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Forord

Prosjektet "Bo hele livet!" er initiert og finansiert av Helse- og omsorgsdepartementet, supplert med egne
midler fra SINTEF Community.

Malgruppa for kunnskapen som kommer fram i prosjektet, er beslutningstakere i statlig og kommunal bolig-
og omsorgspolitikk. Videre haper vi at private utbyggere, planleggere og prosjekterende arkitekter kan finne
innholdet nyttig og inspirerende.

Formdlet med prosjektet har vaat & presentere forslag og eksempler paulike boformer for eldre som er til passet
et aldersvennlig samfunn. Arbeidet skal i tillegg gi anbefalinger om justering av virkemidler eller nye
virkemidler og peke pa eventuelle behov for ytterligere utredninger.

Bakgrunnen er ambisjonene i stortingsmeldingen Leve hele livet (Helse- og omsorgsdepartementet, 2018) om
at utviklingen av boliger for eldre skal tilrettelegge for en aktiv alderdom, og gjeres i samarbeid mellom
offentlig og privat sektor. Lgsninger skal legge til rette for involvering av sivilsamfunnet og at eldre fortsatt
kan tadel i samfunnet. Oppdragsgiver har veat saglig interessert i &

Utrede gode modeller for integrerte boliglasninger, hvor ulike bolig- og institugonstilbud sam-
lokaliseres med andre bygg og funksjoner. P4 denne maten kan en etablere lokalmiljg i trad med
ambigonenei stortingsmeldingen.

Utover dette har oppgaven bestétt i & vurdere Igsninger som setter folk i stand til & bo hjemme, uavhengig av
omdeeier eller leier boligen, vurderetiltak for boligradgivning og hvilke tiltak som bidrar til stabile og trygge
bomiljger, og hvordan man kan utlgse positive krefter i naamiljget. Problemstillingene er sveat omfattende og
brede. Underveisi arbeidet har vi derfor forsakt & peke ut noen fokusomrader hvor vi ser det er grunnlag for
endring eller udekkede behov. Vi presenterer en rekke ulike progiekter som vi mener kan vise nye veier
framover i trdd med masettingene i stortingsmeldingen.

Arbeidet har vaat utfert av SINTEF Community. Progektleder har vaat Seniorforsker Karin Hgyland,
Prosjektet er gjennomfert av en tverrfaglig gruppe med forskere med kompetanse pa miljgpsykol ogi, arkitektur
0g samfunnsgkonomi.

Takk til oppdragsgiverne som gjorde denne studien mulig. Vi hdper dere finner lesingen nyttig og at den kan
gi inspirasion til nye modeller og virkemidler! Casepresentasjonen kan brukes til inspirason og som en slags
eksempelsamling. Stor takk til alle som har invitert inn og fortalt om erfaringer om bofellesskap og ulike
boformer. Ogsa kommuner har stilt opp og fortalt om sine planer og strategier. Denne rapporten bygger videre
paflere tidligere rapporter fra SINTEF.

Trondheim, 20.04.2020

Jonas Holme Karin Hayland

Forskningssj ef Progjektleder
SINTEF Community SINTEF Community



Sammendrag

Studien er basert pa intervjuer med ansatte i norske kommuner og i embetsverket, befaringer ved utvalgte
bygninger/omréder og intervjuer med beboere og prosektledere. Mot slutten av utredningen ble det
giennomfert en halvdags workshop med ulike aktarer med interesse for boliglasninger og boligpolitikk for
eldre.

Et samfunn for alle: | stortingsmeldingen Leve hele livet er malsettingen tydelig formulert:

A skape et samfunn for alle aldre er et hovedtema for kommune- og byplanlegging. Planlegging
avinfrastruktur i kommunene bar leggetil rette for integrerte I@sninger som fremmer fellesskap
mellom generasjonene. Ikke minst gjelder dette utbygging av nye boligfelt og boligomrader, der
nye seniorboliger og omsorgsboliger bygges.

(Helse- og omsorgsdepartementet, 2018)

Med bakgrunn i dette og oppdragsbeskrivelsen har vi lett etter flergeneragonskonsepter vi kan lage av. |
casesamlingen mener vi & ha funnet og presentert en rekke interessante Igsninger. | hovedsak kan man si at
erfaringene i store trekk er positive. Eksemplene viser at fysisk naghet og samlokalisering er et sterkt virke-
middel for at ulike mennesker skal mates og samhandling kan skje. Dette ma derfor betraktes som et viktig
strategisk virkemidde! for arealisere mél settingene om levende og blandede |okal samfunn slik det er beskrevet
badei Leve hele livet og i folkehelsemeldinga Gode livi et trygt samfunn (Helse- og omsorgsdepartementet,
2019). Casene presentert i denne rapporten illustrerer at det ikke fins ett svar eller ett konsept som er riktig.
Det er heller grunn til & preve ut flere ulike kombinasjoner av tilbud som kan bringe nye funksjoner og aders-
grupper sammen. Vi kan se al generasonsmgter stettes av fysisk naahet, men at generasonene ikke
negdvendigvis trenger &"bo under samme tak" det kan vaare nok & vaare naboer. Det er viktig at det fins arealer
(ute og inne) og aktiviteter & mates om. Videre kan organisatorisk samarbeid vaae en viktig faktor for at
samhandling og mater faktisk skjer.

Vi anser det som svaat viktig & samle og spre erfaringene som gjeres, dik at nye konsepter bygger videre pa
disse erfaringene. Generelt kan en si at det preves ut for fanye lgsninger. Det er mange spennende eksempler
pa organisering av boliger, og noen av dem har vaat i drift i mange ar. Erfaringene er i store trekk gode, men
det finsi liten grad studier som dokumenterer erfaringene systematisk. Flere lgsninger med stor overfarings-
verdi har likevel ikke blitt reprodusert eller skalert opp. Siden Husbankens statte til forbilder og piloter ikke
lenger fins, er det fa stimuleringsordninger i Norge som kan bidratil & omsette malsettingene i Leve hele livet
til konkrete planer eller lgsninger. Det er stor variasion i hvilken grad tilrettelegging for eldre er blitt et tverr-
faglig ansvarsfelti norske kommuner. Der finner vi ytterpunkter i begge retninger. Caseneviser at boligpolitikk
og omradeplanlegging er viktige strategiske virkemidler for at eldre kan mestre hverdagen selv, enten det
handler om praktiske gjgremal, om & vaae aktiv eller a kunne vaere sammen med andre.

Aktivitet, deltakelse og sosialt fellesskap
Fra Stortingsmeldingen Leve hele livet (Helse- og omsorgsdepartementet, 2018):

Aktivitet, deltakel se og sosialt fellesskap er viktig for alle mennesker gijennomhele livet. Nar temaet
aktivitet og fellesskap er valgt som ett av hovedomradene for denne reformen, er det fordi fysisk,
kulturell og sosial aktivitet og deltakelse er saxlig viktig i alderdommen nér bade helsa og det
sosiale nettverket ofte er i endring.

Det &bo sammen med andre kan vaae en god strategi for a forhindre ensomhet og inaktivitet. Erfaringene fra
casene er gode. Beboerne trekker fram betydningen av at noen bryr seg og har omtanke. Mange seniorer har



bade boligkapital og energi til & etablere nye fellesskapsgsninger i samarbeid med profesjonelle aktarer. Ser
vi til Finland, Danmark og Tyskland er det trykk pa a etablere flere bofellesskap. Det er trolig grunnlag for at
det ogsd i Norge er et sterre marked for bofellesskap enn det boligutviklere har antatt. Skal man falge opp
Stortingsmeldingen, sa handler det A tilrettelegge boliger for eldre om mer enn a skaffe til veie universelt
utformede boliger — de mad ogsai starre grad inspirere til fellesskap og aktiviteter.

Kommunale utleieboliger . Fracase-presentasjonen har vi flere eksempler pautleieboliger i bofellesskap. Den
svenske modellen med trygghetsboende er & regne som en vellykket Igsning. Terskelen for & flytte dit er lav
og er ikke pa samme maéte sterkt behovsprevd som omsorgsboligene i Norge. Det gir samtidig sterre frihet til
bevisst & sette sammen blandede beboergrupper for & oppna velfungerende bomiljger. Erfaring tilsier at et
bomiljg kan vaae selvdrevet og positivt, gitt at andelen som er skrgpelige ikke blir for stor. En boligbasert
omsorgspolitikk fordrer at det ogsa fins boalternativer for eldre som av ulike grunner ikke har boligkapital til
askaffe egen tilrettelagt bolig.

Omradeplanlegging. De fleste mater patvers av generasioner og aldre skjer i det offentlige rom ute og inne.
Dette mener vi krever et langt sterkere fokus pa omradenes sosiale mgteplasser ute og inne. Gode sosiale
mgteplasser ber i langt starre grad legges vekt pa ndr nye og eksisterende omrader skal utvikles. Internasjonalt
omtales dette som sosial baaekraft, og det males blant annet ut fra sosial miks, flerbruksarealer og andel
offentlige areal er. Nabolag med en miks av generasjoner gker muligheten for at verdifulle kontakter kan oppsta
mellom beboere med forskjellige evner og behov. Casene vi beskriver, illustrerer og bekrefter disse punktene.
Tubingen-omradet omtales som Europas forbilde nar det gjelder sosial baaekraft, og vi kan finne igjen de
fleste elementene som er nevnt over. | tillegg har kommunen lagt stor vekt pa a etablere nabolagets felles
oppholdsarealer.

Oppgradering med tilgjengelighet som mal — heis et sentralt virkemiddel: For at eldre skal ha en regll
mulighet til 4 bo hjemme s lenge de selv gnsker, er det nadvendig & ake tilgjengeligheten med flere heiser i
bygéarder og lavblokkbebyggelse. Heis er antakelig det enkelttiltaket som best kan bidra til at flere kan bli
boende der de har bodd, selv om boligene ikke fullt ut er tilgjengelige. Sa sant beboeren har trinnfri atkomst
helt fram til sin leilighet, vil en stor andel eldre med funksjonsnedsettel ser som ikke krever rullestol, kunne bo
i leiligheter med enkel tilrettelegging. Heis er en stor investering, og er ofte bare mulig & gjennomfare nar
investeringsutgiftene kan fordeles pa mange boliger. For mange beboere vil et heisprosjekt gi en uhandterbar
gkning i boutgiftene. For anamalet om flere heiser i blokker og bygéarder er det derfor behov for mer kostnads-
effektive lgsninger. Det visuelle uttrykket bar ogsatas med i betraktning. Spesielt i lavblokker med tospennere
i tre etasjer (lavblokker som det er mye av i Norge), hvor bareheis ikke betjener flere enn seks leiligheter, kan
det derfor vagre grunn til & vurdere andre | gsninger.

Boligradgiving: Den kommunale boligradgivningen, NAVs informasjon om hjelpemidier og Husbankens
veiviser ndr en svaat avgrenset gruppe eldre. For & gke omfanget av tilrettelagte boliger i eksisterende bolig-
masse er det viktig & na fram ogsa til mer ressurssterke mennesker, fer deres behov blir prekagre og pa et
tidspunkt da de er i stand til a gjare selvstendige valg. Et mal bar veae at de pa sikt kan vaare mest mulig
selvhjulpne i hjemmet og i nabolaget, og at eventuell tjenesteyting kan forega pa best mulige premisser.
Samtidig vet vi at det er en slags vegring mot nettopp det; man gnsker helst & planlegge for "det gode liv".
Derfor er det ikke bare eldre som ber stimuleres til dinvestere i sin framtidige boligsituagon. Ogsa de som
nettopp har kjgpt bruktbolig, ber vaare en del av malgruppa.

Flere FoU-prosjekter tar for seg oppgradering av boliger med fokus pa energieffektivisering, hvor brukskvalitet
er sekundaat (REBO, SEOPP og OPPTRE). Viktige motivasjonsfaktorer for oppgraderingen er gkt komfort,
mer moderne lgsninger og lavere stramregning. Boligene har som regel et generelt behov for renovering og



bedre funksjonalitet. Til syvende og sist er gnsket om gkt brukskvalitet en vesentlig driver, og det er derfor en
luke her for & rette oppmerksomheten mot I@sninger som kan ivareta flere faser av livet enn den beboerne
befinner seg i nér de uansett skal i gang med omfattende renovering.

Et felt som ligger mellom flere politikkomrader: Planlegging for eldres bo- og livskvalitet ligger i
skjaaringspunkter mot mange kommunale politikkomréder og tjenester. Ofte inngdr dette arbeidet som en inte-
grert del av en bredere satsing pa sosialt bagrekraftige samfunn. Mange kommuner har blitt drevne i & bryte
ned siloveggene og jobber med temaer som boligpolitikk, omsorgspolitikk, distriktspolitikk, velferdsteknol ogi
og aldersvennlig omradeplanlegging i konteksten av livskraftige sentre, omdgmmebygging og attraktivitet. |
disse kommunene finner vi de gode forbildene, men det kan bli flere av dem. Et av suksesskriteriene synes &
vage at kommunen klarer & holde fokus pa sentrumsstrategi over flere ar. Det krever god forankring i admi-
nistrativ og politisk ledelse.

Forslag til nye konsepter og virkemidler: Basert pa casene og draftingen presentert i rapporten anbefaer vi
fem ulike konsepter for a realisere ambigonenei kvalitetsreformen Leve hele livet:

1. Flergenerasonskonsepter. Bidratil aetablere flere nye kombinasjoner av tilbud.
Virkemiddel: Statte til utvikling av flere skalerbare forsgk. Erfaringer etterpraves og gode eksempler
markedsfares.

2. Sevinitierte bofellesskap.
Virkemiddel: Hjelp til samarbeidsprosesser med beboere, utbyggere, entreprengrer og kommune.

3. Utleieboliger for eldre uten tilstrekkelig boligkapital.
Virkemiddel: Tilskuddsordning etter modell fra svenske Boverkets stette til leieboliger for eldre
(trygghetsboende) i Sverige.

4. Helhetlig oppgradering av eksisterende boligomrader, med saalig vekt pa etablering av heisi lav-
blokker, felles utearealer med universell utforming og mulighetsstudier for fortetting.
Virkemiddel: @kt tilskudd til flere heiser, videreutvikling av stette til omradelgft og innovasjons-
konkurranse for omrédeutvikling.

5. Sosialt baer ekraftig omradeplanlegging gis gkt prioritet. Det er behov for &jobbe endra bedre med
samspillet mellom boliger, naaringdliv, kulturtilbud og offentlige tjenester.
Virkemiddel: Forskningsprogram for utvikling av forbildeomrader.

| tillegg ser vi det som viktig astyrke etterpraving av |asninger, for afremmeforslag og strategier som "virker"
sett i lys av de mdl som er satt. Vi finner at en del kommuner har blitt flinke til & bryte ned siloveggene og
jobber med temaer som boligpolitikk, omsorgspolitikk, distriktspolitikk, velferdsteknologi og aldersvennlig
omradeplanlegging i konteksten av & styrke livskraftige sentre. Her finner vi de gode forbildene, men det er fa
av dem, og det er de samme som gar igjen. Et av suksesskriteriene synes a vaare at kommunen klarer & holde
fokus pa en sentrumsstrategi over flere ar. Det krever god forankring i administrativ og politisk ledelse. Et
annet trekk som gér igjen i flere kommuner, er at arbeidet med omradeplanlegging og sentrumsutvikling
eksplisitt har hatt eldre som en av flere malgrupper. En helhetlig tilnaaming bidrar til at man ikke bare legger
til rette for & utvikle boliger for eldre, men ogsa evner & utvikle det naarmiljeet som eldre skal deltai, og som
gjer a de nettopp kan "Leve hele livet".



Summary

This report looks at the future of housing for elderliesin Norway. It lists several examples of how municipali-
ties and private organizations have tries to look beyond traditional homes and institutions, to create age-
friendly housing solutions. The study is based on interviews of employees for the Norwegian municipalities
and for the Civil Office, area/building surveys, and interviews with the inhabitants and the projects’ directors.
At the end of the process, a half-day workshop took place with the presence of various stakeholders with an
interest in housing solutions and housing strategies for the older population.

Thereport is motivated by the Norwegian administration's ongoing reform of eldercare, Living throughout life
(in Norwegian: Leve hele livet; Ministry of Health and Care Services, 2018).

A society for everyone: The objective of Living throughout life is clearly formulated: To create a society for
all agesis a main theme for municipal and urban planning. The design of infrastructures in municipalities
should make possible integrated solutions that foster intergenerational community. This applies especially to
the development of new residential areas where new houses and care homes for the elderly are being built
(Ministry of Health and Care Services, 2018).

On the basis of this, as well as the projects description, we have looked for multi-generational concepts of
living that we can learn from. We believe that the cases we have found and presented here are very interesting
solutions. Essentialy, it can be said that the experiences are mostly positive. The examples show that physical
proximity and co-location are strong tools for different people to meet and interact. Therefore, this must be
considered to be an important strategic tool in order to reach the objective for a lively and blended micro-
society asit is described in Living throughout life and in Good lives in a safe society (in Norwegian: Gode liv
i et trygt samfunn; Ministry of Health and Care Services, 2019). The cases presented in the report illustrate
that there is not one single answer or concept which is appropriate. Our advice is to try out different
combinations of offers which can bring new functions and age-groups together. While we can see that the
meeting of generationsis helped by physical proximity, generations do not necessarily need to "live under the
same roof”. It is adequate to be in the same neighbours. It is more important that there is space (outside and
inside) to meet in and activitiesto meet for. Furthermore, collaboration for organising this can be an important
factor to ensure that the interaction actually takes place.

We consider it very important to gather and disseminate experiences so that new concepts build on the lessons
learned from previous ones. In general, one can say that too few new solutions are being tested. There are
many exciting examples of the organisation of housing, and some of them have been in operation for many
years. The experiences are mostly good, but there are limited studies that systematically document the
experience. However, several solutions with high transfer value have not been reproduced or scaled up. Since
the support by the Norwegian State Housing Bank for prototype-models and pilotsisno longer available, there
are few incentive schemes in Norway that contribute to turning the objectives of Live throughout life into
concrete plans and solutions. There is considerable variation in what degree accommodating for the elderly
has become a responsibility of interdisciplinary character by Norwegian municipalities. There we find
extremes in both directions. The cases demonstrate that housing policy and urban planning are important
strategic tools so that the elderly manage everyday life on their own, irrespectively whether this regards
practical tasks, or being active, or being with others.

Activity, participation, and social community: From Living throughout life: Activity, participation and
social community are important to all humans throughout their lives. The theme of activity and community is
chosen as one of the main areasfor thisreform, because physical, cultural and social activity and participation



are especially important in old age, when both health and the social network are often changing (Ministry of
Health and Care Services, 2018).

Living with others can be agood strategy to prevent loneliness and inactivity. The experiences from the cases
are good. Theresidents point out how important it is that someone cares and is considerate. Many seniors have
both the housing capital and the energy to establish new solutions of communal living in collaboration with
professional stakeholders. In Finland, Denmark and Germany, there is pressure to establish more community
housing. It islikely that in Norway too, there is alarger market for community housing than devel opers have
assumed. According to the reform's ambition, facilitating housing for the elderly entails more than providing
universally designed houses. They must as well inspire community and activities.

Municipal rental housing: We have found several examples of municipal rental housing. The Swedish model
of security housing can be considered a successful solution. Moving-in requirements are limited and not need-
focused like care housing in Norway. At the sametime, this gives greater freedom to intentionally put together
mixed residents’ groups in-order to achieve well-functioning living environments. Experience from Sweden
indicates that a living environment can be self-driven and positive, given that the percentage of those who are
frail does not become too large. A housing-based care policy requires that there are also housing alternatives
for the elderly, who for various reasons do not have the housing capital to provide their own adapted housing.

Area Planning: Most meetings across generations and ages take place in public spaces, indoors and outdoors.
We believe this requires a much stronger focus on the local social meeting points, both inside and outside.
Good socia meeting places should be much more appreciated when it comesto the future devel opment of new
and existing areas. Internationally, thisis referred to as socia sustainability, and it is measured among other
things based on socia blending, multi-use areas and the percentage of public spaces. Neighbourhoods with a
mixture of generations increase the possibility that meaningful interactions can occur among residents with
different abilities and needs. The cases we describe illustrate and confirm these points. The Tubingen areais
referred to as the European role model for socia sustainability, where we can find once again most of the
elements mentioned above. In addition, the municipality has placed great emphasis on establishing the neigh-
bourhood's common living areas.

Upgrading with accessibility as a target — the elevator as key tool: In order for the elderly to have a red
opportunity to live at home for aslong asthey want, it is necessary to increase accessibility by installing more
elevators in apartment and low-rise buildings. The elevator is probably the single measure that can contribute
so that more people can continue living at the same place, even though the houses themselves are not fully
accessible. Aslong asthe resident has stair-free access to their apartment, alarge percentage of elderly people
with disabilities which do not require wheelchair, will be able to live in apartments with simple modifications.
An elevator is a great investment from a society view but is often only possible when the expenses can be
distributed across many houses. For many residents, the project of installing an elevator will result in an
unmanageable increase in their housing expenses. In-order to reach the goal of more elevators in apartment
buildings, more cost-effective solutions are needed. The visual expression should also be taken into conside-
ration.

Housing counselling: The municipal counselling service for housing, the information on support from
NAV (the Norwegian Labour and Welfare Administration), and Veiviseren.no (a digital toolbox by the
Norwegian State Housing Bank) reach a very limited group of the elderly population. To increase the number
of adapted houses, it is important to approach more resourceful people as well, before their needs become
precarious and at a time when they are able to make independent choices. One goal should be that in the long
run, they can help themselves as much as possible in their home and in the neighbourhood, and that any service



can be provided on the best possible terms. At the same time, we know that there is sometimes denial towards
that, as somewould prefer to plan for "thegood life" (i.e. astate of living where you are healthy and functional).
Therefore, it isnot only the elderly who should be encouraged to invest in their future housing situation. Those
who have just bought second-hand houses should be include in the target group as well.

Several research and development projects cover upgrading of houses with afocus on energy efficiency, where
quality of use is secondary (REBO, SEOPP and OPPTRE). Important mativational factors are increased
comfort, more modern solutions, and lower electricity bills. The houses usually have a general need for
renovation and better functionality. However, the desire for increased quality of use is a major drive, and
therefore, there is a gap which draws attention to solutions which can accommodate more phasesin life than
just the one the residents are in, when they are in the process of extensive renovating.

A field that liesamong several types of policy: Planning for the quality of housing and living for the elderly
liesin cross-roads for many municipal policies and services. This often entails that the work isintegrated as a
part of broader commitment to socialy sustainable communities. Many municipalities are determined to
destroy the barriers, and work on topics such as housing policy, care policy, district policy, welfare technol ogy
and age-friendly area planning in the context of lively centres, reputation building and attractiveness. It isin
these municipalities that we find the role models. One of the success criteriais believed to be that the munici-
pality manages to stay focused on central strategy for several years. It requires a firm foundation in admini-
strative and political leadership.

Proposals for new concepts and functions: Based on the cases and the discussion presented in the previous
chapters, we recommend five different concepts to realise the aspirations of quality reform Live throughout
life (Norwegian title: Leve hele livet).

1. Multi-generational concepts. Contribution to establish more new combinations of offers.
Function: Support for the development of more scalable efforts. Experiences are controlled and good
examples are marketed.

2. Sdf-initiated community housing.

Function: Assist in collaborative processes with residents, builders, contractors and the municipality.

3. Rental housing for the elderly without adequate housing capital.

Function: Funding allocation following the Swedish National Board of Housing's model of support
for rental housing for the elderly (security housing) in Sweden.

4. Holistic upgrade of existing residential areas, with special emphasis on the installation of elevators
in low-rise buildings, common outdoor areas with universal design, and feasibility studies on
condensation.

Function: Increased funding for more elevators, further development of the support for area uplifting
and innovation competition for area devel opment.

5. Socially sustainable area planning is given higher priority. There is need to work even better on
the interaction between housing, business, cultural capacity and public services.
Function: Research program for the development of role models.

In addition, it isimportant to strengthen the testing of solutions, to promote proposals and strategiesthat "work"
based on the goal. We find that some municipalities have become good at breaking down the wall and are
working on topics such as housing policy, care policy, district policy, welfare technology and age-friendly area
planning in order to empower lively centres. Here are the good examples. Despite that there are only few of
them, it is them which are being replicated. One of the success criteria seems to be that the municipality
manages to stay focused on a central strategy for several years. It requires a firm foundation in administrative



and political leadership. Another feature that is common to several municipalities is that the work on area
planning and city centre development has explicitly had the elderly as one of the target groups. A holistic
approach contributes to not only facilitating the housing development for the elderly, but also developing the
immediate environment in which the elderly will participate, which in turn enables them to "live throughout

life".
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Forkortelser

Bufdir: Barne-, ungdoms- og familiedirektoratet
DiBK: Direktoratet for byggkvalitet

HOD: Helse- og omsorgsdepartementet

KMD: Kommunal- og moderniseringsdepartementet
KS: Kommunenes organisasjon

NAL: Norske Arkitekters Landsforbund

SSB: Statistisk sentralbyra
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1 Behovet for nye lgsninger

Det heter seg at alle ansker aleve lenge, men ingen ensker abli gamle. | det ligger det bade et gnske om en
lang og god alderdom med tid til & gjere det man liker best, men ogsa en frykt for nedsatt funksonsevne og
redusert verdighet. Heldigvis har vi et godt utbygd velferdssamfunni Norge, hvor hel sevesenet og kommunene
er palagt aivareta oss nar vi ikke lenger evner & gjare det selv. Utbyggingen av velferdsstaten er tuftet pa hay
arbeidsdeltakel se fra en hgykompetent arbeidsstyrke, store inntekter fra naturressursene og en velorganisert
offentlig sektor. De siste tidrene har vi blitt vant til at rammene for det som er mulig a fa til, stadig utvides.
Mange land ser til Norden nar de snakker om velferdsordninger for eldre.

