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FREMTIDENS SENIORER ONSKER GODE BOLIGER, SOM
GIVER TRYGHED | BOLIGEN 0G NARMILIGET | FORM
AF AKTIVITETER OG SOCIALE ARRANGEMENTER MED

NABOERNE. EN BOLIG SOM GOR DET MULIGT AT BLIVE
| EGEN BOLIG, 0GSA VED FUNKTIONSNEDSATTELSE |

FREMTIDEN.

BOLIGSELSKABET SCT. JORGEN HAR PA BAGGRUND
AF DETTE ONSKE UDARBEJDET EN NY BOFORM

EN TRYG BOLIG TIL RESTEN AF LIVET
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BOLIGER FOR LIVET - GRUNDLAGET

INDLEDNING

Boligselskabet Sct. Jargen har i flere oplagte omréder enske om at opfere en ny type boliger, definer-

et som et senior boligfcellesskab Boliger for Livet bet vil sige, at der arbejdes med boliger, der
er fuldt tilgcengelige og som lever op til kravene om fremtidens seniorbolig. Det er vigtigt at bebyg-
gelseni sin organisering og udtryk appellerer til seniorer blandt andet ved at tilbyde forskelligartede
poliger og i en fysisk udformning forberedt til kommende plejebehov hos beboerne. | og med
boligerne er tcenkt som et senior boligfcellesskalb, arbejdes der med selvstcendige boliger, hvor man
ikke behaver at flytte, hvis man bliver plejekrcevende eller dement.

Denne nye type bolig er for de borgere, som gnsker at forlade deres nuvaerende bolig mhp. sikre en

Boliger for Livet i et feelleskab, der er &bent for alle seniorer for at sikre en samfundsmaessig
mangfoldighed i feelleskabet. Denne konkrete definerede mdélgruppe for byggeriet er tcenkt som
borgere, der er seniorer. Men selvom gnske eller behov ikke fordrer en decideret oeldre—/plejebolig, er
det dog stadig tanken, at mdlgruppen pd& den ene eller anden mdde kan tilknyttes eventuelle akti-
viteter i lokalsamfundet og omrédet (fx fysiske genoptraeningshold, dagaktiviteter m.v.), hvis behovet
skulle opstd. Boligerne opferes i forskellige starrelser fra 80-15 m2, og derudover fér alle boliger ad-
gang til feellesrum og aktiviteter i bebyggelsen.

Bebyggelsens fokus skal pd den ene side vaere at skabe feellesskab omkring det at bo, da mdlgrup-
pen typisk kommer fra fx. starre lejebolig/ejerbolig/parcelnus/landbrug og har behov for at skabe et
nyt netveerk i bebyggelsen. P& den anden side skal boligerne fysisk og teknisk vaere forberedt til alder-
dommen uden, at de yngre celdre skrcemmes vaek. Boligerne forberedes derfor teknisk til et starre
plejelbehov hos beboerne.

Endelig tcenkes boligerne ind i en samlet organisatorisk lasning, sé& vi pd sigt, sammen med Viborg
Kommune, kan sikre, at beboerne kan blive boende i eget/egnet hjem i forbindelse med et starre per-
sonligt plejebehov. Dette kunne fx ske igennem en driftsaftale med et ncerliggende plejecenter eller
mdske en aftale med en privat udbyder, som i forvejen har en aftale med kommunen. Serviceydel-
serne kan omfatte alt fra levering af mad, vedligehold af have og rengering til support pd personlig
pleje. Boligerne vil derfor ogsd kunne lejes af borgere, hvor fx en cegtefcelle har konstateret et begyn-
dende plejebehov, men endnu ikke er i mdlgruppen for en egentlig plejebolig.

Vi kalder dem Boliger for Livet, da det netop
er boliger, man som udgangspunkt kan blive
boende i resten af livet.

Vores tanker og idéer bag Boliger for Livet,
fremtidens seniorboliger i Viborg Kommune, har
veeret proesenteret for Viborg Kommunes forvalt-
ning og 4ldre- og Sundhedsudvalget, som fandt
oplcegget hensigtsmaessigt og enskede det
fremmet i en videre dialog mellem boligselskabet
0g kommunen.
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EN NY TYPE AF SENIOR BOLIGFZALLESSKAB

Et klart flertal aof celdre over 70 &r er tilfredse med deres nuvaerende bolig (Boligakonomisk Viden-
scenter 2011), og rigtig mange celdre vil gerne blive loengst muligt i eget hjem (Boligakonomisk Viden-
scenter 2011). 22 % af de celdre giver dog udtryk for, at flere veerelser stér tommme, eller at en mindre
bolig enskes.

N&r mange ikke ensker at flytte, skyldes det ofte tanken om, at nceste skridt er en plejebolig eller en
meget lille celdrebolig, som ikke altid ligger optimalt placeret (Boligakonomisk Videnscenter 2011). Det
handler ifelge de celdre ogsd om, at de ikke orker at flytte, eller at det gskonomiske r&derum mdske er
lille. Derudover er der mange folelser pd spil. Vores hjem er vores base, og det krcever tillgb at flytte
fra sin base gennem mdske flere drtier.

De nuvcerende regler om plejeboliger kan ogsd veere en anden udfordring. Visitationen til en
celdre-/plejebolig kroever, at borgerens funktions- og faerdighedsniveau er varigt nedsat, og at
genopreeningsmulighederne til at forblive i nuvcerende bolig er udtemte. Derfor anser mange mid-
delaldrende og celdre borgere en celdrebolig som allersidste skridt p& vejen i alderdommen.

