord ligger 
Vognporten og bygningens nordlige facade, der med sin højde bliver et pejlemærke 
i byen og mod S station.

Altaner, terrasser og forskellige vinduesstørrelser skal være med til at lave spring og 
forskydninger i facaderne, samtidig med at de bringer bygningens indre liv frem i 
bybilledet. 

Et karaktertræk ved centrets bygninger i dag er, at de vender bagsiden ud til de 
omkringliggende veje, gader og stier. Det gælder også for bygningerne ud mod 
Vognporten. Det er et karaktertræk, der i udviklingen af centeret skal vendes om, 
så centeret i højere grad åbner sig mod sine omgivelser og fremstår inviterende og 
imødekommende. Der skal derfor arbejdes bevidst med, at facaden i Etape 3, der 
vender sin nordside ud mod Vognporten opleves som en varieret og levende flade. 
Det gælder både tårnet og den lavere bygning. Det kan ske med altaner, nicher, 
karnapper og materialemøder.

Med blandede funktioner som butikker, boliger og fællesarealer er der mulighed for 
at skabe en bygning med en bevidst variation i facaderne.

STATIONSTORVET
ÅBEN FACADE I NIVEAU 0
ANKOMSTOMRÅDE TIL PLEJEBOLIGER 
OG ÆLDREBOLIGER

VOGNPORTEN/STATIONEN
INDGANG OG VARELEVERING
PEJLEMÆRKE I BYEN

ALBERTSLUNDVEJSTATIONSPORTEN &
EKSISTERENDE ALBERTSHØJ
ÅBEN FACADE MED INDGANG 
TIL BUTIK I NIVEAU 1
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Materialer

Etape 3 skal skrive sig ind i centerområdets 
samlede bygningsstruktur og kan lade sig 
inspirere af materialer, udtryk og stoflighed, 
der allerede er bragt i spil i centret. er anvendt 
tombak på facaderne på Albertslund Bibliotek, 
zink til taget på Danmarks Internationale 
Kollegium, perforerede plader i aluminium på 
facaderne til den nyopførte kontorbygning 
på Kongsholmgrunden (Gate 21) og 
butiksfacadernes trærammer i den fornyede 
del af Albertslund Centrum. 

Nye materialer skal spille sammen med de 
nuværende materialer. Der skal anvendes 
materialer der ældes flot og giver en karakter 
af kvalitet til bygningen og til sine omgivelser.
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Tage og tårn

Der skal arbejdes med taget som den femte facade som en aktiv del af bygningen 
med elementer som tagterrasser, haver, solceller. Men også som et synligt 
element i bybilledet. Tekniske installationer integreres i og spiller sammen med 
bygningsstrukturen, så tagfladerne fremstår visuelt interessante og som et hele. 

Med Etape 3 vil Albertslund Centrum få sit andet tårn og bliver endnu en markør 
i Albertslund Centrum og i Albertslund. Tårnet er placeret i det nordøstlige hjørne 
af byggefeltet, for at markere hjørnet og skabe de bedste solforhold for den store 
taghave i niveau 3. Det er derfor vigtigt, at tårnet fremstår imødekommende og ikke 
afvisende i sit udtryk.  

Adgangsforhold

I Albertshøj, Etape 3 etableres en ny hovedindgang, der har niveaufri adgang 
både fra Stationstorvet og Vognporten. Det er den officielle indgang for beboere 
i plejeboliger, deres pårørende, frivillige samt plejepersonale. Indgangen tjener 
ligeledes som adgang til ældreboligerne samt deres besøgende og leverandører af 
personlig pleje og praktisk hjælp til ældreboligerne. 

Derudover etableres en serviceindgang mod Vognporten, der tjener logistiske og 
driftsmæssige forhold. Her finder vareindlevering og affaldsafhentning sted, hvorfor 
der skal være fokus på at der er plads for lastbiler og varevogne at manøvrere på. 

På etagerne med plejeboliger kobles byggeriet sammen med det eksisterende 
Albertshøj, således at plejepersonalet kan gå direkte fra den ene del til den anden. 
Den fysiske sammenkobling på niveau 3-5 skal være niveaufri, så gulvkoterne er de 
samme i Etape 3 som i det eksisterende. Sammenkoblingen tjener driftsmæssige 
forhold og daglige arbejdsgange og fungerer samtidig som flugtvej for 
plejeboligerne i Etape 3.

Parkering

Der vil i niveau 0 kunne etableres parkeringsareal ved udbygning af det eksisterende 
parkeringsanlæg under Albertshøj, Etape 2. Der vil være direkte adgang fra 
parkeringsanlægget til bagtrappen. 

Cykelparkering etableres.

(Tekst vedr. parkering afventer input/tilbagemelding fra TK Development)
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4.1 Demens
Begrebet demens dækker over en række sygdomme, der vedvarende svækker de 
mentale funktioner. Der findes omkring 200 demenssygdomme, hvoraf Alzheimers 
sygdom, er den hyppigst forekommende og udgør 2/3 af tilfældene. Demens kan 
overordnet opdeles i tre grader:

• Let demens med let nedsat funktionsevne. Mange lever en stort set uafhængig 
tilværelse, hvor kun mere komplekse opgaver kan volde problemer.

• Moderat demens med betydelig nedsat funktionsevne, hvor personen er 
afhængig af hjælp i hverdagen fra partner eller kommunale ordninger og 
services.

• Svær demens, hvor personen er helt afhængig af hjælp fra andre, og hvor 
overvågning døgnet rundt er nødvendig. Personer med svær demens vil oftest 
skulle bo i plejebolig.

For den store gruppe af personer med Alzheimers sygdom rammes nedenstående 
færdigheder typisk:

• Hukommelse 
• Kommunikationsevne
• Initiativ og handlekraft 
• Forståelse af rum og retning
• Evne til at finde vej
• Tal- og ordfærdigheder
• Overblik og problemløsning
• Evne til at huske personer og navne

Hos personer med andre demenssygdomme kan hukommelsen forblive intakt, 
men adfærd kan ændres og blive styret af fx genstande, der er knyttet til bestemte 
handlinger. Det kan eksempelvis være et dørhåndtag, der kan få nogle personer til 
gentagne gange at tage fat i det.

Hukommelse, orienteringsevne, sproglige færdigheder, evne til at tænke og handle 
i sammenhænge kan ændres og kan give reaktioner som frustration, ængstelse, 
forvirring og vrede, der kan komme til udtryk som verbale eller fysisk udfarende 
reaktioner. Nogle personer med demenssygdom udvikler psykiatriske sygdomstegn 
som vrangforestillinger, hallucinationer, manier eller paranoide forestillinger.

For de fleste personer med demenssygdomme gælder dog, at andre funktionsevner 
stadig fungerer, ligesom der er dage, timer eller glimt, hvor humør, personlighed og 
energi viser sig. Det er vigtigt at de fysiske omgivelser understøtter disse øjeblikke 
og hjælper til at stimulere de stadigt fungerende funktionsevner. Dette er med til at 
fastholde fysisk formåen og selvhjulpenhed med øget trivsel og livskvalitet til følge.

4  VÆRDIGRUNDLAG
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4.2 Værdier
Albertshøj Etape 3 skal udføres, så de fysiske rammer sikrer demensegnetheden 
og skaber højere trivsel for mennesker med demens. Det gøres gennem fokus på 
følgende værdier, som Værdi- og Funktionsprogrammet bygger på:
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TRYGHED
Det er vigtigt at skabe et miljø, hvor den enkelte borger med demens føler sig tryg. I en verden, 
hvor man konstant bliver konfronteret med indtryk, man ikke er i stand til at tolke, er det vigtigt 
at skabe genkendelige og overskuelige miljøer, der indgyder tryghed.