Flere av drivkreftene som har hjulpet oss, er nd i ferd med a endre retning. Demografien endrer seg dik at
andelen som er i yrkesaktiv alder, synker. Det reduserer bade skattegrunnlaget og tilgangen til arbeidskraft i
omsorgssektoren. Det grenne skiftet dtiller ogsd spersmd ved hvor lenge Norge kan nyte godt av
inntektsstrammen fra de fossile energibagrerne olje og naturgass. En svakere krone gjer det mindre attraktivt
for helsepersonell & emigrere til Norge fra utlandet, fordi 1enningene man tjener i omsorgssektoren her blir
likere den lannen man kan tjene i andre land. Det er ogsa et etisk spersmdl i hvilken grad vi ber tiltrekke oss
utenlandsk helsepersonell ndr andre land sart trenger denne kompetansen selv.

Pa etterspersel ssiden ser vi en eldre befolkning og et hgyere antall personer som lever med kroniske lidelser.
Mange av disse bor fortsatt i boliger som er dérlig tilpasset eldres funksjonsniva. Noen velger aflytte til mer
lettstelte boliger, men da ofte med det resultat at man forlater et nabolag og en bekjentskapskrets som man har
levdi store deler av livet. Stadig flere lever alene. Kommunene og helsetjenesten har i lang tid sett behovet for
atenke mer helhetlig og forebyggende rundt eldres boform. Dels skyldes det at man alt i dag ser et stort press
pa béde institusjonsplasser og hjemmebaserte tjenester. Dels skyldes det en gkende erkjennelse av at psykiske
og sosiae forhold er viktig for bade livskvalitet og helse.

Digital teknologi innebaarer bade muligheter og utfordringer for eldre som skal klare seg selv. Paden ene siden
er det et stort tilbud av velferdsteknologi (ogsa kat trygghets- og mestringsteknologi) som saker a bista i
dagligdagse utfordringer. P4 den annen side skaper mange av de samme teknologiske Igsningene digitale
generasjonsskiller, og utfordrer kompetansen til bade brukere og omsorgstjenestene.

| de neste delkapitlene gér vi mer i dybden pa hvor utfordrende den demografiske utviklingen er, og hvordan
problemstillingen har vaat fulgt opp tidligere.

1.1 En voksende og aldrende befolkning

Norge star overfor en betydelig endring i alderssammensetningen i befolkningen. Den sakalte eldrebglgen har
vaat diskutert i en rekke utredninger over lang tid og har lagt grunnlaget for innovasjonsaktivitet i kommunene
og statlige etater.

Statistisk sentralbyra (SSB) anslar i sitt hovedscenario for befolkningsframskriving (MMMM) at vi blir seks
millioner innbyggere far & 2040, mot ca. 5,3 millioner i dag.* Men samtidig som det blir flere personer i
yrkesaktiv alder (fra 19 til 66 &r), er det enda flere som forsvinner ut av arbeidsstyrken fordi de pensjonerer
seg. Det medfarer at omsorgsbyrden for eldre, malt som andelen eldre (67+ &) per innbygger i yrkesaktiv
alder, gker. Omsorgsbyrden for eldre er forventet & gafra 25 % i 2020 til 30 % i 2030, og videre til 37 % i
2040. Det betyr at mensvi i dag har omtrent 4 yrkesaktive per pengonist, vil det kun vazre ca. 2,7 yrkesaktive
per pensjonist om 20 &r.

1 Kilde: Statistisk sentralbyrd: www.ssb.no/folkfram

15



De aller fleste kommuner har i dag god innsikt i hvordan eldrebglgen vil sla ut for dem, og mange kjenner pa
utfordringene allerede i dag. Det er likevel nyttig & minne om hvor store utfordringene er totalt sett, og hvor
ulikt befolkningsaldringen dlar ut i forskjellige deler av landet. Alderdommen slér ikke likt ut for alle
innbyggerne, og heller ikke for de ulike regionene og kommunene. Rogne & Syse (2017) beskriver grundig
hvordan distriktene rammes ekstra hardt ved at ungdommen flytter til byene, mens de eldre blir igjen i
utkantene. De har blant annet laget et kart som viser omsorgsbyrden for eldre i kommunene i 2017 og 2040,
se figuren nedenfor. Kartet illustrerer hvordan tilstanden i dagens mest utsatte kommuner vil vaare helt normal
i 2040. Storbyene vil ogsa oppleve en befolkningsaldring, men i mindre grad enn resten av landet. Kun Oslo
er forventet & ha en omsorgsbyrde for eldre under 30 % i 2040.

Omsorgsbyrden i norske kommuner, faktisk (2017) og framskrevet (2040)
Kilde: Rogne og Syse (2017). Merk: Omsorgsbyrde definert som antallet innbyggere i alderen 65+ per innbygger i
alderen 20-64 ar

Det synes verd & minne om at det er en tydelig forskjell mellom kjennene nar det gjelder aldringsprosess og
funksjonsevne. Gjennomsnittlig pensjonsalder er noe lavere for kvinner (64 ar) enn for menn (65 &r). Det kan
ha sammenheng med at en betydelig hayere andel kvinner melder frai arbeidskraftundersgkelsen (AKU) at de
har en grad av funksjonshemming. Til gjengjeld er forventet levealder for kvinner ca. tre & lengre enn for
menn. | 2020 er forventet levealder for kvinner beregnet til 84,7 ar, mens for menn er den beregnet til 81,6 &?
Kvinner lever altsa flere & med redusert funksjonsevne enn det menn gjar.

1.2 Behov for & tenke nytt rundt bolig og boformer

Nye lasninger for eldreslivssituasion krever nyetyper tiltak i hele tiltakskjeden, og samhandling bade innenfor
ulike deler av offentlig sektor og mellom offentlig og privat sektor. Utvikling av nye teknol ogiske |gsninger
og nye boliglgsninger anses som to viktige strategiske virkemidler for & mete disse utfordringene, sammen
med nye mater & organisere tjenestene pa (jf. Hagen-utvalgets mandat, NOU 2011:11). Til tross for
gjentakende poengteringer i politiske dokumenter har innovasjonsfokuset farst og fremst vaat knyttet til bruk

2 Forventet levealder i 2020 for menn og kvinner etter SSBs hovedalternativ.
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av velferdsteknologi. Det har i liten grad systematisk blitt prevet ut nye méter &bo og organisere naamilja pa,
og det er lite dokumentert kunnskap om oppnadde effekter og betalingsvilje for ulike modeller.

Pa landsbasis har fortsatt "om lag 35 % av de boligene hjemmetjenesten besaker [...] fysiske hindre"
(Ekhaugen, Lande Bjerkmann, Ekeland & Holden, 2018, s. 8). Det kan man anta har betydning for ressurs-
bruken i pleie- og omsorgstjenestene. Hjemmetjenesten rapporterer at for om lag 90 % av disse boligene fins
det tiltak som kunne gjort brukeren mer selvhjulpen, redusert behovet for hjemmetjenestene, og/eller utsatt
behovet for flytting til omsorgsbolig eller sykehjem. Man mener altsa fortsatt at det er mye & spare pa
utbedringer av eksisterende bygningsmasse (Ekhaugen, et al., 2018). | rapporten hevdes det at ved a fjerne
fysiske hindringer i boliger kan man redusere behovet for offentlige omsorgsboliger/sykehjem, hjemme-
tjenester og antall ansatte per besgk fra hjemmetjenestene. Mange kommuner hevder ogsa at de har stor effekt
av samlokalisering og sentralisering av boliger for disse gruppene. Det reduserer tjenesteapparatets tidsbruk
til transport, og det bidrar til at eldre selv far lettere tilgang til service, aktiviteter og sosial kontakt ogsa etter
at de dutter akjere bil.

| de store byene har en vesentlig andel av den eldre befolkningen selv flyttet til nye boligkomplekser med
tilgjengelige boliger. Det forutsetter som regel at man kan selge eksisterende bolig og utl@se boligkapital som
kan investeres i ny bolig. Omsetning av brukt bolig kan vaare utfordrende i mange distriktskommuner, der
boliger kan ha en relativt lav salgsverdi (pga. beliggenhet) som minsker mulighet for areinvestere i ny bolig.
| rapporten Samfunnsvirkninger av boligpolitikk kommer det fram at seniorer (50+) generelt oppfattes som et
viktig markedssegment av de fleste bedriftene/boligbyggel agenei undersgkel sen (Servoll & Leaset, 2017). Men
aktarene har naturlig nok starst oppmerksomhet rettet mot de som sitter pa boligkapital. Bare 4 av 53 bedrifter
oppgir a eldre med under gjennomsnittlig kjgpekraft anses som et viktig segment. Eldre med mindre
kjzpekraft ma derfor betraktes som en boligsosial utfordring, spesielt i mindre kommuner. Paspgrsmalet: Hvis
det offentlige hadde redusert virksomhetens gkonomiske risiko ved utbygging, for eksempel i form av kjep av
leiligheter eller hjemmetjenestebase, svarer virksomhetene at de i betydelig sterre grad (84 %) kunne veat
interessert i for eksempel & bygge leilighetskomplekser med fellesfunksjoner rettet mot eldre kjgpergrupper.
Dette setter sgkelyset pa behovet for andre og nye virkemidler.

Ifalge rapporten Eldres boligsituasion (Sarvoll, Sandlie, Nordvik & Gulbrandsen, 2016) eide omkring ni av ti
hushold i aldersgruppa 50-79 ar egen boligi 2015, enten som selveiere eller som andelseierei borettslag. Blant
husholdningene der hovedpersonen er 80 ar eller eldre var eierandelen noe lavere. Her eide omkring fire av
fem egen bolig. Det viser at en ikke ubetydelig andel gér frad eietil &leie egen bolig i eldre &, men at dette
hovedsakelig skjer nar de er over 80 ar. Over tid er det imidlertid stadig feare som gjer dette. Fra 2001 til 2015
sank leieboerandelen i de to eldste aldersgruppene. Det er viktig fordi flere av de internasjonale eksemplene
vi viser i denne rapporten baserer seg paen eiermodell hvor de eldre leier leilighetene de bor i.

1.3 Nullvekst for sykehjemsplasser

Tall innrapportert til KOSTRA viser at det i 2018 var 39 627 sykehjemsplasser i omsorgstjenesten. Antallet
sykehjemsplasser i Norge har vaat naar uendret paca. 40 000 i perioden 2008-2018. | den grad det har skjedd
endringer i perioden, er dei hovedsak drevet av en fortsatt nedgang i antallet al dershjemsplasser (554 plasser
i 2018) og redusert antall plasser i privateide sykehjem (4 252 plasser i 2018). Dekningen av sykehjemsplasser
faller med kommunestarrelse, ik at det er de minste som har hgyest antall sykehjemsplasser per 10 000
innbyggere over 80 &r. Unntaket er de aller starste kommunene, se figur nedenfor.

Ifglge Demensplan 2020 (Regjeringen, 2015) har investeringstilskuddet i perioden 2008 til oktober 2015

innvilget tilskudd til bygging og modernisering av 11 804 boenheter, fordelt pa henholdsvis 5 345 plasser i
omsorgsbolig og 6 449 plasser i sykehjem. Nar antallet sykehjemsplasser ikke gker, tyder det pa at
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investeringstilskuddet enten har medfert en kvalitetsforbedring av de tilgjengelige plassene ved at gamle
sykehjem avvikles, eller en relokalisering av sykehjemsplasser til andre kommuner. Utviklingen kan delvis
forklares med at det har vaat en relativt svak vekst i de eldste alderskullene (over 85 &r). Det er ogsa en
indikasjon pa at det er uforholdsmessig dyrt for kommunene atilby heldagns omsorgsplasser til innbyggerne.
| trdd med overordnede malsettinger leter kommunene etter nye mellomlgsninger og at eldre som har
boligkapital, kan finne gode boligtilbud pa det private boligmarkedet.

Antall plasser i sykehjem per 10 000 innbyggere over 80 ar, etter kommunestgrrelse. Kilde: SSB®

1.4 Behov for nye fokus og nye tiltak

Regjeringens strategi for et aldersvennlig Norge, Flere & — flere muligheter, tar utgangspunkt i at den
pengonerte delen av befolkningen blir stadig friskere og lever stadig lenger. Det legges opp til at den gkende
andelen eldre skal ses pa som en ressurs for samfunnet, og ikke som en trussel eller en belastning. Men for &
redlisere denne visonen ma samfunnet tilpasses ytterligere. Derfor retter strategien seg mot utviklingen av
aldersvennligelokal samfunn, gkt involvering av frivillig sektor og fokus pa hel sefremmendetiltak, blant annet.

For anamdlenei strategien har regjeringen lansert reformen Leve hele livet. Det er en femarig reform (2019-
2023) av omsorgstilbudet til de eldre hvor kommunestyrene oppfordres til & preve ut 25 konkrete forslag til
lasninger. Boform bergrer flere av hovedtemaene i reformen. Eksempelvis skal helse- og omsorgstjenestene
"invitere til aktivitet og deltakelse og gi bistand til selv & mestre hverdagen til tross for sykdom og
funkgonstap” (Helse- og omsorgsdepartementet, 2018, s. 10). Det er planlagt en informasjonskampanje med
fokus pa a planlegge for egen alderdom ved & 1) tilrettelegge egen bolig, 2) investere i venner og sosialt
nettverk og 3) opprettholde best mulig funksionsevne gjennom et aktivt liv. Fellesskap og aktivitet skal
fremmes ved a finne gode plasser for mgter patvers av generasjonene, og kommunene oppfordrestil & utvikle
politikk og planverk for dette. Sykehjem og omsorgsboliger skal helst bygges dlik at detilrettelegger for felles
utnyttel se av fysiske og menneskelige ressurser i naarmiljget. Overgangen mellom eget hjem og sykehjem skal
gjeres saskansom som mulig, og ikke minst skal man arbeide for at boligene tilpasses den enkeltesindividuelle
interesser, behov og gnsker.

Strategien for det boligsosiale arbeidet er beskrevet i Bolig for velferd — Nasjonal strategi for boligsosialt
arbeid (2014-2020). Dette arbeidet retter seg mot grupper som har saalige problemer med a etablere seg i
boligmarkedet (Kommunal- og moderni seringsdepartementet, 2014). Det kan skyldes gkonomiske, kulturelle,

3 Bildet er gjengitt fra https://www.ssb.no/helse/artikler-og-publikasjoner/faerre-institusjonsplassar-i-omsorgstenesta.
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helsemessige eller andre forhold. Kommunenesrollei abista sineinnbyggerei kontakten med hjel peapparatet
er nok tydeligere pa dette feltet enn nér det gjelder eldre som tematisk gruppe. | praksis er det mange av de
samme personene som arbeider med boligsosialt arbeid som involveres i planleggingen av bolasninger for
eldre. Det har fordeler siden disse kjenner flere sider av boligmarkedet i kommunen. Samtidig ser vi at de
ansatte har ulike formeninger om hvorvidt kommunen ber sette av ressurser til a hjelpe en befolkningsgruppe
som totalt sett anses a vaare velbemidlet og ressurssterk.

| tréd med oppdragsgivers enske skal vi i dette prosjektet konsentrere oss om bolig- og naa'miljgutvikling som
fremmer eldres livskvalitet i tréd med reformen Leve hele livet. Mens de fleste av dagens ordninger og
malsettinger har rettet seg mot de eldste med starst hjelpebehov, gnsker vi i starre grad & sette sgkelys pa
perioden av livet far behov for omfattende pleie eller omsorgstjenester melder seg, og hvor det fortsatt er mulig
a planlegge videre boligkarriere/foreta boligvalg — ikke fordi dette er en viktig gruppe a stette, men fordi det
er sosiale nettverk og aktiviteter i denne tiden man kan lene seg til nar man etter hvert blir mindre mobil. Det
er derfor et poeng & fa med overgangsfasen fra man er funksjonsfrisk til man eventuelt gradvis blir avhengig
av stette eller pleie. Framan slutter i yrkeslivet er det mange som har 15 til 20 relativt funksgonsfriske ar hvor
de kan bidratil & skape et godt lokalmiljg, forberede alderdommen og utvikle nettverk de kan ha glede av nar
helsa svikter. Vi tror derfor at de yngre eldre ma verdsettes og mobiliseres som aktive samfunnsdeltakere om
vi skal lykkes med a skape et bedre lokalmilja for alle.

Verdens helseorganisasion (WHO) har satt i gang et omfattende arbeid for & hjelpe bade store byer og sma
lokalsamfunn til & forberede seg pd den raske aldringen og den gkende urbaniseringen. Prosjektet
"Aldersvennlige byer" er opptatt av miljgmessige, sosiale og gkonomiske faktorer som pavirker eldres helse
og trivsel. WHO har gjennom dette arbeidet indentifisert atte avgjarende faktorer for et aldersvennlig sted:

— utendegrsomrader og bebyggelse

— transport

— bolig

— sosia deltakelse

— respekt og sosial inkludering

— deltakelsei samfunns- og arbeidsliv
— kommunikasjon og informasjon

— sosia- og hel setjenester

I likhet med WHOs oversikt viser rapporten Bokvalitet og hverdagdliv for eldre (Wage & Hegyland, 2009) at
bokvalitet sett fra eldre beboeres perspektiv omhandler flere dimensjoner. Rapporten peker pa at universell
utforming og boliger uten terskler og kanter er viktige virkemidler for at eldre skal kunne bli boende hjemme
i egen bolig, men det er ikke nok alene. Ogsa helt andre faktorer som for eksempel opplevelse av trygghet,
mulighet for & na service, naghet til tjenesteapparatet, muligheten for aivareta sosiae nettverk, deltai sosiale
fellesskap samt det & kunne vage fysisk aktiv er viktige faktorer for & fa et hverdagsliv med mening og som
inspirerer til aktivitet. Dette er faktorer som pavirkes sterkt av boliglokalisering og hvilke tilbud og kvaliteter
som finsi naarmiljget.

Da forskerne i prosjektet "Sosial omsorg — fra blind flekk til sentral innsats i hjemmebaserte tjenester?”
(Munkejord, Schonfelder & Eggebg, 2018) spurte om hjelpen beboerne fikk fra omsorgstjenestene, ga de
uttrykk for at de fikk det de trengte av helsetjenester, tilrettelegging i huset og praktisk hjelp til matlaging,
dusjing og pakledning. De savnet imidlertid & ha noen & snakke med og noe meningsfylt & gjare i lapet av
dagen. Mange ga uttrykk for at de gnsket hjelp med & komme ut av huset for & se andre mennesker.
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Eldreomsorgen er ferst og fremst rettet inn mot & gi nedvendig helsehjelp og praktisk bistand i hjemmet, som
hygiene og husstell. Det medisinske er prioritert og det sosiale er nedprioritert.

En kvinnei 80-arene fortalte: "Nar de er her for & vaske meg og kle pa meg strempene, sasier jeg at jeg skulle
vaat pa kafeen. Men de svarer meg ikke pa sant. Nei, de skal bare vaske meg, sa det er bare a holde seg
hjemme". Mange internasionale studier viser det samme, nemlig at det & ha gode sosiale relasoner og
meningsfulle aktiviteter er viktig for folk. Dette er ikke nytt. Men det er likevel verdt algfte det fram. Forsker
Helga Eggebg understreker at sosial omsorg ser ut til & vagre en blind flekk i norsk eldreomsorg.
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2 Metodisk tilneerming

Oppgaven har vaat a spenne over et vidt spekter av ulike innovative boligl@sninger tilpasset eldre, og beskrive
dem med hensyn il kvaliteter og svakheter. Vi har vurdert bade nybygg og til pasninger av eksisterende boliger,
for bade eie- og leiemarkedet. | tillegg har vi sett pa hvordan statlig og kommunal sektor kan stimulere og
leggetil rette for at flest mulig kan bli boende i egen tilrettelagt bolig. Vi har innhentet kvalitativ informasjon
fraet stort antall personer med ulike roller inn mot boligmarkedet og eldreomsorgen. Det omfatter kommuner,
stat, boligutviklere, boligbyggel ag og beboere som leieboere og boligeiere.

Vi har valgt & prioritere beskrivelser og erfaringer fra ulike boliger og prosjekter som relaterer seg til nye
boformer for eldre. Dette er gjort som case-studier. Kunnskapen om casene er samlet inn med metoder som
utfyller hverandre, sdkalt metode-triangulering. Metodene er befaring, semistrukturerte intervjuer og
dokumentstudier. Vi har ogsa inkludert kunnskap fra tidligere gijennomferte prosekter for & komplettere
oversikten over forbildeprosjekter. Deltakelsei Nordisk forskernettverk har gitt ossinformasjon om prosjekter
som anses som nyskapende og/eller framtidsrettede i Norden.

Vi vil videre argumentere for at det ikke ngdvendigvis handler om & utvikle nye konsepter, men ogsa finne ut
av hvordan nye ideer fungerer i praksis og hvordan disse kan videreutvikles og skaleres opp. Vi er opptatt av
nytenking og innovasion, men like viktig som det a stadig bringe nye ideer til torgs, mener vi det handler om
atrekke erfaringer. Ut ifra dette perspektivet har vi gjennomfert studien ved a belyse eksisterende konsepter
og drefte erfaringene med disse for at dette igjen kan danne grunnlag for & foresld oppskalering eller
videreutvikling av konsepter og lgsninger. En del av empirien i dette kapitlet om eksisterende bygningsmasse
baserer seg patidligere prosjekter om tilrettelegging av boliger for gkt tilgjengelighet.

Mot slutten av prosjektperioden ble det arrangert en workshop (arbeidsverksted) med aktarer fra bygge-
nagringen, kommunene og relaterte etater. Her fikk oppdragsgiver presentert noen av funnene, og det ble gjort
gruppearbeid. Flere innspill gitt under arbeidsverkstedet ble fulgt opp og er inkludert i rapporten. Styrken ved
denne tilnaamingen var saalig at vi fikk belyst problemstillingen fra ulike sider. Vi fikk ogsa nytte av tilgang
til mange svaat kompetente personer, med lang erfaring i feltet.

Vi har fétt fram sluttbrukernes stemmer ved areferere til intervjuer med beboere og deres erfaringer i de aler
fleste av casene som er beskrevet. Vi har ogsa trukket inn en masteroppgave som nettopp belyser eldres egne
erfaringer, gijennomfart pa Hegskolen i Innlandet, Lillehammer (Moe, 2019).

Det fins fa studier som maler hvilken effekt ulike boligl@sninger har palivskvalitet for beboere og ressursbruk
for ansatte i omsorgstjenesten. | hvilken grad ulike boliger og naamiljger bidrar til at eldre mestrer mer selv,
hjelper hverandre eller bidrar pd andre méter i samfunnet er i liten grad malt. Det skal saarskilt vurderes hvilke
tiltak som bidrar til stabile og trygge bomiljger, og hvordan man kan utlgse positive krefter i neamiljget. Dette
er store sparsmal, og de er forelgpig besvart ut ifra kvalitative intervjuer og beboernes egne utsagn. Enkelte
store akterer som Selvaag gjennomfarer arlige brukerundersgkelser i sine progiekter. Men det fins fa starre
kvantitative undersgkelser som kan peke pa spesielt gunstige Iasninger eller underbygge effekten av dem.
Derfor begr mer kvantitative tilnaaminger vurderesi videre forskning pa temaet.

2.1 Befaringer pa boligprosjekter

De ulike casestudiene er giennomfert av SINTEF med befaring pa stedet samt samtaler med beboere eller med
ansatte som har erfaringer med huset. Kunnskapen er supplert med gjennomgang av dokumenter og
informasjon pa nettet samt presentasjoner pakonferanser. Befaringer er i all hovedsak gjennomfart av SINTEF
far eller i l@pet av progektperioden, og reisekostnader og tid er ikke belastet progjektet. Det er to unntak fra
dette: 1. Mo6Indal shostéders trygghetsboende i Sverige, der befaring er gjennomfart av Lisbeth Lindahl, en
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svensk kollega og seniorforsker pa feltet, 2. Flergenerasjonshuset i Sonnenberg, Stuttgart, som ble besgkt av
Bente Wallander, Aldring og helse. @vrige kilder som er benyttet, er oppgitt under de ulike casene.