Vi gnsker med boligerne at etablere en boligform, som imadekommer de behov vore seniorborgere
har og fér i deres alderdom. Det almene senior boligfcellesskalb, Boligselskabet Sct. Jergen ensker at
etablere, skal derfor b&de fysisk, socialt og servicemaessigt vaere forberedt til alderdommen. Vi vil

med andre ord skabe Boliger for Livet.
| byggeriet af boligfcellesskaberne vil vi lcegge voegt pé:

en arkitektur, der giver individuelt réderum samtidig med oplevelsen af at vaere en del af et
foellesskab

gode adgangs- og tikerselsforhold

parkeringspladser toet pd boligen

fleksible boliger, som indretningsmaessigt kan cendres med skillevoegge/rumdelere
boliger i forskellige starrelser fra 80 m2 og opefter med individuel have/altan
fuld tilgoengelighed (ogsé for kerestole), Niveaufri adgang, brede dere
indbydende udearealer

faellesarealer og hyggekroge

elevator, hvis der er tale om etagebyggeri

central placering ved indkab, kulturfaciliteter, celdrepleje og genoptroening
mulighed for service ved stigende plejebehov

mulighed for service til boligen og haven - mdéske endda indkeb
madordning

foellesskalb med naboer
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I modsacetning til de mere traditionelle og velkendte senior boligfcellesskaber vil vi scette den enkelts
frined relativ hejt. Det vil sige, at engagementet i foellesskabet er pd den enkeltes proemisser og lyst
og ikke pd baggrund af et fast regelscet.

DEN FYSISKE UDFORMNING AF BOLIGERNE OG TILGANGELIGHED

Boligerne bygges starre end traditionelle celdrevenlige boliger. Mange af beboerne i mdalgruppen
kommer fra parcelhuset og ensker stadig forholdsvise store boliger. Boligerne skal kunne rumme en-
lige og par, og meningen er, at beboerne ikke behover flytte, fordi de pd sigt fér brug for hjiemme-
hjcelp, praktisk bistand eller personlig pleje. Derfor skal boligerne veoere forberedt med:

« niveaufriadgang i hele boligen
brede dore, sé der er forberedt til kerestol
sterre badevcerelser med plads til hjcelpere
skridhcemmende gulve
fleksible rum med mulighed for skillevaegge/rumdelere muv.
forberedt til lifte og plads til hospitalsseng(e)
forberedt for personlige pleje
forberedt for praktisk hjcelp
brug af velfcerdsteknologi
« mulighed for ngdkald og tryghedskald

Det er dog vigtigt, at boligerne ikke far institutionspraeg. Nutidens og fremtidens seniorer ser ikke sig
selv som institutionsbeboere, men som borgere i eget hjem, hvor de fér mulighed for at scette eget
proeg pd boligen og indrette den efter egen smag. Derfor skal forberedelserne til mulig fremtidig
pleje tcenkes ind p& en md&de, der ikke reducerer felelsen af at bo i egen bolig. Og netop derfor ber
fleksibiliteten tcenkes ind fra starten af, s& beboerne
selv har mulighed for at cendre rumsterrelser,
udvide haveanlceg og lignende efter eget anske.

UDEAREALERNES UDFORMNING

Udearealerne skal indbyde til ophold, men samtidig
imadekomme gnsket fra mange celdre otilgoengelig-
hed og let adgang til boligen. Det betyder:

let adgang til boligen og elevator, hvis byggeriet er i
mere end ét plan

affaldshéndtering og parkering tcet pd boligen
+ gode adgangforhold
dortelefoner m.v.

omrdder, der indbyder til feelles ophold beboerne
imellem
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Ogsd her geelder, at boligerne skal veere for resten af livet, men samtidig fungere som beboernes
egne hjem - det vil sige s& personlige som deres tidligere parcelhuse eller lignende. Det betyder, at
der skal vaere mulighed for at skabe "sit eget” eksempelvis med mulighed for b&de at anloegge for-
og baghaver i teet/lav byggeri eller flere altaner i etagebyggeri efter eget onske. Det sidste, denne
malgruppe eftersperger, er fastlagte standardlesninger, hvor alle haver og indgangspartier skal ligne
hinanden.

SAMARBEJDE MED KOMMUNALE INSTITUTIONER

Da denne nye type af seniorboliger skal sikre, at beboerne kan blive boende, selvom der opstdar
et behov for hjcelp, skal der samarbejdes pd tveers af boligselskabet og kommunen:

Viborg Kommunes plejecentre placeret rundt omkring i kommunen kunne evt. danne base for
indgdelse af en driftsaftale omkring hjemmehjcelp samt personlig pleje, hvor det fysisk og
ressourcemacessigt kunne give mening i fornold til de nyetablerede boliger. Alternativt kunne der som
noevnt evt. vaere tale om en privat operater i samarbejde med kommunen til varetagelse af nogle af
behovene for beboerne.

