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Vi bliver flere eeldre i Danmark. Frem mod 2030 far
vi behov for op mod 35.000 nye plejeboliger. En af de
vigtigste samfundsopgaver de kommende ar er at
skabe tryghed i alderdommen og vaerdige levevilkar
for vores &ldste medborgere.

I Diakonissestiftelsen og PensionDanmark har vi
indgdet et partnerskab om at skabe en ny generation
af plejeboliger. Vi vil bidrage til at skabe fremtidens
velfeerd, der seetter det enkelte menneske og det lokale
faellesskab 1 centrum, og samtidig tage ansvar for at
indfri de klimamal, vi har sat os som samfund.

JANNE ELSBORG
Administrerende direktgr (konst.), Diakonissestiftelsen

MARIUS M@QLLER
Direktgr, PensionDanmark Ejendomme



Tid til mennesket
Blik for byen
Fokus pa fremtiden

Friplejeboliger fra Diakonissestiftelsen og PensionDanmark forener Diakonissestiftelsens
fokus pa keerlig og respektfuld pleje med PensionDanmarks fokus pa at udvikle
baeredygtige byggerier, der matcher fremtidens krav til klima og sundhed. Tilfeelles har
vi en tro p4, at de bedste lgsninger er lokale lgsninger. Vi vil bygge en ny generation af
plejehjem pa dialog og samarbejde med afsat i fire centrale veerdier.

Et hjem med personlighed

Et plejehjem er forst og fremmest et hjem. Der skal veere
plads til, at beboerne kan satte deres eget praeg pé boligen,
de skal have medbestemmelse i hverdagen og lyst til at
invitere familie og venner pa besgg. Personalet skal kunne
tage sig selv med pa arbejde og have rum til at skabe en
atmosfeere, hvor beboere, pargrende og de selv foler sig
hjemme og velkomne.

En god arbejdsplads

Medarbejdernes trivsel er ngglen til god pleje. Det er
personalet, som sikrer, at vores tilgang til pleje efterleves
hver eneste dag, og at beboerne oplever neerveer, respekt,
omsorg og opmarksomhed. Derfor vil vi skabe arbejds-
pladser, hvor personalet kan udfolde deres faglighed, har
rum til at finde de rigtige lgsninger og overskud til at leegge
ekstra energi i de personlige detaljer.

En del af byen

Et plejehjem er en del af byen. Som samfund bliver vi
@ldre og aldre, og vores byer og byrum skal udvikles, s&
der er plads til alle aldre, og man kan omgés pa kryds og
tveers. Derfor vil vi skabe plejehjem, som er i kontakt med
omgivelserne og gor en forskel i lokalomradet. Beboerne
skal have mulighed for at indgé i feellesskaber uden for
matriklen, og resten af byen skal inviteres indenfor, nar
det giver mening.

En ansvarlig investering

For os er et plejehjem en investering i fremtiden.

Som langsigtet investor investerer vi i god kvalitet og
gedigne materialer og folger de hgjeste standarder for
beeredygtighed, s& vores byggerier er robuste og har lang
levetid. Vi udvikler byggerier, der er fleksible og kan falge
med tiden, nér vi far ny viden, eller behov &ndrer sig.



Et hjem med personlighed

En del af byen
En god arbejdsplads
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Diakonissestiftelsen

Diakonissestiftelsen blev stiftet i 1863, og dermed var grundstenen til den
danske sygepleje lagt. De fgrste diakonissesgstre boede og drev hospital i et
lille hus i Smallegade pa Frederiksberg. I 1876 flyttede stiftelsen ind pa det
nuvaerende omrade ved Peter Bangs Vej.

I dag er Diakonissestiftelsen en af Danmarks stgrste velfeerdsleverandgrer med
plejehjem, hjemmehjeelp, seniorboliger, hospice og bgrneinstitutioner. Et stort
antal sundhedsfaglige lejere driver deres praksis pd Diakonissestiftelsen. Hertil

kommer sociale og kulturelle aktiviteter, hvor blandt andet psykisk sarbare

kan indga i meningsfulde feellesskaber.

