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FEM BÆRENDE VÆRDIER I PROJEKTET
Rådhushaven er udviklet efter fem grundlæggende værdier, som skaber et 
sammenhængende byggeri. Disse værdier kalder vi for ZESO HIGH FIVE, som 
er vores holistiske arbejdsmetode, der er fundamentet for udvikling og 
realisering af alle vores projekter.

ÆSTETIK
Vores nordiske arkitektursyn og praksis bygger på udvikling og realisering af 
originale arkitektoniske koncepter. Funktionalitet, samspil med omgivelser, 
optimal udnyttelse af dagslys og bevidst materialevalg er afgørende 
parametre.

FUNKTIONALITET
Inddragende processer har afgørende indflydelse på kvaliteten af det liv, vi 
skaber rammerne for. Ved en nøje kortlægning af behov og ved at involvere 
interessenter opnår vi viden, som skaber stærkt ejerskab.

BYGBARHED
Fra de indledende skitser har vi fokus på, hvordan arkitekturen bedst realiseres 
via konstruktive principper. Vi afsøger og udvikler konstant optimering og 
innovation i byggeproces, komponentdesign og produktion.

ØKONOMI
Fra første fase tager vi afsæt i at maksimere kvalitet og værdi ud fra den enkelte 
opgaves økonomi. Tidligt i processen afdækkesrentabiliteten, så bygherrer og 
samarbejdspartnere foretagerkvalificerede prioriteringer.

BÆREDYGTIGHED
Vi anskuer altid sociale-, kulturelle, ressource- og miljømæssige aspekter fra 
et helhedssyn. Vi har fokus på livscyklus og at skabe rammer for fællesskab og 
social interaktion mellem generationer og kulturer.
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’Albertslund Midtby’ byport 
mod Nordmarks Alle

RådhusHaven
Rådhussøen

Rådhus

Forbrændingen

Internationale Kollegium

MusikTeatret / Bibliotek

Bytorvet Sundhedshuset

RådhusHaven

Bygningen fremstår i størrelse som en byport og pendant til Sundhedshuset 
længere mod vest ad Nordmarks Allé. Dette er med til at understrege 
Midtbyen som dynamisk, med et tæt, varieret og bymæssige udtryk. 
Samtidig er byggeriet lavt og inviterende ud mod Rådhussøen.

Facaden fremstår som et bagtæppe af teglsten, der med sine springende 
højder danner en grundrytmisk ramme for vinduer og altaner, der i 
horisontale bevægelser spreder og samler sig i hen over facaden. Bygningens 
ellers store skala brydes derfor op i en komposition med altaner og 
vinduer. Altanerne består af to størrelser der forskydes. Dette er med til at 
understrege facadens horisontale linjer, som modspil til tagkantens vertikale 
bevægelser.

Arkitekturens funktion er at skabe en bebyggelse med størst mulig lighed for 
alle lejligheder. Det er derfor tilstræbt at alle har mulighed for udsyn til både 
nærområdet, såvel som til ét stort fælles grønt gårdrum med læ og aftensol. 
Lejlighedernes orientering giver mulighed for både en privat orientering og 
en social orientering. Byggeriets arkitektoniske greb er, grundet placeringen 
ved Rådhussøen og den mere trafikerede vej mod syd, at åbne op ud mod 
Rådhussøen i nordvest og rejse sig mod sydøst som en byport. Mod øst, 
syd og vest etableres kantzone med hævede terrasser, forhaver, skærmende 
buske og siddepladser, der til sammen skaber en privat zone og en 
menneskelig skala tæt ved bygningen.

Byggeriet kalder vi Rådhushaven, da det både favner Albertslunds byskala og 
historie og samtidigt skaber hjemlige og trygge rammer for de kommende 
beboere. 