2.2 Metode og utvalgsprosess for telefonintervjuer

Det ble gjennomfart telefonintervjuer med kommunalt ansatte i en rekke kommuner. Hensikten var & fa
bekreftet og utdypet informasjon som vi hadde fra annenhands kilder. Utvalgsprosessen for intervjuene gikk i
tre steg: 1. vurdering av progekter, 2. valg av kommune, 3. identifisering av kontaktperson.

Farstedel i utvalgsprosessen var en vurdering av relevante prosjekter basert painformasjon funnet i eksempel-
samlinger, innspill fra referansegruppe og erfaring fra tidligere prosjektarbeid. De viktigste eksempel-
samlingene som ble brukt, er:

— Husbanken. Nettside: www.velviseren.no

— Husbanken (2015). Boligradgivning i kommunene. Rapport

— Norske arkitekters landsforbund (NAL). Utvalgt Arkitektur, nettside: www.arkitektur.no.

— Meéld. St. 15 Leve hele livet: En kvalitetsreform for eldre (Helse- og omsorgsdepartementet, 2018)
— Drammenskonferansen: Nagjonal arenafor boliginnovasjon. https.//www.drammenskonferansen.no

Det ble ogsa gjort innledende intervjuer med fagpersoner i Husbanken (to intervjuer), Distriktssenteret,
Kommunale Boligadministrasjoners Landsréd og KS for & fa tips om lasninger og prosiekter det ville vaat
aktuelt a studere.

Andre del av utvalgsprosessen var a velge hvilke kommuner vi skulle kontakte basert pa temaene som skulle
belyses i utredningen. Her ble det tatt hensyn til hvor stor kommunen var og hvor modent prosjektet var. Vi
ansket en spredning i kommunestarrelse, og & komme i kontakt med kommuner som har jobbet strukturert
med problemstillingen over tid og som hadde en formening om oppnadde effekter.

Vi forventet at svarene i intervjuene ville bli pavirket av om vi snakket med noen med helsefaglig bakgrunn
og ansvar, noen med plan- og byggteknisk kompetanse, eller fra boligkontor/eiendomsforvaltning. Det
viktigste var imidlertid & identifisere en person med god kjennskap til temaet som gjorde at kommunen pekte
seg ut. | deflestetilfellene ble henvendel sen var sendt paen intern runde i kommunen far de selv foreslo hvem
som var best egnet til a stille til intervju. Resultatet ble en god spredning i hvilken fagkompetanse og
stillingsniva vi snakket med. Ergoterapeut, helsesjef, samfunnsplanlegger, eiendomsdirekter, teknisk sef og
radmann var representert. Tre av intervjuobjektene hadde jobbet i to eller flere stillinger i kommunen og sa
problemstillingen fraflere sider. | ett av intervjuene stilte kommunen med to representanter samtidig.

Kommunene som stilte opp til telefonintervjuer, var: Haugesund, Melhus, Steinkjer (2 intervjuer), Stord,
Vegérshei, Asker og As.

Intervjuenevartefra45til 60 minutter. Temafor intervjuene var kommunens arbeid med innbyggerinvolvering
og samarbeid med boligentreprengrer, organisering av prosjektvirksomhet og bruk av boligradgiver, opp-
sgkende hjemmebesgk til eldre og andre virkemidler for tilpasning av eldre innbyggeres boligsituasjon.
Utgangspunktet var et konkret prosjekt i kommunen, og om lag halve tiden gikk til &diskutere spgrsmal knyttet
til det. Det ble ogsa satt av tid til & snakke om kommunens syn paegen rolle opp mot det private boligmarkedet.
Dette fordi KS Debatthefte 2020 tar opp spersmadet om hvor grensen skal ga for offentlig ansvar
(Kommunesektorens organisasjon, 2020).

Totalt ble det gjort 13 intervjuer i denne delen av prosektet.
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2.3 Workshop

Workshopen ble holdt i SINTEF Communitys lokaler i Oslo 27. februar 2020. Det var satt av 4,5 timer,
inkludert en enkel lung.

Deltakerlisten var satt sammen av representanter fra forvaltningen, kommuner, boligutviklere og arkitekter.
Slik gnsket vi & stimulere til debatt hvor temaene kunne belyses fra ulike stasteder. Oppdragsgiver, Helse- og
omsorgsdepartementet, deltok ogsa som en del av oppfelgingen av prosjektet.

De som deltok, var: Helse- og omsorgsdepartementet, Drammen kommune, Husbanken, Direktoratet for
byggkvalitet, Norske Arkitekters Landsforbund, NAV, Fagsenteret, Kirkens Bymisjon, Linstow AS, Selvaag
Bolig ASA, OBOS Nye Hjem AS, TOBB og Asker kommune.

Etter en innledning med faglige innlegg og presentasion av forelgpige resultater fra progektet ble det
gjennomfart gruppearbeid. Deltakerne ble fordelt rundt tre bord, og kom med innspill pa felgende temaer:

e Temal: Kollektive boformer i inkluderende nabolag

e Tema?2: Nabolag som inspirerer til deltakelse og generasjonsmgter (ulike boformer og "veae'-steder,
"gjare’-steder og mateplasser)

e Tema 3: Alle eldre har ikke gode pensjoner og boligkapital & realisere, men behovet for tilrettelagt
bolig er likevel til stede.

Alle temaene ble diskutert pa hvert bord. Forfatterne av denne rapporten modererte diskusjonene og noterte
fortlgpende det som ble tatt opp.
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3 Eksempler paflergenerasjonslgsninger med institusjoner

| dette kapitlet viser vi et knippe eksempler med ulike kombinasjoner av tilbud som bidrar til mgter mellom
generasgoner. Ett eller flere av tilbudene er institusjoner, enten barnehager, sykehjem eller botilbud tilrettel agt
for eldre med hjelpebehov. Med unntak av "Generationernes Hus' i Aarhus er alle tatt i bruk og man har
tilegnet seg erfaringer i Igpet av den tid de har vaat i bruk. Noen har vaat i drift i kort tid, andrei mange .

3.1 Generationernes Hus, Aarhus, Danmark
Sort flergeneras onshus under oppfering

lllustrasjon: Rum arkitekter og ERIK arkitekter
Kilder: Foredrag av Charlotte Storm Gregersen (Aarhus, Danmark), nettsted: Aarhus Kommunes hjemmeside

Generasjonenes Hus

Generagonenes Hus i Aarhus @ er na under oppfering og er et samarbeidsprosjekt mellom tre etater i Aarhus
Kommune og Brabrand Boligforening (almenne boligforening). Huset skal inneholde 100 eldreboliger, 100
pleieboliger (sykehjemsplasser), 40 familieboliger, 40 ungdomsboliger, 24 boliger for mennesker med fysisk
funksjonshemning samt en barnehage med ni barnegrupper for barn mellom 0 og 6 & (150190 barn). Husene
er bygd sammen til et stort kvartal i en av Aarhus transformasjonsomrader langs havna. Slik skal
Generagionenes Hus gjere det mulig abo i den nye havnebydelen i alle livets faser. Huset er det farste i sitt
dag i Danmark.

Et hus med mange funksjoner

Huset inneholder i tillegg til boligene og institusjonsplassene ogsa en rekke fellesfunksioner som trenings-
senter, forsamlingskjgkken, |ekeplass, konferansesal, flerbrukssal og verksteder. Her er det meningen at husets
beboere, ansatte og brukere kan megtes og vaare sammen pa kryss og tvers av generasjoner, fagbakgrunn,
livssituasjoner og andre ulikheter. Man tenker samtidig at huset skal bli et dpent sted for alle beboerei bydelen
Aarhus @. For eksempel er tanken at andre barn i omrédet ogsa skal fa adgang til lekeplassen. Den skal vage
dpen for alle utenfor barnehagens dpningstid. Pasamme méte vil en kafe ogsa trekke besgkende utenfraog inn
i huset. Det fins et felles "vaskeri". Hayhuset er i atte etager, og pa toppen ligger det ogsa et atelier og et
orangeri. Pa gateplan skal det bli arkader langs alle fasadene. Tanken er atsd at anlegget skal framsta som en
egen landsby med byhus, torg, byrom og indre gater, alt organisert innei et hus.
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Filosofien er at ulike mennesker skal kunne mgte hverandre

@konomigef i Sundhed og Omsorg, Aarhus Kommune, Charlotte Storm Gregersen, forklarer at filosofien som
ligger til grunn for planleggingen, er troen pa at nar man meter mennesker i flere aldre, med forskjellige
gjerema og andre livssituasjoner, setter det ens eget liv i et bredere perspektiv. Man tror at gjennom dette
laarer man bedre ata hensyn til hverandre og kan lare d knytte band patvers av generasjoner. " Generationernes
Hus" forsgker derfor & legge til rette for at dette skal skje. Omkring 500 mennesker vil ha sin hverdag med
basei huset. Huset inviterer i tillegg andreinn, med tilbud til lokalomradet. PAHODs konferansei juni forklarte
direktaren for huset at de har tro pa at sambruk av areal, sambruk av kompetanse samt det & stette opp under
et fellesskap hvor folk hjelper hverandre vil kunne gi gkonomisk gunstig drift og stordriftsfordeler. Disse
innsparingstiltakene er tenkt & vaare med pa & finansiere fellesaktivitetene i huset. Temaer man ensker ajobbe
med patvers, er for eksempel mat og ernagring og fysisk aktivitet. Her har man stor tro paat man kan fafelles
glede av bade arealer og spisskompetanse. Direkteren nevner spesielt at de mener de kan ha god nytte av
pedagogenes kompetanse til & jobbe med personer med demens. Det er ogsa eksempler pa et reparasons-
verksted som skal brukes av ale, og som legger til rette for aktiviteter.

Et stort forsgk

Prosjektet anses som et stort forsgk pa sveat mange mater, og forsgk byr jo ogsa pa en rekke nye utfordringer,
forklarer Gregersen. Hun forteller videre at de bare er i startfasen og understreker at det er svaat mange ulike
parter som skal hagres og ta del i utviklingen av dette bygget. Det er fire ulike byggherrer. Men vigonen er
| gftet hayt, og hun understreker at den har allefelles! Det gjenstar fortsatt mange praktiske ting. Det jobbes na
med regler for tildeling av boliger og plasser og med hvilke réd og regler, som skal vaaei huset. Dette for &
sikre at velferdstilbudene og at alle de felles aktivitetene pa tvers kommer godt i gang helt fra starten og sikres
en god utvikling. Det gjares et spennende utviklingsarbeid pa flere omréder, dette er ikke ferdig selv nér huset
er ferdig bygd og innflyttet. Da starter arbeidet med afadet til avirke.

Finansiering av den allmenne boligdelen

2 % er beboerfinansiert, 10 % finansieres av kommunen (kommuna grunnkapital) og 88 % finansieres ved
laneopptak fra Landsbyggefondet (statlig fond). | tillegg kommer arealer til barnehage, kafe, metelokaer og
personale m.m. Dette er arealer som er 100 % kommunalt finansiert.

Et hus med mange funksjoner

Huset inneholder i tillegg til boligene og institusonsplassene ogsa en rekke fellesfunksjoner som
treningssenter, forsamlingskjgkken, lekeplass, konferansesal, flerbrukssal og verksteder. Her er det meningen
at husets beboere, ansatte og brukere kan metes og vaare sammen pa kryss og tvers av generasjoner, fagbak-
grunn, livssituasioner og andre ulikheter. Man tenker samtidig at huset skal bli et dpent sted for alle beboere i
bydelen Aarhus @. For eksempel er tanken at andre barn i omradet ogsa skal fa adgang til lekeplassen. Den
skal vaare dpen for alle utenfor barnehagens dpningstid. P4 samme méte vil en kafe ogsa trekke besgkende
utenfraog inn i huset. Det fins et felles "vaskeri". Hgyhuset er i dtte etasier, og pa toppen ligger det ogsa et
atelier og et orangeri. Pa gateplan skal det bli arkader langs alle fasadene. Tanken er altsa at anlegget skal
framsta som en egen landsby med byhus, torg, byrom og indre gater, at organisert innei et hus.

Filosofien er at ulike mennesker skal kunne mgte hverandre

@konomigef i Sundhed og Omsorg, Aarhus Kommune, Charlotte Storm Gregersen, forklarer at filosofien som
ligger til grunn for planleggingen, er troen pa at n& man meter mennesker i flere aldre, med forskjellige
gjgremal og andre livssituasjoner, setter det ens eget liv i et bredere perspektiv. Man tror at gjennom dette
laarer man bedre & ta hensyn til hverandre og kan laare & knytte band pa tvers av generasjoner. Omkring 500
mennesker vil hasin hverdag med basei huset. Huset inviterer i tillegg andre inn, med tilbud til lokalomradet.
Gregersen forteller at kommunen har tro pa at sambruk av areal, sambruk av kompetanse samt det & stette opp
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under et fellesskap hvor folk hjel per hverandre vil kunne gi gkonomisk gunstig drift og stordriftsfordeler. Disse
innsparingstiltakene er tenkt & vaere med pa a finansiere fellesaktivitetene i huset. Temaer hvor man gnsker &
jobbe med patvers er for eksempel mat og ernagring og fysisk aktivitet. Her har man stor tro pa at man kan fa
felles glede av bade arealer og spisskompetanse. Direktgren nevner spesielt at de mener de kan ha god nytte
av pedagogenes kompetanse til & jobbe med personer med demens. Ett reparasjonsverksted skal kunne brukes
av alle, og det leggestil rette for aktiviteter for flere grupper.

Et stort forsgk

Prosjektet anses som et stort forsgk pa sveat mange mater, og forsek byr jo ogsa pa en rekke nye utfordringer,
forklarer Gregersen. Hun forteller videre at de bare er i startfasen og understreker at det er svaat mange ulike
parter som skal hegres og ta del i utviklingen av dette bygget. Det er fire ulike byggherrer. Men vigionen er
| gftet hayt, og hun understreker at den har alle felles! Det gjenstar fortsatt mange praktiske ting. Det jobbes na
med regler for tildeling av boliger og plasser og med hvilke réd og regler, som skal vaaei huset. Dette for &
sikre at velferdstilbudene og at alle de felles aktiviteter pa tvers kommer godt i gang helt fra starten og sikres
en god utvikling. Det gjares et spennende utviklingsarbeid pa flere omréder, dette er ikke ferdig selv nér huset
er ferdig bygd og innflyttet. Da starter arbeidet med a fadet til avirke.

Finansiering av den allmenne boligdelen
2 % er beboerfinansiert, 10 % finansieres av kommunen (kommunal grunnkapital) og 88 % finansieres ved

laneopptak fra Landsbyggefondet (statlig fond). | tillegg kommer arealer til barnehage, kafe, metelokaer og
personale m.m. Dette er arealer som er 100 % kommunalt finansiert.

Generasjonenes hus under bygging
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3.2 Multigenerational Quarter i Jatkasaari, Helsingfors, Finland
Sudenter, eldre og barnefamilier i nytt bofellesskap

Kilder: Intervju med Kimmo Rénk&, CEO SetlemenBasunnot Oy, befaring oktober 2019, samtale med to beboere, inkludert
én student

Flergeneragjonshusi Helsingfors

Prosjektet ble igangsatt av en rekke aktarer som gnsket a skape sosial innovasion og en ny type boform.
Prosjektlederen forteller at filosofien var a blande ulike mennesker som skal bo sammen og tilrettelegge for a
at de skal kunne dele funksioner og areal. Dette haper de skal bidratil & skape tilhgrighet til de andre som bor
i anlegget, samt leggettil rette for at de skal kunne hjelpe og stette hverandre. Det ble definert som framtidens
bagrekraftige boliger. Man var spesielt opptatt av at Helsingfors trengte nye forbilder pa boliger som kunne
viseat det var mulig abo i bofellesskap, og der ulike beboergrupper bor sammen. Utviklingen skjedde gjennom
en prosess som startet i 2010, og ulike aktarer deltok. Prosessen involverte et forskningsprosjekt ved Aalto
University og var ogsa stettet av The Housing Finance and Development Centre of Finland ARA, "Ministre
of Environment" og Helsingfors kommune. | Helsingfors var man fra byplankontoret opptatt av a blande ulike
mennesker sammen nar nye bydeler skulle bygges. Det var en helt bevisst del av deres boligpolitikk. Eier-
boliger, leieboliger og borettslag er ogsa blandet sasmmen i alle de nye bydelene. Ulike boligtilbud er lagt side
om side i samme kvarter. Dette er del av en bevisst strategi om a unnga "delte" byer, og hvor de viser til
eksempler pa delte byer i bade Norge og Sverige. Kommunen har mange sterke virkemidler, og det viktigste
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er kanskje at kommunen eier det aller meste av tomtearealene i byen (70 %) og de selger heller ikke ut areal.
Utbyggerne bygsler derfor tomt av kommunen, og slik har kommunen selv sterk innflytel se pad hvasom bygges,
hvordan, og for hvem.

"Generations block" inneholder:

262 leiligheter og minst 400 beboere i 102 utleieboliger, primeert
for studenter som bor alene (Hoas)

47 eierleiligheter finansiert av HITAS — (Asuntosda$o / Asunto
Oy Helsingin Hyvéantoivonpuisto)

113 utleieboliger (SetlemenBasunnot) er ment for folk i alle aldre,
og ulike husholdningsstarrelser. 20 av disse utleieboligene er

for personer som er funksjonshemmet eller trenger stgatte i hver-
dagen. Validia Services bidrar med service til disse beboerne.

Det er tre ulike aktarer som har bygd ut boligkompl ekset:

Asuntosaéatio (Housing Foundation) er en stor profesjonell utleier som har bygd utleieboliger. De er en
elendomsutvikler og eier som har spesiaisert seg pa & utvikle boligomréder. Arlig produserer de rundt 500
leiligheter i forskjellige former for eierskap. De eier nd nesten 17 000 leiligheter, hovedsakelig boliger med
bostadsrett. Ulike former for bofellesskap er en viktig del av boligportefaljen.

Hoas er en ideell stiftelse som leier ut, bygger og vedlikeholder boliger for studenter i hovedstadsregionen.
Det er rundt 18 500 studenter i Helsingfors, og det er over 9 200 studenter som bor i Hoas-boliger — bade
studioer og familie- eller toromsleiligheter. Hoas-bygget i "Generations block™ ble ferdigstilt i Slutten av 2015.

Setlementtiasunnot Oy er ogsa en utbygger som bygger boliger som stetter etablering av ulike fellesskap.
Virksomheten bygger pa en humanistisk tilnaarming til sosial boligbygging. De er opptatt av mangfold og ulike
beboergrupper. Setlementtiasunnot Oy ser seg selv som en samfunnsbygger og leverer ulike boliglasninger.
De har altsd bygd de 113 leieleilighetene (SetlemenBasunnot) i "' Generations block".

Stor vekt pafellesskap

Det som er spesielt i dette progjektet, er at det er lagt enda sterre vekt pa fellesfunksjoner og fellesarealer enn
i ordinage boligprosekter. | farste etase er det etablert en vandrerute som gar mellom de ulike felles-
funksionene. Det er et stort og lyst fellesvaskeri pa bakkeplan (med en bibliotekkrok), det er et felles kjakken
og oppholdsrom. Disse rommene har utgang til et delvis lukket gardsrom. | tillegg er det badstue og orangeri
i toppetasien. Det er flere ulike verksteder som kan bestilles viaen app i farste etage.

Beboererfaringer

Beboerne har ennaikke bodd i blokka salenge, men beboeren som viser oss rundt, kan fortelle at det fungerer
i trad med intengionene. Selv er hun en av de som har fétt tildelt subsidiert leiebolig, og hun er veldig forngyd
med boligen. Hun forteller at hun selv ikke har mye penger, men hun har mange ressurser og forsgker derfor
abidratil fellesskapet pa ulike méter. Hun deltar i hobbygrupper og hun tar omvisninger som denne. Hun kan
fortelle at de har noen familier hvor tre generasjoner har flyttet inn. Besteforeldrene og smabarnsfamilien har
fétt leilighet i samme kvartal. Vi treffer ogsa en student som sitter i fellesrommet og jobber. Hun kan fortelle
at hun allerede har vaat og trent i det felles treningsrommet, og at hun sitter og jobber nede i fellesarealene
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fram til kl. 12.00, da drar hun pa skolen. Det er et lyst og godt rom &jobbe i. Hun har god kontakt med andre
naboer og hjelper blant annet en nabofamilie med barnepass. Det regner hun ikke som frivillig arbeid da hun
far penger for det. Men hun forteller at hun ogsa hjel per andre med forskjellige ting, det er jo en slags frivillig
arbeid, men det er jo bare sann man gjar. Hun synes det er fint at det ikke er krav om hvaman skal bidra med,
dik at alle bidrar med det de kan. Det er opprettet en facebook-gruppe for huset der kan man legge ut aktiviteter
man vil drai gang, og om man trenger hjelp til noe.

Foto: Karin Hagyland
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3.3 Ladesletta HVS, Trondheim kommune
Konsept: Barnehage, sykehjem og omsorgsholiger med fellesarealer og felles aktiviter

Kilder: Befaring og intervju med enhetsleder Torill Rugelsjgen, 15.04.2015, rapporten Er smatt alltid godt i eldreomsorgen?
(Hayland, Kirkevold, Woods & Haugan, 2015), intervjuer med beboere og pargrende

L adesletta omsorgssenter har gode erfaringene med samlokalisering av barnehage og sykehjem. Det bidrar til
ulike aktiviteter og rgrende meter mellom generasjonene. De har ogsa et dagtilbud/arbeidstilbud (BOA) hvor
psykisk utviklingshemmede bidrar i sykehjemsdriften. Dette anses ogsd som svaat vellykket. Etter noen
oppstartsproblemer kan de ogsa vise til gode erfaringer med bruk av ny teknologi for a fa bedre oversikt og
stette for tjenestetilbudet nattestid. Det fungerer godt nd, men det fordret at de organiserte seg pa en annen
méte. De forteller at de er avhengige av velferdsteknologien for at dette skal fungere.

Pa huset er det ca. 100 brukere av dagtilbud for eldre per uke, 78 beboere bor pa sykehjemmet, det er 37
omsorgsboliger og rundt 50 brukere BOA per uke. Det er 90 barn i barnehagen.
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Anlegget er tegnet av HUS arkitekter AS.

Foto: Karin Hgyland

Generag onsmeater

Akkurat dette konseptet med flere tilbud under samme tak opplever vi som en klar
suksess. Det skjer veldig mye, og det er rarende meter som oppstar pa grunn av
denne samlokaliseringen mellom barnehagen og sykehjemmet. Samlokalisering er
en viktig forutsetning for dette, men like viktig er aktivitetskoordinatoren, Marit. Hun
er primus motor for alt som skjer. Det foregar masse fellesaktiviteter i gymmen, vi
har dans og sang og kor. Da kommer defra alle kroker av anlegget her. Jeg har ikke
hart EN negativ tilbakemelding fra de eldre om at det er unger eller utviklings-
hemmede her. | sommer syklet ungene her nede i sansehagen pa de asfalterte stiene.
Det er flott at arealene kan brukes til flere ting, og det bidrar til aktivitet og spen-
nende mater. (Enhetsleder)

Anlegget har felles kafe, gymsal, uteomrader, mgterom og en aktivitetskoordinator. En ansatt forteller:
"Aktivitetene har tatt seg opp. Det kunne vaare enda mer. | gér var de pafilmi gymsalen. Det er greit at det
skjer noe. Hvis de sitter 4-5 i stuen, sitter de ofte helt stille og ikke snakker." | intervjuene med parerende
kommer det ogsa fram at aktivitetstilbudene er av betydning: "Hvis det er darlig vea, gar hun en runde i
trappene (sammen med besgkende). Det er greit at kafeen er der. Den er dpen bare pa dagtid og jeg er ielden
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der pa dagtid. Det kunne veat dpent i helga. De som er der pa dagtid, tar henne med pa kafeen” (Pargrende,
sykehjemsbeboer). "Barnehagen er innom en gang i blant. Hun setter pris pa alt som skjer. Dattera mi har en
hund som hun tar med seg. Det er ogsa populaat" (Parerende, sykehjemsbeboer).

Foto: Marit Brodal

Enhetsleder forteller at de ogsa har gode erfaringer med dagtilbud for psykisk utviklingshemmede som bidrar

i driften:
| anlegget har vi et arbeidstilbud til yngre psykisk utviklingshemmede (BOA). Brukerne
pa BOA gjer en strélende jobb for hele tilbudet her. Vi har en konteiner som fylles med
200 kg pressa papp i uka. Dette er det jo egentlig helsepersonell som skal gjere. Folk
sto pa i timevis ute og stappet papp i konteinerne. Etter at BOA tok den jobben, Slipper
vi det. Vi har ogsa leaset en papp pressemaskin somde bruker. Brukerne fra BOA kjarer
ogsa kiosktralle rundt i hele anlegget en gang i uka. Dette tilbudet er svaart populaat
bade i sykehjemmet og i omsorgsboligene. De viser stor arbeidsglede, er pliktopp-
fyllende og aldri borte fra jobb! Det er virkelig en av suksessene her. Vi opplever at vi
jobber her sammen og bidrar alle med vart til driften her. (Enhetsleder)

Foto: Marit Brodal
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3.4 Flergenerasjonshus Eckinge, Tyskland
Boliger for eldre bygd sammen med et all-aktivitetshus midt i sentrum

Kilder: Intervju med Siglinde Lebich, daglig leder for tiloudet. Aldres boende, Kerstin Karnkull, 2013 (Svensk
byggtjanst). Befaring i Eckinge mai 2015, presentasjon pa nettstedet www.asz-eckinge.de.

