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Hvorfor skabe

fremtidens seniorboformer og

-feellesskaber?

Antallet af danskere over 65 ar stiger mar-
kant i de her &r - og i 2040 vil hver fjerde
dansker veere fyldt 65 ar. Samtidig stiger
efterspgrgslen pa at flytte til en alderssva-
rende bolig, hvor omdrejningspunktet er
feellesskab og det gode naboskab.

Udbud og efterspargsel haenger dog ikke
sammen. | dag er der 80.000 danskere, som
gerne vil bo i seniorbofeellesskab, men kun
ca. 7.000 af denne type boliger at flytte ind i.
Undersggelser viser endvidere, at aldres
livskvalitet kan forgges, safremt der tidligere
i livet sker et skift til en mere aldersvenlig
bolig med faciliteter, der understgtter gode
naborelationer.

Sa hvordan kommer vi den stigende efter-
spergsel i magde pad bedste vis?

Det er ikke nok blot at bygge nye boliger
og flere seniorbofaellesskaber for at efter-
komme den store efterspargsel. Det skal
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gares klogt, s& byggerierne og processerne
"fgr, under og efter” malrettes sd bredt og
baeredygtigt som muligt for de kommende
beboere.

| dag er mange almene seniorbofallesskaber
etableret via en proces og en efterfglgende
organisering, der tilgodeser de ressour-
cesterke seniorer. Informationsmader
og diverse studiegrupper kreaever store
maengder tid, engagement og overskud
for bade kommende beboere og boligsel-
skaberne at veere med til. Det kan ude-
lukke de potentielle beboere, som typisk
ikke bringer sig selv pa banen. Nar vi, som
almene boligselskaber, tilmed efter ind-
flytning ofte falger en rekruttering i gen-
udlejningen, der styrker homogeniteten i
bofeellesskabet, lukker vi dgren for alt for
mange seniorer.

| den almene boligsektor - hvor en af de for-
nemmeste veerdier er, at der er plads til alle
- bliver vi derfor ngdt til at sparge os selv:

» Hvordan sikrer vi feellesskaber, hvor der
er plads til alle?

» Hvordan laver vi den bedste og mest mal-
rettede proces for de feellesskaber, som
boligerne skal veaere centrum for - for,
under og efter indflytning?

» Hvordan skaber vi et stgrre og mere nu-
anceret udbud af boformer, som seniorer
eftersparger?

AlmenNet og Boligkontoret Danmark har
sat sig for at give nogle af svarene pa disse
spergsmal og har derfor gennemfart udvik-
lingsprojektet "Fremtidens seniorboformer
og -feellesskaber”.




Hvem har vi

kigget over skulderen?

En stor del af grundlaget for anbefalinger, in-
spiration og veerktgjer i projektet kommer fra
de erfaringer, der er gjort i seniorbofelles-
skaber landet over. Dem, der er kigget seerlig
grundigt p3, er:

Fyrkildevej i Himmerland Boligforening
(Aalborg)

Indflytning: 2021 Sterrelse: 20 boliger
Saerlige forhold: Etableret med seerlige
brobyggende feellesarealer i en stgrre nybyg-
get boligafdeling med relativ sen beboerind-
dragelse. Er seerligt malrettet seniorer, der
stadig er erhvervsaktive.

Seniortorvet pa Blakildevej i Himmer-
land Boligforening (Aalborg)
Indflytning: 2018 Sterrelse: 13 boliger
Saerlige forhold: Etableret i eksisterende
boligafdeling i forbindelse med starre reno-
vering. Deler feellesfaciliteter med resten af
boligafdelingen.
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Stationstorvet i Vallensbaek Boligsel-
skab (Vallensbak)

Indflytning: 2017 Sterrelse: 49 boliger
Saerlige forhold: Lang og omfattende ind-
dragelsesproces, hvor kommende beboere
og kommunen havde indflydelse pa byggeri-
ets udformning, udlejning, mv.

‘Boliger for livet’ i Banebyen, Boligsel-
skabet Sct. Jorgen (Viborg)

Indflytning: 2021 Sterrelse: 79 boliger
Saerlige forhold: Opfert som et uforplig-
tende feellesskab uden fast definerede ram-
mer for feellesskabet forud for indflytning.

Frits Jorgensens Have i Fyns Almennyt-
tige Boligselskab (Faaborg)

Indflytning: 2022 (forventet) Sterrelse: 40
boliger

Saerlige forhold: FEtableres ved ombyg-
ning af gammelt sygehus. Startede som plan-
lagt seniorbofeellesskab, men er sidenhen

endret til generationsfeellesskab. Tidlig ud-
lejningsproces og sidelgbende dialogproces
med kommende beboere.

Vandvaerksvej i Bogense Boligforening
(Bogense)

Indflytning: 1998 Sterrelse: 31 boliger
Saerlige forhold: FEtableret pd baggrund
af lokale henvendelser. Samvaeret sker na-
turligt og inkluderende uden fast, definerede
rammer for feellesskabet.

Klovermarken, Valmuen og Solsikken i
Boligforeningen 3B (Ballerup)
Indflytning: 2002, 2003 og 2003

Storrelse: 19 boliger, 20 boliger og 20 boliger
Seerlige forhold: Opfort og udlejes i teet
samarbejde med kommunen. Boligafdelin-
gerne, der er naboer, deler felleslokaler i de
organiserede og relativt fast definerede feel-
lesskaber.

PKA’s Kamelia Hus (Valby)

Indflytning: 2019 Sterrelse: 49 boliger
Saerlige forhold: Ikke alment byggeri, men
udlejes til medlemmer af pensionskassen.
Etableret med orangeri pa taget og seerligt
rummelige og integrerede adgangs- og fael-
lesarealer.



Viden
d

eles digitalt

Projektets anbefalinger, vaerktgjer og inspira-
tion bygger pa en lang reekke granskninger
af seniorbofeellesskaber i forskellige boligsel-
skaber rundt i landet.

Der er praesenteret forskellige mader at
gennemfgre og organisere skabelsen af nye
seniorbofzellesskaber pé, bade i forhold til
nybyggeri og i forbindelse med renovering.
Der er ogsa eksempler pd fordele og ulem-
per med seniorbofellesskaber, hvor man
malretter boligerne til de kommende bebo-
ere. Sidst, men ikke mindst er det analyseret,
hvilken betydning de valg, der er truffet i de
forskellige processer, har haft for beboer-
sammensatningen og feellesskabet blandt
beboerne i seniorbofeellesskaberne.

Interviews er gennemfert med centrale akte-
rer i boligselskaberne og blandt beboerne i
de seniorbofallesskaber, der er kigget over
skulderen. De fysiske rammer er blevet be-
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sigtiget, og der er set naermere pa, om der er
noget saerligt at leere fra private seniorbofael-
lesskaber.

Som supplement til den kvalitative tilgang
er der gennemfgrt en stor landsdaekkende
spgrgeskemaundersggelse, hvor et repree-
sentativt udsnit pa 5.000 respondenter over
45 3r i hele landet er blevet stillet en lang
raekke spergsmal om deres viden, gnsker og
preeferencer til bolig og boform i den sidste
halvdel af deres liv. Formalet har veeret at
sammenholde observationer og interviews
med, hvad der rent faktisk efterspgrges. Un-
dersggelsens resultater har givet vigtig viden
om malgruppen af beboere i forskellige typer
af boformer for seniorer.

Alle data er sammenlagt med generel infor-
mationssggning og dialogmader med mange
spaendende og engagerede folk inden for
omradet - radgivere, konsulenter, forskere,

beboerdemokrater og andre ildsjele - for
til sidst at forme og afgreense det endelige
output.

Det samlede materiale, analyser og anbefa-
linger er praesenteret i digital form pa Almen-
Nets hjemmeside (almennet.dk/projeki-se-
niorboformer-og-faellesskaber/) i en sakaldt
veerktgjsplatform.

Det digitale format skal dels anspore til, at
erfaringer og anbefalinger benyttes som op-
slagsveerk og inspirationskilde, dels kan det
benyttes som skabelon for en procesplan
med gode rad til processen fra idé til endelig
udlejning og forankring af seniorbofzellesska-
bets feellesskab.

P& hjemmesiden kan der downloades ska-
beloner og eksempler, som kan fungere som
ramme eller inspiration for de boligselskaber,
der enten er i gang eller star over for at skulle
etablere et eller flere seniorbofeellesskaber.