HJEMMEPLEJEN

De senere &r har udviklingen bevceget sig mod en tidlig indsats overfor celdre i eget hjem med det
formal at yde hjcelp til selvhjcelp. Ved at hjcelpe borgerne aktivt til at blive mere selvhjulpne og i stand
til at klare sig lcengere i eget hjem, skulle de langsigtede plejebehov germne reduceres og forege
livskvaliteten. Udviklingen er ikke alene afstedkommet af evt. kormmunale sparekrav. Nutiden og frem-
tidens celdre bliver ogsd sundere med flere "sunde levedr', samtidig med at levealderen forlceng-

es. Denne forbedrede sundhedstilstand scenker det generelle plejebehov blandt de celdre - under
forudscetning af, at vi som samfund fortsat udvikler nye behandlingsmetoder og ivcerksostter sund-
hedsfremmende tiltag.

Det egede fokus fra kommunen pd hjcelp til selvhjcelp til de celdre borgere er en yderst vigtig pointe
at tcenke ind i byggeriet. Hvordan skaber vi de perfekte boligrammer, der i maksimal grad udnytter
potentialet for hjcelp til selvhjcelp? Et toet samar-
bejde mellem kommmunens udekerende hjem-
mepleje, kommunens erfaringer p& omrédet og
bygherre forud for opferelsen af byggeriet vil ikke
alene vecere nytcenkende, men ogsd pd forhdnd
kunne toenkes ind i den boligmaoessige forhold
b&de ude og inde, som kan gavne borgernes
muligheder for selvhjcelp i den 3. alder.

En ting er samarbejdet omkring at udnytte
potentialet for aget selvhjcelp. N&r ferst behovet
for pleje i hjemmet er til stede, skal boligerne pd&
en forholdsvis nem mdde kunne omstilles til, at
plejepersonalet sammen med borgeren har
optimale arbejdsvilkar. Udover de fysiske
cendringer i boligen vil velfcerdsteknologien her
komme til at spille en stor rolle i fremtidens
seniorbolig.
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Det vil derfor voere oplagt at toenke et samarbejde med Center for Velfcerdsteknologi ind, i hdb om
at fremtidssikre boliger til den udvikling vi kan forvente at se p& omrddet.

Tendensen mod at flere celdre bliver boende i eget hjem og de forebyggende tidlige indsatser for at
fremme selvhjcelp giver normalt udfordringer pd transporttid og udgifter i den kommunale hjemme-
pleje. Netop derfor placeres senior boligfcellesskaber, og ogsd i dette tilfcelde BOngl’ for Livet,
toet pd eksisterende plejecentre. Naboskabet med kort fysisk afstand giver et godt udgangspunkt for
et velfungerende samarbejde i dagligdagen.

MULIGHED FOR SERVICE PA BEBOERNES PRZEMISSER

Boligselskabet gnsker at udvide servicetilbuddene for beboerne i de nye Boliger for Livet Nor-
malt vedligeholder boligselskabet og afdelingen udearealer og boligens installationer. | de nye frem-
tidens seniorboliger gnsker vi at udvide servicen, s& den i hgjere grad er pd beboernes proemisser.

Vi forestiller os at arbejde med felgende servicetilbud:

Tilbud om vedligeholdelse af boligen, rengering m.v.
Vedligeholdelse af have, fliser m.v.

Praktisk hjcelp til vedligeholdelse

@vrig praktisk hjcelp (fx. indkab)

Dette krcever naturligvis et eget samarbejde med Viborg Kommune og leveranderer. Vi gnsker i dette
byggeri at g& nye veje for at sikre, at boboerne kan blive boende i eget hjem resten af livet og ikke se
eksempelvis havehold som en barriere i hverdagen. Derfor ensker vi at indgd i en dialog med Viborg
Kommune om serviceydelserne og herefter med ministeriet for at f& lov til at afpreve nye former for
service som en integreret del af boligafdelingen, sdledes at kommunen, boligselskabet og beboerne i
foellesskab skaber rammerne for den service, der skal veere i boligafdelingen.

En optimal service er en service, der dels tilfredsstiller beboernes behov og efterspergsel, men samti-
dig ger det pd& den mest omkostningsminimerende mdde. Med andre ord en bedre og omkostnings-
bevidst service. Forste trin vil derfor vaere at afdoekke behovet for service blandt beboerne. Da bebo-
ersammenscetningen i Boliger for Livet vil voere forskellig - b&de yngre og celdre seniorer, aktive
og mindre aktive, selvhjulpne og plejekroevende vil behovsdoekningen skulle tage afscet i den enkelte.
Optimalt set kunne der etableres sdkaldte "servicepakker’, som beboerne kunne voere med til at

sammenscette og bestille efterhndnden, som behovene melder sig i lebet af boperioden og livet.

For ikke blot at sikre en bedre mdlrettet service, men ogsd en omkostningsbevidst service, vil sam-
menscetningen af driften, for at kunne tilfredsstille efterspargslen efter service, voere af essentiel
karakter.

Boligselskabets erfaringer med at udnytte mandskabsressourcerne og de materielle ressourcer
optimalt gennem flerdrift p& tvaers af boligomrdder, fleksibilitet, udbud pd indkeb og bredt fagligt
kompetencegrundlag er et vigtigt fokusomrdde, som ogsd den nye bebyggelse vil kunne f& gavn af
gennem effektiviseret drift.
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BOLIGSELSKABETS NYE ROLLE

Som ncevnt ovenfor har boligselskabet i dag erfaring

med driftsoptimering. | Boliger for Livet skal
driften stadig optimeres og omkostningsminimeres,
men driften vil i hejere grad end i andre almene
boligomrdder skulle tilpasse sig en beboersam-
mensoetning, hvis servicelbehov varierer over tid,
og som samtidig er mdlrettet den enkelte beboer.
Det vil her vcere driftens opgaven lebede at vur-
dere potentialet i henholdsvis at ind- og udlicitere
serviceopgaverne i forhold til spidsbelastninger og
lavsceson vurderet op mod udnyttelsesgraden i
eget personel og materiale.

