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1. fEldrefaciliteter
1.1 Baggrund og form3l

Det er formalet med dette programoplaeg at fa tilvejebragt en attraktiv 09 velfun-
gerende plan for ombygning af Sct. Johannes Plejehjemmet Johannesgarden séle-
des, at pIeJebohgbebyggeIsen kan give de kommende beboere, pargrende, perso-
nale og brugere af omradet, de bedst mulige rammer for deres faerden og ophold,

Neervaerende programoplaeg udggr saledes en beskrivelse af de kriterier og funkti-
onskrav, som skal danne grundlag for det efterfgilgende bygge- og udbudsprogram
og senere detailprojektering.

Ligeledes indeholder programoplagget en beskrivelse af hovedprincipperne i hvor-
ledes den nuvaerende bygning transformeres / ombygges til at kunne opfylde funk-
tionskravene.

Det er forventningen, at Johannesgarden efter ombygning, kan blive et attraktivt
sted at bo for lokalomradets plejekraevende borgere og et rart sted for de pargren-
de at besgge deres ldre.

Johannesgarden vil efter ombygning rumme ca. 70 plejeboliger organiseret i “leve-
bo” miljger pd 10 - 16 boliger, hvori de feelles opholds- og adgangsarealer og ser-
vicearealer vil vaere integreret.

De nedenfor beskrevne aldrefaciliteter vil udggre i alt ca. 6.750 m2, hvoraf ca. 900
m?2 vil vaere placeret i den eksisterende hgje kaelder, mens de resterende ca. 5.850
m2 fordeles pd etagerne. (stue, 1. 2. og 3.sal).

Etagerne disponeres jfr. efterfglgende beskrivelse.

1.2 Overordnede intentioner
Det er malet at skabe nogle attraktive og beskyttende rammer for aeldre medbor-
gere i plejeboligerne. Huset vil derfor veere udformet som en "privat” zone, hvor
aktiviteter og faciliteter, som skal benyttes af plejeenhedernes beboere er placeret.
Plejeboligbebyggelsen forsynes med en felles hovedindgang.

Bygningens etager dlsponeres enkelt og overskueligt med orienteringspunkter sa-
som den centrale “atriumgard” , fallesarealer o.lign.

Afggrende for disponeringen er at placeringen af funktioner og aktiviteter bliver
overskuelig og let genkendelig Johannesgardens beboere, personale og brugere i
det hele taget.

1.3 Planudformning
Det eksisterende plejehjem bestar af en 4- laenget karre med hgj keelder, 2 etager
i fuld hgjde samt en tilbagetrukket tagetage pd ﬁst- vest- og nordsiden.
Langs karreens udvendige sider er der udgravet, saledes at der er fuld dagslystil-
gang til kaelderetagens udvendige rum. Her er en reskke teknik- og servicerum pla-
ceret. Derudover anvendes en del af keelderen af lokalomradets hjemmepleje til
kontorer og personalerum.
Atriumgarden er placeret i niveau med gulvniveauet i stueetagen.

De ovenoverliggende 2 etager er disponeret med beboerveerelser langs ensidige
nordvendte gange, mens gst og vestflgjen har dobbeltsidige gange med veerelser
pa ydersiderne og servicefunktioner ind mod garden.

Tagetagen er indrettet med klubvaerelser samt funktionaerlejligheder.
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De feelles opholdsarealer pé etagerne fremstar som et rummeligt, attraktivt, tilskud
til de relativt sma boliger.

Bebyggelsens boliger er smd, med ikke egnede toilet- og badeforhold, mangel pé
atmosfzere i form af smukke og spandende rum i umiddelbar forbindelse med boli-

gen.

Mélsaetn/ng

P8 den baggrund er det malet, at bebyggelsens normaletager disponeres saledes,
at der skabes en mere direkte sammenhzeng mellem boligarealer og de feelles op-

holdsarealer, mellem det private og det semi-private indenfor de enkelte plejeen-

heder.