Centrale spaend i projektet:

Tidlig
inddragelse

Nybyggeri

Eksisterende
byggeri
Sen
inddragelse

At skabe de bedste forudscetninger for et velfungerende
seniorbofcellesskab, hvor proces og de fysiske rammer er
mdilrettet den tilteenkte malgruppe, krcever beslutninger, der
hver iscer repraesenterer et spaend. Beslutningerne skal gerne
treeffes tidligt i processen og er indbyrdes afhcengige af hin-
anden.


https://almennet.dk/projekt-seniorboformer-og-faellesskaber/
https://almennet.dk/projekt-seniorboformer-og-faellesskaber/

et

OPBBYGNING AF PROJEKTETS DIGITALE VARKT@JSPLATFORM

Det digitale format er bygget op om 3 overordnede spor for at vise de vigtige indledende valg i skabelsen af et senior-
bofeellesskab. De tveergéende opmeerksomhedspunkter skal vise vigtigheden i at arbejde helhedsorienteret og koble
kommunikation, beboerproces, udlejning og byggeri sammen. Se mere pd: almennet.dk/projekt-seniorboformer-og-

faellesskaber/

bedste afsaet

Et af formdlene med projektet har veeret at
skabe et samlet seet af anbefalinger for bo-
ligselskaberne i forhold til, hvordan man
starter, gennemfarer, afslutter og forankrer
gode og socialt baeredygtige boformer til se-
niorer, hvor feellesskab er omdrejningspunkt.

Et langt projektforlgb har givet den erkendel-
se, at man ikke kan lave én drejebog for den
bedste proces fra idé til alment seniorbofael-
lesskab, men i hgjere grad skal have fokus pa
det bedste afseet. Et afsaet, der gar pd tveers
og kobler byggeri, malgruppe, beboerproces,
udlejning og kommunikation sammen. Anbe-
falinger og inspirationseksempler skal derfor
seettes ind i en helhedsorienteret kontekst,
hvor man har blik for de forskellige faglighe-
der og de beslutninger, der er taget tidligere,
og som skal adresseres i processen.
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Anbefalinger og inspiration er delt op i tre
overordnede spor (NIVEAU 1), som hver har
deres beslutningsomrader (NIVEAU 2), som
har anbefalinger inden for fire fagomrader:
kommunikation, inddragelse og processtyring,
udlejning samt byggeriets fysik (NIVEAU 3).

| det fglgende preesenteres anbefalingerne
fra den digitale vaerktgjsplatform i oversigts-
form for hvert af de tre overordnede spor:

* Hvem skal bo i bofeellesskabet?

* Huvilket feellesskab og hvilken beboerpro-
ces?

* Hvilket byggeri - nybyggeri eller omdan-
nelse af eksisterende byggeri?

.« & 3

HVILKET FALLESSKAB OG HVILKET
FALLESSKABET? HVILKEN BEBOERPROCES? BYGGERI?

NIVEAU / \ / \ / \
BRED/SMAL ALDERSPOLITIK TIDLIG SEN NYBYGGERI EKSISTERENDE
MALGRUPPE OG KON INDDRAGELSE INDDRAGELSE BYGGERI

! ! ! ! !

NIVEAU 3 a
%

@‘%

HVEM SKAL BO |

OPMARKSOMHEDSPUNKTER | KOMMUNIKATIONEN

OPMARKSOMHEDSPUNKTER | INDDRAGELSE OG PROCESSTYRING

OPMARKSOMHEDSPUNKTER [ UDLEJNINGEN

OPMARKSOMHEDSPUNKTER | BYGGERIETS FYSIK

1"


https://almennet.dk/projekt-seniorboformer-og-faellesskaber/
https://almennet.dk/projekt-seniorboformer-og-faellesskaber/

Hvem skal bo

| seniorbofaellesskabet?

At seette ord pa, hvem der skal bo i bofeel-
lesskabet, har stor indflydelse pd det efter-
folgende byggeri og pa beboerprocessen.
Samtidig vil boligselskabet langt bedre kun-
ne tilpasse sin udlejning og kommunikation
til malgruppen, nar den fastlaegges tidligt |
processen og inkluderer et varigt sigte efter
forste indflytning.

Bred eller smal malgruppe?

@nsker man et interessebaret bofzellesskab,
hvor beboerne er feelles om eksempelvis mil-
jo eller udeliv? Eller er boligselskabet mere
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stemt for en bred beboersammensatning
med vide rammer for engagementet og gen-
udlejningen? Der er fordele og ulemper ved
bade snaevre og brede malgrupper. En ho-
mogen beboergruppe har maske lettere ved
hurtigt at skabe teette naborelationer, men
indsnaevrer omvendt feltet af boligsagende.
En mere heterogen beboergruppe, hvor alle
uanset motiv og bagage er velkomne, er lige
i det almenes and, men vil til gengeeld typisk
kraeve et feellesskab med relativt vide ram-
mer for, hvordan man som beboer deltager
i dagligdagen.

Bred appel

Et seniorbofeellesskab med ‘bred appel” ap-
pellerer til en sa bred og mangfoldig gruppe
af boligsggende som muligt uafhaengigt af
seerlige interesser, livssituationer, sociale
klasser og andre forhold. Det eneste kriterie
for kommende beboere vil vaere, at de place-




T Hav tillid til, at feellesskabet gror
frem af sig selv, nar beboerne er flyttet ind.

rer sig inden for en seerlig aldersgruppe.
Bred appel haenger teet sammen med tilgaen-
gelighed og brede deltagelsesformer: Det
skal vaere nemt at ops@ge information og si-
denhen komme i betragtning til en bolig samt
deltage i feellesskabet. De boligsagende, der
ikke har de traditionelle ildsjeeles energi el-
ler ressourcer, men som stadig gnsker at bo
I seniorbofaellesskabet, skal have lige let ad-
gang hertil.

Klar profil

Et profilbofeellesskab henvender sig til en be-
stemt type beboere med en seerlig interes-
se - det kan fx veere baeredygtighed, kultur,
idreet eller udeliv - eller som er et seerligt sted
i livet, fx erhvervsaktive eller singler. Netop
nu er flere profilbofaellesskaber ved at skyde
frem blandt almene og private bygherrer. En
fordel ved et profilbofzellesskab er, at det ty-
pisk er lettere at markedsfare, ndr man har
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Max Pedersen, seniorforsker

et klart, visuelt og indbydende koncept og en
tydelig forteelling at vise de boligsggende. Det
kan ogséa veere lettere for beboerne at finde
sammen og knytte gode naborelationer, nar
de har en eller flere interesser eller livsvilkar
til feelles.

Men jo snaevrere profil, man laegger sig fast
pa, jo svaerere kan det ogsa veere at finde de
rette boligsagende, der skal passe til koncep-
tet, bade i farstegangsudlejningen og i gen-
udlejningen af boligerne.

28 % 19 %

‘ Hverken eller
Hgj eller meget hgj grad
Lidt eller meget lav grad

Projektets spagrgeskemaundersagelse viste, at
det for stagrstedelen af respondenterne ikke har
nogen betydning, at bofcellesskabet har en scer-

lig profil.

N

| HVILKEN GRAD HAR DET BETYDNING,
AT BOFALLESSKABET HAR EN SARLIG
PROFIL?
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Opmarksomhedspunk-
ter i kommunikationen ved
valg af malgruppe

+ Det skal veere let for de boligsegende
at opsege information pa flere kom-
munikationskanaler.

+ Opskrivningsprocessen samt endelig
udveelgelse bar kommunikeres klart
og tydeligt tidligt i processen.

+ Hvad skal barnet hedde? Ordet 'bo-
feellesskab’ kan afskraekke. Kald det
evt. bebyggelsens navn, og hav i star-
ten fokus pa at markedsfgre de fysi-
ske rammer farst.

+ Skal seniorbofaellesskabet have en
seerlig profil (fx erhvervsaktive) skal
markedsfaringen malrettes den spe-
cifikke malgruppe.

/

Opmearksomhedspunkter
i byggeriets fysik ved valg
af malgruppe

+ Valg af mdlgruppe ber afspejles i byg-
geriets udformning og feellesfacilite-
ternes funktion.

+ Variation er iseer vigtig for den brede
appel med plads til ogsa sma boliger
med multifunktionelle feellesfacilite-
ter, der tilgodeser forskellige sam-
vaersformer.

+ Indbygget fleksibilitet i faellesarealer-
ne tilgodeser, at feellesskabet vil sen-
dres over tid.

+ Projektets undersggelse viste, at hele
26 % eftersparger sma boliger pa 50-

65 m?.
/

+ Hvis bofeellesskabet er initieret af en lo-

kal borgergruppe, er den tidlige bebo-
erinddragelse givet pa forhand. Har bo-
ligselskabet mulighed for selv at veelge,
hvorndr beboerinddragelsen igangsaet-
tes, vil en sen beboerinddragelse typisk
kobles til valget af den brede malgruppe.

+ Selvom der velges en bred malgrup-

pe med rummelige rammer for feel-
lesskabet, vil levedygtige faellesska-
ber stadig oftest kreeve, at et vist antal
beboere péatager sig ansvaret for at
igangseette aktiviteter, traditioner m.m.

Opmearksomhedspunkter i inddragelse og processtyring ved
valg af malgruppe

+ Feellesskaber, der bliver for afhaengige

af enkeltpersoner, er sarbare i situatio-
ner med sygdom, flytning el.lign.

+ Feellesskaber vil altid veere en subjektiv

og flydende starrelse. Det kan derfor
veere en fordel at arbejde i gradueringer
af feellesskaber med beboergruppen,
bade i de indledende processer samt
efter indflytning.