Generasonshuset i Eckinge

Eckinge er en kommune i distriktet Freising i Tyskland. Det ligger i et relativt velstéende
"pendlerbelte” (nord) rundt Miinchen. En starre tilstramning fant sted pa 1970-tallet i forbindelse
med arrangering av de olympiske leker i Miinchen. Omradet bestar i hovedsak av smahus med
familier som flyttet inn pa 70-tallet. Mange av de som bor der, er na 60 til 70 ar, atsa eldre som
forelgpig er relativt friske. Kommunen bestar av 14 407 innbyggere, hvorav 2 189 er over 65 &r.
Leder for tilbudet hevder at de klarer & mate den eldre delen av befolkningens behov gjennom
hjemmetjeneste, aktivitetstilbud i "flergenerasonshus’, trygghetsboliger og noen spesielt
til rettel agte bokollektiver pa atte personer med demens.

Generagjonshuset ligger sentralt i sentrum rett ved torget. Progjektet startet i 2007. Det skulle
bygges en form for all-aktivitetshuskommunesenter med tilbud til flere generasjoner av befolk-
ningen. Senteret bestdr av et all-aktivitetssenter samt 21 trygghetsboliger for personer over 65 &r,
organisert rundt et stort glassatrium. Like i nagrheten ble det litt senere ogsa bygd 30 leiligheter
for samme malgruppe, samt et lite bokollektiv pa atte enheter for personer med demens. Daglig
leder mener at "flergenerasjonssenteret” som ligger mitt i sentrum av byen, lever opp til
ambisjonene, selv etter mange ars bruk. Fellesarealene ligger i farste etasje og sokkeletagen, med
en rekke rom hvor ulike privatpersoner og virksomheter leier lokaler. Det er pub, fellesrom, kafe
og kjegkken. | etasiene over er det boliger.
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Glassatriet i flergenerasjonshuset. Svalganger rundt med selvstendige leiligheter
Foto: Karin Hgyland

Ved befaring sa det ut til at flere av tilbudene fungerte godt som forebyggende tiltak. Det var

mange aktivitetstilbud for bade hjemmeboende og beboere som bodde i boligene tilknyttet
senteret.
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3.5 Flergenerasjonshusene i Heslach og Sonnenberg, Stuttgart,
Tyskland

Boliger for eldre, yngre funks onshemmede og foreldre-barn senter under samme tak som
bydelshus og bydelspark (Heslach). Samlokalisering av sykehjem og barnehage
(Sonnenber )

Foto: Daniella Baer
Kilder: Nettsted, befaring september 2019, og artikkel i Tidsskriftet aldring og helse, 23(4), 2019 (Wallander,
2019).

Den baarende ideen bak begge disse anleggene, Generasjonshusene i Heslach og Sonnenberg, har
vaat & bringe generasjoner sammen. Begge drives av den ideelle organisasionen Rudolf Schmid
og Hermann Schmid Foundation. | Sonnenberg er barnehage og sykehjem samlokalisert. |
Heslach bor eldre under samme tak med alvorlig syke unge mennesker, vegg i vegg med et dpent
bydel ssenter og et foreldre-barn-senter.

| bydelssenteret mgtes en rekke ulike mennesker, og det foregar en rekke ulike aktiviteter der.
Her er ungdommer frainternettverkstedet og kirkelige grupper. Det understrekes at det er spesielt
berikende at foreldre-barn senteret, med sitt yrende liv og mange lekende barn, er en del av huset.
Det gjar stedet til et virkelig generasjonshus og til et matested som er godt integrert i lokalmiljget.

Her har man altsalaget et hjem for bade eldre og unge som har behov for omsorg og hjelp. Spesielt
yngre mennesker med behov for omsorg har ofte gnsker og krav om a kunne delta pa andre
aktiviteter enn det som foregér i boligene, noe man prever & oppfylle sa langt det er mulig. Det
har derfor vist seg at huset er et ideelt sted for denne beboergruppa, nettopp pa grunn av
beliggenheten. Bade de fysiske omgivelsene og nagrheten til stedets mange tilbud bidrar til dette.
De vakre terrassene og den store hagen er dpne for alle, bade besakende og innbyggerei bydelen.
Det innbyr til kontakt pa tvers av mange aldersgrupper. Bakeri, isbar, bank, restauranter og
dagligvarebutikk er ogsai umiddelbar naerhet. Buss og tog gar rett utenfor dara.
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Anlegget i Heslach bestar av 24 boliger for mennesker i alderen 20-60 ar som trenger omsorg.
Det er snakk om mennesker som lider av multippel sklerose eller andre med avorlige nevrolo-
giske lidelser, 30 plasser til eldreomsorg (sykehjemsplasser) og 2 korttidsplasser. | huset ligger
0gsa et foreldre-barn-senter, samt dpne bydelslokaler og en rekke lokaler som leies ut
kommersielt.

Fritidsaktiviteter som foregdr i generasonshuset, er: trimgrupper, hgytlesingsgrupper, musikk,
lyshildevisning, teaterkvelder, ekskursoner, minnetrening, tjenester fra ulike kirkesamfunn,
turgrupper, spillgrupper, og konserter — fra folkemusikk til klassisk musikk og rock.

Foto: Daniella Baer
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Foto: Daniella Baer

Generagionshuset i Sonnenberg inneholder en barnehage i den ene enden av bygningen og et
sykehjem i den andre. Ved a sette to sa ulike "institusioner" sammen hapet de & utlgse positive
mgter patvers av alder. | barnehagen kommer det daglig ca. 50 barn, mens det i den delen av
bygningen som er avsatt til eldre, bor totalt 170 personer. 30 leiligheter er s3kalt assisterte boliger
(beboere som trenger hjelp i hjemmet). Resten er institugonsplasser. Ti av plassene er beregnet
til avlastning og 29 plasser er avsatt til personer med demens. | farste etagie er det et tilbud om
dagaktiviteter for eldre hjemmeboende som har behov for noe assistanse. Her kan de metes, spise
sammen med andre eller drive med ulike aktiviteter.

Styreren i Sonnenberg kan fortelle at det skjer en god del generasjonsmeter her, men kanskjeikke
samye generasjonsoverskridende som han hadde hpet. "Vi jobber videre med dette nd", sier han.
Han forteller at barna likevel gér inn til de eldre hver dag for & spise lung med dem. Far maten
synger de sma alltid en sang. Etterpa tegner de kanskje litt, far de géar tilbake til barnehagen.
Lunsjen tar altsd sma og store sammen. Hver fredag tar barna turen over til sykehjemmets fogjé.
Der kan vi ha alsang sammen. Barna har laat seg flere gamle sanger som de synger sammen.
Med barna fglger det moro og liv, og det gleder de eldre som kommer ned for & delta. Dessverre
skjer atfor sielden det motsatte, at vare beboere gér over for alese for barna, sier bestyreren.

Bade bestyreren og de ansatte har vaat litt skuffet over at de ikke far til mer pa tvers av
generasionene. Det samvaaret som skjer, oppfattes likevel som fint for begge parter. Noen ganger
giennomfarer de ogsa et prosiekt sammen, som da de fikk besgk av tv-orkesteret i Stuttgart.
Orkesteret kom farst pa besgk og viste fram instrumentene sine, bade sma og store fikk prove &
spille. Etterpa dro alle sammen pa konsert med dem nede i sentrum.
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Foto: Martin Lundsvoll
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3.6 Brata Helse- og aktivitetssenter, Mjgndalen, Drammen
Tett samarbeid med ungdomsskolen har gjort Brata til et forbildei 14 ar!

Foto: Karin Hgyland
Kilder: Befaring og intervju med Marit Thomassen, Kulturkonsulent (tidligere virksomhetsleder pa Bréata).*

Brata fremdeles et forbilde — etter 14 arsdrift

Bréta bo og aktivitetssenter ble bygd i 2005 som et senter for hele kommunen. Anlegget bestar
av ulike omsorgsboligtilbud, blant annet bokollektiver for personer med demens, korttidsplasser,
kafe, pub, basseng (for babysvemming), friser, fotpleie, hudklinikk, treningsrom, ergo- og fysio-
terapi og sanserom.

Tanken var & dra lokalbefolkningen inn pa senteret og skape et naturlig metested for ulike
aldergrupper i lokalsamfunnet. Det har de langt pa vei lyktes med, men i ettertid ser man at det
hadde vaat lettere om sentret hadde ligget enda mer sentralt. Beliggenheten ved siden av
ungdomsskolen bidrar til tett kontakt mellom de to tilbudene. Svemmebassenget, som arrangerer
babysvemming for hele distriktet, bidrar ogsa til mange besgkende.

Bratafyllesopp i storefri
Med Veiavangen Ungdomsskole som naameste nabo fylles kafeen pa Brata med liv og rere av
sultne skoleungdom i hvert storefriminutt. A delta i oppgaver p& Bréta er ogsé en del av

4 Se ogsa Hgyland, K. & Solberg, S.S. (2014). Fremtidens omsorgsplasser — erfaringer fra ulike omsorgs-
tilbud. Oslo: Husbanken og SINTEF Byggforsk, s. 99-114.
https://husbanken.no/fou/fou_rapporter 2014/framtidas-omsorgsplassar/
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undervisningen pa skolen, blant annet dataopplaging til beboerne. De har ogsa tett samarbeid med
tanke pa utplassering av elever, noe som har resultert i at flere elever har valgt hel searbeideryrket.

Huset bestar av ulike tilbud i bade kommunal og privat regi. Blekkspruten svemmehall er
privatdrevet, og tilbyr 90 svemmekurs i uka for bade unge og gamle. Spesielt babysvemmingen
er populaat, og det kommer foreldre og barn langveis fra for & svemme ved Bréta. Ogsa Bréta
fysioterapi, BrataHarkrok, Brata M edisinske Hudklinikk og Bréta Fotklinikk er private |eietakere
som gir ekstrainntekt til driften, og tilbyr tjenester til bade beboere og lokal befolkningen. Kafeen
er drevet av kommunen. De mange ulike aktivitetene bidrar til at senteret blir et attraktivt sted
med mange ulike brukere.

Virksomhetsleder er forngyd med en rekke ting, men mener de ogsa har en del nyttige erfaringer.
Nar man skal bygge et tilbud som dette, er riktig lokaisering avgjerende. De ser i ettertid at det
hadde vaat langt |ettere & fa det til & fungere som et tilbud til hele kommunen hvis beliggenheten
hadde vaat mer sentral. Det ligger heller ingen typisk seniorboligkompleks rett i naerheten, noe
som kunne bidratt til at flere friske eldre kunne vaat brukere av aktivitetsdelen. Dette behovet har
blitt enda tydeligere etter hvert som beboerne ved senteret har blitt gradvis darligere over tid.

Senteret bestar av 54 omsorgsboliger, 32 sykehjemsplasser, senterfunksjoner med basseng, verksted og et
eldresenter.

Arkitekt: Arkitektkompaniet AS

Byggherre: Nedre Eiker kommune (Drammen kommune fra 2020)
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Foto: Karin Hagyland

Foto: Norsk Form (Doga)
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Kultur og omsorg gar hand i hand

Et kulturtilbud knyttet sa tett til omsorgssenteret gir ogsa mulighet for de ansatte til & fokusere
endabedre pa direkte hel serel aterte arbei dsoppgaver. Kulturkonsulenten pa Brata er konsulent for
hele Nedre Eiker kommune, men har kontor pa Bréta. Hennes oppgave er a arrangere kulturtilbud
ved alle kommunens ulike institugoner. De arbeider bevisst med livsglede for brukerne og
papeker viktigheten av a arrangere de kulturarrangementene som beboerne vil ha. Kultur-
konsulenten driver blant annet "Jaktbua", en kveldsdpen pub med skjenkebevilgning siste onsdag
hver maned. Her er det dans til levende musikk, servering ved bordene, palser i pausen og god
stemning. Bade beboere, frivillige tilknyttet senteret og folk utenfra benytter seg av tilbudet. |
tillegg er det ukentlige arrangementer i regi av "Den kulturelle spaserstokken”. De arrangerer
"Har- og frisgrdag", sommer- og julemarkeder, karneval med tryllekunstnere, bolleservering, 17.
mai-feiring, offisiéll julegrantenning, Lucia-feiring, gudstjenester og ukentlig trim for de eldre
med ungdomsskoleelevene fra Veiavangen Ungdomsskole. De praver a teste ut forskjellige
aktiviteter, og et populaat arrangement har veat "Wii-bowling" i regi av elevene.

Frivillighet p& Bréta

Bréta samarbeider med flere frivillige organisasioner og foreninger som Lions og Rotary, men
papeker at det ogsa er vanskelig & skaffe folk til frivillig arbeid utenom lag og foreninger. Kiosken
pa Brata er bemannet av frivillige. Overskuddet fra Jaktbua og kiosken gér inn i neste ars
"kulturbudsjett”. Brata opererer uten kommunalt driftsbudsjett til kultur, dade flere & parad har
gatt med overskudd.

En sparreundersgkelse gjennomfert av SINTEF bekrefter at beboerne opplever tilfredshet med
tilbudet. Dealler fleste har krysset av pa pastanden om at "dette er et godt sted abo slik situasonen
min er nd". De svarer ogsa at de opplever a fa den hjelpen de trenger. De fleste oppgir at de far
noe hjelp av slekt og venner. Det er viktig a merke seg at nesten halvparten oppgir at det at de var
mye alene, var en viktig arsak til at de flyttet til senteret. Botilbudet pa Bréta oppleves som et
trygt sted & bo. Det begrunnes ferst og fremst med at ansatte passer pa og er til stede hele degnet.
75 % av respondentene svarer at de treffer de andre beboerne nesten daglig, noe som indikerer at
de anser at det sosiale miljget har stor betydning for innholdet i deres hverdagsliv. Over halvparten
av de som har svart, krysser av pa at de deltar pafelles aktiviteter en gang i uka eller oftere. Hva
de liker best, fordeler seg likt mellom ulike arrangementer som konserter og mer uformelle
aktiviteter som a besgke kaféen. De forklarer at det er tungvint og slitsomt & dra andre steder slik
helsa er nd. De oppgir at de lett blir slitne og lengre orker & oppsake aktiviteter langt unna. "Det
er sosialt & bo sa nage Bréta, jeg kan bare ta meg en tur inn nér det passer meg!", sier Anne (91),
beboer i anlegget. Hun gér pa dagsenteret pa Brata 2-3 ganger i uka, og skryter spesielt av de
deilige frokostene.
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4  Eksempler pa bofellesskap med flere generasjoner

| dette kapitlet viser vi en rekke eksempler pa bofellesskap der intensionen er at man kan bo i
fellesskap flere generagjoner sammen. Noen botilbud er relativt nyinnflyttet, mens andre har vaat
bebodd i mange & og har verdifull erfaring med denne maten & bo pa

4.1 Vindmgllebakken, Stavanger
Nyinnflyttet flergenerasons bofellesskap i Stavanger

Foto: Sindre Ellingsen

40 leiligheter danner et bofellesskap, og beboerne flyttet inn i 2017. Boligene er organisert i et
borettslag med lik andel fellesarealer for alle (12,6 m?). | tillegg til bofellesskapet bestér prosjektet
av fire byvillaer og 11 selveierleiligheter.

Boligene er utviklet i et gammelt industriomrade, sentrumsnaat i Stavanger. Vindmeallebakken er
pilotprosjekt for en modell for bofellesskap kalt Gaining by Sharing (GbS)® og utviklet av Helen
& Hard arkitekter, Kruse Smith og Gaia Trondheim. GbS har som mal & skape sosiale, milje-
messige, gkonomiske og arkitektoniske gevinster gjennom fellesskap og deling. Gaining by
Sharing AS selger modellen og bistar med gjennomfearingen for utbyggere og private akterer.

Bofellesskap

| bofellesskap tillates overdekket klimatisert gaterom. Overdekket areal skal benyttes
til fellesfunkgoner som kjakken/allrom, gjesterom, verksted, lekeareal, bad eller
lignende. Disse fellesfunksionene skal samlet utgjere minimum 10 n? pr. boenhet.
Gjennomsnittsstarrel sen for boenhetenei bofellesskap skal veare min. 50 n?, inklusive
fellesarealer. Boenheter i bofellesskap skal ha varierende sterrelse, men ingen skal
vaae mindre enn 20 n?, eksklusivt fellesareal. Hvis mer enn 20 boenheter inngar i
bofellesskap, ma min. 40 % av boenhetene her ha 2 eller flere soverom.

5 Se mer pa: http://www.gainingbysharing.no.
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Sokelys er satt pa balanse mellom privatliv og fellesskap. Bofellesskapet bestdr av fullverdige
private enheter med kjakken, stue, bad og soverom.

Delte funksjoner er takterrasser og takstue, gjestehybel, felleskjgkken, alrom, veksthus, bilpool
og et stort amfi.

Brukermedvirkningen under utvikling av konseptet er en viktig del av modellen. Beboerne
bestemmer sammen hva de vil dele, og hvordan. Det ble arrangert kurskvelder for alle beboere i
forkant av innflyttingen.

Reguleringsplanen har en egen bestemmelse som regulerer arealbruk og leilighetsstarrel ser.

4.2 Nestunvannet Terrasse, Selvaag Bolig, Bergen
Plussboliger i Bergen

Foto: Karin Hgyland
Kilder: Intervju med Anders Haavik, Selvaag Bolig, befaring pa Nesttunvannet Terrasse, artikkel i Vi over
60, juli 2019.

Plussbolig® er et konsept som er utviklet av Selvaag Bolig ASA. Selvaag anser boligkonseptet
som en suksess i Norge og Sverige, og har solgt 1 500 Plussboliger fordelt pa 13 prosjekter og
flere nye er under utvikling. Servicesel skapet Selvaag Pluss Service er et heleid dattersel skap av
Selvaag Bolig. De er ansvarlig for drift og utvikling av Plusskonseptet. Selvaag Pluss Service
sarger for profesonelt vertskap, daglig tilsyn av serviceomradet og et attraktivt servicetilbud.
Servicearealene er tilgjengelig kl. 06.00 til 24.00 hver dag, og det er med bemanning pa
hverdager. Gjennomsnittsalder pa alle prosiektene var 57 a&r i 2019.

Nesttunvannet Terrasse ligger litt utenfor Bergen og var et av de farste plusshboligkonseptene
Selvaag bygde. Anlegget bestar av 145 boliger, hvor ale er selveierleiligheter organisert som et
boligsameie. Serviceomrédet (300 m?) som er en del av fellesarealet i prosiektet, omfatter
bemannet resepsion, treffsted/lounge med kaffe og aviskrok, trimrom og et selskapsrom med
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kjakken. Det er ogsa et gjesterom for venner og familie pabesak. | tillegg er det stor fellesterrasse
med pergola for utendarsaktiviteter bade i regi av vertskap og private.

Et flergeneragonstilbud, men flest seniorer

En eldre beboer forteller at det er litt tilfeldig at det er mest eldre som bor der. Han understreker
at ale egentlig kan bo i boligkonseptet. Han forklarer samtidig at det er mange seniorer som bor
der n& Ogsa noen av de nye som flytter inn, er eldre, og nylig flyttet det inn en som var over 90
ar gammel. Han mener det nok hadde vaat bedre om de nye som flytter inn, var yngre, men innser
0gsa at dette styrer man ikke. Gjennomesnittsalderen er na over 70. Han forklarer at det er mange
som tror at det er tryggere for eldre & bo her, og parerende vil at deres egne skal flytte inn. Det
bidrar til at det stadig er mange eldre folk som flytter inn. Han understreker ogsa at det er en del
yngre her, og at det dagen fer var barneddp i fellesarealene!

Vertskapet kan fortelle at det har vaat mange leiligheter til salgs nd. Noen av de eldre beboerne
flytter pa sykehjem, men en god del blir boende livet ut. Det har na flyttet inn flere yngre par som
er fadt pa 1990-tallet! Sa det blir kanskje gradvis en starre blanding. Hun forteller ogsa at mange
beboere kommer til henne som vertskap, og sier —"kan dere ikke selge til noen som er yngre?'
Men vertskapet har ikke noen innflytelse pa det. De selger til dem som byr mest. Sann er det jo
med selveierleiligheter.

Haavik bekrefter at Plussboliger ikke er et seniorkonsept, men forklarer samtidig at noen av anleg-
gene har mange seniorer:

Vi solgte boligene pd Nesttunvannet i Bergen og Bystranda Park i Kristiansand
santidig, med helt det samme salgskonseptet og den samme markedsfaringen. Men
gjennomsnittsalderen i Kristiansand er nesten 15 ar yngre enn pa Nesttunvannet (75
0g 60). Det er mange ulike faktorer som spiller inn.

Et av de farste Plussboliganleggene ble bygd rett ved et sykehjem. Det var en
salgssuksess, definitivt. Men nar vi kom ned for & snakke med beboerne, sa opplevde
vi 0gsa en annen side: Det ble nesten en slags "eldre-institusjon”, det ble for mange
somvar gamle samtidig. Nar prosjektet er solgt, har jo ikke Selvaag noen pavirkning
pa beboersammensetningen. Dette ble for oss en slags bekymring for konseptet og
avgjerende i beslutningen om a ga bort fra et alderssegmentert konsept og heller
fokusere pa livsstil, uavhengig av alder. Na prever vi derfor afainn flere generasjoner
0g en bredere sammensatt beboergruppe. Det kan vaare en utfordring, og vi kan jo
ikke styre dette ved salg. Vi ser at dette ogsa pavirkes ved re-salg. Hvis det blir "en
ingtitusion", sa blir det mindre attraktivt & kjgpe for andre, og da forsterker det seg
bare. Vi erfarer at flere generasoner sammen har mange fordeler for trivsd,
engasjement og livskvalitet.

Vi har ikke denne utfordringen i Sverige, og det er veldig forskjellig rundt om i de
norske prosjektene ogsa. | Sockholm arrangerte de for eksempel nylig en barne-
middag for husets barn med hele 40 barn som deltok!

Konseptet inkluderer ogsa et vertskap

For Selvaag Pluss Service er vertskapet en forpliktelse og en del av konseptet de selger
(Servicesel skapet Selvaag Pluss Service). For vertskapstjenestene betaler man ca. 1 000 kr per
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maned per bolig. | tillegg til bemanningen dekker dettefri bruk av serviceomradet inkludert kaffe,
aviser, blomster, ulike fellesaktiviteter, og drift og vedlikehold av fellesarealene. Boformen er ny
og fremmed for mange, sa vi ma vaae tydelig pa a forklare konseptet nar vi selger, for a sikre at
alle er godt forberedt painnhold og hvordan det fungerer i praksis.

Beboernes erfaringer

En beboer vi snakket med sier han flyttet hit nettopp fordi han kunne velge om han vil vaae adene
eller sammen med andre. Den delen av fellesaredlene som blir mest brukt, er omradet rundt
resepsgonen, der er det kaffebar og ferske aviser. Det fungerer godt som en uformell mateplass.
Trimrommet brukes ogsd mye. Hver torsdag blir det servert vafler. | resepsionen samles mange
bare for Asld av en prat, lese avisen, bruke datamaskinen eller spille bridge. Det arrangeres ogsa
"karaokekveld" og fellesturer, og det er felles middager en gang i uken som man kan velge adelta
pa Man bare skriver seg paen liste. Det er mellom 20 og 50 stykker som deltar pa den.

| en artikkel i Vi over 60 (juli 2019) forteller en 80 & gammel mann at han stortrives i konseptet.
Det beste er fellesskapet og det sosidle. Som han forklarer: "Jeg bor alene, men likevel ikke."
Beboerne skulle gjerne hatt er starre serviceomrade (fellesareal), spesielt et rom til & samle enda
flere samtidig. Men gnsket om sterre areal betyr ikke nedvendigvis at man er villig til abetale for
det. Selvaag Bolig mener derfor at de har funnet formelen pa ca. antall og ca. andel fellesarea
som forsvarer seg & bade bygge og drifte. Utviklingen og innredningen av serviceomradet utgjar
en betydelig progektkostnad til fordeling. Det betyr at progektene blir relativt store og gjerne
med et minimumsantall pd 120-140 boliger. Et stort antall enheter betyr at de faste
manedskostnadene kan deles pa flere. De forteller at de ogsa prever nye Igsninger nér de bygger

nye anlegg.

| Trondheim prover de na ut et konsept med enda mer fellesareal og flere fellesfunksjoner. Flere
av beboerne har hjemmetjenester fra kommunen. Selskapet kan fortelle at det i hvert fall er én fra
hjemmesykepleien som er pa anlegget hele dagene. De bruker imidlertid ikke noe av service-
omradet.