Samtidig vil introduktionen af "servicepakkerne” bryde
med den traditionelle tankegang, hvor beboerne i
alle boliger normalt betaler for driften og servicen
gennem den mdnedlige husleje - dvs baseret pd
boligens starrelse og ikke ud fra forbrug. Boligselska-
et vil derfor skulle skabe en model, hvor basisdrift er i huslejen, og indkelb og yderligere driftsservicey-
delser (havehold, rengering, indkab mm.) bestilles af den enkelte beboer og efter udferelse faktureres
direkte til p&gceldende beboer.

| effektiviseringsejemed vil modellen skulle skabes s& simpelt som muligt - gerne faste priser pd fast-
definerede servicepakker, s& boligselskabet ikke anvender unadigt mange administrationstimer pd
timefakturering af smd serviceopgaver.

VARMEMESTERENS NYE FUNKTION

| og med at varmemesteren primeert vil skulle varetage en roekke serviceydelser, son mdske nok
minder om dem de plejer at varetage i boligafdelingens daglige drift, s& er der her tale om servicey-
delser for den enkelte og inde i beboernes hjem.

Alt andet lige vil varmemesteren derfor bruge mere tid hos beboerne i Boliger for Livet og vare-
tage de opgaver, der med tiden er blevet for uoverkommelige for beboerne selv.

Boligselskabets varmemestre er vant til beboerkontakt og uddannes lsbende heri, hvorfor det Vil
veere i naturlig forlcengelse af deres nuvcerende arbejdsomrdder.

Samtidig vil det veere oplagt at se ncermere pd snitfladerne mellem varmemesterens funktion og
hjemmeplejens funktion. Er der omr&der, hvor vi i hejere grad kan skabe synergieffekt og udnytte
eksempelvis, at varmemesteren er til stede i hjemmet pd forhdnd? Varmemesteren vil aldrig kunne
blive en erstatning for hiemmeplejen, men Icert af den sociale viceveertfunktion, som er indfert i flere
almene boligomrdader i dag, kunne varmemesteren pd& dagligdagsbasis stotte op omkring hjemme-
plejens tiltag til eget selvhjcelp. Og samtidig give feedback ti hjemmeplejen.

Projekt Boliger for Livet vil kunne voere bannerferer i nedrivning af skodderne mellem boligselsk-
abet og den kormmunale hjemmepleje samt genoptrceningen - formodentligt til stor inspiration for
andre steder i kommmunen og i hele landet.
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DET FRIE SENIOR BOLIG FALLESSKAB - HVOR ENGAGEMENTET KOMMER
NEDENFRA

Rigtig mange celdre vil gerne bo et sted, hvor feellesskabet trives naboer imellem. Men ndr de forlader
villavejen og scelger parcelhuset, kan feellesskabet ogsd udadtil virke skrcemmende. Skal jeg nu tving-
es til feellesspisning eller kortspil to gange om ugen?

| vores Boliger for Livet er svaret NEJ. N&r vi ansker fosllesskabet | boligerne, sker det pd& den ene
side ved, at vi stiller rammer for foellesskab til rédgihed i form af fcelles opholdsarealer ude og inde,
som kan inspirere til feellesskab. P& den anden side ensker vi, forud for indflytningen, at etablere en
proces med de boligsggende omkring dannelsen af et boligfcellesskalb, hvor vi ikke tvinger beboerne
til foellesskalb, men hvor de selv definerer rammerne for det foellesskalb, de vil bo .

Graden af faellesskab i bebyggelsen bliver derfor frivillig og op til beboerne, da vi tror pd, at vilien og
lysten til feellesksab skal komme nedefrg, fordi beboerne har lyst til at voere feelles om arrangement-
er. Dog viser erfaringerne fra andre boligfoellesskaber, at de celdre eftersperger feellesskab, og den
tryghed kendskabet til naboen kan give.

12 BOLIGSELSKABET SCT. JORGEN



BOLIGSELSKABET SCT. JORGEN 13
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BOLIGSELSKABET SCT. JORGEN HAR 12016
GENNEMFORT EN MARKEDSANALYSE, DER BLANDT
ANDET UNDERSQGTE DE MERE SPECIFIKKE
EFTERSPORGELSESFORHOLD TIL SENIORBOLIGER 0G
BOLIGFALLESSKABER BLANDT BYENS BORGERE

UNDERSOGELSEN VISTE, AT DER ABSOLUT ER ET
GRUNDLAG FOR ETABLERING AF

FREMTIDENS SENIORBOLIGER | VIBORG KOMMUNE
| VIBORG BYMIDTE (BANEBYEN) OG | MINDRE
LOKALSAMFUND, HERUNDER BJERRINGBRO
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MALGRUPPEN FOR BYGGERIET

Méigruppen for Boliger for Livet er som udgangspunkt seniorer. Med andre ord seniorer i den
aktive alderdom og frem mod den mdske mere plejekraevende sidste livsfase.