Genkendelighed og identitetsskabende miljø
Med en demenssygdom bliver man konstant 
konfronteret med tanker som ”jeg kan ikke 
huske, hvem jeg er”. Man kan vågne op, uden 
at have nogen som helst anelse om, hvor 
man er, og så er det vigtigt, at omgivelserne 
bidrager til, at det er et sted, man ønsker at 
være - et sted som er behageligt og trygt. 
Omgivelserne skal hjælpe erindringen på vej, 
så borgerne ved, hvad de skal foretage sig. 
Det er vigtigt, at steder ligner ”hvad de er” 
således, at man forstår funktionen. Fx at her 
skal jeg spise og her ser jeg fjernsyn.

Overskuelighed
Når man ikke ved, hvor man er på vej 
hen, eller hvad man skal, er det vigtigt, at 
omgivelserne hjælper én på vej. Der skal være 
overskuelighed og kun få valgmuligheder. 
Wayfinding og kendemærker, der kan hjælpe 
den enkelte med at finde sin egen dør og 
finde frem til fællesrum. 

Sikkerhed
Det er vigtigt at borgerne kan bevæge sig 
sikkert rundt. Hvis man sikrer et trygt miljø, 
hvor borgerne ikke forvilder sig bort, giver det 
et godt arbejdsmiljø, hvor medarbejderne kan 
koncentrere sig om værdifuld pleje. Det skaber 
tryghed for borgere og pårørende.
Med en demenssygdom knytter man sig til 
plejepersonalet, da de bliver en fundamental 
del af den enkeltes hverdag. Det er derfor 
vigtigt med personalesynlighed, da dette 
bidrager til en tryg atmosfære. 
Velfærdsteknologi skal benyttes til at 
understøtte sikkerheden og dermed 
trygheden for den enkelte.

I Albertshøj Etape 3 skabes der 
overskuelighed, så det er tydeligt, hvor 
man skal gå hen. På hver etage etableres 
to bogrupper af 6 personer. Det sikrer 
genkendelige, skærmede miljøer, hvor man 
går direkte fra sin bolig ud i fællesarealer.

Udgangsdørene skal maskeres, så man 
hjælpes til ikke at gå ud og vandre væk. 

Der skal ikke være nogle blanke flader. 
Blanke flader kan blænde og give spejlinger. 
Dette kan opfattes som vand og betyde at 
gulvet føles utrygt at gå på. Ligeledes skal 
reflekterende glas undgås.

Der skabes farveforskelle, så der er adskillelse 
mellem vægge og døre til beboernes 
lejligheder. Der skabes mulighed for 
personlige kendemærker ved beboernes dør, 
så de har lettere ved at finde den.

Piktogrammer og skiltning til toiletter og 
fællesarealer placeres lavt, da ældre, og især 
personer med demens, har tendens til at have 
blikket lavere end øjenhøjde.
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FÆLLESSKAB
De enkelte borgere har forskellige behov i forhold til ønsket om privatliv og fællesskab. Der skal 
være opdeling mellem det private, det semiprivate og det fælles, så man frit kan vælge til og fra. 
Derfor skal fællesarealer tilbyde variation i størrelse og intimitet.

Hjemlighed
Der skal indrettes, så det er hjemligt i 
funktion, indretning og materialevalg. En 
ikke-institutionel indretning fører til større 
trivsel og livskvalitet for personer med 
demenssygdomme. Der skal være fokus 
på, at de enkelte boliger fremstår som et 
hjem og fællesrum skal indrettes så der er 
stor mulighed for, at beboeren oplever en 
“hjemfølelse”. 

Tilvalg af fællesskaber
Når det handler om mennesker med demens, 
skal der være stort fokus på at skabe attraktive 
fællesområder, da man ikke kan ”sætte sig selv 
i gang” og derfor skal inviteres til fællesskabet 
og til aktivitet. Der skal være mulighed for 
forskellige grader af fællesskab, herunder at 
kunne sidde og observere, uden nødvendigvis 
at deltage aktivt.

Mangfoldighed
Alle mennesker er forskellige, kommer fra 
forskellige steder og har forskellige vaner 
og behov. Det skal der lægges vægt på i 
forhold til hverdagen. Byggeriet og plejen skal 
understøtte, at der er plads til individualitet 
i bolig, madvaner og sengetider, så man i 
videst muligt omfang kan leve et selvvalgt, 
individuelt og meningsfuldt liv.

I Albertshøj Etape 3 er der fokus på 
fællesskabet og hjemligheden. Dette 
understøttes af flere fællesrum med plads til 
forskellige aktiviteter. Der skabes små gode 
kompakte boliger, som frigiver mere areal til 
fællesrummene. Her skal der være plads til 
forskellige spisegrupper, hyggegrupper, rum til 
forskellige aktiviteter og nicher i gangene. 

Der skabes rigeligt med depotplads til 
opbevaring af hjælpemidler, således at de ikke 
kommer til at stå på gangene. Det skaber rod 
og ødelægger hjemligheden.

Der skal være en god akustik i rummene, så 
man ikke som beboer bliver generet af støj fra 
opvaskemasker eller forstyrret af fjernsynet, 
mens man selv er i gang med en anden 
aktivitet eller bare gerne vil have ro.

Hjemlighed gennem lys og materialer. Der 
skabes differentieret belysning i fællesrum 
og på gange. Der skal være belysning både 
til aktiviteter, hvor der er behov for meget lys 
og hyggebelysning med fx standerlamper, 
væghængte lamper og pendler. Brug af 
hjemlige materialer.

I boligerne skal der være farver på 
badeværelserne, så det hele ikke bliver ’hvidt-
i-hvidt’. Det hjælper til at skabe en mere 
hjemlig følelse, og med at fremhæve toilettet 
og håndvasken, så de er nemmere at finde.
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OPLEVELSESRIGDOM
Det er vigtigt at byggeriet og udearealerne indbyder til aktiviteter og oplevelser af forskellig 
karakter. Fra deltagelse i genkendelige arbejdsrutiner fra hverdagslivet, oplevelser inde og ude og 
gennem varierede sanseindtryk. 

Adgang til natur
Der skal være fokus på det grønne, både inde 
og ude. Dagslys indvirker positivt på trivsel og 
velbefindende - det er med til at regulere og 
vedligeholde døgnrytmen og skabe balance 
mellem dag og nat. Desuden hjælper det til at 
kunne følge med i årstiderne og årets gang. 
Mange beboere med demens kan opleve 
glæde ved at deltage i lettere havearbejde, 
dyrkning af planter o.lign. eller blot det at 
kunne gå en tur ude. 

Meningsfulde aktiviteter
Der skal være fokus på at invitere til 
meningsfulde aktiviteter, der understøtter 
plejen. Det kan fx være at hjælpe til med 
enkle genkendelige dagligdagsaktiviteter som 
madlavning, stryge tøj og feje blade. Ligeledes 
skal der være fokus på motion og bevægelse 
således, at man indbydes til at holde sig i 
gang.

Stimuli & sanseoplevelser
Sanserne bevares langt hen i 
demenssygdommen i modsætning til de 
kognitive - intellektuelle evner. Derfor skal 
sanserne stimuleres gennem indretningen, 
dagslys, madoplevelser, aktiviteter med mere. 
Man skal sørge for, at sanseindtrykkene 
er sammenhængene og, at man ikke 
overstimuleres. Derfor er det vigtigt, at unødig 
støj undgås, og at der er god akustik, godt lys 
og indeklima.

I Albertshøj Etape 3 skal der skabes plads til 
deltagelse i daglige, meningsfulde aktiviteter. 
Der placeres borde i køkkener ud mod 
spisestuen, som kan højdeindrettes og evt. 
flyttes rundt. Det giver mulighed for deltagelse 
i madlavning, borddækning o.l.

Bryggers på plejeetagerne udføres, så der 
er mulighed for deltagelse af beboerne til 
eksempelvis tøjvask og strygning.