Et varieret byggeri om en fælles grøn gård og lejligheder 
med altaner uden indbliksgener.
Grunden ligger i området ’Albertslund Midtby’, med en imponerede udsigt til 
Rådhussøen og direkte forbindelse til den grønne rekreative park. Rådhus-
Have bebyggelsen er placeret med kort afstand til både offentlig transport 
og byens centrum. Fra grunden vil der være en direkte forbindelse via det 
offentlige stisystem, ned til Rådhussøen som ligeledes forbinder Albertslund 
Centrum og videre ud forbi fængselsgrunden og ud til den gamle landsby 
Vridsløselille.

ARKITEKTONISK UDTRYK

Det arkitektoniske udtryk er et dynamisk og inviterende byggeri i høj kvalitet, 
med et stort fælles gårdrum, som danner rammen for et aktivt fællesskab.

Det arkitektonisk greb består af tre enkle greb:

- For at opnå størst mulig afstand til modstående nabo er byggeriet placeret 
i randen af byggefeltet og rejst til den tilladte bygningshøjde, hvilket også 
skærmer bedst mulig mod vejen.

- Dernæst åbnes karréen op og bygningshøjden sænkes ud mod Rådhussøen 
og aftensolen.

- Til sidst imiterer bygningens højdespring rytmen fra de øvrige bygninger 
langs Nordmarks Allé.
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’Albertslund Midtby’ Siluet

Byggefeltet Bygningshøjder i Iflg. 
lokalplanen

Bebyggelsen skærmer for 
trafikstøj fra Nordmarks allé

Bebyggelsen åbnes mod 
Rådhussøen

Bebyggelsen imiterer byens 
rytme og proportioner

RådhusHavenRådhusetMusikTeatret / BibliotekBytovetSundhedshuset 

’Albertslund Midtby’ 
rytme og proportioner.
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Facade tegl og recesser Metal beklædning

MATERIALER

Facaderne er holdt i gråbrune tegl, som brydes af mørkere 
teglrecesser i der opstår forbindelse med vinduerne. De mørke 
recesser er med til at skabe et dynamisk udtryk i facaden, samt 
understrege de horisontale linjer, der bryder med de vertikale spring 
i bygningsvolumen. Altanerne og vinduesrammer udføres i mørkegrå 
toner, som skaber en kontrast til den mørkebrune teglfacade. 
Altanerne udformes med en privat, afskærmet del, samt et mere 
åbent glas felt. Altaner i stueplan består af en murede base i samme 
farve som facaden, herved skabes der en bedre forbindelse til terræn 
og bygningen ”lander”. Indgangspartier til opgangene trækkes tilbage 
i en niche, det skaber en tydelig markeret og beskyttet indgang. Døre 
til opgange udføres med mørkegrå rammer i glas med sidepartier for 
at skabe en fornemmelse af åbenhed og transparens.

Teknikbokse på tagene beklædes med ventileret facadebeklædning i 
samme tone som vinduesrammer og altaner.
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HC-bus

HP

MØDESTEDET

GÅRDEN

Marts kl 16Juni kl 16

Marts kl 14Juni  kl 14

Marts kl 12Juni kl 12

Marts kl 09Juni kl 09

SKYGGEDIAGRAM

SKYGGEDIAGRAM
Ovenstående diagrammer viser skyggerne for de typiske 
datoer i marts og juni og på forskellige tidspunnkter af 
dagen.

Øvelsen viser at morgensolen ef forbeholdt beboerne i 
sydfløjen, men at der er rimelig med sol om eftermiddage 
og aften.

Grunden til berettigelsen af analysen med nærværende 
øvelse, er at den valgte bygning skygger for sit eget 
gårdrum midt på dagen. Denne formgivning er dog forklaret 
ved at udsigten til Rådhussøen var et ønske fra kommunens 
side.

Ligledes viser skyggediagrammet for Bymidten, at specielt 
sundhedshuset, kaster store skygger. Dette er forventeligt, 
da byggelsens størrelse er med til at markerer byens 
centrum.
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KANTZONEN
Kantzonen behandles ud 
fra samme principper som 
gårdrummet - princippet om at 
skabe et sammenhængende sted, 
som inviterer indenfor og som 
har en tydelig sammenhæng med 
den omkringliggende by, hvor 
plantearter fra kanal-området går 
igen og man møder mange små 
lommer, der inviterer til ophold i 
det grønne. 