1.4 Handicapegnethed og tilgengelighed
Plejeboligbebyggelsen og de tilhgrende faellesfunktioner, samt servicearealer, skal
udformes, s& der overalt tages hensyn til zeldre mennesker med forskellige typer af
plejebehov og eventuelle handicaps.
Bygninger, rum, bygningsdele og installationer indrettes under hensyntagen til dis-
se menneskers behov for tilgeengelighed og funktionalitet.
Der skal overalt etableres niveaufrie overgange og alle gulve pa de enkelte etager

skal have samme gennemgaende kote.

Udformningen af de enkelte boliger skal sikre, at personalet far gode arbejds- og
pladsforhold nar der skal ydes hjzelp til beboere ved paklaedning, personlig hygiej-
ne, toiletbesgg og badning.
Derudover skal boligen kunne indrettes med s& lidt institutionspraeg som muligt,
afhaengig af den enkelte beboers behov for hjeelpemidler, og vaere en hyggelig
ramme til ophold og soverum.

1.5 Geo- og miljotekniske forhold
Der er ikke pt. udfgrt supplerende geotekniske og miljgtekniske undersggelse pa
arealet omkring den nuvaerende bygning.
Dette vil ske i forbindelse med udarbejdelse af projektgrundlaget.

1.6 Projektgrundlag

Som grundlag for udarbejdelsen af projektet anvendes fglgende anvisninger, vej-

ledninger, standarder m.v.:

« Den af BR vedtagne Plejeboligplan, febr. 1999, som ligger tilgaengelig i form af
publikationen: Forslag til plejeboligplan for Kgbenhavns Kommune, nov. 1997.

e Vejledningen: Indretning af zeldreboliger for fysisk plejekraevende m.fl.

o Vejledning: AEldreboliger for demente, tidl. By- og Boligministeriet, febr. 2001.

o CHECKLISTE - for planlaegning, projektering og indretning af plejeboliger (ple-
jehjemslignende zeldreboliger) samt krav til ansggningsmateriale. SUF m.fl. ,
Juli 1997. Er under revision.

o DS 3028: Tilgaengelighed for alle, 1. udgave., 08.06.2002.

¢ Miljgorienteret byfornyelse og nybyggeri, Kgbenhavns Kommune 2001.

« Gealdende bygningsreglement og anden lovgivning.

1.7 Oombygningen - programkrav

1.7.1 Omfang
Ved ombygningen skal der tilvejebringes :
o Min. 68, max. 71 stk. plejeboliger med indbygget kgkkenenhed og eget handi-
capegnet toilet og baderum samt tilknyttede feelles opholds- og adgangsarealer.
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I alt ca. 5000 m=?

o Servicearealer i form af kontorer til Johannesgardens administration, gruppele-
derkontorer, personalerum, aktivitetsrum mv.
I alt ca. 1400 m2, hvoraf ca. 400 m? er beliggende i kaelderen.
I den resterende del af kaelderen, hvor der bl.a. er placeret centralkgkken, fri-
sgr, tand- og fodklinik, varmecentral mv., reduceres ombygningen til et mini-
mum.

1.7.2 Byggeteknik og installationsteknik

Byggeteknik og bygningsdele:

Generelt skal der -

« [ videst muligt omfang anvendes standardiserede bygningsdele og komponen-
ter.

« Anvendes materialer, konstruktioner og bygningsdele, hvortil der kan opnas
branchegarantier.

« Anvendes materialer og konstruktioner, hvortil der er knyttet branchespecifikke
kontrol- og godkendelsesordninger.

e Anvendes miljggodkendte materialer, der kan medvirke til at skabe gode inde-
klimaforhold.

Installationsteknik
o Den teknologiske udvikling indenfor telefoni og kaldesystemer gnskes anvendt,
[+ N o o o
saledes at disse systemer primeert baseres pa tradlgst udstyr.

1.8 Aktivitets- rum

I stueetagen patankes der indrettet et faelles multirum, der skal daekke behovet
for en feelles opholdsstue, aktivitets- og traeningsrum med tilhgrende toilet- og
garderobe faciliteter. Multirummet placeres med direkte adgang til atriumgé&rden.

1.9 Plejeboligerne

1.9.1 Omfang og struktur
Plejeboligbebyggelsen skal rumme min. 68, max. 71 plejeboliger, udfgrt som 2-
rums boliger organiseret i 6 plejeenheder @ 10 - 16 boliger med dertil hgrende fael-
les kgkken-, spise- og opholdsarealer.