Der skal være gode muligheder for at komme 
udendørs og i kontakt med dags- og sollys, 
naturen, planter, vind og vejr. Dufte, lyd af 
vind, vand der risler, summende insekter, fugle 
der synger og temperaturer der skifter, har 
stor betydning for velvære og trivsel.

Der skal være nem adgang til terrasser 
på alle etager, som er demensvenlige ift. 
afskærmning. En elevator skal forbinde 
plejeetagerne med det store haveareal på 
niveau 3, som alle kan benytte frit.

Forskellige haverum og stier man kan vandre 
rundt på i sløjfer mellem de forskellige 
haverum, der tilbyder ophold, læ og forskellige 
typer af aktiviteter og sanseoplevelser.

Gode dagslysforhold inde, således at man får 
en stor mængde af dagslys på de rigtige tider, 
også de dage, hvor man ikke kommer ud.
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5.1 Arkitektur - Demens
Når man bygger for mennesker med demens er det vigtigt med små, overskuelige, 
genkendelige og skærmede miljøer, hvor det er nemt at orientere sig. 
Anbefalingenre bygger på Modelprogram for demensboliger af Bygherreforeningen, 
samt SBI-anvisning 259 og 263, som omhandler plejeboliger for mennesker med 
demens.

Materialer

Der skal være fokus på gode materialer, der både tilgodeser en fornuftig drift 
og understøtter oplevelsen af hjemlighed. Ved udvælgelse af materialer skal der 
desuden tages højde for akustik, tilgængelighed, faldulykker og holdbarhed.

Farver

Farver kan bruges til at tydeliggøre rum og fremhæve ønskede elementer. Der bør 
ved farvesætning tages hensyn til den aldersrelaterede synsnedsættelse og til hvilke 
farver, der er nemmest at skelne for det ældre øje. Forskning viser at ældre øjne har 
lettere ved at opfatte og skelne varme farver i det røde og gule spektrum og ofte har 
sværere ved at skelne farver i det blå og grønne spektrum. 

Der skal være farvekontrast mellem gulve og vægge og mellem vægge og loft, 
således at det er lettere at skelne overgange. Ligeledes bør der være kontrast mellem 
vægge og beboernes døre, samt øvrige døre beboerne skal benytte sig af. Gulve bør 
have en lys mat overflade. 

En gennemtænkt demensvenlig farvesætning, hvor kontrastfarver og farvekoder 
anvendes, kan støtte restfunktion og orientering og kan derfor medvirke til, at 
beboere med demens bliver mere selvstændige og selvhjulpne. 

Belysning

Intet kunstigt lys er lige så godt for menneskets døgnrytme som det naturlige
dagslys. Derfor er det vigtigt at få så meget dagslys som muligt ind i bygningerne 
eller simpelthen at være udenfor. 

Den kunstige belysning skal tilpasses døgnrytmen, dvs. lyst om dagen og mørke om 
natten. Der skal være mulighed for at differentiere belysningen, så der udover den 
almene belysning indtænkes supplerende (hygge)belysning, som er med til at skabe 
en hjemlig atmosfære.

Wayfinding
Indretningen bør være så intuitiv, at skilte i en vis udstrækning kan undværes. 
Skiltning giver et institutionelt præg og går ud over den hjemlige atmosfære ligesom 
for mange skilte gør det uoverskueligt for personer med demens.

Bevidst brug af farver kombineret med kendetegn og pejlemærker hjælper til at 
finde vej. Eventuelle skilte placeres lavt og på væggen ved siden af døren, så de også 
ses, når døren står åben. En demensvenlig skiltning kan indeholde både farvekode, 
tal, tekst og piktogram/symbol. 

5  GENERELLE KRAV TIL HUSET
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Nudging 

Nudging er noget, der visuelt guider til handling, samt påvirker personer til at træffe 
bestemte valg eller have en bestemt adfærd. Nudging skal benyttes for at medvirke 
til udvikling af hensigtsmæssige rutiner og en sundere hverdag for både beboere og 
personale. Desuden anvendes nudging for at give beboere med demens en tryggere 
og mere intuitiv hverdag. Det kan eksempelvis være ved brug af ’fodspor’ eller andre 
tegn på gulvet hen til beboerens egen dør, for dem som har svært ved at finde hjem. 
Ligeledes kan sløring af døre som ikke skal benyttes sikre en ønsket adfærd.

Udearealer

Der skal være direkte adgang til udearealer fra alle plejeboligetager. Etagerne 
forbindes til den store tagterrasse i niveau 3 med en udendørs haveelevator, således 
at alle har adgang til haverummet på egen hånd eller med følge af en medarbejder. 
Udearealerne skal udformes, så beboerne har mulighed for at følge med i naturens 
udvikling og foranderlighed både udenfor og indefra. Det skal indrettes, så den 
enkelte borger bliver inspireret til at komme udendørs. Der skal være plads til 
aktiviteter, som beboerne kan deltage i, såsom lugning, plantning m.m. Motionssti 
og vandresløjfer med forskellige underlag som sten, grus, græs, flis eller lignende, 
der stimulerer sanserne. Der indrettes med forskellige siddeområder, læsteder m.m., 
der giver forskellige opholdsmuligheder.
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5.2  Velfærdsteknologi
Velfærdsteknologien skal indtænkes i projektet og understøtte demensvenligheden 
i byggeriet. Der skal prioriteres velfærdsteknologiske løsninger, der bidrager til øget 
trivsel for beboerne og effektiviserer personalets arbejdsgange. Desuden skal der 
forberedes og indtænkes muligheder for fremtidige teknologiske muligheder, så 
byggeriet er forberedt til nye løsninger i fremtiden. 

Med implementering af nyeste teknologi i plejecentret skal der være fokus på 
løsninger, der er lette at betjene, så personalet selv kan bruge og opsætte det i 
dagligdagen. Løsningerne må samtidig ikke virke fremmede/intimiderende overfor 
beboerne, da dette fjerner enhver følelse af hjemlighed og genkendelighed.
 
For at opnå så hjemligt et miljø i boligerne som muligt er det et ønske at 
hjælpemidler, der ikke anvendes kan stilles væk. Loftliftens skinner indbygges 
eksempelvis i loft, motordelen gemmes i skab så den ikke ses og almene 
hjælpemidler gemmes ligeledes væk. 

Albertslund Kommune ønsker i Albertshøj, Etape 3 at etablere en fremtidssikret 
infrastruktur og en fælles platform for velfærdteknologi. Formålet er at skabe et højt 
kapacitetsnetværk med let tilgængelighed i hele byggeriet. Hertil kan armaturer, 
sensorer, tablets og andre teknologier, som er afhængige af datatransport, kobles 
fysisk eller trådløst. Med andre ord er der tale om en IoT (Internet of Things) løsning.

Det er et ønske at opsamle alle data fra inventar, der genererer - og anvender 
data, da dette gør det muligt for et operativsystem at levere nøjagtige og nyttige 
oplysninger til forbedring af blandt andet arbejdsgange samt livskvalitet for 
borgerne. Denne viden kan skubbe til udviklingen og brugen af velfærdteknologi 
ved inddragelse af brugere samt pårørende med udgangspunkt i deres behov.  

I Albertslund Kommune indgår belysning som én af de helt store indsatsområder 
- udendørs og indendørs. Der arbejdes således med lys som udviklingsområde, 
både indenfor Smart City og indenfor velfærdsteknologi som en del af DOLLs 
(Danish Outdoor Lighting Lab) Living Lab. Det nye demensvenlige boligbyggeri 
vil indgå som en naturlig del i living lab tankegangen og det er således et ønske 
fra arbejdsgruppen for velfærdsteknologi, at lys bliver taget op som tema i 
byggeprojektet for de demensvenlige boliger. 