Diakonissestiftelsen blev skabt af steerke kvinder pa et folkekirkeligt fundament
af naestekarlighed og omsorg. I dag, hvor stedet rummer en mangfoldighed
af mennesker med forskellig oprindelse og tro, er det respektfulde mgde med
hvert enkelt menneske stadig en af grundverdierne. Diakonissestiftelsen
drives som almennyttig og erhvervsdrivende fond — non profit.
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PensionDanmark

PensionDanmark er et af Danmarks stgrste ikke-kommercielle pensionsselskaber
og administrerer pensioner, sundhedsordninger og uddannelsesfonde for mere end
700.000 medlemmer. PensionDanmark har omfattende investeringer i ejendomme

og er en af Danmarks fgrende ejendomsudviklere i forhold til at drive en klima- og
baeredygtighedsdagsorden og et mere feellesskabsorienteret byggeri. PensionDanmark
udvikler bl.a. seniorbofeellesskaber, ungdomsboliger med feelles-skab og stgrre sammen-
haengende byomrader med blandede boligformer.

Som medlemsejet pensionsselskab er det en sarlig forpligtelse for PensionDanmark at
veere med til at skabe boliger til et godt seniorliv og en god alderdom.PensionDanmark
har en ambitigs beeredygtighedsplatform, som sikrer, at alle byggerier lever op til
hoje baeredygtighedskrav og viser vejen til at indfri det nationale méal om 70%
CO,-reduktion i 2030. PensionDanmark er ejet i feelles-skab af en reekke fagforbund

og arbejdsgiverorganisationer.
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Keerlig og
respektfuld pleje

Diakonissestiftelsen og PensionDanmarks tilgang til pleje er forankret i
Diakonissestiftelsens tradition for at seette det enkelte menneskes behov i centrum
for plejen og hverdagen pa plejehjemmet. Vi udvikler friplejeboliger, hvor vores
&ldre medborgere mgder respekt, medmenneskelighed og omsorg, og hvor de har
mulighed for at bidrage til feellesskabet i det omfang, de kan og vil.

Krop og sjeel

Vores plejekoncept er baseret pd at se det enkelte menneske.

Ved at folge beboernes helbred og humer ngje og ved at
prioritere at forsta deres livs- og sygdomshistorie kan vi
tilretteleegge den bedste pleje til det enkelte menneskes
behov. Vi leegger veegt pa, at beboerne har sa hgj med-
bestemmelse i hverdagen som muligt, da det er afggrende
for oplevelsen af veerdighed og livskvalitet.

Solid faglighed

Diakonissestiftelsen har unik erfaring som bred velfeerds-
leverandgr og som specialist i &eldre- og sygepleje. Vores
personale uddannes i saerlig viden om og kompetencer
inden for lindrende pleje og demens, hvilket giver bedre
faglige forudsaetninger for at forsta og pleje de sarlige
behov, beboerne ikke altid selv kan kommunikere.

Neerveer

Vilegger vaegt pd, at personale, frivillige, pargrende og
beboere fungerer som et feellesskab, hvor alle er ligeveaerdige,
og hvor man bidrager, hvor og ndr man kan. Selv om
hverdagen er travl, er det en prioritet, at personalet har ro
og tid til at tale med beboerne og hinanden. Vi faciliterer
aktiviteter som sang, dans og hdndarbejde og indretter

0s, sa der er plads til, at personalets, beboernes og de
parerendes personligheder kan farve rummene.

Mangfoldighed

Vores beboere og plejepersonale kommer fra alle dele af
samfundet, og derfor er det vigtigt at skabe et fordomsfrit
miljg og en arbejdsplads, hvor der er hgijt til loftet og plads
til alle. Vores erfaring siger os, at vores plejehjem bliver
bedre, hvis vi blander os pa tveers af alder, ressourcer og
kultur. Derfor prioriterer vi at udvikle mangfoldige faelles-
skaber, hvor man inspirerer hinanden, og hvor de, der kan
meget, hjaelper dem, der kan mindre.