For Viborg Kommune vil netop disse aldersgrupper stige markant i fremtiden. De kornmende 15 &r for-
ventes antallet af 65-79 drige at stige med 24 % svarende til ca, 3200 personer, og alene de seneste
10 &r er aldersgruppen steget med 35 % svarende til ca. 3500 personer.

Udviklingen i seniore i Viborg Kommune

2015-2030
—
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Tilsvarende vil befolkningsgruppen 80+ stige til 7143 borgere i 2030, alts& en stigning pd& 73 % i peri-
oden.

Mdlgruppen bestdr af bdde enlige og par, men udviklingen viser en klar tendens imod et @get antall
af enlige.

Alene fra 1986 til 2015 er antallet af enlige maend i alderen 64+ steget med 71 % og 41 % for enlige
kvinder i alderen 64+ (kilde: Viborg Kommunes befolkningsprognose). Netop et bofasllesskab vil kunne
afbgde for mulig ensomhed i de senere livsfaser hos de enlige.

| dag har Viborg Kommune (tal fra 2014) 643 plejeboliger og 684 celdreboliger. | rapporten "Kapa-
citets- og behovsanalyse pd celdre- og plejeboligomrddet, august 2014" fremskrives et behov for
yderligere 360 celdreboliger i 2029 og 332 plejeboliger.

Samtidig arbejdes med felgende 3 scenarier ud fra kendskabet til, at den gennemsnitlige levealder er
stigende:

Tidspunktet for nedsat funktionsevne er det samme som i dag - og perioden med funktions-
nedscettelse forlcenges i princippet med den ggede levealder.
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«  Perioden med funktionsnedscettelse er den samme - tidspunktet for nedsat funktionsniveau for-
skydes med, hvad svarer til den ggede levealder.

+ Perioden med funktionsnedscettelse forkortes, og man lever séledes loengere og med fcerre Ar
med nedsat funktionssevne.

| dag:

Kilde:
Kapacitet-ogbehovsanalyse
pa ldre- og plejebolig-
omradetiViborgkommune

Scenarie 3 er at foretroekke for kommunen: Hvor byens celdre i hojere grad er selvhjulpne ilcengere
tid, inden den plejekrcevende fase scetter ind. Mélgruppen for boligfeeliesskabet Boliger for Livet
er i hgj grad de selvhjulpne - og tanken er netop at forlcenge denne periode s& meget som muligt
ved at indrette boligerne hertil, placere dem ved eksisterende plejecentre, samarbejde med plejep-
ersonalet og tilpasse driftens serviceydelser hertil som fer ncevnt.

lkke alene skal bebyggelsen stotte op om at forlcenge den selvhjulpne fase, som for noevnt er det
ogsd tanken, at boligfcellesskabet kan huse de beboere, der er kommet i den plejekrcevende fase ved
at nytcenke snitflader mellem boligselskabets drift og plejepersonalet.

LOVGIVNINGSMZASSIGE UDFORDRINGER

Der er i forvejen meget regulerede krav til almene boligselskabers virksomhed. I henhold til Almen
boligloven er en almen boligorganisations kerneaktivitet at opfere, udleje, administrere, vedligeholde
og modernisere almene boliger med tilherende fcellesfaciliteter. Boligorganisationen kan herudover
udfere aktiviteter, som har en naturlig tilknytning til boligerne og administrationen af disse, eller som
er baseret pd& den viden, boligorganisationen har oparbejdet gennem sin virksomhed. Hvorvidt denne
tilknyttede virksomhed indbefatter den nye roekke aof serviceydelser, som boligselskabets drift vil

tilbyde beboerne i projekt Boliger for Livet, vil juridisk skulle underseges ncermere.

Umiddelbart vil den sikreste lasning, hvor boligselskabets beboere ikke berares af de mulige risici ved
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at begynde at operere i nye hjemmeserviceydelser, vaere at oprette en scerskilt viksomhed under
boligselskabet, der varetager de ncevnte servicepakker i en selvstcendig gkonomisk enhed.

Samtidig vil serviceydelserne skulle udferes sdledes, at de tager hgjde for beboernes mulighed for at
f& servicefradrag via hdndvecerkerordningen. Umiddelbart betyder det, at beboerne:

. selv skal betale for serviceydelser
2. have ret til at vedligeholde boligen og udeomrdédet
3. boiboligen, mens arbejdes udferes.

4. opleve, at servicefradraget kan doekke rengering og havehold, som de normailt selv ville skulle
udfare.
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ARTIKEL OM DEN NYE BOFORM
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BOLIGSELSKABET SCT. JORGENS FORMAND
JOHANNES STENSGAARD 0G
BYRADSMEDLEM ASE KUBEL HOEG ER | 2016
BLEVET INTERVIEWET TIL ET LOKALT DAGBLAD
OM DEN NYE BOFORM

0G TANKER BAG HELE IDEGRUNDLAGET FOR SENIOR
BOLIGFALLESKABER
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INTERVIEW OM DEN NYE BOLIGTYPE:

EN BOLIG
FOR LIVET

| ET GODT NABOSKAB

Af Anne Bente Volf

Fotograf Erlin Jergensen

en DOlIg for livet. et godt naboskab. Det er tanken bag en ny type seniorboliger, som boligsel-
skabet lancerer i Banebyen i Viborg. Et nybyggeri hvor der er tcenkt de cendringer ind i boligen, som
man som menneske kan & et fysisk behov for med tiden. | et overskueligt boligfcellesskab med
seniorer.