+ Graden af forpligtigelse i feellesskabet

kreever en grundig forventningsafstem-
ning med beboergruppen og de fremti-
dige boligsggende.

/7 Vi har indflydelse pa, hvem der flytter ind som nye

beboere. Dem, som star gverst pd ventelisten, bliver
inviteret til en samtale af afdelingsbestyrelsen. Ud fra
samtalen kan vi veelge, hvem vi vil invitere til at flytte

ind.

- Afdelingsbestyrelsen pd Stationstorvet i Vallensbcek Boligselskab.
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- Bofeellesskaber udlejes enten via almen-
boliglovens 8 3 eller via fleksible udlej-
ningskriterier.

+ Det bgr tidligt afklares, hvordan kom-
munen forholder sig til boligsocial anvis-
ning i bofeellesskabet. Jo snaevrere mal-
gruppe, jo mere sarbart vil fellesskabet
typisk veere over for kommunalt anviste.

+ Jo sneevrere malgruppe, jo vigtigere er
det at fa 'de rette’ boligsggende ind ved
valg af udlejningskriterier, der matcher
malgruppen. Her vil genudlejningspro-
cessen typisk inkludere de nuveerende
beboere, hvilket kan gge risikoen for, at
beboergruppen bliver for homogen.

+ Der veelges typisk ganske fa udlejnings-
kriterier (koblet pa alder), safremt man
gnsker en bred og mangfoldig beboer-
sammensatning.

+ Jofeerre ogjo mere objektive udlejnings-
kriterier, jo lettere kan genudlejningen
handteres administrativt, hvor bofzelles-
skabets ventelisteanciennitet alene be-
stemmer, hvem der far boligtilbud.

+ Sgrg for en gennemsigtig og gennem-
skuelig udveelgelsesprocedure i bade
forstegangsudlejning og genudlejning.

2

Opmaerksomhedspunkter i udlejningen ved valg af malgruppe

)

Alderspolitik og ken

Uanset om der veelges en bred eller snaever
malgruppe er det vigtigt, at boligselskabet tidligt
har fokus pa en alderspolitik. BAde i farstegangs-
udlejningen og den efterfglgende genudlejning
er aldersspredning i beboersammensaetningen
med til at undga, at beboerne bliver gamle - og
maske plejekraevende - pd samme tid. Det gar
ikke alene udover feellesskabet, men besveerlig-
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gor rekrutteringen af nye beboere, hvis alders-
spaendet mellem de nuveerende og de kom-
mende beboere bliver for stort.

Projektets sporgeskemaundersogelse vi-
ste, at det tydeligvis forst er fra 65 ar, at
respondenterne identificerer sig med be-
tegnelsen 'senior’.

J1 Gennemsnitsalderen for beboerne i almene
seniorbofeellesskaber er 76 ar i dag, og der
er ikke stor spredning i alderen.

Kilde: BL's rapport "Almene seniorbofcellesskaber,
hvem, hvorfor, hvordan” 2021.

AF DE 45-54-ARIGE MENER, AT
BETEGNELSEN “SENIOR” PAS-

10 % sErR DEM | HOJ ELLER MEGET
HOJ GRAD

DE NYE LIVSFASER

Tidsspaendet for seniorlivet straekker sig sam-
tidig over flere ar, hvorfor aldersforskelle i se-
niorbofeellesskaber pa op til 25-30 ar ikke er
unormalt. Ulempen ved en meget bred alders-
blandet beboersammensaetning er, at det kan ’
blive svaerere at fa knyttet et steerkt feellesskab

mellem beboere, der befinder sig forskellige
steder i livet - nogle er pensionister, andre er
stadig erhvervsaktive, nogen har bgrnebarn,
og andre har maske lige haft hjiemmeboende
barn.

Genstart

Alder

Udover at have en klar alderspolitik fastlagt — Den del af livet, hvor barnene er flyttet hiemmefra, og man
tidligt i processen kan det ogsa veere en for-  stadig er frisk og rask, kaldes seniortilvcerelsen. Denne del
del med en kenspolitik, der sigter mod en  bliver leengere i fremtiden, og dermed fér man masser of
ligelig fordeling af maend og kvinder i senior-  tid til at realisere sig selv. Alderdommen, hvor man i mindre
bofaellesskabet. grad kan klare sig selv, bliver samtidig kortere.
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Il Dem, der er yngre her i bofeellesskabet, gar
pa arbejde stadigvaek og kan godt fole sig lidt
uden for, nar de ikke er med i lpbet af dagen til
Kortspil, bowling m.m.

J] Kvinder er overrepreesenterede i de al-
mene seniorbofaellesskaber, og de ud-
gar 66 % af alle beboere.

Kilde: BL's rapport "Almene seniorbofcellesskaber,
hvem, hvorfor, hvordan” 2021.

e

- Beboer i Solsikken, Boligforeningen 3B.

Konsfordeling

Statistikken viser, at der siden 1990'erne
har veeret en (ofte gnsket) overvaegt af
kvinder i seniorbofeellesskaber. Kvinder
udger typisk +60 % af beboerne, og s&-
dan er det stadig i dag. Hvis der gnskes
en ligelig kgnsfordeling blandt beboerne,
er et relevant spgrgsmal at stille: Hvor-
dan designer vi et seniorbofeellesskab,
der tiltreekker flere maend? Og: Hvordan
planlaegger vi et involveringsforlgb, der
tiltraekker flere maend end saedvanligvis?

"Det synes at vaere kvinderne, der
ofte er den primaere drivkraft, nar
et segtepar beslutter sig for at flyt-
te i bofaellesskab. I hvert fald kan
mange aegtepar fortaelle, at det var
konen, der pressede pa for at flytte,
mens manden hang lidt i bremsen.”
Citat fra bogen "Det store eksperiment” af

Aldersspredning

Udfordringer ift. brugerne kan ogsa ved-
rgre alder. Et relevant spargsmal er: Hvor-
dan tager byggeriet hgjde for, at dem, der
ofte tager initiativ til at stifte et seniorbo-
feellesskab, og dem, der typisk deltager i
diverse involveringsaktiviteter, er de mest
friske og ungdommelige seniorer?

Her er det i planleegningen smart at have
gje for de aeldste og mest sarbare bebo-
eres behov, som maske ikke er repraesen-
teret blandt de involverede. Samt for, at
den beboergruppe, der skal flytte ind som
de farste, er kendetegnet ved en bred al-
dersspredning, sa ikke alle bliver gamle pa
samme tid. Bebos seniorbofzellesskabet
med tiden af allerflest 80-arige, bliver det
rigtig sveert at tiltraekke nye 50-drige.

Opmaerksomhedspunkter

i kommunikationen ved
alderspolitik og ken

+ Det er en udfordring at kommunikere til
en malgruppe med bredt aldersspzend
og samtidig appellere til 'de yngre’ senio-
rer.

- Seet ord pa det feelles tredje og nabo-
skabet fremfor pa alder i markedsfg-
ringen. Ordet 'senior’ kan afskraekke
yngre seniorer fra at skrive sig op i god
tid. Omvendt er det essentielt, at de
boligsegende ved, hvad de gar ind til.

+ Mange seniorer sgger information
om seniorbofeellesskaber direkte hos
boligselskabet, mens iser de yngre

'seniorer’ orienterer sig via digitale s@-
gemaskiner og de sociale medier.

- Veer bevidst om, at der er forskel p3,
hvad kvinder og maend finder tiltraek-

HVEM FINDER SENIORBOFALLESSKABER
TILTALENDE?

®
- ?

[
Par Enlig Andet
Maend
B - ]
Kvinder 0/0

Neeppe overraskende er det mest kvinderne, der
finder bofcellesskabsformen mest tiltalende, men

projektets spargeskemaundersggelse viser, at meoen-
dene er godt pd vej - dog med en klar overveegt af
meend i parforhold.

M. Pedersen (2013). kende ved at bo i seniorbofeellesskab.
Fortaellingen, ord og billeder skal ogsa

appellere til mandene.

Uddrag fra rapporten "Veerktgjskasse til bygherrer - In-
spiration til at udvikle fremtidens urbane seniorbofcelles-
skaber via brugerinvolvering”, fsb/Realdania 2019.
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BLANDT DE INTERESSEREDE | SENIORBOF/ZALLESSKABER - HVAD @NSKER MAND OG KVINDER
AT FALLESAREALERNE ANVENDES TIL?

Top 3 brug af feellesarealer for
maend

1. Almindeligt samveer - 82 %

Top 3 brug af faellesarealer for
kvinder
1. Almindeligt samveer - 87 %

2. Motion - 63 % 2. Motion - 72 %

3.Madlavning/besag af venner - 52 %

3.Kreativt arbejde (tegne, male,
handarbejde mm.) - 62 %

Projektets spargeskemaundersggelse viser, at der er en mindre forskel i meend og kvinders preeferencer,
hvad angdr brugen af feellesarealerne i bofcellesskabet.
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Opmeaerksomhedspunkter
i udlejning ved alderspoli-
tik og kon

+ At sikre et vist aldersspaend og kgns-
fordeling i bade farstegangsudlejning
og genudlejning betyder, at en yngre
kandidat fra ventelisten kan priorite-
res foran en celdre, eller at fx en mand
kan prioriteres foran en kvinde.