Fagpersonale fra Albertslund Kommune skal i byggeprocessen rettidigt tages med 
på råd i udviklingen af velfærdsteknologiske tiltag.

5.3 Fleksibilitet
For at skabe et fremtidssikret byggeri skal der indarbejdes fleksible løsninger, såsom 
muligheden for at plejeboligerne kan slås sammen to og to med henblik på at kunne 
omdannes til to-rums boliger. Det skal ligeledes være muligt, at én bo-enhed kan 
udnyttes til andre formål, f.eks. ungdomsboliger, bofællesskab mv., hvis behovet i 
kommunen ændres i fremtiden.
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Der skal i projektet indarbejdes nedhængte lofter. Dette gælder også i boligerne. 
Nedhængte lofter giver fleksibilitet i forhold til trækning af nye installationer. 
samt skjuler installationer og loftskinner, så en hjemlig karakter i høj grad 
opretholdes. 

5.4 DGNB / Bæredygtighed
Værdi- og Funktionsprogrammet er screenet iht. DGNB-kriterier. Hvor opfyldelse 
af kriterierne ikke medfører meromkostninger, er disse indarbejdet i Værdi- og 
Funktionsprogrammet. Der skal være fokus på miljø og bæredygtig udvikling, så 
miljøhensyn integreres uden, at der gås på kompromis med kerneydelserne. 

5.5  Indeklima
Det er vigtigt, at der skabes et behageligt indeklima, der kan danne rammerne for en 
bedre trivsel, men også mindske uro, forvirring og vredesudbrud hos borgere med 
demens. 

Dagslyset har en række kvaliteter, som aldrig kan opnås alene ved kunstig belysning, 
og det har stor betydning for menneskers almene trivsel og velvære. Der skal være 
fokus på at benytte glas i vinduer, der ikke har en høj reflektion og som ikke filtre-
rer dele af lyset fra. I jernholdigt glas er det specielt det blåspektrede lys, der bliver 
filtreret fra. Derudover skal der i overvejelser omkring viduesruder tages hensyn til 
verdenshjørner, da solopvarmning af rum især mod syd og vest skal tages i betragt-
ning.

Med en demenssygdom kan man have svært ved at dechifrere lyde og lysindfald, 
hvis man ikke kan afkode, hvor disse sanseindtryk kommer fra. Det er derfor vigtigt, 
at støj i fællesrum fra fx opvaskemasker minimeres.

Der skal være god lydisolering mellem de enkelte plejeboliger og ud til fællesarea-
lerne, samt støjdæmning i loft, således at støjgener mindskes.
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5.6 Logistik
For et komplekst byggeri som Albertshøj, Etape 3 er det nødvendigt at indtænke 
den logistiske disponering fra de tidlige stader af designprocessen.

Med den belastning, der er på Stationsporten i dag i forbindelse med 
vareindlevering til Albertshøj og Sundhedshuset, kræves det, at den primære 
vareindlevering til Etape 3 vil blive håndteret fra Vognporten.

Affaldshåndtering for etape 3, samt for en del af eksisterende, skal foregå ud mod 
Vognporten. Der placeres affaldsfraktioner i friareal niveaufrit ud mod Vognporten. 
Der skal være let adgang fra p-kælder med elevator op til affaldsrummet. 

De nye butiksarealer i niveau 0 og 1 har brug for vareindlevering, hvilket foreslås 
placeret på byggefeltets vestside, parallelt med varegården til det eksistererende 
Kvickly supermarked.

Til- og frakørsel af varer for Albertshøj, Etape 3 håndteres direkte fra Vognporten. 

Depoter til Albertshøj, Etape 3 placeres i niveau 0. Her  skal være let og niveaufri 
adgang til Vognporten via elevator ved bagtrappen. Dette sikrer let tilgængelighed 
til depoter og mulighed for fremtidig automatisk transport. (Placering af depoter 
tager forbehold for input/tilbagemelding fra TK Development).

Der udføres skraldesug og linnedskakt. Affaldsskakten skal kunne benyttes af både 
etagerne med ældreboliger og plejeboliger og forbindes til eksisterende skraldesug. 
Linnedskakten faciliterer plejeboligerne og fører ned til lokal opsamling i niveau 0.

I ankomstområde til plejeboliger og ældreboliger skal indtænkes plads til aflåseligt 
område for scootere i niveau 0. 
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6.1  Målsætning
Det nye byggeri bliver en del af Albertslund Centrum og kobler sig på det 
eksisterende Albertshøj Plejecenter. Byggeriet skal rumme butikker, ældreboliger og 
plejeboliger med tilhørende servicearealer.

Albertshøj Etape 3 vil bestå af 15 ældreboliger, samt 36 plejeboliger for mennesker 
med demens med tilhørende fælles- og servicearealer.

Butiksarealerne er udvikles af Citycon / TK Development.

Det samlede byggeri forventes at udgøre ca. på 6.525 m2. Heraf:

Albertshøj Etape 3:  4.075 m2:
Plejecenter   2.340 m2 til plejeboliger + 610 m2 serviceareal: i alt 2.950 m2

Ældreboliger   1.125 m2

Butiksareal   2.450 m2 (+ 280 m2)

6  HUSETS FUNKTIONER OG FORDELING
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6.2  Ankomst, omgivelser og generelle krav

Hovedindgang

Der skal etableres en ny hovedindgang til Albertshøj Etape 3 som er niveaufri med 
indgange fra både Stationstorvet og Vognporten. Hovedingangen skal være tydeligt 
markeret, for beboere, pårørende, gæster og medarbejdere. 

Hovedindgangen skal være neutral i forhold til at den både giver adgang til 
plejeboliger og ældreboliger. Den skal opfylde beboernes behov for overskuelige 
adgangsforhold. Indgangspartiet skal være åbent og lyst, med primær 
hovedindgang fra Stationstorvet i to etager og sekundær hovedindgang fra 
Vognporten. Ankomstrummet skal ikke blot give adgang til trappe og elevator, men 
udformes, så det er åbent og indbydende med udsyn og et godt indeklima.

Fra Vognporten skal der være plads til afsætning og afhentning med taxa, 
handicapbusser mv. 

Der skal etableres siddeophold ved Vognporten under halvtag, der giver mulighed 
for kortvarigt ophold og venteplads. Ved ankomstpladsen i niveau 0 kan der 
indtænkes siddeophold i sammenhæng med den udendørs plads.

Vareindlevering

Vareindlevering og serviceadgangskal være tydelig og etableres adskilt fra 
hovedindgangen. Vareindleveringen har direkte forbindelse til bagtrappe og 
serviceelevator. Det er vigtigt med gode tilkørsels- og holdemuligheder for lastbiler i 
tilknytning til vareindleveringen.

Der skal tilknyttes en trafikplanlægger til projektet, som skal udføre analyser af 
trafikale forhold og flow på og omkring grunden.

Tilgængelighed

Kommunen ønsker at Universelt Design integreres i løsninger for tilgængelighed 
for handicappede og der skal redegøres for tilgængelighedsløsninger i forslaget.  
Vejregler ”Færdselsarealer for alle - håndbog i tilgængelighed”, Dansk Standard 
”Udearealer for alle” og SBi anvisninger og tjeklister for tilgængelighed skal 
danne grundlag for de valgte løsninger. Tilgængelighed prioriteres i særlig grad i 
forbindelse med ankomsten og adgang til grønne udearealer.
Forslaget skal revideres af ekstern tilgængelighedsrevisor.
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6.3  Boenhed og bogruppe

Almenboligloven § 5, stk. 2:
”Plejeboliger er ældreboliger, hvor der til den samlede bebyggelse hører servicearealer 

for personer med behov for omfattende service og pleje efter lov om social service”.