1.9.2 Arealer
Plejeboligbebyggelsen opdeles i fglgende arealtyper:
« Boligareal (de enkelte plejeboliger)
e Feelles opholdsareal
e Feelles adgangsareal
Boligens stgrrelse angives ved dens bruttoetageareal, som bestdr af selve boligare-
alet samt andele af faelies opholdsarealer og falles adgangsveje efter princippet -
jo stgrre andel der medgar til felles opholds- og adgangsarealer, des mindre areal
er dertil rAdighed for selve boligen, idet skonomiske hensyn til huslejens stgrrelse,
seetter graenser for, hvor stort boligens bruttoetageareal kan vaere. I beregnings-
grundlaget for boligydelsen indgdr maksimalt 65 m?2 af bruttoetagearealet til en en-
lig folkepensionist. For overskydende m2 betaler beboeren fuld leje.

Der laegges vaegt pa tilstraekkelige feelles opholdsarealer, og der regnes med, at
hensigtsmaessige 2-rums plejeboliger vil have et bruttoetageareal pd 67-72 m2

inkl. andele af falles opholds- og adgangsarealer.

Som fglge af de bindinger som husets nuvaerende form giver ma forventes at et
mindre antal lejligheder overskrider dette bruttoetageareal.
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1.9.3

1.9.3.1

Udover de ovenfor naevnte arealer skal der i umiddelbar tilknytning til boligerne
indrettes servicearealer, der overvejende skal betjene beboerne.

Der er ingen faste regler for, hvor stor andel servncearealet skal udg;zsre af den
samlede plejeboligbebyggelse, men erfaringstal tyder pd, at der medgér ca. 15-20
m2 serviceareal pr. plejebolig.

Som fglge af de bindinger som husets nuvaerende form giver og at der i den nuvee-
rende kzelder allerede forefindes servicearealer, ma det forventes at servicearealet
pr bolig i dette projekt vil blive hgjere.

Arealer udover ovennavnte betegnes andre arealer og vedrgrer bebyggelsens
drifts-, renovations- og forsyningsforhold.

Plejeboligen

Det grundlaeggende krav til plejeboligen er, at den skal vaere saerligt egnet for zel-
dre og personer med et stort pleje- og omsorgsbehov i form af handicaps som bl.a.
nedsatte bevaegelses-, syns- og hgrefunktioner m.v., herunder kgrestolsbrug.

I plejeboligen, hvor pleje- og omsorgsmdsatsen fra personalet er stgrre end i en
almindelig zeldrebolig skal boligen indrettes séledes, at der gives den forngdne
plads for plejepersonalet til at arbejde i hensigtsmaessige arbejdsstillinger og med
de ngdvendige tekniske hjelpemidler.

For at gge fleksibiliteten gnskes ruminddelingen mellem de enkelte rum i boligen
etableret med systemer af flytbare vaagge/mabilvaegge/skydevaegge eller -dgre
o.lign., saledes at andringer af de fysiske rammer kan tilpasses den enkelte bebo-
ers plejesituation, herunder specielle behov hos demente beboere med svag orien-
teringsevne.

Rum og funktionskrav

Plejeboligerne skal udformes som 2-rums boliger bestdende af:
o et opholdsrum med en integreret kgkkenenhed

o et soverum

¢ et wc/baderum

Dimensionering af soverum og wc/baderum skal fglge anvisningerne i Vejledningen
"Indretning af aeldreboliger for fyS/sk plejekraevende m.fl."

Begge de anviste eksempler pd soverum kan anvendes ved 2-rum pleJebohger,
mens kun eksempel 1 og 2 for wc/baderummenes vedkommende mé& anvendes.

I we/baderum skal placering af sanitetsgenstande fglge anvisningerne i ovenfor
naevnte vejledning. For at tilvejebringe stgrre fleksibilitet i rummet kan anvendes
udstyr, der muligger flytning af de forskellige sanitetsgenstande.

I soverummet skal der angives placermgsmullghed for mindst 2 stk. 6M-hgjskab til
beboerens tgj m.v. Flytbare hgjskabe pa hjul kan gge fleksibiliteten.