+ Entydelig alderspolitik med maksimal
gennemsnitsalder eller aldersforde-
ling kan med fordel fastleegges tidligt
af hensyn til gennemsigtighed i krite-
rier og udveelgelsesprocedure i udlej-
ningen.

+ Seet gerne et lavt minimumalderskri-
terie for at tiltreekke yngre seniorer.

i

pmarksomhedspunkter
i byggeriets fysik ved al-
derspolitik og ken

+ For at sikre et bredt alderssegment
er det vigtigt, at de fysiske rammer ta-
ger hgjde for bade, hvad de yngre og
de zldre seniorer eftersparger.

+ Undersag gerne behovet hos de for-
skellige aldersgrupper gennem mar-
kedsanalyser eller pa tidlige informa-
tionsmader.

+ Seniorbofeellesskaber er oftest boli-
ger, hvor beboerne gnsker at bo re-
sten af deres liv. Det er derfor vigtigt,
at deriindretningen af boliger og feel-
lesarealer tages hgjde for midlertidig
eller permanent funktionsnedsaet-
telse (vel at maerke uden at det far et
institutionelt preeg).

+ Undersag gerne, hvad der i de fysiske
rammer serligt tiltreekker maend i et
kommende seniorbofeellesskab for at
straebe efter en balanceret kgnsfor-

deling.
/
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Der er mange mader at skabe feellesskaber
pa, og intet er mere rigtigt end andet. Det er
vores rolle som bygherrer at skabe bofor-
mer, som appellerer til forskellige grader af
samveer og dermed engagement fra beboer-
nes side - og hvortil byggeriet, kommunika-
tionen, udlejningen og beboerprocessen er
tilpasset.

| den almene boligsektor inddrager vi tradi-
tionelt de kommende beboere tidligt i pro-
cessen, nar vi bygger seniorbofaellesskaber.
Der bliver lavet interesselister og nedsaettes
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oerproces

og hvilket feellesskab?

studiegrupper blandt de (maske) kommende
beboere, som far stor indflydelse pa bofeel-
lesskabets veerdigrundlag og dermed sam-
veerets grunadvilkar, feellesarealer m.m.

Hvis boligselskabet har muligheden for selv
at bestemme, hvornar beboerprocessen skal
igangseettes og hvordan, kan der veere for-
dele ved at pdbegynde processen senere i
projektet og i stedet bruge ressourcerne pa
at facilitere, hvordan feellesskabet kan stattes
i den forste tid efter indflytning.

Uanset om man opfgrer et seniorbofeelles-
skab med mere eller mindre forpligtende
samveer, og uanset om det er taenkt som et
relativt snaevert og interessebaret feelles-
skab, eller man sigter mod en bred beboer-
sammensatning, er det vigtigt tidligt at tage
stilling til, hvornar i byggeprocessen de kom-
mende beboere skal inddrages og hvordan.




En tidlig beboerinddragelse er den traditio-
nelle vej for almene seniorbofeellesskaber.
Det kan ske ved, at en allerede etableret be-
boergruppe henvender sig til boligselskabet
med et gnske om at f& opfaert et seniorbo-
feellesskab. Det kan ogsé ske ved, at boligsel-
skabet selv igangseetter projektet og tidligt i
forlgbet inviterer til informationsmader for
at afdeekke efterspargslen, pabegynde ven-
telisten/interesselisten og gere de interes-
serede seniorer til aktive medspillere i byg-
geprocessen.

Det kraever, at man som boligadministration
har ressourcer til at handtere den oftest are-
lange beboerproces og de kommende be-
boeres forventninger og gnsker til bofaelles-
skabets fysiske rammer og til feellesskabets
udformning - og maske endda ogsa til udlej-
ningskriterierne. Samtidig kan en engageret
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beboergruppe veere en stor hjelp i proces-
sen, da boligselskabet far en direkte og kon-
kret 'overseettelse’ af beboernes behov og
preeferencer, og beboergruppens inddragel-
se og medindflydelse kan fa skabt et ejerskab
og dermed grobund for et velfungerende,
trygt feellesskab efter indflytning.

HVORDAN FORETRAKKES DET, AT SAMV £&-
RET MED NABOERNE KOMMER TIL UDTRYK
| ET SENIORBOFALLESSKAB?

Individualitet prioriteres hgjt
Faellesskabet prioriteres hgijt

Projektets spgrgeskemaundersagelse viser, at
plads til individualitet prioriteres relativt hajt, hvil-
ket giver os et vigtigt praj om, at der i fremtidens
seniorbofcellesskaber skal veere plads til at veere
sig selv, bade fysisk og i de sociale normer og ram-
mer for feellesskabet.

Opmeaerksomhedspunkter

i kommunikationen ved tid-
lig beboerinddragelse

+ Der er rig mulighed for at benytte sig af
flere kommunikationskanaler for at na
de interesserede. De sgger informati-
on gennem sggning pa internettet, ved
deltagelse i arrangementer, hos deres
boligselskab og relevante interesseor-
ganisationer, hos venner og bekendte
og pa de sociale medier.

+ En  todelt kommunikationsstrategi
kan veere nyttig, dels til den brede of-
fentlighed med det formal lgbende at
markedsfare bofeellesskabet, dels til
gruppen af interesserede og dermed
potentielt kommende beboere.

+ En tidlig beboerinddragelse betyder en
lang tidshorisont, som kan skabe utdl-
modighed hos de boligsggende. Tydelig-
gar i starten den kommende proces og
forventede tidsplan, og giv status undervejs.

+ Det er en fordel i den lange proces, at
beboergruppen og andre boligsagen-
de har én indgang til boligselskabet,
hvor de kan henvende sig.

+ Forventningsafstemning er alfa og omega,
og uanset hvorndr og hvilken gruppe
man pateenker at inddrage, er det vig-
tigt at oplyse om den almene sektors
regler og rammer i forhold til byggeri,
udlejning og beboerdemokrati.



J1 Ndar man veelger at flytte hertil, har man allerede
taget stilling til feellesskabet. Du kan ikke bare
gemme dig, og det er man indforstaet med.
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Opmeaerksomhedspunkter i inddragelse og processtyring ved
t|d||g inddragelse

En tidlig beboerinddragelse giver mulig-
hed for en mere direkte 'oversaettelse’
af beboernes agnsker til konkrete, fysi-
ske rammer. Inddragelsen og den reelle
medindflydelse giver ejerskab til det kom-
mende feellesskab.

- En tidlig beboerinddragelse kan dog

medfgre risiko for urealistiske krav om
medbestemmelse og et uforholds-
maessigt stort fokus pa detaljer eller pa
forhold, som boligselskabet ikke har direk-
te indflydelse pa.

« Der skal afseettes seerskilte ressourcer

til den tidlige beboerinddragelse, uan-

— Beboer i seniorbofeellesskabet pd
Vandvceerksvej, Bogense Boligforening.

set om boligselskabet veelger at facilitere
processen med egne ressourcer eller
kobler en ekstern konsulent pa.

+ Fastleeg en klar procesplan lige fra det

indledende stormgde til forankring af
feellesskabet efter indflytning.

+ Ved tidlig beboerinddragelse anvendes

ofte feelles udarbejdede vaerdiprogram-
mer til at definere rammerne om det,
som de kommende beboere gnsker at
veere feelles om. Det er en god idé at tage
dem op til revision en gang imellem, da
feellesskabet uvaegerligt sendrer sig med
arene.

-

| HVILKEN GRAD MENER DU, AT DER ER TILGANGELIG INFORMATION OM
UDBUDDET AF FORSKELLIGE BOFORMER MALRETTET SENIORER?

50 %
| lav grad/
9 20 % i meget lav grad
(]
. Hverken i
| meget hgj grad/ -
i hoj grad haj/lav grad

Projektets spargeskemaundersggelse viser, at kun 6 % mener, at der er tilgeengelig information om udbuddet

af seniorboformer, hvorfor det er vigtigt at prioritere kommunikationsindsatsen tidligt i processen. /

]1 Det er godt for opbygning af feellesskabet, at de
kommende beboere lcerer hinanden at kende og far
feelles oplevelser. Men den tidlige inddragelse af inte-
resserede har vaeret en stor opgave og har ikke inad-
friet de forventninger om medindflydelse, der var.

- Konsulent tilknyttet processen med etablering
af seniorbofeellesskabet Vallensbeek Stationstoryv.
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Opmeaerksomhedspunkter
i udlejningen ved tidlig ind-
dragelse

* | bofeellesskaber med tidlig beboer-
inddragelse er det vigtigt at fa afklaret
udlejningskriterierne og udlejnings-
proceduren sa tidligt som muligt af
hensyn til de involverede kommende
beboeres forventninger.