STUEPLAN 1:200
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FUNKTIONALITET

PROGRAM

Karrén består af lejligheder i varierende størrelser, for at imødekomme en 
varieret beboersammensætning. I byggeriet er der 85 lejligheder mellem 53-
95 kvm med enten to, tre, fire eller fem værelser. Der er 6 rækkehuse mellem 
94-109 kvm.

BOLIGERNE

Bebyggelsen indeholder både lejligheder og rækkehuse. Bebyggelsen følger 
lokalplanens intentioner mht. materialitet, farver og variation mv. så der 
skabes et alsidigt og varieret gadebilleder der er med til at karakterisere og 
fremme hjemfølelsen for de fremtidige beboere i bebyggelsen. Byggeriet 
fremstår som det levende bymiljø, der fra horisontalt til vertikalt rejser sig op 
fra lave rækkehuse ved kanten af Rådhussøen til en højere bebygelse mod 
Nordmarks Allé

Adgangen til boligerne kan ske fra gadefacaderne via kantzonen til 
opgangene. Der er mulighed for cykelparkering inden for byggefeltet i 
kantzonen langs yderfacaden, samt på de begrønnede arealer omkring 
bebyggelsen. Den resterende del af cykelparkeringen foregår i kælderetagen 
og parkeringskælderen, hvor man har adgang via en rampe, trappe eller 
elevator. I kælderen finder man også depoter og p-pladser.

Gårdrummet og nærheden til Rådhussøen er med til at skabe et uderum 
og fællesskab, som kobler sig på den resterende by. Gårdrummet åbner sig 
op mod den offentlige sti langs Rådhussøen og inviterer til fællesskabet. 
Bakken op mod gårdrummet skaber en glidende overgang mellem det 
offentlige og det semi offentlige gårdrum, hvortil de private haver definerer 
det helt private rum. De offentligt tilgængelige kantzoner der omkranser 
karrébebyggelsen er med til at skabe liv og mangfoldighed og giver bl.a. 
mulighed for ophold. 

LEJLIGHEDERNE

Hver lejlighed indeholder minimum et værelse, køkken-alrum, samt 
badeværelse.  Badeværelserne er rummelige med bruseniche og vaskesøjle. 
Køkkenet er centralt placeret så stuen naturligt bliver opdelt i spise og 
opholdsafdeling. Værelserne er indrettet med masterbedroom og et antal 
mindre børneværelser. Alle lejligheder har gode lysforhold, hvortil udvalgte 
lejligheder er gennemlyste. Hver lejlighed har mindst én altan eller en 
privat have. Der er niveaufri adgang til alle lejligheder, parkeringskælderen 
og terræn fra de centrale trappeopgange og elevatorer. Materialevalg 
og overflader inde i boligerne er valgt med intensionen om at højne 
livskvaliteten, skabe kvalitet og driftssikkerhed til hverdagens mange 
gøremål.

RÆKKEHUSENE

Rækkehusene har indgangsetage med køkken, spiseafdeling og toilet. En 
halv etage oppe i forskudt plan ligger opholdsstuen med udgang til den 
fælles gård. Via en intern trappe nåes den overliggende etage med værelser. 

PARKERINGSKÆLDER / KÆLDER

Under gårdrummet udlægges parkeringskælder med ind- og udkørsel fra 
ramper til ankomstvejen mod syd. Kælderen indeholder en væsentlig del af 
bebyggelsens cykel- og p-pladser. I kælderen etableres ligeledes teknikrum, 
depotrum og cykelparkering.