Det er muligt at indrette en del af boligarealet som fællesarealer, der skaber rum for 
fælles aktiviteter, som for den enkelte kunne være foregået inde i selve boligen. Det 
fælles boligareal fordeles med lige store andele på de boligenheder, som har ret til 
at benytte de nævnte arealer, og arealerne indgår i beregningen af de maksimale 
grænser for den enkelte boligs størrelse. Det fælles boligareal er derfor forbeholdt 
beboerne i plejeboligerne, og arealet afregnes som en del af beboernes husleje.

Det fælles boligareal skal opfylde byggelovgivningens krav til beboelse.
Boligarealet – som ejes af boligorganisationen og betales af beboernes husleje – 
omfatter således:
• Boligen (det private)
• Fællesarealer (det semi-private)
• Andel af gangarealer, trapperum og elevatorer (fælles adgangsveje)

Plejeboligen er beskrevet i afsnit 6.4 og fællesarealer i afsnit 6.5.

Plejeboligerne er inddelt i 6 bogrupper, der fordeler sig på tre etager. 
Ankomsten på etagerne skal være imødekommende og udtrykke hjemlighed for 
beboere og besøgende. Udgangsdørene i boenhederne skal sløres indefra, således 
at dørsøgende beboere ikke ’inviteres’ til at forlade plejecentret.

Boenhed
Én etage - 12 boliger

Daglig-
stue

Spise-
stue

Eksisterende
Albertshøj 

BOGRUPPE
6 boliger

BOGRUPPE
6 boliger

Hoved-
trappe

Bag-
trappe
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6.4  Plejeboligen

Plejeboligen ønskes udformet som en kompakt og optimeret ét-rums bolig. Der 
ønskes en høj prioritering af fællesarealer, hvorfor boligerne skal optimeres på 
areal. Der skal være fokus på at skabe boliger med velproportionerede rum, gode 
møbleringsmuligheder og gode dagslysforhold. 

Der skal indtænkes fleksible løsninger, så boligerne kan tilpasses de mange 
forskellige behov, som beboerne har og understøtte skiftende behov hos en en 
beboer over tid. Desuden skal det indtænkes at to boliger, ved ændrede behov, kan 
slås sammen til én bolig, eller omdannes til fx ungdomsboliger. 

Boligerne skal være indrettet, så de lever op til gældende arbejdsmiljøkrav for 
plejeboliger, og medarbejderne skal have let ved at komme rundt og udføre deres 
arbejde.

Der skal være plads til individualitet i boligerne. Indretning af boligerne skal give 
mulighed for, at man i så vid udstrækning som muligt kan fortsætte livet som før, 
man flyttede på plejecenter med de rutiner, vaner mv. Boligerne skal være hjemlige 
og beboerne skal have mulighed for at medbringe egne møbler til plejeboligen. 

Der ønskes god kontakt mellem ude og inde, herunder gælder at der skal være 
udsigt gennem vindue fra beboerens seng. Vinduerne skal derfor udføres med lav 
brystning, så det er muligt at følge livet udenfor, også som sengeliggende. Der kan 
også tænkes i fx karnapmotiver.

Entré

Boligen skal indrettes med en entré, der kan fungere som overgangszone, inden 
man træder ind i stuen, som udgør beboerens private rum. Der skal etableret et 
mini-køkken i entréområdet.

Der skal være fokus på at skabe en hjemlig stemning i badeværelset ved brug af 
materialer og farver. Der skal være plads til personlige plejeartikler.
For mennesker med demens er det vigtigt med kontraster i de ting, der skal 
fremhæves - fx toilet og håndvask. I den sammenhæng kan der med fordel også 
arbejdes med varieret belysning.

Badeværelse

Der etableres to døre til badeværelset - en almindelig gående dør fra entréen og en 
skydedør fra soveværelset. Det giver større fleksibilitet og indretningsmuligheder. 
Hvis behovet er, at beboeren skal kunne se toilettet fra sengen eller bliver mere 
plejekrævende kan skydedøren fra soveværelset tages i brug. Ellers kan man nøjes 
med at benytte døren fra entréen.
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Døre

Døråbninger skal generelt være store nok til, at senge, kørestole mv. kan komme 
igennem. Døre til boligen skal kunne stå åbne, for at øge trygheden hos beboerne.
Der etableres både elektronisk nøglekort og almindelig lås til beboerdør, da dette 
er genkendeligt og trygt for beboeren. Skydedøre skydes ind i vægge, så vægge er 
indretningsvenlige.

Lofter og vægge

Loftlifte i alle boliger skal kunne klare ekstra stor vægt. Disse ønskes indbygget og 
skjult i lofter nedhængte lofter. Væggene skal kunne bære at der monteres væglifte.

Belysning

Der indrettes med lys i entré og badeværelse. Der skal være stikkontakter i boligen, 
så beboerne kan indrette med hyggebelysning og egne lamper. Der skal være 
gardiner til mørklægning om natten.

Elinstallationer

Der etableres rigeligt med eludtag i boligen til at betjene boligens ofte mange 
apparater samt ekstra eludtag ved vinduer, så der er mulighed for at opsætte 
gardiner med automatik.

Der henvises til de tekniske specifikationer for specifikke krav til plejeboligen.
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6.5  Fællesarealer for plejeboligerne

Plejecentrets fællesarealer rummer:
• Mindre ophold og hyggekroge i forbindelse med gangarealer
• Dagligstue i hver bogruppe
• Spisestue med anretterkøkken i hver bogruppe
• Aktivitetsrum, som deles af to bogrupper

I fællesarealerne skal der være plads til beboernes mange forskellige behov. 
Beboerne skal kunne slappe af på fællesområderne samtidigt med, at andre beboere 
laver aktiviteter eller har gæster på besøg. Der skal både være plads til at kunne 
være social og til at være privat og fx kunne spise alene eller skærmet. Der ønskes 
indrettet med kroge og nicher.

Aktiviteter bør tænkes ind i alle rum som forskellige elementer, der kan inspirere 
beboerne til at være aktive. Udformningen skal give plads til at aktiviteterne 
er synlige og ikke nødvendigvis skal ryddes på plads - eksempelvis puslespil, 
motionscykel, Wii. Også touch-screens kan indtænkes i indretningen.

I hver bogruppe etableres separat spisestue og dagligstue. Det giver fleksibilitet ift. 
at spise sammen hele bogruppen eller i mindre grupper. Samtidig giver de mindre 
stuer en større følelse af hjemlighed. 

Der etableres hc-toilet for hver bogruppe i forbindelse med fællesarealer.
der er plads og mulighed for forskellige aktiviteter.

Daglig-
stueBolig

Bolig

Bolig

Bolig

Bolig

Bolig

BoligBolig

BoligBolig

BoligBolig

Eksisterende

Aktivitet

Daglig
stue

Hyggekrog

Hyggekrog

Tagterrasse

Terrasse

Terrasse

Terrasse

Daglig
stue

Spise
stue

Spise
stue

Haveelevator

Hoved-
trappe

Bag-
trappe



Side 43  

Værdi- og Funktionsprogram - UDKAST_4.0 17.11.17

Spisestue

I spisestuen skal der være plads til 6 spisende plus personale, samt god plads til 
kørestole. Spisestuen indrettes med køkken, hvor også beboerne kan deltage med 
fx dækning af bord og skrælle kartofler. Spisestuen placeres med direkte udgang 
til terrasse, som giver mulighed for at spise udendørs - tilgængelig med kørestole 
og rollatorer. Spisestuerne placeres, så der for to bogrupper kan deles om fælles 
køkkendepot.

Dagligstue

Dagligstuen skal være synlig og skal ligge i tæt forbindelse til spisestuen, så 
personalet nemt kan overskue begge fællesrum. Der skal være mulighed for at 
indrette med mindre siddegrupper og god plads til kørestole. Direkte adgang til 
mindre terrasse fra dagligstuen - tilgængelig med kørestole og rollatorer.