Selvaag giennomferer &rlig en beboerundersgkelser pa anleggene som dokumenterer en stor og
gkende grad av kundetilfredshet med konseptet. Vertskapet er det enkeltelementet av konseptet
som far den hgyeste skaren uavhengig av alder pa de som svarer. Undersgkelsen viser ogsa at
bruken av de ulike delene av service- og aktivitetstilbudet varier avhengig av alder og livs-
situasion. De forsgker & tilby tjenester for de ulike malgrupper. Haavik oppsummerer mal-
gruppene som: Godt voksne, endige og par, med bra gkonomi og en aktiv livsstil som gnsker
ekstra trygghet og et sosiat fellesskap, og yngre mennesker, enslige og par med og uten barn,
med god gkonomi, i en livssituasjon som krever en enklere hverdag. Fellesfor ale er et gnske om
a utnytte fritiden og ha mulighet til & reise uavhengig av forpliktelser til hus og hjem. Kjaperne
er tydelige pa at de ensker & bo sentralt, nag forretninger, servicetilbud og offentlig kommuni-
kasjon.
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Foto: Karin Hgyland
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4.3 Villa Holmboe, Tromsg

Fra fellesskap for etablereretil senior bofellesskap. Erfaringer med bofellesskap i drift i
33ar

Foto er gjengitt med tillatelse fra Arkitekturguide for Nord-Norge og Svalbard.b
Fotograf: J.M.B. 2003

Kilder: Rapporten Boliger med nogo attat (Schmidt, 1991), befaring og intervjuer, samt materiale fra
pagaende prosjekt i arbeid for Husbanken. Arbeidet gjennomfagres av SINTEF Community.

VillaHolmboe ligger sentralt i Tromsg. Boligprosjektet bleigangsatt i 1987 av tilflytteretil byen.
De var dtte enslige, venner og venners venner, noen med barn, alle rundt 30 &r, flest akademikere
som hadde behov for et sted abo. De ville gjerne sammen med andre. De gnsket seg flere voksne
rundt seg og sine barn, sosiat nettverk og trygghet nér familie bodde langt unna.

Byggene har en urban karakter med fasade langs gata og med relativt stor tomteutnyttelse. Den
urbane karakteren understrekes av et tarn i det ene hjarnet. Navnet "VillaHolmboe" stammer fra
en gammel villa som tidligere 14 pa den kommunale tomta. Denne skulle rives, og kommunen
lyste ut en konkurranse som bokollektivet Villa Holmboe vant.

Arkitektkontoret BI& Strek ble engasjert. Beboerne hadde ogsi selv mye kompetanse. En var
landskapsarkitekt, én var snekker og en av beboerne, som er arkitekt, overtok etter hvert bygge-
ledel sen. Jobben ble betalt av de gvrige via dugnadsregnskapet. Beboerne gjorde selv omfattende
grunnarbeider.

6 https://arkitekturguide.uit.no.
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Alle beboerne har sin egen boenhet med alle funksjoner. Leilighetene ligger i to flayer ut fra et
tarn, og fellesarealene ligger i tarnet som utgjer et slags nav i bygningsmassen. Lukkede
svalganger forbinder boligene med hverandre og med den felles hagen som rammesinn av bolig-
flayene, en Iagsning som er ideell for nordnorske forhold. Hovedinngangen til Villa Holmboe
ligger ved tarnet. Kafeen — husets "hjerte” — ligger rett ved inngangen i ferste etagie ved tarnet.
Her er det lett & stikke innom og sl& seg ned for en prat. Kafeen er husets viktigste samlingssted.
| farste etasje har beboerne badstue og tv-stue. | andre og tredje etasjei tarnet ligger felleskjakken
og oppholdsrom. Gardsrommet er sgrvendt og ligger godt beskyttet mellom boligflayene. Alle
leilighetene er planlagt som familieleiligheter. Noen av beboerne har leid ut rom av praktiske og
gkonomiske grunner. Boligenes areal inklusive andel av fellesareal 1ainnenfor Husbankens areal -
rammer pa den tiden.

"Vi har hentet det positive frade gamle bygdefellesskapene, men unngétt den negative kontrollen
— Vi har valgt hverandre." "Vi har ingen tradison pa & bo slik — det ma lagres’, mener en av
beboerne. Mange av beboerne hadde ikke familie i Tromsg. Dette var et viktig utgangspunkt for
etableringen av bofellesskapet. Deinnredet fellesarealenetil en familiebarnehagei en periode. De
vurderte ogsa aleie ut deler av felleshuset for & kunne bedre pa gkonomien. Det var dyrt & bygge
hus, og flere av beboerne et med haye boutgifter. Atkomstforholdene gjorde det imidlertid
vanskelig aleie ut deler av tarnet.

Hvand, mer enn 30 &r etter?

Beboerneforteller at det fortsatt er sosialt, men mindre enn far. De gnsker seg flere fellesmiddager
osv. igjen na, og de inviterer stadig til jubileer og hagefester. Dainviteres ogsa alle som har bodd
der far, og de som har vokst opp og vaat barn der, og de gir uttrykk for at "det er som & komme
hjem —altid!"

| dag selges boligenetil en snittpris pa ca. 5 millioner kroner per enhet, inkludert fellesareal. Det
tilsvarer 45 000-50 000 kr/m? (omtrent markedsprisi Tromsg). S& boligene er fortsatt popul are!
Eierne trenger nesten ikke & annonsere. Nye eiere ma godkjennes av styret, men de har aldri sagt
nei til noen. Beboerne gnsker seg flere yngre og flere med barn, men de ser jo ogsa at da ma noen
flytte. Oftest er det kjente av de som bor der, som flytter inn. Sa da blir det gjerne flere i samme
alder. Halvparten av de som bor der i dag, er av de som opprinnelig flyttet inn. | dag er det to
beboerei alderen 50-55, resten er i 60—70-arene.

Defleste sier at de ikke kan bli boende livet ut, fordi boenheten ikke er tilrettelagt for det. Det er
mange trapper, og ale leilighetene gar over flere plan. Trivsel, godt bomiljg, gangavstand til
sentrum, fellesskap og vennskap med naboene gjer at de pa tross av dette blir boende sa lenge
som mulig. Naer deinnei en fase av livet hvor de har bedre tid, og de kunne derfor tenke seg
flere fellesaktiviteter og flere yngre naboer.
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Husets "hjerte”: hovedinngang, inngang fellesareal Det gjgres i stand til fellesmiddag i Tarnet.
og fordeling ut til de to leilighetsflayene Foto: Solvar Wagg, SINTEF Community
Foto: Solvar Wagg, SINTEF Community
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5 Eksempler pa seniorbofellesskaper

| dette kapitlet viser vi en rekke eksempler pa seniorbofellesskap der intengonen er &kunnebo i
fellesskap med folk pa egen alder og i samme livssituasjion. For de fleste betyr dette et relativt
stort aldersspenn, fra 55 & og oppover. Noen av botilbudene er relativt nyinnflyttet, mens andre
har veat bebodd i mange & og har verdifull erfaring med denne méten abo pa

5.1 Kotisatama bokollektiv, Helsingfors
Bokollektiv for aktive seniorer, selvorganiserte grupper med felles matlaging og aktivi-
teter

Kilde: Befaring, omvisning med beboer 23.oktober 2019

70 leiligheter er organisert i et bofellesskap i ni etagier. Boligene er bygd sammen med vanlige
boliger rundt et felles gérdsrom. Leilighetene er pa ca. 60 m® Prosjektet ligger i en ny bydel
sentralt i Helsingfors og sto ferdig i 2018. Progjektet anses ikke som unikt, det er bygd flere slike
nye bofellesskap i Helsingfors.

Rom man deler: Peisestue, spisestue, kjgkken, treningssenter, verksted, to badstuer (en stor og en
liten), felles orangeri og et lite bibliotek i bakkant av spiserom.

Fellesaktiviteter: Det er "felles badstue" pa sandager. Felles middag alle ukedagene. Det var for
eksempel 36 som spiste middag dagen far befaringen. Hver person betaler selv for sin mat.

Drift og aktiviteter i huset gjgresi fellesskap. Man har etablert ulike grupper pa 12—-13 personer.
Noen vasker og noen lager mat. Man velger hvaman skal vaare med pa. Var omviser kan fortelle
at "hennes gruppe er pafem personer”. Hun forteller videre at de har organisert seg slik at det er
en innkjgpsansvarlig, en informater, og en som regner budsjett. En annen gruppe er vaskegruppa,
ogsa der er det en vaskesjef, en som holder orden pa hvem som gjar hva. Hun forteller videre at
de bytter pa oppgaver.

Beboerne vi snakket med, kan fortelle at det oppleves som trygt a bo der, og at ale hjelper

hverandre. Det er kun ett par som har sagt at deikke vil veare med paarbeidsgruppene. " Det ligger
egentlig en avtalei bunnen ndr vi flytter inn, vi binder oss egentlig til at vi skal bidrai fellesskapet.
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Men sd lenge det bare er fa som ikke bidrar, gar det greit." De kan fortelle at de gjer alt i huset
selv, bortsett fra vask av ute-mattene. De lager ogsa arrangementer i fellesstua. "Forrige fredag
arrangerte vi en konsert. Mange var interessert, og vi mattelage et kasystem. Nahar vi 10 personer
i ke for ddelta. "

Foto: Karin Hayland
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5.2 Kampen Omsorg+, Oslo
Eldreboliger med kulturtilbud og smart teknologi

Kilde: Befaringer, observasjoner og intervjuer med ansatte i Kirkens Bymisjon (leder og husverter), ansatte
i Oslo kommune (hjemmetjenesten og forvaltningskontor), beboere og pargrende.” NB! Driften av tilbudet
er fra 1. april 2020 tatt over av Oslo kommune.

| rapporten Tverrfaglig evaluering av Kampen Omsorg+ (Hayland, Grut & Thygesen, 2019)
beskrives erfaringene med tilbudet drevet av Kirkens Bymisjon. Tilbudet er ett av flere bo- og
aktivitetstilbud som er godkjent som Omsorg+ i Oslo kommune. Modellen Omsorg+ er tenkt som
en boform mellom egen bolig og instituson, der mestring, sosial deltakelse, aktivitet og livs-
kvalitet star i sentrum. Omsorg+ skal veare et tilbud for eldre som har behov for hjelp i hverdagen,
men som kan bo i egen bolig. Modellen kombinerer nye boliglasninger, samordnede tjenester og
bruk av velferdsteknologi.

Et botilbud med gkt trygghet

Kampen Omsorg+ er et bo- og tjenestetilbud med attraktive leiligheter, mange muligheter for
sosial deltakelse og aktivitets- og treningstilbud. Evalueringen viser at bade ansatte, beboere og
besgkende trives. Trygghet for beboerne, lett tilgjengelig hjelp ved behov og mulighet for delta-
kelsei sosiale og kulturelle aktiviteter er grunnleggende elementer i tilbudet.

Kulturtilbudet — et viktig tilbud i nabolaget

Kulturtilbudet og det sosiae livet i fellesarealene rundt kafeen i farste etasje trekkes fram som
spesielt positivt av alle informantene. Disse arenaene brukes ogsd av beboere som ikke har
overskudd til & delta aktivt, men som likevel vil vaare passivt til stede. Her metes folk, og nye
vennskap etableres. Beboerne har et sted a ga til og noen & snakke med hvis de ansker det.
Bygningens utforming, med mange fellesarealer og egne leiligheter, gjer at beboerne selv kan
velge i hvor stor grad de gnsker sosial kontakt og fellesskap. Behovet for sosial kontakt varierer
mye fra beboer til beboer. Bygningens utforming og plassering spiller trolig en betydelig rolle for
at Kampen Omsorg+ har blitt det botilbudet, mgtestedet og kulturtilbudet som det var tenkt a
vaze. Bygningen er plassert i et etablert lokalmiljg og er fysisk utformet slik at det signaliserer
apenhet og "gnsker velkommen inn", ogsa for naboer og andre som ikke bor der. Tilgjengelig-
heten for besakende er en positiv kvalitet ogsa for beboerne som bor der. Evalueringen viser at

7 Se ogsa rapporten Tverrfaglig evaluering av Kampen Omsorg+ (Hgyland, Grut & Thygesen, 2019).
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viktige forutsetninger for at det sosiale miljget skal fungere godt, er at beboerne har overskudd til
a delta i det sosiale livet og i kultur- og aktivitetstilbudene. Det er ogsa viktig med en viss
kontinuitet i botid. Med stadig flere som har omfattende hjelpebehov, er "friskere" besgkende
utenfra en viktig ressurs som bidrar positivt ogsa for de som bor der.

Velferdsteknologi spiller mindrerolle enn tenkt

Smarthusteknologi og velferdsteknologiske lasninger er integrert i boligene. Da tilbudet ble
planlagt, var ambigjonene for den digitale teknologien store. Forventningen var at teknologien
skulle spille en sentral rolle i a bidra til trygghet og sikkerhet samt til mer selvstendighet for
beboerne. Erfaringene viser at teknologien har en betydelig mindre rolle enn man trodde pa
forhand. Unntaket er de digitale trygghetsalarmene, som er svaat viktig for beboerne, og som
definerer mye av innholdet av arbeidsdagen for husvertrollen.

Tjenestetilbudet

Tjenestetilbudet pa Kampen Omsorg+ var delt mellom Kirkens Bymison og Oslo kommune.
Ansatte "pa huset" besto av husverter, en kulturmedarbeider og en leder, som alle er ansatt av
Kirkens Bymisjon. Oslo kommune leverer hjemmebaserte tjenester til beboere som har
individuelt vedtak. Sammensetningen av tjenestene og samarbeidet mellom de ansatte har stor
betydning for helheten i tilbudet. Beboere, besakende og pararende opplever de ansatte pa huset
som tilgjengelige og imgtekommende. Det er lett & sperre hvis man trenger hjelp. Godt samarbeid
mellom ansatte pa huset og ansatte i den kommunale hjemmetjenesten er essensielt. Samarbeidet
far gode skussmdl fra begge parter. De to tjenestene er organisert pa ulike méter og har hver sine
ansvarsomrader. Husvertene er til stede hele dagnet alle dager i uka, men skal ikke ga inn i
personnage helsefaglige oppgaver. Ansatte i hjemmetjenesten har helse- og omsorgsfaglige opp-
gaver knyttet til individuelle vedtak. Denne delingen av ansvarsomréder skaper av og til
utfordringer. Husvertrollen er utfordrende, og vi beskriver den som "grenselgs’. Til trossfor dette
ser vi at husvertrollen er en av kjernekvalitetene ved botilbudet. Husvertene blir av flere
karakterisert som "limet" som holder det hele sammen. Det er flerefrivillige som bidrar som stette
og hjelp for husvertene. Kulturmedarbeidernes drift av aktiviteter i fellesarealene er avgjegrende
for stedets attraktivitet for bade beboere og besgkende.

Foto: Kirkens Bymisjon

Beboer sammensetningen viktig
En av grunntankene i Omsorg+ er at beboere, naboer og frivillige til sammen skal bidra for &

skape det sosiale miljget. Evalueringen viser at dette forutsetter at andelen beboere med store
hel seproblemer og behov for mye hjelp ikke kan vaae den dominerende gruppa. Heller ikke
beboere med kort botid kan utgjare en for stor andel. Det er vanskelig & fastsette hva som er
tllegrensen for andelen beboere med store hjelpebehov fer dette vil hemme det samlede
bomiljget. Det vil dessuten avhenge av hvor mange utenfra som oppsgker og benytter tilbudet.
Inntakskriterier er derfor viktig for sammensetningen av beboergruppa.
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5.3 Helgetun, Bergen
Et seniorbolig-forsek hvor seniorer skal bidra i lokalsamfunnet

Foto: Karin Hagyland

Kilder: Bergens tidende, 15. april 2019, befaring 28.08.2019, tv-programmet "Norge n&", 27.august 2019,
NRK TV

Nettsted: https://helgetunbolig.no/

G.C. Rieber Fondene bygde i 2019 31 utleieboliger i Seadalen i Bergen. Boligene er organisert
som et bofellesskap. Boligene er fullverdige toroms boliger i to ulike starrel ser, halvparten pa 78
m? og den andre halvparten p& 58 m?. De minste er for endlige. Alle har livslgpsstandard. P&
Helgetun far leietakerne i tillegg adgang til et felleshus, "Veksthuset", en fellesleilighet og et
felles gjestesoverom. Til gjengjeld er det forventet at seniorene skal bidrai lokalmiljget. Rieber
har brukt 40 millioner kroner pa & subsidiere boligene og leier dem ut til det beboerne omtaler
som gunstig leie: 11 000 kr per mnd. for to personer og 6 000 kr for én. | leien inngér tilgang til
og drift av fellesarealene.

Felleshus og en filosofi om at alle skal bidra

Tanken er at man gjennom &bo pa Helgetun

far utlep for sin kreativitet og sitt

engasement pa flere omrader. Du bor i

fellesskap, og det er gnsker om at beboerne

skal ta vare pa hverandre og at det skal

oppleves som et trygt sted &bli gammel. Nar

boligene skulle leies ut, ble det annonsert

etter seniorer som ogsa hadde gnsker om a

bidra i driften av barnehagen, arbeide pa

garden med dyrene €eller vaae stattekontakt

for en av beboerne pa Helgeseter. Helge-

seter er boliger og arbeidsplasser for

utviklingshemmede og ligger som

naameste nabo til Helgetun. Helgetun, Foto: Tina Larsen
Helgeseter og barnehagen deler pa

Veksthuset, som er et nybygd felleshus. Der kan det vaae opp til 80 mennesker. Felleshuset
brukes ogsatil & dyrke urter. Disse selges eller brukesi egen mat.
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Beboernes erfaringer

Beboerne har na flyttet inn og begynner a fa litt erfaringer med & bo i bofellesskapet. Det var
mange som ansket abo i de spesielle seniorboligene i Seadalen. Stiftel sen gjennomferte intervjuer
med alle fer de utvalgte ble plukket ut og kunne flytteinn. Malet var afatil en blanding av folk,
og at ale skulle vege inngtilt pa abidratil fellesskapet. Slik tenker Rieber-stiftelsen at dette skal
bli et slags sosialt eksperiment, ved & se hvordan ulike mennesker kan berike og stette hverandre.
Det er ogsa en tro pa at det er helsefremmende & bo i et fellesskap og & vaaei aktivitet. "Rieber
sindrem er at vi skal vaare en slags besteforeldre til barnehagebarna’, forteller vér omviser. "Det
er vi kanskje litt ambivalentetil, men det er ogsa de ansatte som jobber der, vi majo hapolitiattest
osv. Men kanskje? Vi gnsker bidra. Idrettslaget er stort i omradet her, vi har fatt til en avtale om
a fa bruke idrettshallen og sa kan vi kjere ungene eller bidra med andre ting. Vi har allerede
etablert en kontakt. Det er flere spennende muligheter, ndr man skal tenke pa hva man kan bidra
med i |okalmiljget.”

| tillegg til "Veksthuset" er det fellesrom og en gjesteleilighet. Var omviser forteller at "i kveld
skal en gjeng som skal laare & spille bridge, bruke rommet. | helga er det et seminar. Vi laner det
ut gratis'. Vi er ogsa forngyd med at det er s store boder, ndr man skal krympe fra 160 m til 70,
sder det mye som skal lagres. Vi har ca. 6 m? bod. Her utei fellescommet har alle satt baker i et
felles bibliotek. Kjelleren er en velsignelse. Her har vi ogsa felles verksted og bod til felles
verktay. | fellescommet oppe kan vi se pa sportsarrangement osv.

Beboeren vi snakket med, trives. Han innrgmmer at det var litt omstilling a flytte. Han forteller
videre at noen kjente hverandre fra f@ar, mens andre ble kjent gjennom mgtene i forkant av
innflyttingen. Var vert vinker opp til en nabo pa svalgangen, og roper: "Hei, hvor har du vaat?',
og forteller videre at gardsrommet fales nesten som en italiensk piazza. 31 leiligheter tror de er
omtrent passe — "vi vet etter hvert hvem alle er”. Beboerne er ganske forskjellige. Mange av de
som har vagt a flytte hit, har "grenne fingre". De ville egentlig ha inn flere mannfolk, men det
var flest damer og par som sgkte. All deltakelse i aktiviteter er basert pa frivillighet. Vi har
organisert oss i ulike grupper. Vi er for eksempel 7 stykker som er del av "utegruppa’. Gjeste-
leiligheten |aner vi ut gratis, vi vasker ut selv og stiller med rent sengetay. Den var mye brukt i
sommer.

Planer om a forske patilbudet

Bettina Husebg og kollegene ved Senter for alders- og sykehjemsmedisin planlegger et forsk-
ningsprosjekt der de skal f@lge beboerne pa Helgetun over flere &r. Progjektet er imidlertid enndi
en tidlig fase og finansieringen er ikke pa plass enna. De mener at Helgetun er en unik setting,
fordi eldre flytter sammen for & planlegge resten av livet i fellesskap. Det at de velger selv, i stedet
for & havne i en situason der samfunnet ma velge for dem. Husebg tror at fellesskapet og
aktiviteten vil minske risikoen for demens, dette fordi riktig livsfarsel reduserer sykdommer som
pa sikt igjen kan gi demensutvikling. Rieber er opptatt av aldring, ensomhet og demens. Eldre
kan bli isolert og ensomme, og denne ensomheten har han lyst til &ta knekken pa. Han ensker &
bevise at man kan spare samfunnet for milliarder hvis man tenker mer som dette. Det er ogsa fint
turterreng rundt Helgetun, som innbyr til turer i marka. Nattlandsfjellet er et attraktivt rekreasons-
omrade, s det er mange som gar forbi her. Det eneste som beboeren pdpeker er en utfordring, er
at det er langt til butikk. Men han understreker ogsa at det er butikker som kjarer varer hjem. Han
avsutter ogsa med —"og sd kan vi jo hjelpe hverandre”.
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5.4 Molindalsbostaders trygghetshoende, Goéteborg, Sverige
Trygghetsboliger i Sverige

Foto: Lisbeth Lindahl
Kilder: Presentasjon av Lisbeth Lindahl, rapporten Vad tycker seniorer om senior-bostader och vilka flyttar
dit? (Lindahl, Ryd, Kaan & Isaksson, 2019)

Trygghetsboliger er definert som en type eldreboliger i Sverige, og er knyttet til en statlig
finansieringsordning. Dette er leieboliger. Det er aktiviteter i fellesarealer og personaei eler i
tilknytning til anlegget hver dag.

Boligtilbudet MoIndal bestar av to punkthus med til sammen 66 leiligheter. Blokkene er bundet
sammen ved hjelp av et stort fellesrom pa bakkeplan. Der fins det en lobby, et bibliotek, kjgkken
og felles gjesterom. Det er ogsa fellesrom pa toppen i ett av husene. Der er det en takterrasse,
trimrom og en badstue. Alle leiligheter har egen veranda som er delvis innglasset. Anlegget sto
ferdigi 2017. Leilighetene er bygd i et eksisterende boligomrade som ble bygd ut under million-
programmet (1960-70), et stykke fra MéIndals sentrum. Omradet har senere blitt videreutviklet
over tid, og bestér i dag av bade leieboliger og bostadsretter. | narheten finnes en matbutikk, et
annet anlegg med eldreboliger som serverer lung, og en bussholdeplass. Boligene var del i et
starre forskningsprosjekt hvor flere anlegg inngikk.

Foto: Lisbeth Lindahl
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Statistikk over alle beboerne viste at den gruppa som flyttet til seniorbosteder, hadde en gjennom-
snittsalder pa 79 &r, med en variagon pa mellom 61 og 97 &r. De fleste var kvinner, og i 2/3 av
casene (Alingsas og Molndal) var det flest personer som bodde alene, som flyttet inn.

Et starre svensk forskningsprosjekt, Dialog Bygg Hallbart for Seniorer (Lindahl et al., 2019),
konkluderer med at de vanligste faktorene |eietakerne nevnte som kunne kjennetegne en god bolig
for seniorer, var: heis og fysisk tilgjengelighet, naerhet til service og offentlig transport, samt
fellesskap mellom naboene. Mange som flyttet til nye leiligheter i dette studiet, ofte fraen annen
kommune eller bydel, opplevde en positiv forandring i sineliv. A flytte ga mange en okt felelse
av frihet og selvstendighet. Ny tilrettelagt bolig kan trolig ke muligheten for ogsa a bli boende
hjemme lengre om helsaskulle bli darligere. Bomiljget er et viktig livsmiljg, spesielt i eldre dager.
Rapporten anbefaler at samfunnet burde satse pa & skape enda flere slike botilbud for eldre. Et
mer omfattende sammendrag av rapporten er lagt bakerst i denne rapporten som vedlegg. Dette
er gjort etter avtale med forfatterne.