* Boligselskabet kan med fordel pé for-
hand saette rammer op for, hvad der
kan besluttes af beboergruppen, og
hvad der pa forhand er besluttet af
boligselskabet eller givet af lovgivning,
hvad angar udlejningskriterier og pro-
cedurer.

+ Selvom der vil vaere mange interes-
serede fra starten, vil der ogsa typisk
falde mange fra undervejs. Hav der-
for fokus pa labende at skabe en stor

venteliste. /
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Opmeaerksomhedspunkter
i byggeriets fysik ved tidlig
inddragelse

+ Ved en tidlig beboerinddragelse vil

beboergruppen oftest blive involveret
i skabelsen af et veerdiprogram, der
kan udgere et afseet for udarbejdel-
sen af et byggeprogram og konkret
byggeprojekt.

- En tidlig aftale om, hvad beboergrup-

pen har indflydelse og medbestem-
melse pd vedr. byggeriets fysik, vil
gavne processen.

+ Selvom en tidlig beboerinddragelse

i hgjere grad kan malrette seniorbo-
feellesskabets fysiske rammer til de
kommende beboeres preeferencer,
skal der stadig veere et langsigtet blik
for at sikre efterspargsel i mange ar
efter fgrstegangsindflytningen.

+ Det kan med fordel tidligt i processen

besluttes, hvorvidt bofeellesskabet
gnsker at dbne sig op mod det om-
kringliggende kvarter/samfund eller i
hgjere grad gnsker at lukke sig om sig
selv. Disse beslutninger vil have ind-
flydelse pa, hvordan adgangs- og fzel-
lesarealer indrettes.

Nar der ikke er koblet en beboergruppe pa
fra starten, er det boligselskabet, der ind-
ledningsvis bar taenke over, hvilket feelles-
skab, der gnskes, da det har indflydelse pa
kommunikationen, byggeriet, beboerproces
og udlejningen. @nskes en 'let version’ af et
seniorbofeellesskab, hvor boligselskabet stil-
ler seniorboliger til radighed med fzellesskab
for gje og med faellesskabsfremmende arki-
tektur og feellesarealer, hvor beboerne selv
finder sammen pa uforpligtende vis? Eller er
malet i hgjere grad faellesskaber med mere
definerede og organiserede rammer med en
starre grad af forpligtigelse i feellesskabet?

Fordelene for boligadministrationen ved en
sen og dermed kortere inddragelsesproces
op til indflytning er, at det kreever feerre res-
sourcer. Til gengaeld er mere bestemt pa for-
hand, da det her er boligselskabet alene og
tidligt i processen, der satter rammerne for
bade byggeriet, udlejning og feellesskabet.
Udfordringen kan blive at & tilpasset bygge-
riet til efterspargslen, nar der ikke er en en-
gageret beboergruppe involveret fra start.

| HVILKEN GRAD @NSKES, AT BOFALLES-
SKABET ER ABENT, SA ANDRE UDEN FOR
KAN DELTAGE | FALLESAKTIVITETERNE?

43 %
meget lav
grad

@ Lav eller

32%

Projektets spargeskemaundersggelse viser gene-
relt stor interesse i, at bofcellesskabet er dbent for
det omkringliggende lokalsamfund, hvilket med
fordel kan indarbejdes i brugen af feellesfacilite-
terne.
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For beboerne kan en sen inddragelse be-
tyde, at de far en lettere og hurtigere vej til
en bolig i et seniorbofaellesskab. De behaver
ikke ngdvendigvis deltage i arbejdsgrupper
og en lang raekke informationsmader for at
komme i betragtning til en bolig. @nsker man
som boligselskab at fremme bred appel og
mangfoldighed i beboersammensatningen,
kan en sen og dermed kort inddragelsespro-
ces derfor veere en god vej at ga, da det kree-
ver et minimum af ressourcer for de kom-
mende beboere. Rammerne for feellesskabet
skal bringes til live, st& deres prave og vise
deres veerd, mens man bor sammen, hvor-
for det for boligselskabet er ekstra vigtigt ved
sen beboerinddragelse af stgtte beboerne
med procesfacilitering i perioden efter for-
stegangsindflytning fremfor at 'slippe dem’,
nar byggeprocessen er slut.

32

INTERESSE | AT VARE MED | HELE PROCES-
SEN ELLER FLYTTE IND ET STED, HVOR RAM-
MERNE ALLEREDE ER PA PLADS?

Flytte ind i et nyt og 20 %
veere med gennem

hele processen fra

opstart til indflytning

32 %

Det er ligegyldigt for mig

Flytte ind i et allerede
eksisterende seniorbofeael-
lesskab, hvor rammerne
er pa plads

28 %

=

Projektets spargeskemaundersagelse viser, at kun en
femtedel af respondenterne er interesseret i at veere
med i hele processen fra start til slut.

B Flytte ind i et nyt, men
uden at vaere involve-
ret i processen inden
indflytning

Opmearksomhedspunkter i kommunikationen ved sen
beboerinddragelse

+ Ved sen eller begrenset beboerind-

dragelse inden indflytning inddrages de
kommende beboere farst pa et tids-
punkt, som minder om ‘almindeligt’ ny-
byggeri, hvorfor boligselskabets normale
kommunikations- eller markedsfarings-
plan for nybyggeri med fordel kan falges.

+ Det er til gengeeld vigtigt at fortsaette

markedsfaringen for at sikre genudlej-
ning pa langt sigt. Fx via en selvstaendig
hjemmeside og/eller Facebook-side,
hvor beboerne selv leegger nyheder og
billeder ind af feellesaktiviteter.

+ Nar de kommende beboere ikke ind-

drages i en tidlig proces, er det vigtigt at
veere klar i kommunikationen om, hvad

der allerede er foruddefineret i senior-
bofaellesskabets byggetekniske lasninger
og i udlejningskriterier, og dermed hvad
det giver af begreensninger og mulighe-
der for dem.

+ Jo mere der er foruddefineret, jo mere vil

inddragelsen op til indflytning primaert
handle om at leere hinanden at kende,
men ogsa hvad det vil sige at bo alment,
iseer hvis det er nyt for mange.

+ Det er fordelagtigt efter indflytning at

have en fast procedure for introduktion
til seniorbofeellesskabet for dem, der vi-
ser interesse, dem, der gerne vil skrives
op, og dem, der flytter ind.
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]l Havde der veeret faste regler pa forhand, sa
havde vi nok teenkt nej tak.

- Beboer pa Seniortorvet, Bldkildevej i Himmerland Boligforening.

Il Jeg tror ikke, det gor noget, at vi ikke kender
hinanden, inden vi flytter ind. Feellesskabet
opstar ud fra den made, som vi krydser
hinandens veje pa. | feelleshuset, ved

Opmeaerksomhedspunkter
postkasserne osv.

i inddragelse og I;))roces- m

styring ved sen beboer- o
inddra gels e f Fra rapporten "Feellesskab i seniorbofcellesskaber” af
Opmaerksomhedspunkter Realdania og Antropologerne fra 2017.

+ En sen inddragelse af de kommende L }l’)ggﬂ:legs yS'klved sén
beboere giver mindre tid til at skabe epboerinaarageise

gode forudseetninger for faellesska- /

- Clara 66 dr, fem dr i seniorbofcellesskab.
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bet forud for indflytning.

- Af den arsag er det vigtigt, at bo-

ligselskabet er meget mélrettet og

realistisk i forhold til:

1) Hvad man vil opna med inddragel-
sen.

2) Hvordan man inddrager de kom-
mende beboere.

3) Hvordan feellesskabet kan stattes i
den farste tid efter indflytning.

» Der kan bade arbejdes med veertsrol-

ler og bofaelleordninger for at statte
op om feellesskabet efter indflytning
og sikre en god og tryg introduktion
til den nye boform.

+ Ved sen inddragelse af kommende
beboere, bgr man pa anden vis sik-
re, at byggeriets fysik tilpasses efter-
spargslen. Dette kan ske ved forudga-
ende markedsanalyser.

+ Boligselskabet kan have faste senior-
boligstandarder, som pa forhand er
defineret i forhold til bl.a. mélgruppe,
bebyggelse, naermiljg, organisering
og drift, og hvor der er fastsat klare
byggetekniske rammer for og krav til
tilgaengelighed, lys, stgj m.m.

J

pmaerksomhedspunkter i udlejningen ved sen beboer-

inddragelse

| bofeellesskaber, hvor der ikke er en

beboergruppe koblet p& fra starten af
eller tidligt i processen, er det boligsel-
skabet, der seetter rammerne for ud-
lejning i bade ferstegangsudlejning og
genudlejning.

+ Uanset om det er tidlig eller sen bebo-

erinddragelse, er det altid en fordel at
have udlejningskriterierne pa plads tid-
ligt i processen, ligesom udlejningskri-
terierne selvfglgelig skal passe til den
malgruppe, boligselskabet gnsker.

+ Opstart af udlejningsprocessen bar ko-

ordineres ngje med opstart af markeds-
faringen og beboerprocessen.