Byggeri til
fremtiden

Friplejeboliger fra Diakonissestiftelsen og PensionDanmark er byggeri i hgj kvalitet
med gode, sunde materialer og robuste lgsninger, der sikrer, at byggerierne kan
udvikles over tid og tilpasses fremtidige behov. Boligerne bliver certificeret efter den
internationalt farende DGNB-standard. Alle materialer, teknologier og lgsninger for
drift og energi bliver valgt med blik for morgendagens krav til klima og sundhed.

Baeredygtigt hele vejen rundt

DGNB er den fgrende beaeredygtighedsstandard i Europa.
Friplejeboliger fra Diakonissestiftelsen og PensionDanmark
bliver minimum certificeret i kategorien DGNB guld, hvor
byggerierne skal leve op til hgje krav om klima- og milje-
pavirkning, sundhed, samspil med lokalomradet og en
lang raekke sociale faktorer. Vi har valgt DGNB certifice-
ringen, fordi den er med til at sikre, at vores byggerier
skaber veerdi hele vejen rundt.

Nationale og globale klimamal

Det nationale mal om 70% CO,-reduktion i 2030 guider
udviklingen af vores plejeboliger. Byggerierne indgar i
PensionDanmarks klimaplan, hvor der byggeri for
byggeri opbygges erfaringer og skeres af klimaaftrykket,
indtil vi nar 70% reduktion. I udviklingen af vores feelles
friplejeboliger arbejder vi desuden strategisk med FN’s 17
verdensmal i forhold til klima og miljg, sundhed og trivsel
samt baeredygtige byer og lokalsamfund.

Sundhed og sanselighed

Vilegger vaegt pa, at et byggeri skal foles godt. Det giver
overskud i hverdagen for beboere og medarbejdere, nar
arkitekturen har atmosfeere, et godt dagslys og et indeklima,
hvor man kan treekke vejret frit, fordi alle materialer er
sunde og giftfri. Sundhed er et af de veesentligste parametre
iudviklingen af vores feelles friplejeboliger. Ikke mindst
den sundhed, der udspringer af, at man trives og fgler sig
tilpas i gode og gennemtaenkte omgivelser.

Holdbarhed og fleksibilitet

Vores friplejeboliger er langsigtede investeringer. Vi veelger
lgsninger, der ikke kun ser godt ud i en nutidsgkonomi,
men ogsa kan betale sig i det lange lgb. Vi prioriterer altid
at skabe byggerier, der er nemme at omstille til nye behov.
Det gor bade byggeriet mere langtidsholdbart og mere
anvendeligt i hverdagen, fordi de samme rum kan bruges
af flere forskellige brugere til flere forskellige formal.



Vi bygger
faellesskaber

Et plejehjem skal veere en del af byen og det lokale faellesskab. Vi dyrker samarbejde
med lokale foreninger og frivillige, som kan veere med til at skabe en rigere hverdag for
beboere og medarbejdere. Vi skaber byggerier, der er i dialog med omgivelserne og er
teenkt sammen med andre af kommunens og byens funktioner, hvor det giver mening.

I dialog med byen

Et byggeri kan veere nok i sig selv, eller det kan veere
abent og genergst. Arkitekturen kan have sit helt eget
udtryk eller veere i dialog med omgivelserne. Uderum kan
fremsta afvisende eller inviterende. Vi veegter altid den
arkitektoniske kvalitet hgjt og arbejder med en raekke af
Danmarks bedste arkitekter om at skabe byggerier, der
bade passer til stedet og bidrager med noget nyt.

Mere under samme tag

Ofte er det relevant at teenke et nyt plejehjem sammen
med seniorboliger eller boliger for forskellige genera-
tioner. Der kan veere synergier til kommunale indsatser
inden for kultur og sundhed. Der kan veere fordele i at
sammentaenke et nyt plejehjem med andre tilbud til seldre

som f.eks. hjemmepleje eller midlertidige aflastningsboliger.

For os er det at dyrke samspillet med andre kommunale
og kulturelle tilbud en helt grundlaeggende del af vores
tilgang til at bygge og drive plejeboliger.
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Frivillighed og tillid

Lokale frivillige og foreninger er vigtige samarbejds-
partnere i forhold til at skabe en god hverdag for beboerne
med oplevelser, samtaler og inspiration udefra. Diakonisse-
stiftelsen har altid prioriteret de lokale samarbejder haijt,
og nar vi udvikler nye plejetilbud, sker det altid i taet
kontakt med lokale aktgrer. Vi ved af erfaring, at lokal
forankring og opbakning kreever dbenhed og tillid.