5.5 Pastor Fangens vei 22. Seniorhuset, Oslo Kommune, Bydel Nordre
Aker

Et bo- og aktivitetssenter for eldrei Oslo

Kilder: Befaring og intervju med Seksjonssjef Heidi Karsrud Nordal, 9. oktober 2018, KS eksempelsamling:
Universell utforming bidrar til et aldersvennlig samfunn (https://www.ks.no/globalassets/190119-ks-hefte-
gode-eksempler.pdf), Facebookgruppa Seniorhuset, Pastor Fangens vei 22.

Pastor Fangens vel 22, Seniorhuset er et bo- og aktivitetshus for eldre og er det farstei sitt dlag i
Oslo kommune. Seniorhuset er et tilbud til innbyggere i Bydel Nordre Aker med bade bolig,
frisklivstilbud og en sosial mateplass. Seniorhuset har 29 |eiligheter fordelt pafire etager. Leilig-
hetene er lyse ettroms leiligheter utstyrt med hvitevarer, og de har en romslig balkong. | andre
etage er det gu leiligheter for mennesker med lettere eller moderat demenssykdom. Hver etagie
har ogsa felles oppholdsrom. Bygningen har én heis. Omsorgsbygg er eier av Seniorhuset,
bydelen leier og drifter boligene, og meteplassen driftes av Omsorgsbygg. Leilighetene leies ut
gjennom bydelen. Det betales manedlig husleie. Seniorhuset har flotte, solrike utearealer med
sansehage og muligheter for uteaktiviteter. | hagen er det hensehus med haner, klatrevegg, bord
og benker. | underetasien er det et godt meblert trimrom. En barnehage ligger som narmeste nabo.
Pa dagtid tilbys aktiviteter bade ute og inne.
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Gjennom utadrettet virksomhet gnsker Seniorhuset og na bydelens eldre med informasjon og
tilbud som bidrar til & redusere risiko for sykdom og funksonsnedsettelser. Her tilbys trim-
grupper, trening, turer, kursvirksomhet, temagrupper og ulike sosiale arrangementer. Hovedmal et
er dtsd & fremme trivsel, aktivitet og sosia deltakelse. Fysioterapeuter i bydelen bruker ogsa
treningsrommet til opptrening/behandling av eldrei bydelen.

Apent tilbud for eldrei bydelen

Seniorhuset er en mgteplass for ale innbyggere i bydelen og legger til rette for innbygger-
involvering, frivillig innsats og aktiviteter patvers av generasjoner. P& huset kan en velge om en
vil vare med pa ulike aktiviteter, utflukter, kulturelle aktiviteter, sosiale arrangementer, ha noen
a prate med, eller bare ha et sted & vaae for ata en pause fra livets "kjas og mas' med en kopp
kaffe. Aktivitetene legges opp etter hva beboere og gjester ansker, dik at alle kan bidra til
fellesskapet. Hovedtanken er a skape trivsel og opplevelse av mestring gjennom aktiviteter og i
sosiale settinger pa tvers av generasioner, funksioner og kulturer i et tilgiengelig naamilje.
Ansatte er til stedei Seniorhuset padagtid i ukedagene for &leggetil rette for et godt samspill for
beboere og gjester fra neamiljget.

Fler generagjonsmgter

Seniorhuset er opptatt av a legge til rette for generasionsmgter. De har lykkes med & vagre en
meteplass for flere ulike generagonstreff. Hver tirsdag er det en gruppe ungdommer som lager
0g spiser middag sammen med beboerne. Seniorhuset er ogsa praksisplass for sosionomstudenter
fraOsloMet og VID Vitenskapelige hegskole, samt for praksiselev, 2. &rs helse- og oppvekst fra
Nydalen videregaende. | tillegg har Seniorhuset et samarbeid med Ranningen folkehayskole.
Elevene pa linjen "Se Odlo" bidrar med individuell opplaaing av seniorer i smarttelefon og
nettbrett.

Naameste nabo til Seniorhuset er en Livsgledebarnehage. Livsgledebarnehagen skaper opp-
levelser gjennom felles aktiviteter med beboere og besagkende pa Seniorhuset. Dette anses som
svaat vellykket! Barna benytter ogsa ofte fellesomradene pa huset eller er patur i sansehagen for
a hilse pa hanene. En spennende og fin aktivitet for bade ung og gammel er & sjekke hvor mange
egg hanene har lagt.

Generagonsmetet, M, jobber med sosialt entreprengrskap gjennom a tilby besekstjenester, der
ungdommer mellom 14 og 20 & jobber som besgksvenner. Unge og gamle skaper unike og
verdifulle generagonsmater gjennom ulike aktiviteter og samtaler. Slik skaper de rom for erfa-
ringsutveksling, historiefortelling og laaring patvers av generasjonene.

Aktiviteter i fellesskap og pa tomannshand

Besgksvennene har ulike bakgrunner og interesser. Noen eksempler er historie, fotball, Bolly-
wood-dans, langrenn, miljgvern, piano, speideren og cricket. Ungdommene representerer stor
mangfoldighet fordi de eldre de besgker ogsa er nettopp det — mangfoldige. Derfor er det heller
ingen bespksdager som er helt like. Det gijennomferes fellesaktiviteter som bowling, bingo,
boccia, quiz og frisbeegolf, der ale far mulighet til & delta. Det legges ogsa opp til gode samtaler
mellom unge og gamle pa tomannshand, for & bygge gode relasjoner. Leder pa huset forteller at
de etterstreber a finne aktiviteter som passer hver enkelt person, og dermed varierer aktivitetene
fra a ha en gnskekonsert pa Y ouTube til & oppsegke det gamle nabolaget pa Google StreetView,
eller Agaenturi finvaaret. Uansett aktivitetsopplegg er det tre fokusomrader i besakene: mening,
mestring og moro.
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Seniorhuset er pa denne méten en testarena for alders- og demensvennlige tiltak og har et salig
fokus pa generasjonskontakt. Pa oppdrag for Byradsavdelingen for eldre, helse og arbeid (EHA)
har Seniorhuset bosatt to studenter siden januar 2018 for & teste ut hvordan generasjonskontakt
kan utvikles ved ala studenter og eldre bo i samme hus. Studentene har fokus pa sosialisering og
trivsel sskapende aktiviteter for de eldre. Samtidig far de eldre noen adele erfaringer og kunnskap
med, samt at de far flere samtalepartnere. Enkle tiltak og gode meter bidrar til bedre hverdag for
de eldre, og studentene lagrer & mate eldre mennesker, ta vare pa dem og vise omsorg.

Ved befaring er det en tannlegestudent og en lagerstudent som bor i huset. Leder synes det
fungerer veldig fint og kaller studentene "medbeboere”. Hun kan fortelle at de strevde med &finne
en ordning for dette, men endte til slutt opp med tjenestebolig med oppdragsavtale. Studentene
har en 20 % stilling, betaler 5000 kr i husleie og far 5 000 kr utbetalt som lenn. Inntekten ma de
skatte av. Ansatte tar ansvaret for a veilede studentene, om taushetsplikt, etiske retningslinjer osv.
De skal jobbe 30 timer i maneden som "medbeboere’, og deltar i sosiale aktiviteter. Studentene
skal ikke gjare praktisk arbeid. De har blitt en del av hverdagen i fellesarealene, og det oppleves
som naturlig. Dette er et viktig og godt tiltak: Erfaringene s langt er at dette er en bra form for
bofellesskap bade for studentene og beboerne.

Bilder tatt av ansatte i Seniorhuset

Om boligene og de som bor der

| Seniorhuset bor eldre som har sgkt seg hit fordi de er utrygge der de bodde tidligere, hadde
uegnet bolig eller fordi de ansker en mer sosial boform. | andre etasie er det leiligheter for
mennesker med lettere eller moderat demenssykdom. Disse leilighetene er utstyrt med
velferdsteknol ogiske lasninger for a skape en tryggere og enklere hverdag. Det er ikke dagn-
bemanning pa huset, men nar de kjenner naboene, oppleves det likevel for mange som tryggere
enn der de bodde far.

Leilighetene er folk stort sett forngyd med. Huset er ombygd fra en tidligere trygdebolig, sa det
er ikke gjort store endringer pa sterrelsen. Noen kommer pa visning og synes det er for lite, og
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savner et eget soverom, mens andre synes det er godt a fa ryddet opp etter seg og at man bare
trenger det viktigste. Det at hver etagie fikk sin egen farge under redesign av huset, fungerer ogsa
godt.

Fellesrommene i hver etage er ofte i bruk til forskjellige aktiviteter. Fellesstua i farste etagie
brukes primaart til fellesmaltider. Hjemmetjenesten serverer fellesmiddager fast tre ganger i uka.
Dette er et godt tiltak for bedre ernaging, tannstatus og sosialt fellesskap. Enkelte beboere har
vedtak pa hjelp med ernaging daglig fra hjemmetjenesten. Hjemmetjenesten gar da inn i den
enkeltes leilighet for & hjelpe til med méltidene. Det er noen i hjemmetjenesten som er veldig
flinketil &gjere det litt annerledes, de tar med flereinn paen av fellesstuene og lager en hyggelig
setting. Det er stor forskjell pa hvordan folk jobber.

Noen av ungdommene som er her, for eksempel sosionomstudentene, har ogsa brukt felles-
arealene en del. Fellesstuene gir god mulighet for atrekke ut de som trenger mer ro og individuell
aktivitet.

Det er forsgkt & bruke teknologi som minner beboerne om maltider og aktiviteter som skjer pa
huset. For de aller fleste farte dette til mer uro, savi bruker nden del tid pa a hente folk. Men det
er ogsa en generasion eldre som ikke som er kjent med teknologi.

Tjenestetilbudet

Det er to faste stillinger p& huset: mestringssykepleier og fagkonsulent i forebygging og mestring.
Behov for hjemmetjenester vurderes individuelt. Bade de ansatte i Seniorhuset og hjemme-
tjenesten har fokus pa mestring. Her trenes beboerne opp til a laae seg koketoppen, teknologien
osv. Vi tror vi greier atilpasse tilbudet godt til den enkeltes behov. Noen har gitt uttrykk for at de
er utrygge og for at det ikke drives forsvarlig her, men leder opplever kunne gi et godt tilbud og
tjenester tilpasset den enkelte. Hun understreker at dette er et omsorgstilbud langt ned pdomsorgs-
stigen. Her skal beboerne fa leve livene sine dlik de vil, og salikt som de gjorde far, men med en
tryggere ramme. Vi ma ikke glemme at de fortsatt bor hjemme hos seg selv. Det er bare en mer
sosia boform.

Om frivillighet som ressurs

Leder understreker at de ma vaare dpne for atenke nytt. Det er helt nadvendig hvis de skal fatil
et samarbeid med nabolag, styrke nettverk og tai bruk frivillighet. Det holder ikke & bare kontakte
frivillige organisasioner. Det fins mange frivillige som ikke er i en organisert setting, og som
heller ikke ensker & vaare det. "Jeg tenker vi ma vage flinkere til & sperre: Hva kan du, hvaer du
opptatt av, hva kan du tenke deg & bidra med? Og sa ma vi vaae dpne for at de kan bidrai ulikt
omfang." For oss betyr det ogsa at vi materre & vaae mer i media, safolk blir litt nysgjerrige pa
tilbudet her. Vi erfarer at mange gjerne vil delta, men de vet jo ikke helt hva de vil. Vi har for
eksempel en tidligere ballettdanser som bidrar her. Hun far brukt sitt fag, og det er veldig
vellykket. Hun er ikke en del av noen organisasion. Hun bare leste om tilbudet her, tok kontakt
og ansket & bidra. Og sa bruker vi "jungeltelegrafen”. Jeg tenker ogsa det har noe & gjare med
seniorpolitikken. En burde lage et system for a sparre alle som skal ga av med pensjon om: "Hva
kan du bidramed?' Vi hadde for eksempel kontakt med en som skulle ga av med pensjon, hun sa
bare til meg —"gi meg bare en maned helt fri farst, sd kommer jeg". Hun er her fast to dager i
maneden. Vi har ogsa tre pensjonerte damer som kommer til Seniorhuset hver torsdag, de steker
egg og bacon til ale. Jeg tror vi mavaae flinkere asi at vi trenger deg til noe, vi er avhengig av
frivillige for at denne typen tilbud skal ga rundt. Jeg tror heller ikke vi ma veare sa byrakratiske.
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Vi maikke lage for mye skjemaer og greier! Den méaten a jobbe pa, faler jeg bidrar til & gi oss
framdrift! Dette er et eksempel pa et prosiekt som har kjempet mot mange typer regelverk for &
lykkes. Men ansvarlige politikere har gitt mandat til ildsieler, og det har vaat politisk vilje til &
gjere noe nytt. Det har bidratt til at vi har fatt til ting."

Omsor gsfilosofi

Det er lett atenke at na mestrer ikke mor det eller det, jeg tror vi ma bort fra diagnosetenkingen,
vi ma sette fokus painteresser og resten av mennesket. Her jobber vi systematisk etter spersmalet
"Hvaer viktig for deg?' Vi manok ogsaterre a jobbe litt annerledes. Det er en utfordring & veae
leder. Man skal jo gi ansatte gode rammer, men samtidig inspirere til abli et hus med mangfold
og nye mater & jobbe pa. Vi opplever at bydelsdirektgren var er meget begeistret, sa han dpner
opp mange derer. Jeg mener man matrekke erfaringer av bade det som er bra, og det som ikke er
sa bra. Skal man terre a tenke nytt, bryte ned siloer, sA ma man tarre & prove og feile!

Starrelse
Litt mer stordriftsfordeler: Jeg vet ikke helt hvor mange det kan vazre for at det falestrygt. Det er
folk som komme hit og sier at de liker 8 komme hit fordi det feles kjent, og det er ikke sa stort.

Ny teknologi

Veferdsteknologi er tatt i bruk for & gjere livet tryggere — og friere — for beboerne, men samtidig
er det menneskelige aspektet ved huset vel sa viktig. Teknologien som skal brukes ma tilpasses
den enkelte, dik at teknologien ikke oppleves som komplisert og stressende. Derfor er det viktig
at man har fokus pa hvordan beboerne opplever sin hverdag og hva som er viktig for a gjere
hverdagen god for den enkelte ut fra sine ressurser. Det er installert spyl/terk-toalett i alle
leilighetenei andre etagje. Tanken var god, men de med demensville nok mestret hverdagen bedre
med en vanlig do. Det at man skal bruke fjernkontroll for a terke seg og trekke ned etter
toalettbesgk, blir fort for komplisert.

Calling-apparatet som er installert i alle leilighetene, fungerer heller ikke helt bra. Det ser jo ut
som en fasttelefon, men det er det jo ikke. S& ndr noen ringer pa, vet man ikke hvor det star folk
som skal inn: Er de utenfor dera til |eiligheten eller nede utenfor hovedinngangen? Sanne ting
stresser mer enn det hjelper. Det skal heller ikke samyetrykking til patouchskjermen paapparatet
far at forsvinner og det ikke virker lenger. Det skaper frustrasion. Det ligger inne en grunnpakke
pa syv enheter i leilighetene i andre etage, det synes vi heller ikke er spesielt smart. Det hadde
vaat bedre om det bare hadde veat tilpasset den enkelte. Pakken som vi leaser, inneholder GPS,
room mate (fallsensor), dervarsler og varser pa kjgleskap og liknende. Det blir litt dyrt, saalig
nar det ikke er behov for ahaen lik grunnpakketil ale. Men vi ma preve og laae av dette. Det er
jo nytt for oss.
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Foto: Karin Hgyland

Andreerfaringer med tilbudet

Leder for huset tror den viktigste kvaliteten er starrelsen pa huset, det at det oppleves som
oversiktlig og trygt, at alle blir kjent med hverandre. Vi har ogsa hatt en bevisst profilering pa at
du skal vaae en god nabo. Det er viktig. Men vi ser at det passer heller ikke for alle. Vi har hatt
noen beboere som métte flytte videre. De greide ikke aroe seg i de nye omgivelsene. En beboer
greide for eksempel ikke afinne ut av arealene og etasene, dette farte til mye uro. Vi kunne se at
hun ble helt rolig nar hun var tettere pafolk. Vi er forskjellige. Men de aller fleste har altsa funnet
seg til ro. Vi hadde ogsa en som hadde vaat mye ut og inn av sykehuset, men som roet seg helt
da hun flyttet hit. Hun har virkelig fétt et godt liv nd Man vet aldri helt pa forhand hvem det
passer for. Vi har hatt fire beboere som har bodd livet ut. De dade brétt (hjertestopp eller slag) i
sine vante omgivelser. Det har oppstatt mange nye vennskap.

En av beboerne som bodde naar familien i lokalmiljget, kunne fortelle at nér hun var sammen med

familien, s gikk alt safort. Hun er fortsatt "hjemme" der hver fredag, men synes hun har fatt et
milj@ her som er mer i hennes "tempo”.
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Bilder fra ansatte gjengitt med tillatelse.

Andretilbud pa huset

AHANS (Alltid ha noen & sparre) er et tilbud for de over 60. Ved aringe eller ved & mate opp i
Pastor Fangens vei 22, kan du fa informasjon om ulike tilbud i bydelen. Tilbud kan vaae
transportlasninger, aktiviteter, kurs, undervisning, meteplasser, frisklivsgrupper, trim, yoga,
matservering og gruppeaktiviteter. Det vil vaare bade ansatte og frivillige som betjener tjenesten.
AHANS er en del av innsatsen for & gjgre Odlo til en mer aldersvennlig by, og kom som resultat
av en medvirkningsprosess der mange sadet var vanskelig a vite hvem man skulle spgrre om ting.

Pastor'n

Et av tilbudene pa Seniorhuset er Pastor'n. Pastor'n er en sosia lavterskel meteplass for de av
bydelens befolkning som har kommet i den situasjonen at de har begynt & glemme litt eller har
fatt diagnosen demens. Det tilbys ulike aktiviteter, rad og veiledning. Man kan ogsa kjgpe seg et
godt maltid mat og treffe andre over en kopp kaffe. Man trenger ingen sgknad eller henvisning
for & delta, men de ma komme seg til Seniorhuset pa egen hand. Vi erfarer at mange fungerer
bedre nér de er sammen med noen som er friskere enn dem selv. En skjerper seg pa en mate.
Parerendesamarbeid er en viktig del av Pastor’'n, og bydelens hukommel sesteam er tilgjengelig
for sparsmal og veiledning.
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5.6 sterastunet, Baerum
Bofellesskap og "omtankeboliger" med 22 ars erfaring

Foto: Huseierforeningen, gjengitt med tillatelse fra styreleder
Kilder: Ellinor Moes masteroppgave (Moe, 2019). Nettstedet: http://www.seniortun.no/, e-postkontakt med
Per Holthe (styreleder @sterastunet Huseierforening)

@sterastunet i Baarum ble etablert i 1988 som et egenorganisert initiativ. En gruppe beboere hadde
ideen, kjgpte en tomt og var senere involvert i utviklings- og designprosessen. Det juridiske,
finansielle, designprosessen og byggingen ble ledet av gruppa, men med hjelp fra profesionelle.
Vigionen til bofellesskapet og rekruttering av resten av beboerne ble ogsa styrt av beboerne selv.
Etter innflytting har beboerne sammen styrt utviklingen av bofellesskapet.

Dsterastunet er et 50+ initiativ, noe som betyr at man ma veae over 50 & og ikke kan ha
hjemmeboende barn for & fa flytte hit. Beboerne eier sitt eget hus og en andel av felleshuset som
ligger i midten. Totalt er det 14 boliger pa @sterastunet, og boligene er bade rekkehus og
eneboliger. Bofellesskapet er organisert rundt et tun. Hver bolig har en etasje pa bakkeplan pa ca.
115 m?. Noen av boligene har innredet |oft, og noen kjeller, mens andre kun har én etasje. Hver
boenhet har sin private, fullverdige bolig, med kjgkken, bad, stue og soverom. Pa utsiden av
boligene har beboerne private hageomrader ut mot hekken som omkranser omrédet. | tillegg har
hver bolig egen garage og privat parkeringsplass.

Beboerne har gode erfaringer med boliglgsningen og omtaler det som "omtankeboliger”, det vil
s a man skal kunne hjelpe og ha omtanke for hverandre. Styreleder i Huseierforeningen
presiserer samtidig skillet mellom omtanke og omsorg. Omsorg er det familie og det offentlige
som skal taseg av. De er nd opptatt av at nar nye flytter inn, ber de veare under 70 ar, og helst par.
Formannen forklarer at hvis de rekrutterer nye over 70 &r, er det en fare for at de pa et tidspunkt
ale kan bli for gamle til fellesskap og omtanke. Beboerne har selv oppgaver i forbindelse med
felleshuset og svemmebassenget. Sa det er viktig at nye beboere kan bidra. Fellesutgifter dekker
drift av felleshuset med tilhgrende tomt, vedlikehold av veisystem, snemaking, alarm og
tv/internett. De har lagt inn varmekabler i veien som hindrer vinterglatte veier for beboerne.
Vedlikehold av hus og hage er opp til den enkelte beboer, men de har en vedlikeholdskomité som
er behjelpelig med & skaffe handverkere m.m.

Felleshuset er delt inn i to deler — en del med svemmebasseng, treningsapparater, dus og toal ett,
og en del med stue, kjgkken og en hybelleilighet. Hybelleiligheten kan leies mot betaling, og hele
felleshuset kan ogsa bestilles for privat bruk. | tillegg brukes felleshuset selvfalgelig til beboernes
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felles arrangementer. De faste fellesaktivitetene kan vaae fredagskaffe, julegrantenning og
rakfisklag fer jul, sommerfest og filmkvelder. Styremgtene avholdes ogsa der.

Beboerne fordeler arbeidsoppgaver mellom seg. For eksempel gar ansvaret for bassenget i felles-
huset pa rundgang. De har valgt a sette bort gartnerarbeid og snamaking. Ellers styres bofelles-
skapet av beboerne selv, med valg av styre som har ansvar for & fglge opp avtaler med eksterne
firmaer og andre oppgaver.

Styreleder s beskrivelse av prosjektet
| vare vedtekter har vi en passus om at styret skal godkjenne nye beboere. Vi har til na
Iykkes ganske bra med dette, i og med at arvingene har kjent bestemmelsen og vaat
solidariske.

Vi har nylig hatt 2 utskiftninger, en etter ded her hjemme, og en etter utflytting til
sykehjem.

De fleste utskiftinger bakover har veat etter utflytting til sykehjem. Bofellesskapet er
lokalisert sentralt. | umiddelbar naaheten finnes kjgpesenter med ca. 20 butikker,
inkludert legekontor, tannlege og treningssenter. Buss og T-bane finnes ogsa i gang-
avstand.
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5.7 Skyttertunet Kongsberg
Et beboerinitiert seniorfellskap med 18 ars erfaring

Foto: Tor Aas-Haug/Mediafoto.no
Kilder: Presentasjon av SKYTTERTUNET i Norske Arkitekters Landsforbund 31.10.17, seniortun.no, e-
postutveksling med styret

Skyttertunet i Kongsberg er startet av beboerne selv. Fem ektepar gikk sammeni 1999 og etablerte
et AS. Oppstartsgruppa ba Kongsberg kommune om hjelp, og fikk kjgpt en 7 mals kommunal
tomt pa Raumyr i Kongsberg. Gruppa samarbeidet med arkitekt for & fa pa plass boligene, dik at
utformingen ble dik de gnsket. Det innebar blant annet et gnske om at ale boligene skulle ha
livslgpsstandard, vaare pa bakkeplan, og at hagen ikke skulle bli for stor. Den ferste gruppavervet
nye beboere som partnere til progjektet, og gruppa ekte fras til 13 partnere. Alderen pa beboerne
var 50-80 & da prosektet startet. Bofellesskapet er et 50+ initiativ. Alle partnerne var med i
beslutnings-prosessene, som omhandlet utforming av vedtekter, utforming av prototypehus,
utnyttelse av tomta og plassering av husene og felleshuset. For finansiering tok de opp et boliglan
med sikkerhet i egen bolig. Byggeprosessen startet varen 2001.

Motivasjonen for & starte bofellesskapet var ansket om en boform med mindre areal og mindre
vedlikehold. De naamet seg 60 &, og barna hadde flyttet ut. Beboerne fortalte at de tidligere
hadde hatt store hus og lite kontakt med naboene. De ansket ikke & bli sittende igjen isolert og
alene, slik de hadde sett sine egne madre gjare.