- Jo tidligere de endelige beboere findes,

jo mere giver det mening at koncentrere
inddragelsesprocessen alene om de kom-
mende beboere frem for interessegrup-
pen eller gruppen af ventelistemedlem-
mer.

)
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Hvilket

byggeri?

Efterspergslen pa seniorbofaellesskaber er
ikke opfyldt i dag, og den forventes at vokse
yderligere, i takt med at en starre del af be-
folkningen Dbliver aldre. Skal efterspgrgslen
imgdekommes, kan det ikke alene ske via ny-
byggeri, men skal ogsa ske ved at inddrage
den eksisterende boligmasse. Boligselskabet
kan derfor med fordel indledningsvis overve-
je, hvilken vej de gnsker at gd i skabelsen af
nye seniorboformer baseret pa faellesskab:

@nsker de at bygge helt nyt eller at omdanne
en allerede eksisterende boligafdeling i for-
bindelse med eksempelvis en tilgaengelig-
hedsrenovering?
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Eksisterende byggeri

Der ligger umiddelbart et stort potentiale i
at forteette eller omdanne opgange og bo-
ligklynger i etablerede boligafdelinger, som
mange steder allerede har de efterspurgte
feellesskabsfremmende rammer i form af
feelleshus og forskellige feellesarealer. Vaerk-
tgjerne hertil kan bl.a. vaere gennem tilgaen-
gelighedsrenoveringer inkl. forbedrede fael-
lesfaciliteter, via den rette kommunikation og
markedsfgring og ved brug af de rette udlej-
ningskriterier.

Det, mange af seniorerne eftersparger, er i
hoj grad det, vi i den almene sektor allerede
kan tilbyde: attraktive, tilgeengelige lejeboliger
til en fornuftig husleje med de rette rammer
for et teet, involverende beboerfzellesskab.
Men vi kan ikke g& ud fra, at de boligsggende
er opmaerksomme pa dette.
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J] At man ser velkendte naboer, har noget socialt
sammen, hvormed ensomhed undgas, at man

ikke nadvendigvis skal spise alene hver dag, at Opmarksomhedspunkter i inddragelse og processtyring ved
dele ud of livets oplevelser og have lov at leve el w0 Ll s by =i

' ' - Nar et seniorbofeellesskab etableres i en beboere i seniorbofeellesskabet er es-
//Vez- he/t /gennem' eksisterende boligafdeling, skal fastsaettel- sentiel, ikke kun i forhold til, hvordan

- Motiver for at flytte i seniorbofcellesskab, fra respondent i projektets
spargeskemaundersggelse.

se af brugen af feellesarealer, sociale aktivi- de kommende faellesskaber i afdelingen
teter, veerdiprogram mv. ske pa baggrund kommer til at spille sammen. Men ogsa
af teet dialog med afdelingsbestyrelsen og i forhold til, hvordan medbestemmelsen
evt. stadfeestes via beslutninger pa afde- (beboerdemokratiet) i den kommende
lingsmadet. forenede Dboligafdeling skal fungere.

+ Forventningsafstemning mellem de ek- Negleordene er 'abenhed’ og 'dialog’.
sisterende beboere og de kommende

-

HVAD ER DET SARLIGT VED SENIORBOFZALLESSKABER, DER TILTALER DIG?

Tryghed og mindre ensomhed gennem socialt samvaer ‘ 6 % ,, ”Del’ V// UZ—V/V/SOmZ- vVaere er Sf@/’/’éf@/e/Se Oft/j/ghed /O’G

¥ Feellesskab/feelles aktiviteter

i D stunder, hvor man kan fale sig alene, vil muligheden
Naboskab/hjeelpe hinanden Jor kontakt og samveer veere lige uden for daren.

M Andet 0 . . .
9% 7% Enadvidere lcegger et feellesskab op til, at man hjcelper,
| | | | Stgtter og beriger hinanden.
Projektets spargeskemaundersggelse viser, at netop det, seniorerne eftersparger ved seniorbofeellesskabsformen,

i hgj grad ogsa kan efterkommes i mange af de eksisterende mindre almene boligafdelinger med gode feelles- - Motiver for at flytte i seniorbofcellesskab, fra respondent i projektets
faciliteter til rédighed. / spargeskemaundersaggelse.
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11 Vierikke flyttet hertil for at have samvecer med alle

de andre, der bor i afdelingen. Vi harer ofte, at vi

er specielle, og det er vi ogsa. Alle andre kan flytte
ind uden krav, men der er stillet krav til os - der ma
jo fx ikke bo hjemmeboende barn her. Det, at vi er

specielle, skal respekteres.

- Beboer pd Seniortorvet pd Bldkildevej, Himmerland Boligforening,
et seniorbofcellesskab i en eksisterende boligafdeling.

Opmaerksomhedspunkter i kommunikationen ved omdan-

nelse af eksisterende byggeri

- Selvom seniorbofzellesskabet indgar i et
allerede eksisterende byggeri, der ikke

skal markedsfgres i samme grad som
nybyggeri, bar man stadig teenke pa det
som en enhed, der skal kommunikeres
selvsteendigt om, sa det er helt tydeligt for
interesserede boligsagende, hvad de skri-
ver sig op til.

» Vaer opmaerksom pa, at der ikke opstar

en 'os og dem’-fornemmelse i boligafde-
lingen mellem bofaellesskabets beboere
og resten af boligafdelingen med en ty-
delig kommunikation til beboerne i bolig-
afdelingen om formalet med skabelsen
af seniorbofeellesskabet.

7o

Opmaerksomhedspunkter
i udlejningen ved omdan-
nelse af eksisterende byg-
geri

- Bofeellesskaber, der udlejes efter seer-
lige kriterier, kraever saerskilte vente-
lister. Det betyder ogsa, at hvis man
ombygger eller omdanner eksiste-
rende bebyggelse til et bofeellesskab,
skal der, ligesom i nybyggeri, skabes
en venteliste og helst i sd god tid som
muligt (et-to ar fer indflytning).

+ Boligselskabet ber i de seerlige ud-
lejningskriterier for bofeellesskabet
vurdere, hvorvidt og hvordan der skal
gives fortrinsret til beboerne i den
bebyggelse eller boligafdeling, som
bofeellesskabet ligger i.

* Hvis der anvendes kommunal anvis-
ning i den eksisterende boligafdeling,
ber det tidligt afklares med kommu-
nen, hvorvidt den kommunale anvis-
ning skal geelde for bofeellesskabet,
eller om der skal sgges alternativ op-
fyldelse af kommunens raderet.

il

Opmaerksomhedspunkter i
byggeriets fysik ved omdan-
nelse af eksisterende byg-
geri

+ Hvis boligselskabet gnsker at etablere
et seniorbofeellesskab i en eksisteren-
de boligafdeling, er der umiddelbart to
muligheder:

1. Boligselskabet kan omdanne en opgang el-
ler klynge af den eksisterende boligmasse
til et seniorbofzellesskab. Maske er boliger-
ne allerede tilgengelige og tidssvarende,
sa de matcher seniorernes behov? Maske
kraever de farst en modernisering og en
tilgeengelighedsrenovering?

2. Boligselskabet kan veelge at nybygge se-
niorbofeellesskabet pd en eksisterende
boligafdelings udearealer, hvis lokalplan og
bebyggelsesprocent tillader det.

+ Fordelene ved at omdanne en eksiste-
rende bebyggelse til seniorbofeellesskab
er muligheden for typisk at kunne holde
huslejen pa et lavere niveau end ved ny-
byggeri, hvilket vil tiltraekke en langt ster-
re og bredere maengde af seniorer.

+ Veer opmaerksom p3, i hvilken grad
de eksisterende fzellesarealer kan an-
vendes/omdannes med henblik pa en
hensigtsmaessig dual brug af dels eksi-
sterende beboere og dels nye senior-
bofeellesskabsbeboere. /
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J1 Siden 2003 er 15.700 almene familieboliger
gjort tilgeengelige for aeldre via renoveringer
0g med stgtte fra Landsbyggefonden. Den
gennemsnitlige omkostning til renovering har

veeret ca. 600.000 kr.

- Solveig Rdberg Tingey, viceadm. direktar i BL - Danmarks Almene Boliger.

Nybyggeri

Som almen bygherre er der masser af inspi-
ration at hente blandt de mange spaendende,
nybyggede seniorbofaellesskaber, der opstar
i disse ar. Det er nemlig vigtigt, at vi ikke blot
gger udbuddet af seniorbofaellesskaber,
men ogsa nuancerer udbuddet af seniorbo-
faellesskaber, sé& der findes noget for enhver
smag. Der er mange indledningsvise valg

at tage, men boligselskabet bgr hele tiden
have for gje, at nybyggeriet fra starten af
byggeprocessen er tilpasset bade boligsel-
skabets valg af malgruppe (hvem skal bo
der?) og beboerinddragelsen (feellesskabet).
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Uanset om skabelsen af seniorbofeellesska-
bet initieres af en gruppe lokale borgere, en
kommune, en privat bygherre eller boligsel-
skabet selv, begr byggeriet altid tage hgjde
for efterspgrgslen for at sikre et byggeri, der
ogsa eftersparges i fremtiden - mange ar og
mange fraflytninger, efter at de farste flyttede
ind. Det kan sikres ved at lave deciderede
markedsanalyser, sende en ventelisteunder-
sggelse ud eller blot 'stikke en finger i jorden’
ved at stille de rette spargsmal til et offentligt
informationsmade.