Kgkkenenheden skal minimum omfatte 3 stk. 6M-skabsmoduler pg maksimalt 4
stk. 6M-moduler i bredden. Enheden skal forsynes med en kgkkenvask, og der skal
veere plads til et lille kgleskab. Endvidere skal der forberedes for og afszettes plads
til et 2-pladers droppinette.

Underskabs- og overskabsenheder skal ved placeringen og udformningen veere eg-
nede for kgrestolsbrugere.

I opholdsrummet skal der etableres edb-stik med mulighed for tilslutning af PC-er
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1.9.4

1.9.4.1

1.9.5

1.9.5.1

med adgang til Internettet.

I forbindelse med opholdsrum eller soverum kan der etableres adgang til altan eller
en fransk dgr.

Vinduer og dgre i facade skal dimensioneres sdledes, at der fra boligens rum er go-
de udsigtsmuligheder til omgivelserne, herunder soverummet af hensyn til senge-
liggende beboere.

Endvidere er det vigtigt at indfald af dagslys giver rummet kvalitet og giver bebo-
erne mulighed for at folge dggnets rytme.

Faelles opholdsareal

De feelles opholdsarealer skal knyttes til de enkelte plejeenheder og udggr de neere
tilbud til beboerne samt omfatter de aktiviteter, der ikke kan foregd i den enkelte
plejebolig.

Rum og funktionskrav

Der skal etableres fglgende faelles opholdsarealer pr. plejeafsnit:
e 1 kgkken / alrum

e 1 spisestue

e 1 opholdsstue

Kgkkenet skal funktionelt svare til et anretterkgkken.

I anretterkgkkenet skal der ikke produceres mad til beboerne men alene tilbered-
ning af mad produceret i centralkgkkenet.

Kgkkenet skal dimensioneres og indrettes sdledes, at beboere og personale kan
fortage sig aktiviteter sammen omkring madtilberedning, opdaekning og afrydning
m.v.

Anretterkgkkenet m& gerne std i aben forbindelse med den fzelles spisestue.

Spise- og opholdsrum ma gerne placeres i 8ben kontakt med hinanden, séledes at
rummene kan anvendes sammen til andre typer af aktiviteter.

I tilknytning til spise- og opholdsrummene kan der, om muligt, etableres adgang til
en stor altan/terrasse. Altaner skal vaere min 210 cm dybe.

De feelles opholdsarealer skal vaere velbelyste med gode muligheder for udsyn til
omverdenen. I udformningen skal der lsegges vaegt pa at skabe spandende
rum/rumforlgb, som kan tilfgre beboerne og personalet livskvalitet | brugen af dis-

se.

Feelles adgangsareal

De faelles adgangsarealer omfatter alle de rum, der medgar til den interne infra-
struktur i plejeboligbebyggelsen s& som indgangspartier, gange, trapper og eleva-
torer m.m.

Det er et gnske at gangarealerne begraenses mest muligt og/eller ligger i umiddel-
bar kontakt med de feelles opholdsarealer, som en form for udvidelse af disse.

Rum og funktionskrav

Folgende faelles adgangsarealer skal medtages til plejeboligbebyggelsen:
e 1 selvstaendigt indgangsparti m. vindfang og fordelingsrum

diverse flugtvejstrapper

Min. 2 elevatorer, heraf en bareelevator.

gange (bredde min. 180 cm. og 240 cm. foran dgre til plejeboliger)
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1.9.6

1.9.6.1

Disponering af etagerne
Bygningens etager disponeres som nedenstdende:

I bygningens nuvarende kaelderetage forefindes allerede:
e Produktionskgkken med birum

Traeningsrum

Pleje- og klinikrum

Personalegarderober

Driftsfaciliteter

Derudover indrettes der i kaelderen:

« Johannesgdrdens fremtidige hovedindgang
o Reception

o« Administrationskontorer

s Kopirum og arkiver

Stueetage:

o Faelles spisestue og aktivitetsrum (multirum)
o Boliger med feaellesfaciliteter

Servicearealer

. sal:
Boliger med faellesfaciliteter
Servicearealer

[ury

. sal:
Boliger med feellesfaciliteter
Servicearealer

N

'. sal:
Boliger med fzellesfaciliteter
s Servicearealer

w

Rum og funktionskrav

Normaletage pr. plejeenhed:

¢ 1 vagt- og samtalerum

« 1 personaletoilet

e 1 renggringsrum

o 1 Faellesarealer med kgkken, spise- og opholdsrum
e 1-2 depotrum

Servicearealer, der placeres i keelderetagen i det areal der ombygges:

o Hovedindgang med direkte adgang til sengeelevator og trappe der forbinder al-

le etager i bygningen.