Et boligomrd&de, hvor man tager udgangspunkt i den enkelte borger og dennes behov.

- Det, vi ensker at kunne tilbyde vores beboere, er en bolig, der til fulde skaber tryghed for den enkelte,
lyder det fra formand for Boligselskabet Sct. Jargen, Johannes Stensgaard, tidligere borgmester i
Viborg.

- lkke kun her og nu, men ogsd pd lcengere sigt. Et sted hvor man kan blive resten of sit liv. Et sted med
noerveer og faellesskab - uden at det bliver til et kollektiv, forklarer han.

-Vignsker alle sammen et trygt sted at bo. Et sted hvor rammerne er i orden. Hvor vi kender og
er trygge ved menneskene omkring os, og et sted hvor man selv er med til at scette sit praeg pé,
hvordan hverdagen skal fungere, siger bestyrelsesmedlem og byrddsmediem i Viborg, Ase Kubel
Hoeg.

BOHg@I’ for Livet - et senior poligfcellesskab, lyder det i lanceringen af projektet.

- Det hele er stadig nyt, men det er med stor glaede, at vi nu kan vise vores tanker og tegninger om
projektet frem. Vi har naturligvis henvendt os til potentielle lejere og hert, hvad der ville kunne gere
Banebyen til et scerligt sted at bo, og vi kan tydeligt mcerke, at der efterlyses en eller anden form for
foellesskab i og omkring hjemmet.

- Direkte adspurgt svarer over halvdelen af dem, der stér pd vores ventelister, at de nu eller pd et
senere tidspunkt kunne tcenke sig at flytte til et senior boligfoellesskab.

Samtidig ved vi, at langt de fleste ansker sig en seniorbolig, hvor de kan blive boende resten aof livet,
fortceller Johannes.

-En bolig, hvor der er taget hgjde for, at man pd sigt kan blive udfordret rent fysisk. Det betyder, at der

i det nybyggeri, der er pd vej i Banebyen, f.eks. er taget hgjde for, at man nemt - og uden beregning
for beboeren - kan skifte kakkenet til haeve/scenke moduler.
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TRAPPER INGEN HINDRING

De nye boliger vil blive anlagt omkring et fcellesareal, hvor de enkelte indgangspartier
ligger med front ud mod samme omrdde - her mader man helt naturligt hinanden. Det
ugenerede privatliv kan s& udfolde sig ud mod smd private haver pd den modsatte side
af husene, forklarer Ase.

- Husene er tegnet sdledes, at de er i halvandet plan. Det betyder, at der er en stueetage
og en trappe op til en umiddelbart mindre 1. sal. Det er s& tcenkt, at den restererende
tagplads pd& huset skal udnyttes som individuel tagterrasse. Naturligvis er der ogsd toenkt
over, at det at have en trappe i sit hjem pd sigt kan give udfordringer, og her er der i
budgettet lagt ind i huslejen en mulighed for at f& installeret en trappestol.

- Der er jo ingen tvivl om, at motion og dermed trapper er et sundt redskab at have i sit
hjem, det er daglig styrketraening, fortceller Ase med sin baggrund som sygeplejerske.

- Det er klart, at det vil kunne give nogle udfordringer - enten i en periode eller pd sigt i
ens liv, men med en stollift er det ingen hindring, forklarer hun.

Prisen pd& disse boliger er naturligvis afhcengig af, hvor mange kvadratmeter man ensk-
er sig. Husene mdler fra 80-110 m?.

Der skal i senior boligfcellesskabet Banebyen bygges et sted mellem 20 og 30 enheder.
Tanken er, at der p&d den samme side af samme omrdde senere skal planlcegges at
bygge det samme antal huse, som henvender sig til bernefamilier. Med denne forste
etape henvender sig udelukkende till borgere pd& 50+.

TILK@B AF SERVICE
- Viynder at kalde det her for en "all inclusive+ pakke’, lyder det fra Johannes.

- Det betyder, at der som altid i en almen bolig er indeholdt alle de scedvanlige boig-
udgifter s& som forsikring, skatter, vedligeholdelse, vicevcert, udgifter i forbindelse med
feellesarealer og feellesrum. Men oveni kommer s&, at der er betalt for muligheden for
individuelt at kunne tilpasse boligen til senere fysiske handikaps, forklarer Johannes.

BOLIGSELSKABET SCT. JORGEN
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Vi bliver seldre og seldre,
men vi seger ogsa mere og
mere tryghed, og det far vi
ved at bo teeltere sammen,

men stadig vaere | hvert

vores individuelle hjem...
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- Alt det skal man betale mellem 5500 kr. og 7.000 kr. om mdneden for.

- Og hvis en borger gerne vil have rengeringshjcelp eller en hjcelpende hdnd til haven, til indkab eller
til ekstra hjcelp til privat pleje, er det muligt at kebe sig til dette igennem boligselskabet, tilhgjer Ase.

- Boligselskabet har ikke umiddelbart noget med disse omrdder at gere, men har en privat udbyder,
som man kan kgbe tjenesterne fra og pd den mdde betale udgifterne over huslejen.

Dette gor, at det er de samme hjcelpere, der kommer til en selv, som kommer hos naboerne, hvilket
kun giver yderligere tryghed.