GÅRDHAVEN

Bebyggelsen kobler sig til søen og kanalen som det stærke 
identitetsskabende og særlige vandelement i Albertslund. Bebyggelsen 
skaber et offentligt tilgængeligt frodigt gårdrum med adgang fra stien 
langs søen og parken. Her finder man trædæk til ophold og på grænsen 
imellem de private og offentlige areal “Øen” - et landskabeligt træk, der har 
slægtskab med øerne i søen og skaber forbindelse imellem bebyggelsen, 
parken og vandet. Vandet ledes og forsinkes igennem det hævede gårdrum 
ned til bedene, der fungerer som vådområder af sammenhængende frodige 
regnvandsbede med piletræer, staudegræsser og vandtålende engblomster. 
Langs kanten af regnvandsbedene skabes mindre lommer med hævede bede 
til dyrkning.   

AFVANDING

Regnvand er en grundlæggende ressource, som understøtter 
dyrkningshaverne og bidrager til fællesskabets grønne rammer. Afvanding 
af ikke trafikbelastede arealer håndteres på terræn i åbne render, der leder 
til LAR bassiner som efterfølgende leder til Rådhussøen. Regnvand fra tage 
opsamles til vanding af fællesskabets spiselige planter. Overskydende vand 
ledes til LAR-bassinerne. 

AFFALD  -  Ordning 6 

Fælles miljøspot med nedgravede beholdere placeres i randzone mod 
Nordmarks Allé.

Mad- restaffald, papir, pap, glas, metal og plast afleveres i boligområdets 
fælles miljøspot

Øvrigt affald håndteres på lokal miljøstation og genbrugsplads.
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P-PLADSER I KONSTRUKTION : 46

CYKEL-P I KONSTRUKTION : 162

P-PLADSER PÅ TERRÆN : 44

CYKEL-P PÅ TERRÆN: 108

DEPOTER Diagram 
Parkering
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BÆREDYGTIGHED

Projektet kan certificeres efter DGNB-certificeringssystemet for nye 
etageejendomme og rækkehuse. Rådgiverholdet har uddannet 
DGNB-konsulenter inden for boliger/erhverv og byplanlægnings-
certificeringssystemer, så den holistiske tankegang bag systemet er naturligt 
integreret i konceptet. Bygningen kan DGNB-certificeres til minimum guld 
niveau, og hvis projektet udpeges som vinderprojekt, vil holdet udføre en 
dybdegående screening af forslaget, for at opnå Guld niveau. Udover dette 
er det tiltænkt at opføre bygningen efter BR2020 krav.

Såfremt projektet vinder, vil holdet arbejde nærmere mod et certificeringsmål 
med særligt fokus på følgende punkter:

Alle lejligheder har gode dagslysforhold, da lejlighederne er gennemgående 
eller får dagslys fra mindst to retninger. Hver lejlighed har en anvendelig 
altan og rækkehusene har have mod Rådhussøen. Der er særligt fokus 
på et varieret udvalg af udendørs arealer og forskellige aktiviteter for alle 
aldre. Udearealer og boliger indrettes så de minimum efterlever kravene i 
tilgængelighed niveau C. (Bygningsreglement 2018). Indeklima, udendørs 
arealer, tryghed og sikkerhed, tilgængelighed, forhold for cyklister 
samt bygningens bidrag til det omkringliggende byrum, vil alle være 
fokusområder i det videre forløb.

SOCIAL KVALITET

Projektet har et særligt fokus på det sociale liv, der bliver skabt igennem 
fællesskabet omkring det grønne gårdrum. Bæredygtighed i den brede 
betydning er solidt forankret i bygningen med fokus på indeklima, komfort 
og arkitekturens betydning for samspillet med den by- og landskabsmæssige 
sammenhæng. Bæredygtigheden kommer også til udtryk igennem den 
bygningsmæssige tæthed, store diversitet og grønne naturprofil. Den sociale 
bæredygtighed vægter højt i den samlede vurdering af bygninger, og vores 
tilgang til området samt fokus på tryghed og fællesskab tæller højt.