Det begynder med et godt samarbejde

Gode lgsninger kraever gode samarbejder. Derfor har vi
udviklet en samarbejdsmodel, hvor nye friplejeboliger
udvikles i teet dialog med savel den pageldende kommune
som lokale aktgrer inden for sundhed, kultur og erhvervsliv.
Afseettet er vaerdibaseret og strategisk. Hvordan skaber vi
mest mulig veerdi sammen pa netop dette sted, og hvem
skal vi have med for at fa det til at ske?






“Et hjem er det sted, hvor man selv beslutter, hvad man har lyst til at lave.
Hjemligheden heenger i hgj grad sammen med selvbestemmelse. Selve huset
og indretningen kan selvfolgelig veere med til at understatte en stemning af
hjem og afspejle, at vi kerer os om vores beboere. Men det vigtigste er, at
personalet har respekt og interesse for og lyst til at se det enkelte menneske
og hjelpe dem med at leve et godt eeldreliv pa egne premisser.”

Hanne Munkholm, forstander pé Sgster Sophies Minde
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“Inden min mor fik konstateret Alzheimers, var hun sygehjeelper i mange ar.
Sygdommen gjorde, at hun opfattede sig selv som en del af personalet pd
Sgster Sophies Minde. De tilrettelagde dagen, s@ min mor fik en opgave pa
plejehjemmet. Hun skulle deekke bord til middag. Det var hendes job, og det
var hun stolt af. De kunne rumme hende.”

Helle Hein, pargrende

“Det handler meget om at flytte fokus fra, at vi som personale ved, hvad der
er bedst for beboerne, til at tage beboernes perspektiv. Og det taler meget ind
i vores veerdier om at se det enkelte menneske.”

Christina Hundebgll Bischoff, teamleder og udviklingssygeplejerske

“Jeg kan godt lide, at jeg kan gore nytte og hjeelpe til.
Jeg leeser korrektur hver mdned pa plejehjemmets blad.”

Lise Nebelong, 92 ar og beboer pa Diakonissestiftelsens plejehjem Salem

“Det er vigtigt for os at vide, nar hukommelsen bliver sveekket med alderen,
at en person mdske elsker appelsiner og ikke bryder sig om ost. Sa kan vi
hjcelpe med at huske, sd de stadig har oplevelsen af at veelge. De har sat
nogle spor, som viser, hvem de er.”

Helle, social- og sundhedsassistent







Fleksibilitet for
borger og kommune

PensionDanmark og Diakonissestiftelsens friplejeboliger giver kommunen
mulighed for at imgdekomme et stigende behov uden ggede kommunale investeringer.
Et samarbejde med Diakonissestiftelsen som friplejeleverander giver ogsd kommunen
mulighed for at udvikle nye lgsninger inden for aldreplejen.

Fleksibilitet over tid

Friplejemodellen ggr det muligt for kommunen at udvide
plejekapaciteten uden ggede kommunale investeringer

og uden risiko for at std med en overkapacitet, hvis den
lokale efterspargsel senere falder pd grund af eendringer
i demografien.

Flere muligheder

Borgere, som er visiteret til pleje, har frit valg af plejehjem.
P4 friplejehjem drevet af Diakonissestiftelsen har borgerne
mulighed for at tilkgbe ydelser som for eksempel ekstra
renggring, en ledsageordning eller et privat aflastnings-
ophold for borgere, som ikke er visiteret til plejehjem.
Kommunen betaler for, at Diakonissestiftelsen varetager
plejeydelser efter serviceloven. Herudover tilbyder
Diakonissestiftelsen at levere ydelser efter sundhedsloven
(sygepleje og genoptraening). Kvalitetskrav og andre vilkar
for samarbejdet kan beskrives i en rammeaftale.
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Bred viden og erfaring

Diakonissestiftelsen er en bred velfeerdsudbyder med lang
tveerfaglig erfaring inden for pleje, sundhed og uddannelse.
Med Diakonissestiftelsen som plejeleverander far borgerne
og kommunen derfor ogsa glaede af Diakonissestiftelsens
saerlige kompetencer inden for demens og palliation, ligesom
den daglige praksis pa plejehjemmet vil veere forankret i den
nyeste faglige viden fra uddannelse og forskning.