- Vi bliver celdre og celdre, men vi sager ogsd mere og mere tryghed, og det far vi ved at bo toettere
sammen, men stadig veere i hvert vores individuelle hjem. Feellesskabet ligger lige udenfor daeren.

Hver bolig har sin egen have og parkeringspladser tcet pd samt naturligvis fuldt ud tilgoengelighed
for karestolsbrugere.

INTERESSEREDE INDKALDES TIL MODE

ldeen med at danne et senior boligfcellesskalb er at skabe et netvcerk og en naborelation. Her kan
feellesarealer og et feelleshus komme i spil. Der kan opbygges nye traditioner og relationer. Der kan
arrangeres faellesspisninger og andre foellesaktiviteter.

- At bo sammen - og alligevel hver for sig, men ikke p& hver sin side ad vejen, ger, at man kommer
hinanden ncermere. Det skaber tryghed og fcellesskab.

- Vores mdl med det her er at skabe en bolig, som man kan blive i. En bolig som er ens egen, men
med den tryghed og det ncerveer, et godt naboskab giver. En bolig, hvor hjcelpen er toet pd, og som
man kan blive i selvorm man rammes af forskellige handikaps, lyder konklusionen fra Ase og Johannes.
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KORT 0G GODT OM
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DET HANDLER OM AT FOLE SIG TRYG FOR AT FA ET
GODT BOLIGLIV. DETTE ER DER SAT FOKUS PA |

SOM KOMMENDE BEBOER ER DET VIGTIGT AT FORSTA
TANKEGANGEN 0G PROCESSEN BAG DEN
NYE BOFORM
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BOLIGER FOR LIVET
- OGSA NAR BEHOVET £ANDRER SIG

- BEBYGGELSE PA MIN 10 TIL MAX 20 BOLIGER | BOLIGF£L-
LESSKABET

« BOLIGERNE OPFORES |1, 1’2 OG 2 PLAN

« 80-115 M?

- BYNZART MEN OGSA | MINDRE LOKALSAMFUND
« BYGGET SOM BOLIGFALLESSKAB

- FOKUS PA INDIVIDUELLE BOLIGER | H@J KVALITET MED H@J
GRAD AF TILVALG

« FALLESSKABET LIGE UDENFOR DYREN

« BOLIGER SOM ER FORBEREDT TIL ALDERDOMMEN, MEN
UDEN AT DET SES

« STOR TILGANGELIGHED
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BOLIGER FOR LIVET
- OGSA NAR BEHOVET ANDRER SIG

« NIVEAUFRI ADGANG TIL BOLIGEN

- BREDE DO@RE SA DER ER FORBEREDT TIL KGRESTOL
+ STURRE BADEVARELSER MED PLADS TIL HJALPERE
« SKRIDHAMMENDE GULVE

« FLEKSIBLE RUM MED MULIGHED FOR SKILLEVAGGE, RUM-
DELERE M.V.

» FORBEREDT TIL LIFTE OG PLADS TIL HOSPITALSSENG(E)
« FORBEREDT TIL PERSONLIGE PLEJE

« FORBEREDT TIL PRAKTISK HJALP

+ BRUG AF VELFARDSTEKNOLOGI

* MULIGHED FOR NODKALD OG TRYGHEDSKALD
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BOLIGER FOR
LIVET

- FALLESSKAB OG TRYGHED

v/ 4
FALLESSKABET

DRIVES AF LYST OG
RELATIONER OG IKKE
PA BAGGRUND AF ET

FAST REGELSAT /7

Handler om at skabe
et foellesskab der
opleves som en
velsignelse og ikke en
Bscnsalscs
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TRYGHED

EN VZASENTLIG FAKTOR, NAR SENIOR BOLIGFZLLES-
SKABET VALGES SOM BOFORM, ER TRYGHED

TRYGHED ER VASENTLIGT PA MANGE OMRADER:

- TRYGHED VED AT VIDE, AT MAN HAR RAD TIL BOLIGEN

« TRYGHED VED, AT MAN FYSISK KAN MAGTE BOLIGEN OG
HAVEN

« TRYGHED VED AT BO MED LIGESINDEDE | ET GODT
NABOSKAB
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TILBUD OM VEDLIGEHOLDELSE AF BOLIGEN, RENGYRING
M.V.

VEDISIGEHOLDELSE AF PRIVATE UDEAREALER (HAVE, FLISER
M.V.

PRAKTISK HJZLP TIL VEDLIGEHOLDELSE
GVRIG PRAKTISK HJZELP (FX. INDK@B)

SERVICEPAKKER
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NYE
SNITFLADER

Byudvikling

/Aldre og
social for- Leverandgrer
valtningen

Gen-
optrcening
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PROCES

Byggeproces

Foellesskalbsproces

—
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INTERESSEMODE
. 1. MODE

Prcesentation af idéoploeg til
bebyggelse og boligernes indret-
ning

Hvad er en bolig for livet?

Status pd projektet og boligernes
udformning

Hvad vil jeg/vi med feellesskabet?
Traditioner i boligfceellesskabet

Boligens og fcellesarealers
indretning - 1. dreftelse med
arkitekt

2. MODE

Boligfeellesskabsforening - formail
og vedtcegter

Det indre liv - temagrupper

Rammer for feellesskabet, hus-
regler, hvad er forpligtelse, og
hvad er frivilligt?