Reception med visuel kontakt til hovedindgangen.
Toilet til besggende.

Administrationskontorer.

Mgdelokale.

Personaletoilet.

Arkiv og kopirum.

Edb- og serverrum

@ 6 ©6 © & ©o o

Servicearealer, der allerede er placeret i keelderetagen i det areal der ikke ombyg-

ges:

¢ Personaleomkladningsrum med toilet og bruserum fordelt pd maend og kvinder
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Depotrum.

Skifteretsrum.

Centralkgkken med depoter, kgle- og frostrum.
Vaskeri.

Tand- og fodklinik.

Frisar.

Varmecentral.

Veaerksted til varmemester.

1.9.7 Andre arealer
Udover de ovenfor beskrevne arealtyper indplaceres rum som servicerer plejeboli-
gerne i form af private depoter (pulterrum) og hele bebyggelsen med hensyn til
hele renovations- og forsyningsdelen for vand, varme, ventilation, el og kommuni-
kation m.m. samt affaldshandtering.

1.10 Udearealer

1.10.1 Ankomst- og parkeringsarealer m.v.
Der skal etableres befaestede adgangs- og ankomstarealer for gdende og kgrende,
herunder overdaekket cykelparkering og et mindre antal korttidsparkeringspladser
for gaester og kgretgjer til plejeboligerne samt arealer til af- og palaesning af varer
og bohave for beboerne.
Endvidere skal der etableres arealer for renovation og affaldsafhentning m.m.

1.10.2 Havearealer m.v.
Bebyggelsens haverum/-arealer skal udformes som et alsidigt og varieret anlag
med f.eks. blomster- og sansehave, urtehave med frugttraeer, evt. et stort drivhus,
vandbassin, petanque-bane, terrasser m.v.

Endvidere gnskes etableret udearealer beregnet til treening af gang- og beveegel-
sesevne ved udformning af varierende belagninger, ramper og kantstene, saledes
at beboerne og andre brugere kan trane i at feerdes sikkert uden for egen bolig.

1.11 Ombygningens hovedstruktur

1.11.1 Status
Plejehjemmets indretning af boliger samt fellesarealer lever ikke op til de krav
/forventninger som stilles til moderne plejeboliger. For at bringe plejehjemmet op
pa en tidssvarende kvalitet har forskellige ombygningsmuligheder veeret under-

sggt.

-Disse forslag-har-pd-grund af-de bindinger som husets-modulaere konstruktioner
fastlaegger, resulteret i et stort bruttoareal pr. bolig uden at disse opnar hensigts-
maessige pladsforhold til hjeelpere og hjaelpemidler omkring seng og i badeveerel-
ser.

Analyse af eksisterende bygningsdele og installationers tilstand og gkonomien i en
opretning paviste at dette ville lzegge beslag pa en stor del af de midler, der skulle
investeres i moderniseringen af plejehjemmet.

1.11.2 Ombygning - nedbrydning - genetablering
Konklusionen af disse vurderinger fgrte til en ide om at nedbryde de etager der lig-
ger over keelderetagen, udfgre forstaerkninger af beerende konstruktioner i keelder-
etagen og genetablere huset oven pa eksisterende kaelder. Herved kan der etable-
res en bygning, der er uafhangig af den modulare opbygning i kaelderetagen.
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Bygningen kan saledes disponeres efter moduler, der er hensigtsmaessige til etab-
lering af moderne plejeboliger, kun bundet af bygningens ydre plangeometri.
Forslaget baseres pd en differentiering i etageantal hvorved hensynet til Hegnshu-
sene og sollysforholdene i det centrale gdrdrum kan tilgodeses.