Aktivitetsrum

Aktivitetsrum placeres centralt ift. to bogrupper på hver etage og indrettes, så 
det kan benyttes til forskellige aktiviteter. Arktivitetsrummene kan evt. indrettes til 
forskellige aktiviteter på etagerne og give mulighed for snoezel, bibliotek, værksted 
m.m.

Bryggers

Der etableres et bryggers på hver etage, hvor beboerne har mulighed for at deltage 
i daglidags aktiviteter, som strygning, tøjsammenlægning mm.

Gangarealer

Gangarealerne skal minimeres og være lyse og åbne med kig ud. Der skal etableres 
mindre opholdspladser med mulighed for at sidde og nyde udsigten m.m. Gangene 
indrettes med nicher og udarbejdes inspirerende med dagslys, hjemlig belysning og 
farver. Der indrettes med faste skabe i gangarealer.

Der henvises til de tekniske specifikationer for specifikke krav til fællesarealer.
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6.6  Servicearealer

Servicearealerne indrettes, så de tilgodeser effektive arbejdsgange for personalet. 
Der skal være fokus på et godt indeklima og arbejdsmiljø for de ansatte.

På plejeboligetagerne (niveau 3-5) indrettes nær- og køkkendepot samt kontor og 
dokumentations-/møderum for medarbejdere i nærhed af fællesrum. Personalet skal 
være synligt fra fællesarealerne og udformningen af personalefaciliteter skal give 
mulighed for, at de kan opholde sig mest muligt blandt beboerne.

På hver etage etableres kontor til en faglig koordinator. Kontoret skal indrettes med 
to arbejdspladser og mindre mødebord. Det skal have visuel kontakt til fællesrum.

Derudover etbaleres et dokumentations- /mødelokale på hver etage. Det indrettes 
med fire arbejdspladser og mødebord med plads til otte mødedeltagere. Det skal 
ligge i forbindelse med fællesarealer og man skal kunne se fællesrummene herfra.

Der etableres et personaletoilet på hver etage, som indrettes med forrum med 
aflåselige bokse til personalet.

I forbindelse med køkkenerne etableres et køkkendepot, som deles mellem to 
bogrupper. Her skal være plads til opbevaring af madvogne samt småt brændbart 
affald m.v.

Der etableres nærdepoter på hver etage til eksempelvis klude, håndklæder, personlig 
hygiejne, hjælpemidler m.m.

Til nærdepot og køkkendepot etableres skydedøre for at spare plads i rummene. 

Daglig-
stueBolig

Bolig

Bolig

Bolig

Bolig

Bolig

BoligBolig

BoligBolig

BoligBolig

Eksisterende

Køkkendepot

Kontor
Dokumentations-

/møderum

Nærdepot

Hoved-
trappe

Bag-
trappe
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Centralt, i nær forbindelse med køkken, etableres affaldsnedkast ned til en beholder 
i niveau 0. Der etableres desuden linnednedkast af beskidt linned. Placeres centralt 
med skakt ned til niveau 0, hvor beskidt linned samles og køres væk.

I niveau 0 placeres yderligere servicefunktioner for plejecenteret, som udgør 
personaleomklædning og depoter. (Denne placering tager forbehold for input/
tilbagemelding fra TK Development).

Depoter i niveau 0 til madvarer, pleje- og husholdningsartikler samt hjælpemidler 
samt rengøringsrum. Depoterne skal have god forbindelse til serviceelevatoren.

Der etableres personaleomklædning i niveau 0 med adgang via hovedtrappen. 
Omklædningen skal inddeles mellem kvinder og mænd med faciliteter til 56 kvinder 
og 4 mænd. Omklædningen indrettes med bad, toilet, garderobe og skabe.
Faciliterne skal leve op til Bygningsreglement og gældende arbejdsmiljøregler.

Der henvises til de tekniske specifikationer for specifikke krav til servicearealer.
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6.7 Ældreboligens indretning

Ældreboligerne skal kunne indrettes hjemligt og hyggeligt for beboeren.  Boligen 
indrettes med minimum 2 værelser, entré, køkken og bad. Den skal have møblerbare 
vægge til ophængning af billeder, reoler, tv-skærm mv.

Rummene skal fremstå lyse, og der skal være gode muligheder for at følge med i 
livet udenfor boligen. Det er vigtigt, at der indtænkes indfald af dagslys, således at 
det giver beboerne mulighed for at følge døgnets rytme. 

Der kan tænkes i karnapmotiver der vil være med til at give masser af dagslys ind i 
boligerne og komme tæt på udelivet. 

Indretningen skal være med til at sikre, at beboeren i høj grad får mulighed for 
at være aktiv i egen bolig. Den skal indrettes handicapvenligt. Alt skal være i 
handicapvenlig højde og man skal kunne åbne og lukke vinduerne fra sin kørestol. 
Det skal ligeledes være muligt for kørestolsbrugere at se ud af vinduerne.

Der skal indrettes med en god rummelig entre, hvor der kan være plads til at stille 
sin rollator. Døre skal være med god bredde og være niveaufri.

Der udføres nedhængte lofter, der kan skjule installationer og som skal fremstå 
pæne og hjemlige.

El-udtag skal indtænkes, så de ikke generer indretningsmulighederne og der skal 
være ekstra el-udtag ved vinduer, så der kan opsættes gardiner med automatik.

Badeværelse

Badeværelset skal indrettes med en hjemlig stemning ved brug af materialer og 
farver. Det skal udføres i en størrelse og standard, der opfylder handicapkrav og skal 
indrettes handicapvenligt.

Køkken

Køkkenet skal være hyggeligt og indrettet handicapvenligt for både gående og
kørestolsbrugere, enten åbnet eller u-formet og med hæve-sænkeborde og flytbare 
skabe. Der skal indrettes med hæve-sænkeborde og det skal være nemt at komme 
til skabe m.v.
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Der etableres fælles tagterrasse på niveau 6 for ældreboligerne. Den indrettes med 
hyggelige lækroge og havekarakter med planter.

Der skal etableres affaldsnedkast fra trapperummet.

I niveau 0 skal disponeres et areal til parkering af handicapkøretøjer og elscootere 
med mulighed for el-opladning. Rummet skal placeres i kort afstand til elevator ved 
hovedtrappe og være veloplyst.

Dimensionering af boliger skal ske med grundlag i DS 3028:2001 Tilgængelighed for 
alle, som primære grundlag.

Vedledningen ”Egnet byggeri for ældre og handicappede” samt SBi-anvisning 
249 ”Tilgængelige boliger - indretning” anvendes som grundlag for indretning af 
ældreboligerne.

Der henvises til de tekniske specifikationer for specifikke krav til ældreboliger.
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7  RUMSKEMA

PLEJECENTER

Funktioner Antal Størrelse (bruttoarealer) Nærhed

Plejeboliger

Plejeboliger med bad, minikøkken (køkkenbord, køleskab og 

vask) og entré med garderobeskabe til beboerens egne ting 

samt til opbevaring af personligt hjælpeudstyr og 

plejeartikler.

Noter:

Boligernes indretning skal opfylde arbejdsmiljøkrav og 

indrettes med loftlift. Loftlift og skinner ønskes skjult i størst 

muligt omfang. Der ønskes ikke loftlift til badeværelse.

Der ønskes mulighed for adgang til badeværelse både fra 

soveværelse og entré.

Plejeboligerne grupperes i seks bogrupper med hver 6 

plejeboliger. På hver etage placeres to bogrupper i én 

boenhed. MMM

36 65 m2 inkl. fællesarealer

Boligerne indrettes som en 1-rums 

bolig med soveområde og 

opholdsområde. 

I disponeringen af arealerne 
ønskes en så kompakt og 
optimeret bolig som muligt, 
således at der efterlades ekstra 
areal til fællesområderne. 