MILJØMÆSSIG KVALITET

Generelt vælges materialer i god kvalitet med forventede, lave drift- og 
vedligeholdelsesmæssige omkostninger, der samtidigt giver æstetisk 
gode og smukke helhedsløsninger. Højt prioriteret er LCA og særlig 
fokus på materialevalg (evt. genbrugsmaterialer og uden farlige 
kemikalier), vandforbrug, LAR og effektiv arealanvendelse. Regnvand er en 
grundlæggende ressource, som understøtter dyrkningshaverne og bidrager 
til fællesskabets grønne rammer.

Afvanding af ikke trafikbelastede arealer, håndteres på terræn i åbne render, 
der leder til LAR-bassiner og efterfølgende til Rådhussøen. Regnvand 
fra tage opsamles og genanvendes til vanding af fællesskabets spiselige 
planter. Grønne tagflader på bygninger, tilbageholder/forsinker regnvand og 
dermed mindsker belastningen af kloaksystemet, og som samtidig er med 
til at fastholde et naturpræget miljø i projektet. Vi ønsker at skabe et friskt 
og sundt indeklima, samt benytte materialer uden stoffet VOC, hvilket er et 
væsentligt parameter i den næste fase. 
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4. BYGBARHED OG ØKONOMI

ØKONOMISK KVALITET

Økonomien for projektet skal være bæredygtig i sig selv igennem en 
balanceret holistisk tilgang, med udgangspunkt i et samlet levetidsorienteret 
perspektiv via LCC / totaløkonomiske betragtninger. Projektet udføres som en 
sund business case og vil fremstå som et gedigent projekt af høj materiale- 
og teknisk kvalitet. Boligerne planlægges så fleksible og omstillingsvenlige 
som muligt, og der vil være mulighed for at tilføje eller fjerne letvægge på 
tværs af bolig typerne. Der er tilstræbt fleksibilitet i boligens anvendelse. 
Bygherre har stor erfaring med skabelse af robuste og succesfulde projekter, 
hvor kunden og slutproduktet er i centrum. Vi vil gerne skabe et projekt 
af holdbare materialer, fejlfrie byggetekniske løsninger og udførelse, ”best 
practice”-kendte detaljer, og en velplanlagt samt effektiv byggeproces med 
overholdelse af tidsfrister.

TEKNISK KVALITET

Boligplanerne bliver rationelt tænkt med soveværelse mod gårdrummmet, 
og stueophold mod yderfacaden.

Skakter fortsættes ned til teknikrum i kælder hvor de trækkes på tværs 
til særskilt teknikrum, samt enkelte skakter på taget af etageboligerne. 
Teknikrum på tagetage udformes med strækmetal. Dele af biofraktionen 
kan evt. håndteres i en fælleskompostbeholder placeret i gården, som kan 
anvendes til gødning af dyrkningshaver og øvrige plantebede.

Vi har fokus på: Brandsikring, lydforhold, klimaskærmens kvalitet, 
vedligeholdelsesplaner samt egnethed med henblik på nedtagning og 
genanvendelse, som en del af bygherres’ fremtidssikrede byggemetode.

PROCES KVALITET

Vi har samlet et tværfagligt hold med individuelle spidskompetencer. 
Vi ser den kommende proces som et tæt samarbejde med Kommunen, 
de lokale interesserede parter, bygherren samt slutlejerne, for at få 
projektet til at gå op i en højere enhed og for at samle alle forskellige 
interesserenter, da bygningen skal indgå som en succesrig del af hele 
områdes samlede identitet. Der vil være særlig fokus på indarbejdelse af 
bæredygtighedsaspekter i udbudsmaterialer og ordretildeling, når projektet 
skal realiseres.

(SITE KVALITET)

Projektets hovedgreb bunder i et dedikeret fokus på at skabe et godt, 
trygt og inspirerende hverdagsliv for beboerne, såvel som for den 
omkringliggende by.