Bofellesskapet er formet som et tun, og bestér av 13 private boliger samlet rundt et felleshus. |
ettertid ser man at det gjerne kunne vaat noen flere. 15-18 hus ville gitt en bedre aldersspredning
og gjort dem mindre sarbare. De private boligene har en starrelse pa 117 kvm., og har tilknyttet
carport. Beboerne eier selv sitt eget hus, samt 1/13 av felleshuset. De betaler fellesutgifter som
dekker forsikring og strem til felleshuset, stram, samt andre utgifter til alarmsystemer, sng-
brayting og generelt vedlikehold. Felleshuset har gjesterom med ekstra overnattingsmulighet for
gjester. Det fins ogsa felles lagringsplasser, og de har felles utstyr som hageredskaper og
biltilhenger.
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Beboerne arrangerer fellesaktiviteter som fellesmiddager, lunger, formiddagskaffe og sendags-
pub. De har ogsa trimgruppe, filmvisninger og boksirkel. De fleste av fellesarrangementene
foregar hver uke, men ikke ngdvendigvis hver dag. Deltakelse er frivillig. Beboerne har ogsa
organisert en hagekomite, teknisk komite, huskomite og dugnader. De forteller at de fikser det
meste selv og har organisert mye av driften med en intern vaktmesterordning, hvor beboerne
rullerer pa ansvaret. Personen med ansvaret for vaktmesteroppgavene har i sin periode ansvar for
oppgaver som flaggheising, gressklipping, noe sngmaking og tilsyn med felleshuset. De kan altsa
velge & kjgpe inn eksterne for enkelte oppgaver etter behov, for eksempel gartner og
rengj@ringsassi stent.

Foto: Skyttertunet bofellesskap

Pa seniortun.no kan man lese at Skyttertunet |aate av @sterastunet da de utformet bofellesskapet,
og fikk inspiragion til & bygge et felleshus som et samlingssted for beboerne. De ble rédet til a
droppe svemmebassenget som de har pa @sterastunet, da dette krever en del drift og vedlikehold.
Beboergruppa drar heller pa vanntrening hver tirsdag i et kommunalt basseng og spiser lung
sammen i felleshuset etterpd. Skyttertunet og @sterastunet er relativt likei starrelse, utforming og
styringsform/organi sering.

I. Tirsdagssvgmming pa Skinnarberga (komunalt bad) 1. Torsdagstrim i Blinken
Foto gjengitt med tillatelse fra Styret.
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Selv oppsummerer de erfaringene sine dik:

"Tunfolk" er fysisk og mentalt mer aktive enn eneboere. Vi er over snittet friske
og sparer derfor fellesskapet for utgifter. Vi er over snittet aktive i samfunns-
nyttig arbeid. Boi tun er unorsk, vi skal helst "ro baten" alene. Derfor mener vi
budskapet ma spres. Vi tror det er en samfunnsgkonomisk gunstig lasning. Vi
mener derfor at kommunene ber legge til rette med tomter og oppmuntre til
mer e tunbebyggel se og fellesskap. 4 av de 13 boligene har blitt solgt i |@pet av
de siste to arene. Boligene ble solgt grunnet dadsfall eller overgang til syke-
hjem. Det har vaart flere somer interessert i & kjgpe, konseptet vart er na bedre
kjent. Kjaperne kjente vi ikke fra fer. Boligene har blitt solgt pa det dpne mar-
kedet.

Beboernes erfaringer fra norske bofellesskap er beskrevet i Ellinor Moes masteroppgave
Sosialt baxekraftige boliger for eldre — to kvalitative casestudier om eldre menneskers
erfaringer med bofellesskap (Moe, 2019). Et sasmmendrag av masteroppgaven er lagt med som
vedlegg bakerst i denne rapporten.

Her er noen relevante utsagn fra Moes arbeid:

Jeg hadde aldri trent en time og et kvarter hvis jeg ikke bodde her. Og det er selvfalgelig
fordi dette fellesskapet har den muligheten. Og naboer som er aktive inspirerer en som
kanskje ikke var s aktiv. S3 det er utmerket. (Kvinne, 74)

Vi er jo vant til at det er dugnader selv om man bor i enebolig, for det var det der hvor vi
bodde far. Og her er det jo ogsa det. Men vi er ikke lenger i stand til & veare med pa sa mye
fysisk krevende arbeid. Og du feler at det er veldig aksept for deg, altsd de som er med pa
det, de er fysisk sterke nok til & gjere det. Og de somikke er det, det er helt allright. Da kan
man heller bake en kake en gang det er felles arrangement, eller ja, i det hele tatt at man kan
bidra med det man kan. (Kvinne, 73)

Men jeg vil jo si da at fordi vi har et felles treningsrom, sa trener jeg kanskje litt oftere.
Kanskje. Ogsa fordi vi da syns det er ok & veae med a bidra til fellesskapet, pa dugnader ute
i hagen, s ma man ga ut. S3 man blir pa en mate tvunget til & veare litt mer aktiv. (Kvinne,
77)

Nei jeg, altsd jeg synsjo at vi har det fint her og, beliggenheten har jo veldig mye a si da.
Ikke sant da, for ikke akkurat, men at vi har naghet til offentlig kommunikasjon, at vi har
nag het til senteret hvor det er, hvor vi har tannlegen, vi har legen, vi har apotek, vi har pol,
nd, posten har flyttet, men allikevel det er en postkasse der og det er en minibank, sa sann
sett.. det er jo veldig viktig at nér man skal ha seniorboliger, er beliggenheten, for man ma
kunne ga dit med rullator, rett og slett. (Kvinne, 82)

Altsd jeg Vil gjerne vaare selvstendig, ha mitt eget, allikevel vil jeg veare kanskje til nytte for
noen. Og til glede for noen. Ogsa fikk jeg alt dettei retur. (Kvinne, 74)
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6 Omradeplanlegging som strategi

Dette kapitlet gir en rekke eksempler pd mer helhetlig og omrédebasert tilnearming til
problemstillingen. Her trekker vi fram noen av de som har lykkes. Felles er at hensynet til eldre
er tydelig, men ogsa at dette kun er en av flere malgrupper som det jobbes helhetlig med divareta.

6.1 Urban landsbyutvikling p& Akle, Iveland kommune
Fra spredt til tett stedsutvikling

Kilder: Arkitektur.no, presentasjon av Gro-Anita Mykjaland, presentasjon fra kommunalsjef Egil Mglland.
Iveland kommunes hjemmesider, Ola Roald AS Arkitektur, Merkus — for butikken og bygda

Dette eksemplet er valgt fordi det illustrerer hvordan Iveland kommune har gétt fra spredt til tett
stedsutvikling. Ved a legge vekt pa lokal forankring, aktivitet, trygghet, fortetting, samlokali-
sering og klimavennlig arkitektur har de satset pa a styrke stedsidentitet og sentrumsutviklingen
i kommunen. Eksemplet viser hvordan en liten landbrukskommune har arbeidet med menneske-
og klimavennlig stedsutvikling til inspirasion for andre. Iveland var i "norgestoppen” i antall &
eldre bodde pa institusjon. De hadde fa velegnede leiligheter og boliger for eldre. Gjennom a
investere i en "landsbyutvikling” har man redusert kommunens helsebudgjett. Det er et godt
eksempel pa en kommune som klarer & planlegge patvers av siloene.

Iveland er en liten kommune i Aust-Agder. Med cirka 1 300 innbyggere har kommunen historisk
bestétt av de tre bygdesentraene Birketveit, Vatnestram og Skaid. Iveland kommune hadde i lang
tid et gnske om a utvikle et kommunesentrum pa Birketveit, men det skulle ta mange ar far
planene ble realisert. Fra den farste stedsanalysen ble gjennomfart i 1998, var det ferst i forbin-
delse med utlysning av parallelloppdrag for omradet i 2008 at planene virkelig fikk bein & ga pa
En utlgsende faktor var at Iveland var del av Husbankens "BLEST"-program. Husbankens "uten-
frablikk" var ifglge kommunen en utlgsende faktor for at nytenkingen ble satt i gang.

Vinnerforslaget var utarbeidet av arkitektkontoret Ola Roald AS Arkitektur som hadde utviklet

det urbane landsbykonseptet "Akle". Med Akle hadde arkitektene Igst kommunens utfordring
med spredt bebyggelse og fa samlede funksjoner, ved a legge vekt pa fortetting, samlokalisering
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av funksioner, mateplasser og miljevennlig arkitektur, samtidig som stedets identitet var blitt
ivaretatt. | dag framstar Birketveit som et moderne lokalsentrum med blant annet dagligvare-
forretning, kafe, interigrbutikk, skole, kommunehus, bibliotek, mineralutstilling, sentrumspark og
boliger i gangavstand til busstopp og flotte naturomrader.

Endringer i strategi, fra Gro-Anita Mykjalands presentasjon av Akle

Strategi far 2005 Strategi etter 2005

"P& landet vil alle bo pa smabruk eller i store hus Prioritere ett sentrum

med stor tomt." Sentrum ma veere attraktivt.

Tre bygdesentre med spredt bebyggelse Planlegging av sma boenheter naer sentrum,
Neering/handel spredt rundt om i kommunen utvikling av ny sentrumsplan

Kommunale publikumsfunksjoner utilgjengelige Samling av servicetjenester

utenfor apningstid Boliger naer hovedbusstopp, innfartsparkering
Hull i boligmarkedet — mangel pa leiligheter langs bussruter med hyppig frekvens
Tilrettelegging for kjgring til dgra Bevisst forhold til omrader

Sentrumsfunksoner og mateplasser

Birketveit sentrum rommer i dag flere ulike funksjoner. Det farste som ble etablert i forbindelse
med Akle-prosjektet var et nagingsbygg med dagligvareforretning, kafe, interigrbutikk, mineral-
museum, bibliotek og bygdekino. | neaingsbyggets andre etagie ble det etablert atte private
leiligheter. Deretter ble det oppfart to bygg med ytterligere 18 leiligheter vendt ut mot et felles
torg. Med tiden er det ogsa planlagt at sentrumsomradet kan utvides med flere boliger og
bygninger. Akles sentrale plassering tett pa eksisterende tilbud som bussholdeplass, skole, kirke,
sykehjem og kommunehus har vaat trukket fram som viktig for & skape et levende sentrums-
omréde. At omrédet skal oppleves som attraktivt for ulike befolkningsgrupper, har veat ansett
som viktig for & oppna malet om a skape gode mateplasser bade utendars og innenders. Planleg-
gingen av leiligheter i ulike sterrelser har bidratt til a tiltrekke bade unge i etableringsfasen og
eldre som ikke lenger kan eller gnsker &bo i enebolig. | tillegg er det etablert mer private mete-
plasser i tilknytning til leilighetene, slik at naboer enkelt kan treffes over en kopp kaffe og en prat.
Offentlige meteplasser har pa den andre siden blitt tilrettelagt gjennom lokaliseringen av det
selvbetjente biblioteket i tilknytning til dagligvareforretningen, kafeen og mineralutstillingen.
Samlokaliseringen av disse tilbudene har skapt en populear uformell meteplass for lokal-
samfunnet, hvor det i tillegg til tilfeldige meter mellom sambygdinger har blitt arrangert "bli-
kjent"-samlinger inne i kafeen. | 2015 vant dagligvareforretningen prisen "Arets naabutikk p&
Sarlandet", og davaarende kommuna minister Jan Tore Sanner hyllet butikken for sitt bidrag til &
skape et levende sentrum:

Birketveit Mat er et eksempel pa morgendagens nagbutikk. De har satset pa
samlokalisering i samarbeid med kommunen som framleier og padriver for styrket
sentrumsfunksjon. Naa butikken er avgjerende for & gjere det nye sentrumet i bygda
levende. Den bidrar til & gjere prosjektet "Akle" vellykket og til inspirasjon for
andre |okalsamfunn. (Jan Tore Sanner, tidligere kommunal minister)
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Ogsai utformingen av utendgrsomradene har man jobbet strategisk for a fremme meter mellom
mennesker. Omradet foran kommunehuset har gétt frad vare et kjedelig asfaltert sted til bli en
attraktiv og grenn sentrumspark med sitteplasser, fontene og lysthus. | tillegg har man gkt
tilgjengeligheten til vannet ved & etablere en universelt utformet fiske- og badeplass pa Dolte-
neset. Nag nybyggene er det ogsa dannet et felles tun som med tiden vil utgjere en del av et starre
torg. Tunet er utviklet med ma om a skape trivsel og aktiviteter for folk i alle aldre og har blitt
universelt utformet. Videre har man ved & plassere bilene i en parkeringskjeller med inngang fra
den delen av sentrum hvor folk ferdeslite, skapt et bilfritt sentrumsomrade som fremmer trygghet
og myke trafikanter.

Mange av tiltakene p& Akle er direkte resultater av medvirkningsprosessene som har blitt gjen-
nomfert, og viser tydelig at innspillene frainnbyggerne har blitt tatt pa alvor.

Innbygger medvirkning som suksesskriterium

Utbyggingen av framtidslandsbyen Akle har blitt svaat godt mottatt av |okalsamfunnet. Ordfgrer
Gro-Anita Mykjéland trekker fram at bruken av omradet er et godt bevis pa at man har lykkes
med maene om A& skape et levende kommunesentrum. Prosjektleder og kommunalsef Egil
Mglland viser ogsatil at de fleste leilighetene som har blitt bygd har blitt solgt. 1f@lge kommunen
har medvirkning og lokal forankring blant innbyggerne veat helt avgjerende for prosektets
suksess. Mellom 2007 og 2009 gjennomfearte |veland kommune grundige medvirkningsprosesser
med ulike befolkningsgrupper og aktarer. | tillegg til ungdommer bidro ogsa en gruppe eldre og
funksjonshemmede med sine tanker og framtidsvisjoner for Birketveit. Fordi det ogsa var viktig
for Iveland kommune & kunne se prosiektet med "nye gyne" inviterte de en gruppe eksterne
arkitekter inn i prosessen. Med sin fagkompetanse bidro de med flere nyttige innspill. Ifglge
Mykjdland bidro involveringen av disse gruppenetil & skape entusiasme for prosjektet og generere
en rekke nye ideer som senere ble presentert pa et dpent folkemete. Pa folkemgtet ble ogsa resten
av innbyggerne oppmuntret til & gi tilbakemeldinger pa prosjektet.

Prog ektetsfinansiering

Finansiell stette fra ulike aktarer har vaat viktig for gjennomfearingen av progjektet. | tillegg til
kommunens egne midler har prosjektet mottatt statte fra Kommunal- og moderniseringsdeparte-
mentet gjennom Bolystprogrammet (1,55 MNOK), Aust-Agder fylkeskommune (800 000 NOK),
Hel sedirektoratet (180 000 NOK), Hushanken (200 000 NOK) og Friluftsradenes landsforbund
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(100 000 NOK). Iveland kommune har selv bidratt med 1 million kroner til drift og 11,5 millioner
til utvikling av infrastruktur, som med tiden vil bli tilbakebetalt av utbygger. Videre har kom-
munen stilt 15 millioner kroner til radighet over en 15-arsperiode (1 million per &) til leie av
nagingslokaler. Denne finansieringen har vaat viktig for a realisere nagingsarealet og er ansett
som en viktig forutsetning for arealisere den framtidige leilighetsutbyggingen i omradet.

Et forbilde for andre nor ske smakommuner

Akle-prosjektet pa Birketveit er et godt eksempel pa hvordan mindre, norske kommuner kan
oppna en mer miljgvennlig og menneskesentrert stedsutvikling. Bade ordferer Gro-Anita Myk-
jdland og kommunalgef Egil Mglland har understreket at den grundige medvirkningen fra
lokalsamfunnet har vaat avgjearende for prosjektets suksess. Ved & ta innbyggernes innspill pa
alvor og tidlig iverksette enklere tiltak basert pa innspillene har kommunen klart & fostre lokalt
engasjement og begeistring for prosjektet. Deltakelse fra lokal befolkningen samt utenforstaende
fagfolk har ogsa bidratt til at man har kunnet skape en god balanse mellom stedets historiske
identitet og nye urbane kvaliteter. Videre har ekstern finansiering, sterk politisk stette og god
kommunal styring ogsa spilt en viktig rolle for realisering av progektet. Gjennom fortetting,
samlokaliseringen av boliger og offentlige funksjoner samt bruk av miljgvennlig materiale har
man pa lveland klart & skape et levende sentrumsomrade der folk kan mgtes pa tvers av
generasjoner. Prosjektets suksess reflekteresi dagens bruk og opplevelse av Akle som et attraktivt
omréde. Prosjektet har ogsa mottatt en rekke priser for sin framtidsrettede visjon om a skape en
urban landsby.

Foto: Iveland kommune

74



6.2 Sosiale mgteplasser for eldre, et prosjekt i Trondheim kommune
Sosiale mateplasser for eldre arrangerer treff der eldreer.

Foto: Gjengitt med tillatelse fra Hildegunn Sletvold
Kilder: Intervju med Hildegunn Sletvold

Trondheim har et mangfoldig tilbud til byens hjemmeboende eldre. Trondheim kommune driver
blant annet livsgledeturer, det er 16 dpne aktivitetstilbud, infosenter for seniorer og det kjeres
rundt med et rullendeinformasjonstorg, "Vaffel oginfo". Arbeidet utfgresi samarbeid med mange
ulike samarbeidspartnere, for eksempel frivilligsentraler, Kirkens bymisjon, andre enheter i
kommunen og politistudenter.

"Sosiale mateplasser for eldre hjemmeboende" er et tilbud til seniorer som ansker a styrke
nettverket sitt, mgte andre i en uformell setting, er ensomme eller gnsker mer aktivitet i
hverdagen. Tiltaket forsgker a falge opp stortingsmeldingen Leve hele livet (Helse- og omsorgs-
departementet, 2018), som nettopp legger vekt pa aktivitet og fellesskap, mat og maltider som
viktige satsingsomrader.

Aktiviteter som foregdr i regi av prosjektet:
e Fysisk trening og aktiviteter i ulike former
o Ulike spill og konkurranser som quiz, yatzy, kort og bingo som holder hjerneni trim
e Samtaler om interessante temaer, sefilm
e Feiring av ulike arstider og merkedager gjennom aret
e Sosiat samvaa med kulturelle innslag, underholdning
e Turer i neamiljget og lengre utflukter
e Tilberedning og spising av formiddagsmat sammen
e Middagstilbud ved noen mgteplasser (Brundalen og Saupstad)

Man betaler rundt 100 kroner for lung og aktiviteter per gang. Middag koster 130 kroner.
Vaffel oginfo pa hjul!
"Vaffel og info" ble skapt i 2019, og bestér av en gammel campingvogn med retromgbler som

blir kjert rundt i de ulike bydelene. Her samarbeider kommunen med en rekke ulike aktarer.
Sletvold kan fortelle at det rullende infotorget fungerer utrolig bra. Campingvognen og retro-
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mablene skaper stemning og gir noe & snakke om. Og det serveres nystekte vafler. Det er en
informasjonskanal i naa'miljget, bade for kommune og for andre samarbeidspartnere som dliter
med & nafolk med viktig informasjon. Vi ser at vi greier a skape unike mateplasser i naarmiljget,
vi far tilbakemelding om at det er svaat betydningsfulle mater for mange. Vaffel og info kommer
dit eldre er — derstokken er ikke sdvanskelig akrysse dal Tiltaket er et spennende og nytt konsept,
og erfaringene sa langt er at det fungerer bra, og krever ingen infrastruktur! Tilbudet mottok
Trondheim kommunes innovasjonsprisi 2019.

Treffsted Charlottenlund-hallen
Et av tiltakene som ogsa har kommet i stand i regi av dette prosjektet, er seniortreff i Charlotten-
lund-hallen.

Leder for progjektet forteller hvordan de arbeider: Charlottenlund er en bydel ca. 6 km utenfor
Trondheim. Boligbebyggelsen er i hovedsak bygd ut pa 60- og 70-tallet. Etter hvert har det blitt
en god del eldre som har bodd lenge i bydelen. Det er en bydedl (som mange andre) hvor det skjer
relativt lite — det kan vaae en Prix og kanskje en frisar. Det er ikke planlagt noe tydelig "senter”
i bydelen. Og siden det er mye sméahus blir det fort lange avstander & g&, og folk blir sittende
alene. Progektet har derfor dratt i gang sosiale treff i Charlottenlund-hallen, som ligger i til-
knytning til skolen i omradet. Kirkens bymisjon driver tilbudet, og det har meldt seg mange
frivillige som gjerne vil bidra. De frivillige ma nesten ga i "turnus'. Hadde vi kunnet ha flere
egnede lokaler pa Charlottenlund, kunne vi nok ha utvidet tilbudet der, forteller lederen for
prosjektet.

Charlottenlund-hallen fungerer godt som et lavterskeltilbud, men vi har bare mulighet for & bruke
hallen pa fredager. Tilbudet er nok viktig bade for de som kommer som gjester, og for de som er
frivillige — det er et viktig poeng. Det er CSK som driver hallen, og han som driver klubben, er
ivrig etter aleggetil rette. Det er han som ordner med leiekontrakten, og vi opplever at de gjerne
vil bidra pa ulike méter! Det er et spennende og godt samarbeid.

Skolens idrettshall blir brukt til mgteplass.
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Foto gjengitt med tillatelse fra Hildegunn Sletvold.

Teknologi som erstatning for meter ?

Det fins mange nye tekniske l@sninger som ogsa kan binde oss bedre sammen. Og jeg mener, Vi
ma jo planlegge for framtida. Facebook-gruppa var fungerer godt som infokanal. Vi opplever
imidlertid at det er mgter mellom mennesker som er det viktigste. De digital e systemene kan stette
0ssi arbeidet, men det er matene og opplevelsene som er det viktigste for de eldre. Det har veart
snakk om a etablere et digitalt infotorg. Det er fint, det, men det ma ogsa vage et betjent sted der
du kan komme og mgte noen: Der noen ser deg som den du er, og kanskje spar hva du liker a
holde pa med. Vi forteller dem om hva som skjer, og eventuelt hva som kan vaare aktuelle tilbud.
Sa dafér man en prat og en kaffe, og vi opplever at det da kanskje ikke er safarlig at man ikke
fant noen aktivitet. "Matet” er i seg selv viktig. Jeg tenker det er kjempeviktig, at det er et levende
menneske der, som mater deg. Vi ser ogsa at hvor slike metesteder ligger, er kjempeviktig. Et
mgtested ma vagre et sted der det er lett a stikke innom. De gnsker for eksempel &bygge ny kirke
pa Charlottenlund, og det kunne jo vaat et naturlig metested? Det trenger jo ikke bare vage
forkynning. Jeg tenker at vi ma tenke mer dpent pa hvor metestedene kan veae og hvilke
funksjoner de kan kobles med.

Magtesi borettslagets felleshus

Vi erfarer at eldre gnsker seg mateplasser veldig naat! Dess naamere, jo bedre. Men det er ofte
lokalene som mangler. Vi skulle gjerne hatt tilgang til flere lokaler som man kunne gitt folk i
bydelen eierskap til. Et godt eksempel er i en av de store borettslagene rundt byen. De har bygd
et felleshus og har ansatt en daglig leder. Selv om hun primaert har driftsoppgaver er det mange
som bare stikker innom, tar en prat og far en kopp kaffe. Dit kommer det ogsa mange mannfolk.
Vi dliter ellers med at mannfolkene sjelden kommer pa de etablerte treffene. Sadet jobber vi med!
Ser ut som om menn kanskje ma ha noen roller som de gjenkjenner seg i. Identiteten deres er
gjerne knyttet til jobben deres! Det virker som det er lettere & treffes rundt "en interesse".
Prosjektet jobber med denne problemstillingen nd, prever a knekke den koden. Nar vi spar dem,
savet de heller ikke helt selv hvade vil. Mange har nettverket sitt gjennom jobb, og en del finner
mgteplasser rundt om i byen. S&nn som en gjeng gamle "trailergutter": De metes fast pa Burger
King, bestiller en kanne kaffe og prater. Mange evner derfor & finne sine egne meteplasser. Det
er jo fint, og da trenger jo heller ikke kommunen & tilby dem noen. Vi ser imidlertid at
utfordringene kommer ndr du plutselig ikke er sd mobil lenger, da faller sike meter bort, og da
ma det vaare noe mer lokalt. Ellersfaller livet ganske fort sammen.
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L okalsenter viktig for a lage naturlige meteplasser

Et godt eksempel pa lokalsenter er en av drabantbyene utenfor Trondheim, Saupstad. Der er det
bade bydelskafe, butikk og bibliotek i sentrum. Midt i blinken, heter pensjonistklubben som har
meter i bydelskafeen. Der er det ogsd en god del menn som kommer. De mates hver tirsdags-
morgen og snakker om bydelen. Utfordringen for kommunen er & finne ut hvordan vi kan stette
opp, uten & ta over. Jeg tror mange farst og fremst trenger et sted, og bydelskafeen er jo derfor
viktig, forklarer den engasjerte prosjektlederen!

6.3 Vegarshei
Kommunen tok initiativ og beviste behovet for sentrumsnaa e seniorboliger.

Byggeskikken med saltak, utforming og farger passer inn i bygdas eksisterende bosetning.
Ark. Ingolf Westbg MNAL & Lindal Hus. Foto: arkitektur.no.
Kilder: Intervju med rddmann Ole Petter Skjeevestad. Informasjon pa Veiviseren.no og kommunens nettsider

Vegarshei kommune har jobbet aktivt med sentrumsutvikling og a skape et allsidig boligtilbud
siden 2006. Sentrumslgft med fortetting og flere mateplasser bidrar til mindre ensomhet og gkt
livskvalitet. Befolkningsveksten i Vegarshei viser at det er attraktivt for folk i ale aldre abo i
sentrum, ikke barefor eldre. Det er lagt vekt paflere lgnnsomme arbeidsplasser og videreutvikling
av nagingslivet, kultur og trivsel for ale, langsiktig forvaltning og bruk av naturressursene.