Fokus péa udvikling

PensionDanmark og Diakonissestiftelsen er udviklings-
orienterede aktgrer, som gerne gar forrest med nye
baeredygtige lgsninger i bade plejetilbud og byggeri.
Friplejeboligmodellen giver kommunen nemmere adgang
til at udvikle og afprgve nye metoder, for eksempel ved at
indga i et Offentligt-Privat innovationssamarbejde (OPI)
med Diakonissestiftelsen og PensionDanmark.



Udvikling af
friplejeboliger

Udviklingsaftale

Projektudvikling

Udbud

Lokalplan

5. Byggeri og drift

Parterne indgér udviklingsaftale med forkgbsret for 4. Den endelige kobsaftale indgds, nar lokalplanen for
ejendommen/grunden. ejendommen er vedtaget, og opfgrelsen af byggeriet
pabegyndes.
. Projektet udvikles med afseet i en analyse af lokale
behov og potentialer. PensionDanmark og Diakonisse- 5. PensionDanmark er ansvarlig for byggeriet og den
stiftelsen bistdr med udvikling af veerdi- og bygge- efterfolgende bygningsdrift. Diakonissestiftelsen er
program, skitseprojekt og gvrigt udbudsmateriale. ansvarlig for drift af plejehjemmet.

. Udbuddet gennemfgres med afseet i de overordnede
rammer, som skitseprojektet og det gvrige projekt-
materiale definerer.
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En veerdiskabende
proces

Friplejeboliger fra PensionDanmark og Diakonissestiftelsen udvikles i teet dialog

med kommunen i en dben og inddragende proces. Afsattet er PensionDanmarks

model for veerdibaseret projektudvikling, som sikrer, at alle nye byggeprojekter
bliver teenkt med afseet i lokale behov.

Analyse og dialog

Forste skridt i projektudviklingen er at praecisere de
specifikke behov og gnsker til boligerne og plejekonceptet.
Analysen fokuserer ogsa pa plejeboligernes samspil med
lokalomradet og eventuelle muligheder for at sammentaenke
plejeboligerne med andre boligtyper eller indsatser inden
for kultur, sundhed og socialomradet. Analysen gennem-
fores sammen med kommunen i en dben proces og efter
behov ogsa med lokale samarbejdspartnere og borgere.

Veerdiprogram

Med afseet i analysen formuleres et veerdiprogram for
friplejeboligerne. Vaerdiprogrammet kan beskrive visionen
for friplejeboligerne, beboerprofilen og plejekonceptet,
og hvordan man vil arbejde med feellesskab i og omkring
plejeboligerne. Veerdiprogrammet beskriver, hvordan
plejeboligerne konkret skal spille sammen med omgivel-
serne, og hvilke arkitektoniske veerdier der skal kende-
tegne byggeriet. Veerdiprogrammet kan ogsa fremhaeve
seerlige fokuspunkter i forhold til beeredygtighed eller
saerlige gnsker om synergi med kommunale indsatser,
der skal veere styrende for projektet.
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Byggeprogram og projekt

Veerdiprogrammet er styrende for udviklingen af bygge-
program, skitseprojekt og den fglgende projektering.
Programmering og projektudvikling sker med gje for den
veerdi, man gnsker at skabe for beboerne og byen. Det er
ogsa i projekteringen, at gkonomi og rammer lgbende
disponeres med blik for projektets grundleggende mal
og veerdier.