« Som i ethvert nybyggeri bar kommu-

nikation og markedsfering af bofeelles-
skabet til de kommende beboere taen-
kes ind fra start i processen. En tydelig
og gennemfgrt markedsfaringsstrategi
giver de boligsggende en klar fornem-
melse af, hvad de kan skrive sig op til.

+ Hvad skal overvejes tidligst muligt, som

har indflydelse pa kommunikationen?

— Skal bofeellesskabet have en saerlig profil -

eksempelvis for de erhvervsaktive, for de klima-
og miljginteresserede eller noget helt tredje?
Eller skal bofzellesskabet appellere til en sa
bred gruppe af boligsggende som muligt?

dens stgrrelse og beskaffenhed, omgi-
velserne, lokalplaner mv.) skal det forud
for et nybyggeri bl.a. fastleegges, hvilken
grad af sociale feellesskaber, der gnskes
i den nye boligafdeling, da det har stor
indflydelse pa faellesarealer og -faciliteter.

+ Anvender boligselskabet foruddefinerede

byggekoncepter i forbindelse med nybyg-
geri, bor det tidligt gegres klart over for

Opmaerksomhedspunkter i kommunikationen ved nybyg-
gerl
— Hvad skal vi kalde bofaellesskabet?

— Hvilke kommunikationskanaler skal vi anvende

i markedsfaringen? Og kender vi i den forbin-
delse malgruppens brug af kommunikationska-
naler i sggningen efter information?

+ Brug af praveboliger eller mock-ups kan

gore byggeprojektet mere handgribeligt
for de boligsggende.

- Tidlige informationsmgder kan give nyt-

tig viden om efterspargslen, hvis der ikke
er foretaget forudgdende markedsana-
lyser eller ventelisteundersggelser, men
kommuniker klart, at meget kan andres
endnu.

Opmeaerksomhedspunkter i inddragelse og processtyring e
ved nybyggeri

+ Afhaengigt af den lokale kontekst (grun-

malgruppen, hvilke begraensninger det
betyder for deres mulighed for indflydelse.

+ Hvis bofeellesskabet opferes med tidlig

beboerinddragelse, bagr boligselskabet
afsaette ressourcer til procesfaciliterin-
gen og vurdere, om der skal tilkobles en
ekstern konsulent, eller om der kan af-
seettes interne ressourcer.
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HVAD EFTERSPORGER SENIORERNE?

15-30
BOLIGER
MAKS.
Projektets sporgeskemaundersggelse viser, at
3 0 — 5 o starstedelen efterlyser mindre bofcellesskaber
pd maksimalt
BEBOERE 30-50 beboere (svarende til ca. 15-30 boliger).
FORETRUKNE
BOLIGTYPER:

24 %
38 %

Foretraekker Foretraekker eget Foretraekker
reekkehus  fritliggende hus  lejlighed

PRIVAT BOLIGAREAL:

26 % 50-65m? 22 % ‘ 81-95 m?

38 % 66-80 m? 10 % 96 m?>
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TOP 31 BRUGEN AF
FALLESAREALERNE:

O
69‘
A n

Almindeligt samvaer

DE 3 1 BUN-
DEN | BRUGEN
AF FALLES-
AREALERNE:

Hjemmearbejde
(lennet og frivillige)

"

Opmeaerksomhedspunkter
i udlejningen ved nybyg-
geri

| den tidlige fase af byggeprojek-

tet - jo tidligere, jo bedre - er det

vigtigt i forhold til udlejningen at
tage beslutninger om folgende, da
det har afggrende betydning for
den videre udlejningsproces:

— Tidlig eller sen beboerinddragelse har
indvirkning pa, hvornar boligselskabet
skal begynde at oprette en interesseli-
ste eller decideret venteliste.

— Overvejelser om valg af malgruppe og
gnsket beboersammenszetning i bofael-
lesskabet har indvirkning pa udlejnings-
kriterierne og udveelgelsesproceduren.

— Skal der tages hgjde for kommunal an-

visning i udlejningen? Eller sgges der
alternativ opfyldelse af kommunens ra-
deret over boliger?

+ Lovgrundlaget for udlejning af se-
niorbofeellesskaber er almenboliglo-
vens 8§ 3, men mange opfgres som
normalt nybyggeri med regler for
fleksibel udlejning. Uanset hvilken
udlejning man veelger, er det dog vig-
tigt, at alt foregar pa en transparent,
forstaelig og retfeerdig vis.

il

-

Opmearksomhedspunkter
i byggeriets fysik ved ny-

byggeri

Jo tidligere boligselskabet har defineret
malgruppen for bofaellesskabet, jo bed-
re. @nskes bred beboersammenseet-
ning, bgr samme variation eksempelvis
afspejle sig i forskellige boligstarrelser,
og feellesarealer begr give plads til bade
stgrre og mindre grupper af samveer.
@nskes et mere snaevert profilbofael-
lesskab, bar netop den grundlaeggen-
de ambition for fzellesskabet afspejle
sig i feellesarealerne.

+ Overgange mellem de feelles og priva-
te arealer har stor betydning i bofael-
lesskaberne. Der er mange zoner at
arbejde i: adgangsarealer, madeste-
der, opholdsrum, daglig trafik og be-
vaegelser, fysiske afstande, muligheder
for personligt praeg og hjemlig hygge i
de forskellige feellesarealer m.m.

+ Hvor stort et bofeellesskab? Selvom grun-
dens starrelse, gkonomi, lokalplan og
andre faktorer har indflydelse pa bofeel-
lesskabets endelige starrelse, er det en
vigtig beslutning at tage. Projektets spar-
geskemaundersagelse peger pa en fore-
trukken efterspargsel pa mindre bofeel-
lesskaber pa ca. 15 - 30 boliger.

/
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At kende sin malgruppe for et kommende
seniorbofeellesskab er grundleggende for
bade at kunne tilpasse byggeriet, beboerpro-
cessen, kommunikationen og udlejning. Her
vises et udsnit af, hvem de interesserede i
seniorbofzellesskaber er, baseret pa projek-
tets landsdaekkende spgrgeskemaundersg-
gelse. For at f& et fyldestgarende billede af
alle aspekter af seniorernes viden og efter-
spergsel anbefales det dog at gennemga den
fulde baggrundsrapport af spgrgeskemaun-
dersggelsen, som findes pa www.almennet.dk.

Der er generelt stor interesse blandt alle al-
dersgrupper i undersggelsen, men den stor-
ste interesse ligger hos de 55-64-arige (57
%). Ikke overraskende falder interessen med
alderen, dog kun i mindre grad, da der stadig
er en relativt stor del af de +85-arige, som
finder boformen tiltalende.
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Blandt de interesserede i boformen er starste-
delen kvinder, hvilket ogsa skal ses i forhold til
den generelle overvaegt af kvinder blandt re-
spondenterne. Kgnsopdeler vi respondenter-
ne, kan vi se, at 57 % af de kvindelige respon-
denter finder boformen tiltalende, mens det er
geeldende for 44 % af de mandlige respondenter.

?
‘.
»

I HVILKEN GRAD ER SENIORBOFALLESSKABER EN BOFORM, DER TILTALER DIG?

| FORHOLD TIL ALDER:

45-54 3r 52 ]
55-64 ar
65-74 ar L 52
75-84 ar L 51
85+ L @

M | hoj/meget hej grad
I lav/meget lav grad
Hverken i hgj eller lav grad

I HVILKEN GRAD ER SENIORBOFALLESSKABER
EN BOFORM, DER TILTALER DIG?
| FORHOLD TIL K@N:

o
Mand ‘a

22 27

19

13

15

19

24

20
22
24
22
22
Kvinde
13 20
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I HVILKEN GRAD, SYNES DU BETEGNELSEN 'SENIOR’ PASSER TIL DIG?

| FORHOLD TIL ALDER:

45-543r  EET
ss-644r  QEEEEECEEEE 32

65-74 ar

85+

M | hoj/meget hej grad
I lav/meget lav grad
Hverken i hgj eller lav grad

Blandt de interesserede kvinder i senior-
bofaellesskabsformen er der stort set lige-
lig fordeling mellem enlige og par, medens
der blandt de interesserede mand er en
klar overveegt af ikke-enlige meend.
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75-84 &r
T e

16

28
8 19
4 16
14 14

Der ses et markant skifte i, hvorvidt respon-
denterne synes, at betegnelsen 'senior’ pas-
ser pa dem, nar vi kommer pa den anden
side af 65 ar. Op til 54 ar er det kun 10 %, der
synes, at seniorbetegnelsen passer pa dem,
medens 81 % ikke synes om betegnelsen.