Fcelleslokaler og evt. gaeste-
veerelse - brug af udstyr og
maoblering

Modtagelse og inddragelse af
nye medlemmer

Profil af din nabo

Dine forventninger til hverdagen
- hvad tror du vil give problemer?
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3. MODE

+ Regler for individuel boligstotte b

+ Boligens og feellesaralers indret-
ning - 2. droftelse med arkitekt

« Opsamling fra interessemodet

« Hvem vil voere med til at
fortsoette?

+ Interesseliste oprettes
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HVAD G@R BOLIGFZALLESSKABET/
AFDELINGEN?

« HVOR OFTE SKAL VI SPISE SAMMEN OG HAVE KAFFE-
SAMMENKOMSTER?

« HVILKE FALLESAKTIVITETER ONSKER VI AT DYRKE?
« HVILKE TRADITIONER ONSKER VI AT SKABE?

+ HVORDAN SKAL VI ORGANISERE OS MED BESTYRELSE,
UDVALG OG LIGNENDE?

+ HVORDAN SKAL VORES HUSORDEN SE UD?
+ HVORDAN SKAL VORES VEDTAGTER SE UD?
« HVOR MEGET PRAKTISK ARBEJDE SKAL VI SELV UDFYJRE?

« HVOR MEGET HJALP KAN VI FORVENTE AF HINANDEN |
HVERDAGEN?

- HVOR GAR GRANSEN FOR HJALP?
« HAR VI SAMME FORVENTNINGER TIL NABOSKABET?

- VEJLEDNINGER - EKSEMPEL AFFALDSHANDTERING
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AKTIVITETER FRA ANDRE STEDER

- DANSE SAMMEN EN GANG OM MANEDEN

- GATURE | GRUPPER - MOTION

- FALLESHUSET SKAL VARE ET CENTRALT STED - GERNE MED
FALLES BOGBESTAND OG MED INDRETNING AF COMPUTER-
VZARKSTED OG HOBBYV/ARKSTED

- FALLESSPISNING EN GANG OM MANEDEN

« FALLESSPISNING EN ELLER FLERE GANGE UGENTLIGT

- DAGLIGDAG | FALLESHUSET

« TAGE SIN FROKOST OVER | FALLESHUSET

« AVISER, UGEBLADE

- TV/SPIL (BRIDGE, BILLARD)

+ SY OG STRIKKE
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VARDIER FRA ANDRE STEDER

« OMSORG FOR HINANDEN OG VORES OMGIVELSER
+ RAMMER MOD ENSOMHED

« TRYGHED

« GENSIDIG HIALPSOMHED

« FALLESSKAB - NETVARK

« AT KOMME HINANDEN VED

« TOLERANCE

« NYE UDVIKLINGSMULIGHEDER

« KULTURELT FALLESSKAB

+ NOGEN AT GRINE SAMMEN MED
« AT BO GODT OG SMUKT

« PRIVATLIVETS FRED

- GENSIDIG RESPEKT - OGSA
VED ET NEJ

« AT ALLE YDER EFTER EVNE

« GODE DAGLIGE VANER
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UDLEJNING

« INTERESSELISTE

FTER G/ALDENDE
ALMENE BOLIGER

ROCES-
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KRAV TIL PROCESSEN

« BEBOERSTYRET OG BEBOERNE VIL VARE DET BARENDE ELE-
MENT

« FORVENTNINGERNE HOS BEBOERNE BYR VARE AFKLARET
OG SNAKKET GODT IGENNEM FOR INDFLYTNING

- H@J GRAD AF TILVALG | BOLIGERNE (HVIDEVARER, SKA-
BE, SERVICE FRA DRIFTEN, SKILLEVAGGE, KGKKEN, BAD OG
EVT. ALTANER)

- BEBOERNE B@R HAVE INDFLYDELSE PA UDFORMNINGEN AF
BOLIGER, TILVALG OG VISSE DELE AF BYGGERIET

« DANNELSE AF BOLIGFALLESSKABET BOUR VARE EN STYRET
PROCES (PROCESKONSULENT SOM ER KOORDINERET MED
BYGGERIET AF BOLIGERNE)

- DER BOR | BYGGESAGEN RESERVERES MIDLER, SA BEBO-
ERNE SELV ER MED TIL AT UDFORME DETALJER | BYGGERIET
(FX INDRETNING AF FALLESHUS OG UDEAREALER - GERNE |
SAMARBEJDE MED ARKITEKT)

« DER BUR VARE GOD KOOR-
DINERING MELLEM BYGGE-
SAGEN OG SENIORBOLIG-
FALLESSKABSFORENINGEN,
SA DE KOMMENDE BEBOERE
KAN FOLGE MED | BYGGE-
SAGEN ALLEREDE FRA TIDLIGT
| PROCESSEN
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TIDSPLAN

ESTIMERET TIDSPLAN FOR
ETABLERING AF SENIORBOLIGER

- LOKALPLAN EFTERARET AR 1

- INTERESSEM@DE PRIMO AR 2

- PROJEKTERINGSOPSTART PRIMO
AR 2

- BYGGESTART ULTIMO AR 2

« PROCES MED KOMMENDE BEBO-
ERE | HELE AR 2 FREM  TIL IND-
FLYTNING

« INDFLYTNING ULTIMO AR 4

BOLIGSELSKABET SCT. JORGEN 43