Til fælles opholdsarealer. 

God adgang til fælles udearealer.

Faciliteter pr. bogruppe

Fælles dagligstue

Noter:

Der skal sikres godt indeklima og god akustik. Plads til 

mindre aktiviteter og opdeling i små siddegrupper. 

1 ca. 26 m2 Direkte adgang adgang til udearealer 

på tagterasse eller altan.

Hyggekrog 1 ca. 6 m2 Der etableres hyggekrog adskilt fra 

dagligstue og spisestue med plads til 2 

stole og et lille bord.

Fælles spisestue med køkken

Noter:

Arealet skal disponeres, så der er plads til kørestole, rollator, 

hjælpere ved spisning mv.

Arealet skal kunne anvendes til beboeraktiviteter og mindre 

kulturelle og sociale fællesarrangementer og med plads til 

opbevaringselementer.

1 ca. 38 m2 Der skal være direkte adgang til 

rudearealer på tagterrasse eller altan.

Opbevaring i gangarealer

Noter:

Indrettes med hyldeplads til  linned, plejeartikler, 

aktivitetsmateriel, julepynt m.v.

1 2 stk. skabe i 60 cm bredde og 

fuld højde.

Placeres i gangarealer.

HC-toilet 1 ca. 7 m2 Placeres med adgang fra spise- og 

opholdsrum.

Udearealer Der etableres terrasser / altaner i 

forbindelse med dagligstuer og 

spisestuer.
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Facilitet pr. boenhed

Aktivitetsrum

Noter:

Rum til forskellige aktiviteter, motion, værksted o.a.

1 ca. 20 m2 Aktivitetsrummet placeres så der er 

god adgang fra begge bogrupper.

Bryggers

Noter:

Mulighed for at deltage i daglidags aktiviteter, som 

strygning, tøjsammenlægning mm.

Fungerer også som rengøringsrum med udslagsvask og 

plads til rengøringsvogn og støvsuger m.m. samt med 

vaskemaskine og tørretumbler. 

1 ca. 8 m2 Bryggers placeres så der er god 

adgang fra begge bogrupper.

Krydsfelt/server/velfærdsteknologi 1 ca. 6 m2 Centralt på hver etageMMMMMMM

MMMMM
Serviceareal pr. boenhed

Køkkendepot

Noter:

Plads til modtagelse og opbevaring for anretterkøkkenerne. 

Plads til levering på afdelingerne, rullebord og skabe til 

kolonialvarer.

Plads til sortering af affald. 

1 ca. 12 m2 Placeres med god adgang til elevator. 

Placeres centralt og i forbindelse med 

køkkener.

Nærdepot

Noter:

Opbevaring af vaskebure og hjælpemidler som bækkenstol 

og lift. 

MMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMM

M

1 ca. 10 m2

Personalefaciliteter pr. boenhed

Kontor til faglig koordinator

Noter:

Disponeres så der kan indrettes 2 arbejdspladser og 

mødebord. Plads til medicin- og sygeplejedepot.

1 ca. 8m2 Rummet skal have udsyn til etagen / 

glasvæg

Dokumentationsrum og mødelokale

Indrettes med 4 arbejdspladser og mødebord med plads til 8 

mødedeltagere.

1 ca. 16 m2 Rummet skal have udsyn til etagen / 

glasvæg. I direkte forbindelse med 

fælles opholdsarealer.

Toiletfaciliteter inkl. forrum

Noter:

Der etableres aflåselige "taskebokse"  i forrummet til 

personalet. 6 stk per etage. Boksen skal kunne rumme taske, 

pung, jakke/trøje og lignende.

1 ca. 6 m2

Fælles personalefaciliteter

Omklædnings- og badefaciliteter med toilet og garderobe 

opdelt i herre- og dameafdeling til 60 medarbejdere, heraf 

56 kvinder og 4 mænd.

ca. 60 m2 Niveau 2 med god forbindelse til 

hovedtrappen
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Fælles servicearealer og depoter

Opsamling - beskidt linned 1 ca. 20 m2 Niveau 2. Linnedskakt fra plejeetagerne

Depotrum

Der etableres faciliteter til opbevaring af hjælpemidler, 

møbler mv.

1 ca. 15 m2 Niveau 2

Depotrum

Der etableres faciliteter til opbevaring af diverse 

husholdnings- og plejeartikler.

1 ca. 15 m2 Niveau 2

Kolonial, modtagedepot af madvarer 1 ca. 15 m2 Niveau 2

Rengøringsrum 1 ca. 15 m2 Niveau 2

Teknikrum:

El ca. 10 m2

Ventillation ca. 60 m2

VVS ca. 30 m2

1 ca. 100 m2 Niveau 2

Affaldsrum - overdækket

Noter:

Et uderum med plads til forskellige fraktioner.

Placeres mod Vognporten.

1 Niveau 1. Som friareal . I tæt 

tilknytning til serviceelevator og med 

niveaufri adgang til terræn

Sprinklercentral 1 ca. 10 m2 Niveau 0

Adgang til det fri

Skralderum.

Opsamlingsbeholder fra skraldesug.

1 ca. 15 m2 Niveau 0

Fælles taghave

Indrettes så de kan anvendes året rundt, herunder med 

overdækket areal, vinterhave/orangeri og solsteder.

Arealet skal fremstå grønt og frodigt og skal indrettes til 

ophold, let motion/træning og nytte/pyntehave samt 

sansehave.

Arealet skal forsynes med vand/afløb/vask og 

udendørsbelysning.

Den fælles taghave placeres på niv. 3 i 

tilknytning til beboernes 

opholdsarealer med direkte niveaufri 

(haveelevator) adgang fra disse samt 

visuel forbindelse til beboernes 

opholdsarealer.
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ÆLDREBOLIGER

Funktioner Antal Størrelse (bruttoarealer) Nærhed

Boligerne indrettes med minimum 2 rum, badeværelse 

(forberedt for handicapindretning), entre med 

garderobeskab, handicapvenligt køkken med komfur og 

køkkenelementer. Der forberedes for tilkobling af 

opvaskemaskine.

15 Gennemsnitlig boligstørrelse ca. 

65-68 m2 (brutto).

Niveaufri adgang til elevator.

Depotrum ældrebolig

Aflåst rum der også har plads til parkering / opladning af 

elscootere m.m.

1 ca. 30 m2 Niveau 0. Tæt forbindelse til 

hovedtrappe og elevator.

Tagterrasse ældreboliger

Fælles tagterrasse, der indrettes, så den kan anvendes året 

rundt, herunder med overdækket areal og solsteder.

Arealet skal fremstå grønt og frodigt og skal indrettes til 

ophold, let motion/træning og nytte/pyntehave.

Arealet skal forsynes med vand/afløb/vask og 

udendørsbelysning.

Tagterrassen til ældreboligerne 

placeres på niv. 6 med niveaufri 

adgang fra hovedtrappen.
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8  AREALOPGØRELSE FOR PLEJECENTER

Boligareal

Funktioner Antal

Plejeboliger

Plejeboliger i alt 36 65 m
2

2.340

Plejeboliger pr. etage / boenhed 12 65 m
2

780 m
2

Plejeboliger pr. bogruppe 6 65 m
2

390 m
2

Plejeboliger - fordeling af arealer

Reelt plejeboligareal 36 33 1188,0

Fælles boligareal 1149,7

I alt 2337,7

Fælles boligareal

Fælles boligareal, Niv. 05 348,7

Fælles boligareal, Niv. 04 348,7

Fælles boligareal, Niv. 03 348,7

Fælles boligareal, Niv. 02 31,0

Fælles boligareal, Niv. 01 31,0

Fælles boligareal, Niv. 00 41,7

I alt 1149,7

Serviceareal

Serviceareal, Niv. 05 111,7

Serviceareal, Niv. 04 111,7

Serviceareal, Niv. 03 111,7

Serviceareal, Niv. 02 218,0

Serviceareal, Niv. 01 31,0

Serviceareal, Niv. 00 41,7

I alt 625,7

Størrelse (bruttoarealer) Samlet bruttoareal

NB: Arealberegningen er uden teknikrum.