Der er flest maend, som synes, at betegnel-
sen 'senior’ passer pa dem (53 %) i forhold
til kvinderne (43 %). Generelt er der positive
holdninger til ordet 'senior’. Der er grund-
laeggende enighed om, at det bedst beskri-
ver alder og livsfasen for malgruppen.

For en tredjedel har det ikke nogen betydning,
om de skal flytte i nyt eller i et eksisterende se-
niorbofeellesskab. 20 % gnsker at veere med |
processen fra opstart til indflytning, hvorimod
28 % i stedet gnsker at flytte ind i et allerede
eksisterende seniorbofeellesskab, hvor ram-
merne er pa plads.

HVIS DU SKULLE BO | ET SENIORBOFZALLES-
SKAB, VILLE DU SA HELST ...?

Flytte ind i et nyt og 20 %
vaere med gennem

hele processen fra

opstart til indflytning

Det er ligegyldigt for mig 32 %

Flytte ind i et allerede
eksisterende seniorbofael-
lesskab, hvor rammerne

er pa plads 28 %

B Flytte ind i et nyt,
men uden at
veere involveret i
processen inden

indflytning
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HVIS DU SKULLE BO | ET SENIORBOFALLESSKAB, HVAD VIL DU SA HELST?

| FORHOLD TIL ALDER:

45-54 ar 22 [ 9 |

55-64 ar 20 (12 |

65-74 ar 21 [ 13 |
75-84 &r 13 SED

85+ s EETER

23

24

29

42

50

37

34

29

24

15

Flytte ind i et nyt og vaere med gennem hele processen fra opstart til indflytning
B Flytte ind i et nyt, men uden at vaere involveret i processen inden indflytning
Flytte ind i et allerede eksisterende seniorbofzellesskab, hvor rammerne er pa plads

Det er ligegyldigt for mig

Seerligt de lavere uddannede er mere interes-
serede i at flytte ind i et eksisterende senior-
bofeellesskab og ikke vaere med i processen
med at starte et nyt bofeellesskab. Endvidere
stiger lysten til at flytte i et eksisterende se-
niorbofeellesskab med alderen.
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De interesserede er generelt hgjt uddanne-
de, er i arbejde og bor i overvejende grad i
ejerbolig i dag. Skal de flytte i seniorbofzelles-
skab, foretraekker de primaert at flytte i raek-
kehuse, og efterspargslen er stgrst pa en bo-
lig med et privat boligareal pd mellem 66 m?

og 80 m?. De interesserede vil gerne deltage
| fellesskabet i et seniorbofeellesskab, men
prioriterer individualitet hgjt - ogsa blandt
dem, som gerne vil veere involveret i selve
processen med at starte bofeellesskabet.

Omkring en tredjedel af deltagerne i under-
sggelsen kender til boformen 'seniorbofeel-

lesskaber’, hvorimod starstedelen (48 %) har
hert om boformen, men ved ikke noget om
den. Undersggelsen viser, at det er de traditi-
onelle boformer som ‘zeldreboliger’, 'plejebo-
liger' og 'seldrevenlige boliger, der er starst
kendskab til.

Der er generelt en holdning til, at der i lav
grad er tilgengelig information om udbud-
det af boformer malrettet seniorer, og kun 6
% mener, at der i hgj eller meget hgj grad er
tilgaengelig information.

HVOR GODT KENDER DU BOFORMEN SENIOR-
BOF/ALLESSKABER?

Kender til boformen seniorbofeellesskaber

~

48 %
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Erfaringer og pointer fra projektets under-
sggelser giver en lang raekke anbefalinger og
interessante observationer, som i resumeret
form er angivet i dette haefte.

Helt overordnet kan man dog opsummere i
to vigtige erfaringer:

Taenk tidligt, taenk helheds-
orienteret, og taenk ‘'malgrup-
pe’

At pabegynde et nyt seniorbofzelleskab er
ikke det samme som at starte enhver anden
boligafdeling i boligselskabet. Skal byggeriet
udfeerdiges rigtigt i forhold til fremtidige le-
vedygtige faellesskaber, er der mange beslut-
ninger, der skal treeffes tidligt i processen -
boligselskabet kan ikke rulle de almindelige
procedurer ud og forvente, at tilretningen
kan ske undervejs i forhold til de seerlige be-
hov.
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Anbefalinger

Ligesad ser vi netop samspillet mellem fag-
grupper og et feelles afsaet, der gar pa tveers
af byggeri, malgruppe, beboerproces, udlej-
ning og kommunikation, som altafggrende
for skabelsen af seniorboformer, hvor faelles-
skab er omdrejningspunkt.

Uanset om boligselskabet veelger en tid-
lig inddragelse af kommende beboere eller
stetter sig til eksempelvis forudgdende ven-
telisteundersggelser, er det absolut vigtigt
at anerkende og ime@dekomme de behoy,
malgruppen giver udtryk for. Det har stor be-
tydning for seniorbofaellesskabets opstart og
efterfalgende succes.

Kommunikation,
kommunikation, kommunika-
tion

Intern kommunikation i boligselskabets orga-
nisation og mellem byggeriets parter er cen-

tral, hvis der skal veere en faelles forstaelse
af malet: et kommende seniorbofaellesskab,
hvor de fysiske rammer og udlejningen un-
derstatter levedygtige feellesskaber mellem
beboerne.

Ekstern kommunikation til de potentielt bolig-
sggende, de interesserede og de engagere-
de er derudover essentiel, bade i opstarten,
undervejs og fortseettende efter indflytning.
Historieforteellingen om seniorbofeellesska-
bet starter den dag, boligselskabet tager en

beslutning om at ville skabe og udvide sit ud-
bud af seniorboformer.

Leegger man som boligselskab disse dogmer
ned over sit kommende seniorbofaellesskab,
er man godt pa vej ... men laes ogsa lige de
konkrete anbefalinger og inspirationseksem-
pler pa den digitale veerktgjsplatform: almen-
net.dk/projekt-seniorboformer-og-faelles-
skaber/
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http://almennet.dk/projekt-seniorboformer-og-faellesskaber/
http://almennet.dk/projekt-seniorboformer-og-faellesskaber/
http://almennet.dk/projekt-seniorboformer-og-faellesskaber/

Sidelebende processer ved
etableringen af et senior-
bofaellesskab:

2. Eventuel myndighedsproces

doooooe

Den helhedsorienterede tilgang betyder, at
de forskellige processer i skabelsen af et se-
niorbofeellesskab skal arbejde sammen. Der
er flere mader at pabegynde processerne,
og derfor er der ikke en fyldestgarende for-
mel pa, hvornadr de med fordel skal opstartes.
Hvis boligselskabet har entreret med en etab-
leret borgergruppe, vil beboerinddragelsen
typisk blive padbegyndt for byggeprocessen,
hvorimod boligselskabet kan veelge at kare
processerne mere parallelt, eller udskyde
beboerinddragelsen, hvis det er boligselska-
bet selv eller kommunen, der er initiativtager
til seniorbofeellesskabet. Jo mere forhands-
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3. Udlejning

definering af byggeri, rammer for feellesskab,
udlejning o.lign. jo mere giver det mening at
vente med beboerinddragelsen. Udlejning
og kommunikation ber altid planlegges sa
tidligt som muligt og realiseres, efterhanden
som flere fakta til fortaellingen om bofeelles-
skabet kommer pa plads.

1. Selve byggeprocessen starter med iden-
tifikation af et behov og den indledende
planlaegning af byggeriet frem til skaerings-
dato og aflevering af byggeriet. Denne
proces er sjeldent fleksibel, og eventuelle
forsinkelser og andringer undervejs har

ofte store gkonomiske konsekvenser.

. I nogle byggesager er der forudgdende

lokalplansprocesser og nabohgringer,
for byggeriet kan ga i gang. | nogle kom-
muner kan der derudover veere en stgrre
eller mindre dialogproces omkring bygge-
riets udformning. Denne proces kan veere
mere fleksibel og afhaenger fuldsteendigt
af det enkelte byggeri og den kommune,
byggeriet etableres i.

. Afhaengigt af hvilken beboergruppe man

gnsker, og hvilke feellesskaber byggeriet
indrettes til, skal farstegangsudlejning og
genudlejning planlaegges i tide. Denne
proces spiller sammen med inddragelse
af beboerne og er relativt fleksibel.

. Inddragelsen af kommende beboere af-

heenger af, om der pa forhand er koblet
en borgergruppe pa projektet eller ej.
Derudover afhaenger inddragelsen af,
hvilke muligheder for indflydelse de kom-
mende beboere har i forhold til bygge-
riets udformning, udlejningen m.m. Pro-
cessen er derfor fleksibel.




Fa anbefalinger til hvordan du som

boligselskab starter, gennemfarer, afslutter og
forankrer gode og socialt beeredygtige boformer
til seniorer, hvor feellesskab er omdrejningspunktet.