Genetablering pateenkes udfgrt med 2 etager mod syd (Hegnshusene) - 3 etager
mod gst og vest samt 4 etager p& nordsiden mod Fuglsangs Alle.

Husdybden i nord- og sydflgjen gges til ca. 10 m. ved at bygge ca. 2 m. ind i atri-

[<] o . [] . . .
umgarden pa begge sider. Herved opnas en hensigtsmasssig husdybde, der mulig-
gor en optimering af arealanvendelsen pd etagen og i den enkelte plejebolig.

Der forventes indrettet min. 68, max. 71 boliger, opdelt i grupper p& min. 10 og
max. 16 boliger. Boligerne, med falles- og servicearealer, indrettes i hhv. stueeta-
ge, 1. 2. og 3. sal.

Den mindste gruppe med ca 10 boliger indrettes pd 3. sal i nordflgjen mod Fugl-
sang Allé.

1.11.3 Adgangsforhold
Hovedindgangen foreslas flyttet fra bygningens nordfacade til bygningens vestfa-
cade, Herved kan den eksisterende tilkgrsel pé nordsiden nedlaegges og arealet
indarbejdes i bygningens friarealer.

1.11.4 Indgangsetage/kaelder
Bygningen disponeres med hovedindgang i keelderetagens vestfacade, hvortil der
er niveaufri adgang fra terraenet, og dermed, via elevator og trappe, til alle byg-
ningens etager.
Etagen pataenkes indrettet som angivet ovenfor.

1.11.5 Stueetage
20 boliger i 2 pleje grupper med servicearealer.

Herudover foresl3s indrettet feelles spisesal, kombineret med aktivitetsrum, med
direkte adgang til haveanlaegget i atriumgérden.

1.11.6 1, sal
24 boliger i 2 pleje grupper med servicearealer

1.11.7 2. sal
Etagen etableres i gst, vest og nordflgjen. Der tilvejebringes 16 boliger i1 pleje-

gruppe med servicearealer. Mod syd kan der i gst og vestflgjen udfgres tagterras-
<er. (oSt DT VESUIIAEN WHIEIEe resrEee

1.11.8 3.sal
Der kan etableres ca. 10 boliger i1 plejegruppe med servicearealer. Placeres i

nordflzjen med mulighed for tagterrasser pa gst- og vestflgijene.

1.11.9 Friarealer
Bygningens karrestruktur fastleegger en atriumgard hvortil der er direkte udgang
fra bygningens stueetage.

Gardrummet er orienteret gst-vest, der i kombination med den nye bygnings diffe-
rentierede etageantal med 2 etager mod syd og 3 mod @st og vest samt 4 mod
nord (excl. hgj keelder) sikrer tilgang af sollys i gardarealet.
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1.11.10

il1.11

Der vil ligeledes vare friarealer pd bygningens ydersider mod syd, gst og nord.

Parkering

Eksisterende parkering langs Fuglsangs Alle omfatter ca 17 pladser, der vurderes

tilstraekkelige til det resulterende antal plejeboliger (ca 70)

Bruttoarealer

Eksisterende forhold:

Grundareal (4531 m2 + tillasgsareal 856 m2) iht. BBR oplysnin-
ger

Areal i keelder hvor loftet ligger mere end 1,25 m. over terraen.
BBR oplysninger (BBR)

Bygningsareal (BBR)

Programoplaeg (beregnet med 70 boliger)

Grundareal (4531 m?2 + tillaagsareal 856 m2) iht. BBR oplysnin-
ger

Areal i keelder hvor loftet ligger mere end 1,25 m. over terraen.
BBR oplysninger (omfatter bade den del af kaelderen der ombyg-
ges, og den del der ikke ombygges)

Stueetage

1. sal

2. sal

3. sal

Bruttoetageareal

Bebyggelsesprocent

Arealer v. 70 boliger
Boliggennemsnit
Serviceareal pr. bolig

5.387 m2

930 m=2
4,358 m?

5.387 m2

930 m2
1,912 m2
1.912 m?
1.345 m=2

805 m=
6.904 m2

128 %

70,4 m?
20,9 m?
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