PensionDanmarks boligplatform

Projektudviklingen understgttes af PensionDanmarks
boligplatform, der bestar af et baeredygtighedsprogram,
en konceptmappe for plejeboliger med forskellige mulige
bolig- og feellesskabslgsninger samt et byggeprogram
med gennemgdende standarder og krav, der sikrer hgj
bygbarhed og kvalitet til prisen. Boligplatformen rummer
ogsa koncepter for ungdomsboliger, familieboliger og
50+ boliger, som kan bringes i spil, der hvor det er oplagt
at sammentanke plejeboliger med andre boligtyper.



1. Udviklingsaftale
2. Projektudvikling

3. Udbud

4. Lokalplan

5. Byggeri og drift

Analyse og dialog

— Seerlige gnsker og behov til boliger og plejekoncept

— Kvaliteter i lokalomradet, som plejeboligerne kan veere med til at styrke

— Lokale samarbejdspartnere, der med fordel kan involveres i udviklingen

— Potentiale for at sammentaenke plejeboligerne med andre boligtyper

— Mulige synergier til tilbud inden for sundhed, kultur eller det sociale omréade

Veaerdiprogram

— Vision

— Boligkvaliteter

— Feellesskab i og omkring plejeboligerne

— Arkitektoniske verdier og kvaliteter

— @nsket samspil med lokalomradet

- Seerlige malseetninger i forhold til beeredygtighed

Byggeprogram og projekt

Understgttes af:

PensionDanmarks boligkoncepter
PensionDanmarks beeredygtighedsprogram
PensionDanmarks byggeprogram
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Inddragelse af medarbejdere og naboer

!

Gode processer skaber gode byggerier. Vi leegger veegt pa at involvere med-
arbejdere og kommunale fagpersoner fra et tidligt stadie, og vi gar ogsa ofte i
dialog med naboer og institutioner, foreninger og virksomheder i lokalomradet.

Vi oplever ofte, at der kan veere meget at hente i at inddrage eksempelvis
naboskolen, ungdomsbholigerne ved siden af eller naboerne i boligkvarteret
rundt om hjgrnet. Nogle gange kan man taenke byrum og forbindelser
omkring plejehjemmet, der er med til at give kvaliteter for lokalomradet som
helhed. Andre gange far vi konkret viden om f.eks. trafik eller forbindelser
rundt i kvarteret, der gor, at vi kan skabe lgsninger, der fungerer bedst muligt
for alle. Det er altid vigtigt at kommunikere Kklart, hvad det er, vi bygger og
hvornér, sa vi kan handtere de byggegener og udfordringer, som byggeriet
matte skabe lokalt.
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Beeredygtighed fra A-Z

PensionDanmarks byggerier bliver certificeret efter den europaeiske DGNB
standard. Det betyder, at arbejdet med beeredygtighed er sat i system fra
forste skridt i udviklingen af et nyt byggeri. Beeredygtighed er ikke noget,
man tilsaetter hen ad vejen. Det er en gennemgribende méde at teenke pa.

DGNB fungerer som et pointsystem, hvor byggerier for at opna en certificering
bliver mélt pa en lang reekke parametre, der bade vedrgrer klima, miljg,
sundhed og sociale faktorer. For at opna certificeringen DGNB guld skal
byggerier score hgjt hele vejen rundt. Det sikrer PensionDanmark ved at have
en DGNB-radgiver tilknyttet projektet fra et tidligt tidspunkt, sddan at man
lgbende kan afveje lgsninger med blik for at skabe en beaeredygtig helhed.
Alle nye byggerier udvikles med afset i PensionDanmarks baeredygtigheds-
program, der rummer konkrete retningslinjer for, hvordan man i de enkelte
projekter kan leve op til de hgje krav om beeredygtighed.
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Friplejeboliger fra Diakonissestiftelsen og PensionDanmark
forener Diakonissestiftelsens keerlige, respektfulde og fagligt
kompetente pleje med PensionDanmarks fokus pé at udvikle
beeredygtige byggerier, der matcher fremtidens krav til klima
og sundhed.

Vi tror péa, at de bedste lgsninger er lokale lgsninger.
Derfor tilbyder vi ikke et standardkoncept, men vil skabe
en ny generation af plejehjem i samarbejde med landets
kommuner. Plejeboliger skal vaere gode hjem, en del af byen
og bidrage til de feellesskaber, som er i lokalomradet.
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