Se udregningerne på de følgende sider.

Af teknik er nu 25 m2 placeret i niv. 0 (kælder) og 115 m2 placeret i niv. 2. Dette areal er samlet steget med 50 m2 

efter ingeniørimput.
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NIVEAU 00

Funktioner Antal

Plejecenter - Fælles boligareal m2

Gangareal 1/3 13 4,3

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/3 33 11,0

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/3 40 13,3

Lobby 1/3 19 6,3

Skralderum 1/3 15 5,0

Sprinklercentral 1/3 10 3,3

I alt 41,7 *

*Sprinklercentral og skralderum ikke medregnet (kælderareal ift. BBR)

Plejecenter - Serviceareal

Gangareal 1/3 13 4,3

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/3 33 11,0

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/3 40 13,3

Lobby 1/3 19 6,3

Skralderum 1/3 15 5,0

Sprinklercentral 1/3 10 3,3

I alt 41,7

Ældreboliger

Depot/scooter-parkering 1 30 30,0

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/3 40 13,3

Lobby 1/3 19 6,3

Skralderum 1/3 15 5,0

Sprinklercentral 1/3 10 3,3

I alt 52,3

Butiksareal

Gangareal 1/3 13 4,3

Bagtrappe 1/3 33 11,0

I alt 15,3

Samlet areal 151,0

Størrelse (bruttoarealer) Samlet bruttoareal
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NIVEAU 0



Side 56  

Værdi- og Funktionsprogram - UDKAST_4.0 17.11.17

NIVEAU 01

Funktioner Antal

Plejecenter - Fælles boligareal

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/3 33 11,0

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/3 40 13,3

I alt 31,0

Plejecenter - Serviceareal

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/3 33 11,0

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/3 40 13,3

I alt 31,0

Ældreboliger

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/3 40 13,3

I alt 16,0

Butiksareal

Bagtrappe 1/3 33 11,0

I alt 11,0

Samlet areal 89,0

Størrelse (bruttoarealer) Samlet bruttoareal
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NIVEAU 1
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NIVEAU 02

Funktioner Antal

Plejecenter - Fælles boligareal

Ventilation, VVS og El 1/3 100 33,3

Rengøring 1/2 15 7,5

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/3 33 11,0

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/3 40 13,3

I alt 31,0 **

**Bemærk: Teknik - Ventilation, VVS, El og reng. er ikke medregnet iht. tidligere som kælderareal

Plejecenter - Serviceareal

Ventilation, VVS og El 1/3 100 33,3

Rengøring 1/2 15 7,5

Depoter - linned, kolonial/køl, pleje- og 

husholdningsartikler, hjælpemidler
1 65 65,0

Gangareal 1 53 53,0

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/3 33 11,0

Omklædning 1 60 60,0

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/3 40 13,3

Repos 1 9 9,0

I alt 218,0

Ældreboliger

Ventilation, VVS og El 1/3 100 33,3

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/3 40 13,3

I alt 16,0

Butiksareal

Bagtrappe 1/3 33 11,0

I alt 11,0

Samlet areal 276,0

Samlet bruttoarealStørrelse (bruttoarealer)
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NIVEAU 2
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NIVEAU 03

Funktioner Antal

Plejecenter - Plejebolig

Plejebolig 12 33 396,0

I alt 396,0

Plejecenter - Fælles boligareal

Hyggekrog 2 6 12,0

Dagligstue 2 26 52,0

Bryggers 1 8 8,0

Spisestue 2 38 76,0

HC toilet 2 8 16,0

Aktivitetsrum 1 20 20,0

Gangareal *** 1 98,5 98,5

Nicher 1 20 20,0

Rum til krydsfelt, server og velfærdsteknologi 1/2 6 3,0

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/2 33 16,5

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/2 40 20,0

I alt 348,7

Plejecenter - Serviceareal

Depot, Køkken 1 12 12,0

Kontor, faglig koordinator 1 8 8,0

Dokumentationsrum & mødelokale 1 16 16,0

Personaletoilet med forrum 1 6 6,0

Nærdepot 1 10 10,0

Rum til krydsfelt, server og velfærdsteknologi 1/2 6 3,0

Gangareal *** 1 13,5 13,5

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/2 33 16,5

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/2 40 20,0

I alt 111,7

Ældreboliger

Skakt ved adgangskerne 1/3 8 2,7

I alt 2,7

Samlet areal 859,0

*** Gangandel bolig 112/734*645,5=98,5

*** Gangareal service 112/734*88,5=13,5

Størrelse (bruttoarealer) Samlet bruttoareal
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NIVEAU 3
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NIVEAU 04

Funktioner Antal

Plejecenter - Plejebolig

Plejebolig 12 33 396,0

I alt 396,0

Plejecenter - Fælles boligareal

Hyggekrog 2 6 12,0

Dagligstue 2 26 52,0

Bryggers 1 8 8,0

Spisestue 2 38 76,0

HC toilet 2 8 16,0

Aktivitetsrum 1 20 20,0

Gangareal *** 1 98,5 98,5

Nicher 1 20 20,0

Rum til krydsfelt, server og velfærdsteknologi 1/2 6 3,0

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/2 33 16,5

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/2 40 20,0

I alt 348,7

Plejecenter - Serviceareal

Depot, Køkken 1 12 12,0

Kontor, faglig koordinator 1 8 8,0

Dokumentationsrum & mødelokale 1 16 16,0

Personaletoilet med forrum 1 6 6,0

Nærdepot 1 10 10,0

Rum til krydsfelt, server og velfærdsteknologi 1/2 6 3,0

Gangareal *** 1 13,5 13,5

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/2 33 16,5

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/2 40 20,0

I alt 111,7

Ældreboliger

Skakt ved adgangskerne 1/3 8 2,7

I alt 2,7

Samlet areal 859,0

*** Gangandel bolig 112/734*645,5=98,5

*** Gangareal service 112/734*88,5=13,5

Størrelse (bruttoarealer) Samlet bruttoareal
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Funktioner Antal

Plejecenter - Plejebolig

Plejebolig 12 33 396,0

I alt 396,0

Plejecenter - Fælles boligareal

Hyggekrog 2 6 12,0

Dagligstue 2 26 52,0

Bryggers 1 8 8,0

Spisestue 2 38 76,0

HC toilet 2 8 16,0

Aktivitetsrum 1 20 20,0

Gangareal *** 1 98,5 98,5

Nicher 1 20 20,0

Rum til krydsfelt, server og velfærdsteknologi 1/2 6 3,0

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/2 33 16,5

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/2 40 20,0

I alt 348,7

Plejecenter - Serviceareal

Depot, Køkken 1 12 12,0

Kontor, faglig koordinator 1 8 8,0

Dokumentationsrum & mødelokale 1 16 16,0

Personaletoilet med forrum 1 6 6,0

Nærdepot 1 10 10,0

Rum til krydsfelt, server og velfærdsteknologi 1/2 6 3,0

Gangareal *** 1 13,5 13,5

Skakt (bagtrappe) 1/2 8 4,0

Bagtrappe 1/2 33 16,5

Skakt (hovedtrappe) 1/3 8 2,7

Hovedtrappe 1/2 40 20,0

I alt 111,7

Ældreboliger

Skakt ved adgangskerne 1/3 8 2,7

I alt 2,7

Samlet areal 859,0

*** Gangandel bolig 112/734*645,5=98,5

***Gangareal service 112/734*88,5=13,5

Størrelse (bruttoarealer) Samlet bruttoareal
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