 

BYGBARHED

Som udgangspunkt tilstræbes der at kunne bygge efter enkle og kendte 
principper og samtidig kunne fastholde den arkitektoniske hovedidé, uden 
at have komplekse løsninger og høj sværhedsgrad. Der sættes fokus på 
materialevalg og bygningsdele og deres sammenbyggelighed for at danne 
et præcist grundlag, der overholder den gældende lovgivning og samtidig 
opnå et æstetisk og korrekt slutresultat.

BRAND

Lejlighederne udføres i anvendelseskategori 4, hvor gulv på øverste 
etage forudsættes værende under 22 m fra terræn. Disse boliger kan 
derfor brandredddes fra med stigevogn. Rækkehusene udføres ligeledes i 
anvendelseskategori 4. Disse boliger kan brandredddes fra brandvej med 
håndstige, da rækkehuse ikke vil overstige 4 etager. Generelt opdeles 
bebyggelsen i brandsektioner på højst 600 m2. Dette medfører at lodrette 
lejlighedsskel i rækkehusene primært udføres som REI 60 [Båret BD‐
Bygningsdel 60], mens kun de nødvendige lodrette lejlighedsskel udføres 
som REI 60 A2‐s1,d0 [BS‐Bygningsdel 60]. I etageboliger udføres tillige alle 
vandrette lejlighedsskel som REI 60 A2‐s1,d0 [BS‐Bygningsdel 60]. Hvor der 
i sammensætning af boligtyper er forskellig bygningshøjde udføres tag på 
lavere bygning (rækkehus) som REI60 [Båret BD‐Bygningsdel 60].

DRIFT OG VEDLIGEHOLD

I valg af materialer lægges der vægt på holdbare løsninger med et minimum 
af vedligehold og lang levetid. Der vil i de område, hvor der naturligt er 
stort slid fra vind, vejr samt generel brug blive anvendt materialer med høj 
robusthed. Et eksempel på dette er fx skærmtegl/teglsten, som det primære 
facademateriale for både rækkehuse og etageboliger.

ØKONOMI

Økonomien for projektet skal være bæredygtig i sig selv igennem en 
balanceret holistisk tilgang, med udgangspunkt i et samlet levetidsorienteret 
perspektiv via LCC / totaløkonomiske betragtninger. Projektet udføres som en 
sund business case og vil fremstå som et gedigent projekt af høj materiale- 
og teknisk kvalitet.

Se i øvrigt Bygherres præsentationsmateriale.
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FORELØBIG AREALOPGØRELSE

Stueetage      1.674 m2

1. sal       1.757 m2

2. sal       1.473 m2

3. sal         883 m2

4.sal         734 m2

5. sal         480 m2

6. sal         331 m2

I alt       7.332 m2

91 STK. LEJLIGHEDER FORDELT PÅ FØLGENDE TYPER

12 stk. 2 værelses lejligheder mellem 53 m2 og 64 m2

42 stk.  3 værelses lejligheder mellem 74 m2 og 83 m2

26 stk.  4 værelses lejligheder mellem 84 m2 og 94 m2

5 stk.  5 værelses lejligheder mellem 94 m2 og 95 m2

6 stk. Rækkehuse mellem 94 m2 og 104 m2





6
Afsnit

side 46 

Rådhus-have
ALBERTSLUND KOMMUNE 

0614_2018.06.14

ARKITEKT:

ZESO ARCHITECTS

LERGRAVSVEJ 57

2300 KØBENHAVN S

Kontakt:

mail: kontakt@zeso.dk

tlf: 70 20 28 21

LANDSKABSARKITEKTER:

OPLAND LANDSKABSARKITEKTER

TRANEVEJ 16, 2.TH.

2400 KØBENHAVN NV

Kontakt:

mail: pj@opland.eu

tlf: 33 93 15 06

INGENIØRER:

ÅF BUILDINGS DENMARK

VIBORGVEJ 1

7400 HERNING

Kontakt:

mail: buildings.dk@afconsult.com

tlf: 97 22 11 33