Vegarshei viser at det er et marked for sentrumsnaare leiligheter og fortetting og har stimulert til
privat risikovilje. Boligutviklingen har hovedsakelig dreid seg om & 1) utvikle og selge bolig-
tomter, og 2) skape alternativer til enebolig, som har veat den dominerende boformen i
kommunen. Utleieleiligheter var mangelvare. Viktige suksessfaktorer er politisk forankring i
kommunen og medvirkning. Kommunen har arrangert folkemgter og meter i mindre grupper
(begeistRinger) med ulike temaer, og 65 aktive lag og foreninger serger for bredt folkelig
engasement. Bygdas kvaliteter er markedsfert aktivt, med ny kommunikasjonsplattform og
profil.

Kommunen tok selv initiativ til det ferste boligprosiektet, Havet. Leilighetene og tomanns-
boligene i dette progjektet ble noe dyrere enn planlagt, men salget gikk svaat godt. Det viste
hvilken ettersparsel som fantes, og i ettertid er det bygd ca. 90 leiligheter og flere tomannsboliger
og rekkehus med livslgpsstandard. Videre er det gjennomfert ombygginger, blant annet rehabili-
tering av lavebygg til leiligheter. Byggingen har avtatt det siste halvannet &. Kommunen anser
seg i dag som godit forberedt pa eldrebglgen nar det gjelder bolig.

| boligpolitikken har det ikke vaat ensidig fokus pa eldreboliger. | stedet har man lagt til rette for
en variert alderssammensetning i sentrumsnaae omrader.
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6.4 ByOasen, Kgbenhavn.
Flere generasioner matesi Byoasen, Kabenhavn.

Kilder: Kgbenhavn kommunes hjemmesider, intervjuer med brukere, personale og Miljgpunkt, samt
observasjonsstudier utfart av COurban

Eksemplet viser hvordan man gjennom a skape aktiviteter for folk i ulike aldre i samme byrom,
kan legge til rette for generasonsmeter. Det er en verdi at ulike institusoner for ulike aders-
grupper ligger lokalisert tett pa hverandre.

Foto: Co urban.

ByOasen er etablert ut ifraen sosial vision om a skape en mateplass der innbyggere kan metes pa
tvers av alder, opprinnelse og sosiale lag. Parkomradet rundt en gammel institusjon apnet opp og
inviterte inn. Det har blitt et attraktivt grent byrom, med dyr og plass til ulike aktiviteter. Det er
apent for naa'miljget og inviterer folk i alle aldre (0-100 &) inn i omradet. Tilbudet ble til ut ifra
et samarbeid mellom Miljgpunkt Nerrebro og De Gamles By. ByOasens beliggenhet mellom
mange ulike institusjoner gjer den til en naturlig meteplass for store og sma. | den nordlige enden
av parken ligger pleiehjemmet Slottet, samt pleie- og demenssenteret Klarahus, som begge
benytter omradet. | gst ligger den videregaende skolen Det frie Gymnasium, mens man ved den
sergstlige inngangen finner barnehagen Guldsmeden og Fritidshjemmet Mgllegade. Fritids-
hjemmet er tilknyttet Guldberg skole som ogsa ligger et steinkast unna.
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Oversikt over ByOasen og det omkringliggende omradet. Pleieboliger, barnehager, dagtiloud for yngre
personer med demens, videregaende skole og vanlige boliger

ByOasen rommer mange ulike tilbud og aktiviteter. | et inngjerdet omrade midt i parken finner
man hens, geiter, kaniner, mus og marsvin som man kan gainn til og klappe. | parkens nordlige
hjgrne ligger et utenderskjegkken som kan anvendes av besgkende, mens det i motsatt ende er
etablert 15 kolonihager som tas hand om av ulike skoler og barnehager i omradet. En gruppe pa
12-15frivillige steller de 17 dyrkekassene som er plassert utenfor pleiehjemmet. | tilknytning til
ByQasen finner man ogsa et lite drivhus ("Orangeriet™) som blir brukt til ulike arrangementer, og
som star dpent for alle som vil kommeinn og nyte en kopp te eller kaffe. | parken finner man ogsa
to lekeapparater, en natursti, benker med og uten tilknyttet bord, samt en bikube og et omrade
med sitteplasser tiltenkt utendarsundervisning.

ByOasen tiltrekker mennesker i allealdre

ByOasens lokalisering anses som optimal for & skape liv og aktiviteter. Institusjonene rundt var
de farste som tok omrédet i bruk. En av ungdommene som ble intervjuet, delte denne oppfat-
ningen: "Beliggenhet, det ligger jo mega-godt til, folk kan lett komme hit" (gutt, 16 ar). To jenter
som drakk en gratis kopp kaffe i Orangeriet mente ogsa at ByOasen utgjer en naturlig del av
omréadet de beveger segi: "Det er jo pleiehjem, barnehager og skoler tilknyttet, shmange folk har
jo sin hverdag rundt her" (jenter, 15 ar).

Avskjermet fra de trafikkerte gatene omkring framstar ByOasen som et stille og rolig pusterom
der bade gamle og unge kan bevege seg fritt uten atenke patrafikksikkerhet: "Det er mange steder
asitte og slappe av. Det er veldig rolig her, ingen biler og det er stille" (jenter, 16 &r). Dyrene har
ogsa stor attrakgonsverdi, ikke bare for barna som gjerne gar inn til dem, men ogsa for de eldre
som stopper opp og kikker pa aktiviteten bak innhegningene. Det fins benker bade med og uten
bord omkring dyreinnhegningen, det gir folk mulighet til a sette seg ned og slappe av, noe som
trekkes fram som positivt patvers av generagoner. Orangeriet, et dpent drivhus, gir mulighet for
en uformell kopp kaffe eller mulighet for & delta pa en av arrangementene som avholdes der.
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"Hvis det skjer noe i Orangeriet, s deltar vi gjerne, der meter vi andre” (kvinne og mann, 80 &r).
"Vi liker akomme hit til Orangeriet og bare slappe av. Mest nér vi er pavei til eller fra skolen"
(jenter, 15 &r). Gjennom intervjuer med brukerne var det tydelig at mange opplever at ByOasens
aktiviteter gir dem en grunn til &oppseke og oppholde seg i omradet, og at variasionen i aktiviteter
er viktig for atiltrekke folk i alle aldre.

Kolonihagene blir passet av barne- og ungdomsinstitusjoner i bydelen.

En viktig del av ByOasens suksess ser ut til & vaae at det er et bemannet tilbud.
Det er veldig lett & komme hit nr det er bemannet. Man faler seg velkommen og
det er veldig lettvint (kvinne, 24 &r). Det ble for eksempel |aget faste arrangementer
for de eldre. Vi fikk folk ned en gang i uken for a synge. De eldre kom ned og noen
ganger var det 40-50 mennesker til sang og musikk. En av vare medarbeidere pa
sykehjemmet tok en dame med ned, hun hadde ikke sagt noe pa 13 ar, og da hun
kom hjem sa sa hun "takk".

En ansatt og en eldre dame drikker en kopp kaffe i Orangeriet.
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6.5 Ny Krohnborg skole og Ny Krohnborg kultursenter
Nytt kulturhus skapte aktivt bydel sentrum.

Kilder: Vincent Mrimba senterkoordinator, Presentasjon 26. mars 2014 AM Presterud, Bergen kommune.
lllustrasjon: Ny-Krohnborg senter for oppvekst, idrett og kultur / CUBUS arkitekter

Skolen var opprinnelig en kombinert skole fra 1924 med svgmmebasseng, SFO-tilbud og en liten
barnehage. Bygget hadde stort behov for rehabilitering. Nearmiljgets ensket a fa bygd en
flerbrukshall og kulturhus sammen med barnehagen og skolen. Bygget ble ferdigstilt i 2012. En
av styrkene ved progjektet er at Kulturhuset framstar som et eget bygg og ikke som en del av
skolen. Det bidrar til at det oppleves som et tilbud til hele befolkningen. Samtidig henger arealene
sammen gjennom den store flerbrukshallen, noe som gjer det enkelt & bruke ale arealene av
skolen pa dagtid.

Anlegget har blitt et levende bydelssenter for barn, ungdom, voksne og pengonister. Frivillig-
hetssentralen har lokaler i senteret og star for flere aktiviteter for eldre. Mange ulike aktarer
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organiserer aktiviter for innbyggere i ulike aldre. Av aktarer kan nevnes skolen, lokalt kultur-
kontor, to idrettslag, kulturskolen, kvinnegruppe, frivillighetssentralen og pengonistlag. Av
aktiviteter som foregar, kan vi nevne: designverksted, breakdans, dansetrening, karate og judo,
smaksverksted, keramikk, animasjonskurs, tegne-/malekurs, gitar, rockverksted, zumba, drama-
gruppe, pilates, nasjonal jentekafe, bandeving, sykafe, kinesisk helsetrim, nordlandskoret, mage-
dans, sang, teater, pianoundervisning, tamilsk flgytegruppe, hip-hop kurs, trivselsaktiviteter,
leksehjelp og seniortrim.

Kommunen som organisasion hadde ingen erfaring med sa omfattende samlokalisering og
samorganiseringsprosiekter fgr dette. Det var et samarbeid som métte pa plass alerede i
planleggingsfasen — dette var et ukjent organisatorisk landskap. Av faktorer som man mener har
bidratt til at det oppleves som en suksessi dag, er en driftsavtale mellom oppvekst og idrett/kultur
ndi ettertid. Det er ansatt en prosjektkoordinator pa senteret ved det lokale kulturkontoret. Sam-
arbeidsavtalen regulerer renhold, strem, vaktmestertjenester, brannansvarlig, vertskapsrollen og
tilsyn av bygget frakl. 07.30 til 23.00.

Anlegget er tegnet av Ny-Krohnborg senter for oppvekst, idrett og kultur / Arkitektgruppen CUBUS i samar-
beid med Rambgll Norge.
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6.6 The Tubingen development strategy: Small-scaled, urban, diverse
Urbane nabolag istedenfor monofunksjonelle boligomrader

lllustrasjon: Julia Hartmann
Kilder: Cord Soehlke, Head of the Building Department, Tlubingen. Presentation: Julia Hartmann, commis-
sioner for housing and accessibility

TUbingen ligger ca. 40 km sar for Stuttgart, Tyskland, og har ca. 90 000 innbyggere og 40 000
arbeidsplasser. Byen vokser med ca. 1 000 innbyggere per &, noe som resulterer i stort press pa
boligmarkedet og hgye priser. Byen har en klar baaekraftstrategi, og har til tross for de siste ars
vekst ikke redusert arealer til grennstruktur siden 1985. Likevel har de skaffet nye boliger til
nesten 15 000 flere mennesker. Ngkkelen ligger i at kommunen gar inn som en hovedaktar og
styrer utviklingen av bade nye og eksisterende omrader. Byen hadde en del arealer hvor franske
soldater flyttet ut pa 1990-tallet. Det ga en unik sjanse til & utvikle en bydel paen ny méte. Etter
dette har Tubingen kommune utviklet flere omrader etter samme prinsipp. Lasningene har vekket
mye positiv omtale og trekkes fram som av de beste sett i lys av sosial baaekraft.

Disse omradene er forskjellige, men ale er utformet etter to grunnleggende prinsipper:

1. Fokus og bevissthet rundt nabolagets felles oppholdsrom
2. Bé&de offentlige og private arealer
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Oppdeling og utvikling i mindre tomter med forskjellige eiere og utviklere gir variasjon av aktgrer og
oppdeling av strukturen. Dette bidrar til et variert og mangfoldig uttrykk.

Foto: Karin Hayland
Mindretomter og private byggegrupper

1. Private byggegrupper kan bestd av en gruppe med familier, enslige og sméa sel skaper som
gar sammen om a bygge.

Gruppaer ansvarlig for planlegging og bygging, stettet av arkitekter og prosjektledere etc. Det er
et bredt spekter av grupper — frasmatil store, fralavbudsjett til hay klasse, fra helt egenorganisert
til forstrukturert og styrt av profesjonelle. Kommunen understreker at private bygningsgrupper
ikke er et mal i seg selv, men et viktig instrument som de ser bidrar til hay kvalitet, lave kostnader
og variagon i et omrade med bade boliger og smé arbeidsplasser.

2. Modellen bidrar til brukerinvolvering og tilharighet.
P& denne méaten er du med pa a forme din egen by. Det gir ogsa rom for individuelle l@sninger.

Du blir kjent med naboene dine fer du flytter inn. Du blir en aktiv akter i byutviklingen.
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3. Resultatet er stor variagon av folk, ogsd en sosia miks.

| omradene er det rimelige boliger for personer med lav inntekt, og interessante prosjekter for folk
med hgy inntekt. Det er grupper tilrettelagt for forskjellige generagoner, ulik etnisitet og
utdanningsbakgrunn. Vi har ulikt profilerte konsepter som "L ow-Budget-Project”, "Zero-Energy-
Building", "Multi-Generation-Building" og "Design-house".

4. Konkurranse om tomtene, men konkurransen er pa konsept, ikke pris (fast pris)

Kriterier som vurderes:
Hva bidrar ditt prosjekt med til kvaliteten pa hele nabolaget; sett i lys av variagon, sosial miks,
funkgonell miks? Private byggegrupper eller utbyggerstyrt? Hvor realistisk er gjennomfaring?

French Quarter

French Quarter var det farste omradet som ble utviklet med de nye prinsippene. Det sto ferdig for
omtrent 18 ar siden, og har resultert i et fargerikt urbant omrade med hgy integritet og en egen
identitet. Omradet fungerer bra, og i trad med intengonene. Dette til tross for mye skepsis pa
forhand. Byggeprosjektene spenner fra ombygging av tidligere militare bygninger til smale
rekkehus, til nye store blokker med over 30 boenheter. | tillegg rommer det franske kvarteret flere
integrerte botilbud for funksjonshemmede og studentboliger. Alle byggegrupper ma ha noen
kommersielle arealer i farste etasie. Mange av innbyggerne jobber ogsd i et av de rundt 150
selskapene som er lokalisert i omradet. Det er stor variasjon i hva disse lokalene brukes til — alt
fralegekontorer til kunstneratelier, kafeer og sma bedrifter. Omradet har en omfattende sosial og
kulturell infrastruktur, attraktive offentlige rom, og sammen med det tilstetende skogomradet gj er
dette det til et svaat populaat sted & bade bo og jobbe. | omradet er det organisert en egen kultur-
og handelsforening og en vanlig beboerforening. Omrédet er ogsd internasjonalt anerkjent som
en vellykket realisering av planorienterte mal (Feldtkeller, 1999; Feldtkeller & Scharf, 2015) og
kommunen har mottatt en rekke priser for omradet: European Urban Development Award i 2002
og National Prize for Integrated Urban Development and Building Culture (2009).
Byutviklingsomrédet ble etablert i 1991, og malene for utviklingen ble formulert i South City
Development Master Plan i 1993. | Tubingen er det saglig lagt vekt pa baaekraftbegrepets
sosiale dimengjon (Steffen, 2001).

Beboere i French Quarter: ca. 2 400 innbyggere, 800 arbeidstakere. Starrelse: 10 hektar. Bygge-
tid: 1996 til 2008.

Tubingen har ikke bare dette ene eksemplet pa omradeutvikling. De har senere fulgt opp sukses-
sen med stadig nye omrader utviklet ut frade samme prinsippene, selv om omradene er blitt ulike.

87



Muhlenviertel

Utviklingen av dette omradet startet med en medvirkningsprosess, der beboere i omradet ble
involvert. Nye "rekkehus" og leiligheter med eneboligkvaliteter og hage ble bygd inn i fleretasjes
bygninger i den nye bystrukturen. Det ble etablert et stort sentrumstorg som ble offisielt dpnet
varen 2011. En sentral industribygning vitner om fortiden da stedet var et industriomrade. | dag
ligger en barnehage i farste etagje, et sykehjem i andre etasje og omsorgsboliger og leiligheter i
nabohuset. Et eldrevennlig prosjekt for assistert bo- og omsorgssenter ligger ogsai omradet. Det
ligger naaringseiendommer i utkanten av kvartalet. Omradet har rundt 100 arbeidsplasser.
Omradet viser i praksis hvordan ulike institusjoner og boligtilbud kan integreres i en bystruktur.
Trafikksikre og attraktive utearealer bidrar til meteplasser og oppholdsarealer for unge og eldre.
Man har her lykkesi a etablere en god blanding av brukergrupper. Et stort sykehjem ligger midt
i omradet, tett ved det store torgomradet som er hilfritt. Barn og sykehjemsbeboere preger
gatebildet en hverdag i september.

Innbyggere: ca. 700. Starrelse: 4 hektar. Byggetid: 2006 til 2010
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Foto: SINTEF, Karin Hagyland

Cord Soehlke er en entusiastisk padriver for denne modellen. Han har fulgt utviklingen de siste
20 &rene. Na er han borgermester (byggesakss ef/byplansjef) og har et stort ansvarsomrade, men
er stolt over & vise fram hvade har fétt til. Han bor selv i omrédet og vil nedig flytte til tross for
at ungene har blitt eldre og egentlig trenger starre plass. Han understreker at fast pris pa tomtene
0g organisering av byggegruppene er viktige verktgy. Fordi det er sa attraktivt & fa disse tomtene
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farer det til konkurranse. Kriteriene er at du skal konkurrere om hva du kan bidra med til 1okal-
miljget. Det gjer at byggegruppene blir kreative og finner pa mange nye ideer. Videre farer det
til mange nye boformer og lasninger. Det er minst ett eller to flergenerasjonsfellesskap, det vil si
bofellesskap hvor eldre og yngre bor sammen, i alle omréder. Videre fins det ulike tilbud til
bestemte beboergrupper. | et omréde er for eksempel et bokollektiv for 10 personer med demens
innlemmet i et av nabolagene. Det er sykehjem integrert i flere av omradene. Na har vi ogsa under
bygging boliger for flyktninger etter samme modell. A bygge seniorbofellesskap er svaat
attraktivt for tiden. Hadde vi villet, kunne vi fylt opp alle de nye omradene vi planlegger med bare
det. Det vil vi selvfalgelig ikke: Vart mal er jo variagon. Men det viser en trend som er veldig
sterk her i Tyskland n& Mange eldre rundt 60+ gnsker a legge til rette for egen alderdom ved a
etablere fellesskaps gsninger. Og for dem er disse blandede urbane omradene veldig attraktive.

Soehlke forteller videre at flere og flere kommuner begynner & bli klar over hvor stor innflytelse
byutviklingen faktisk har pa de lokalmiljgene man far. De har en ordning med a subsidiere sdkalte
"Stadhaldsenter (medborgerhus)" ute i bydelene. Kommunen finansierer leien av dlike lokaler.
L okalene ma vage dpne for alle og fungere som et slags matested. Disse er na over hele byen, og
han andér at det er ca. 50 av dem nd Man kan tai bruk alle slags fellesrom som kan egne seg.
Det kan vage et ekstra rom i en barnehage, i et eldresenter eller i en butikk. Slike mgtesteder
trengs endamer i de vanlige boligomradene, for der fins det gjerne ikke noen fellesarealer. Her i
disse blandede urbane omradene har vi jo kafeer osv.

For 20 & siden var det liten eller ingen oppmerksomhet rettet mot hvordan man utviklet byene i
Tyskland. Det var en slags nyliberalisme som radet. Sa skjedde det en oppvakning fra 2005 til
2012. Dette skjedde fordi flere og flere var misforngyd med hvordan vare byer ble seende ut.
Ogsa folk som bodde der, var misforngyd. Det gjaldt bade hvordan omradene ble organisert og
hvem som kunne bo der. Han forteller at det er et sterkt fokus pa " affordability" i byene for tiden.
Alle dags folk madharad til abo her. Det et hett temai hele Tyskland, det med sosial miks. Her
er det ogsa funksionell miks, da boliggruppene ma etablere noen av nagingsarealene i farste
etage, som skal leies ut til fast pris. Dette gjer at stort sett alle arealene blir leid ut, til tross for at
det er ganske mye. Det leies ut til ulike akterer, ogsakunstnere kan harad til det. Det var et ganske
ambisigst konsept, og trolig helt pa grensen av hva man kunne fa til, men det har fungert. Det
bidrar til at vi har fétt en levende bydel. TUbingen omtales som en av byene som har kommet
lengst nér det gjelder sosial baarekraft.
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7  Tilrettelegging av eksisterende bygningsmasse

7.1  Generelt

Endel av empirieni dette kapitlet baserer seg patidligere prosiekter om tilrettelegging av boliger
for gkt tilgjengelighet. SINTEF har vurdert lasninger og kostnader ved a tilrettelegge boliger for
bedre tilgjengelighet i bade smahus (Wagg, Lien og Skeie, 2018) og boligblokker (Kjdlle, et al.,
2013). Forskningsprogrammet REBO (Kjdlle, et a., 2013) indentifiserte blant annet hindringer
og drivere for samfunnsnyttig tilrettelegging av eksisterende boligblokker. Videre viser to
forskningsprogjekter i regi av SINTEF relevante konsepter og metoder for helhetlig oppgradering
av smahus med ambisigse mal. Det farste heter "Systematisk energioppgradering av smahus"
(SEOPP) og tar for seg trinnvis oppgradering av eneboliger fraseksti-, sytti- og attitallet til dagens
forskriftsnivaeller bedre (Lien, Skeie, Bjaanes, Hagen og Kvalg, 2017). Utgangspunktet er typisk
arkitektur, byggemate, materialbruk og rehabiliteringsstatus for smahus fra de tre tidrene. Pa
denne bakgrunnen beskrives et oppgraderingsforlgp med anbefalte tiltak. Det er lagt starst vekt
pa energi, men funksonalitet og tilgiengelighet har ogsa veat tema. Det andre er prosjektet
OPPTRE (2018-2021), som er en oppfalger av SEOPP.

Fa eksisterende boliger er tilgjengelige, og selv om byggteknisk forskrift (TEK) bidrar til
regelmessig tilsig av tilgjengelige boliger, er ikke effekten av nybygging tilstrekkelig til &i mete-
komme framtidige behov hos en aldrende befolkning. Derfor er det tvingende ngdvendig ogsa &
satse pa alternative strategier for gkt tilgjengelighet i norske boliger.

TEK sgrger for at nye boliger i store trekk er mulig abo i selv etter funksjonsfall, fordi de har
trinnfri atkomst, heis, brede derer, trinnfrihet i boligen og stort bad. TEK har imidlertid fart til en
reduksjon av stuas aredl til fordel for litt sterre bad, entré og soverom. Det kan ha betydning for
brukskvaliteteni to- eller treroms|eiligheter, som eldre beboere ofte foretrekker. TEK er et viktig
virkemiddel for gkt tilgjengelighet, men lgser ikke boligsituasjonen for personer med store og
sammensatte behov, som trenger assistanse og spesielle hjelpemiddell asninger som personl gfter.
Dakan bade bad og soverom bli for lite til nedvendige hjelpemidier eller til bistand fra hjemme-
tjenesten.

7.2 Kilder til kunnskap

Medarbeiderne fra Hjelpemiddel sentralen som gjar hjemmebesgk, har mye kvalitativ kunnskap
om boligenes tilstand. Hjelpemiddelsentralen registrerer data om utlan av produkter. Det er
begrenset hva som kan trekkes ut av informasjonen nér det gjelder statistikk/oversikt over status
for tilgjengelighet, men tallene kan likevel gi en pekepinn over tilstanden i boligene og
komplettere bildet gitt av Levekarsunder sgkelsen EU-SILC 2018.

Det er ngdvendig med god oversikt over tilgjengeligheten i eksisterende boliger og boligomrader
for a kunne planlegge/utvikle virkemidler for malrettet oppgradering som ivaretar eldres
boligbehov. Sarvoll, Sandlie, Nordvik & Gulbrandsen (2016) papeker nettopp at det er behov for
ekt kunnskap om tilgjengelige datakilder for a kartlegge eldres boligbehov, boligpreferanser og
boligmassens tilgjengelighet. NIBR og Byggforsk kartla statistikk om universell utforming og
tilgiengelighet (Medby, Christophersen, Denizou & Edvardsen, 2006). Et funn den gangen var at
kartlegging av boliger var kommet kortest, mensregistreringer av framkommelighet for rullestol-
brukerei uteomrader i tettsteder var igangsatt i flere kommuner.
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En workshop hos DiBK tidlig i 2020 om data pa tilgjengelighet hadde som formd a kartlegge
kilder til kunnskap og data om tilgjengelig i norske boliger. Et mal for statistikkene mavaae a gi
et godt bilde av bygninger og uteomraders tilgjengelighet, for & falge utviklingen og kunne peke
ut hva som ma utbedres. Denne kunnskapen kan igjen vaae et viktig grunnlag for a utvikle
virkemidler som kan bidratil samfunnsgkonomiske |asninger i boligmassen.

Flere akterer framskaffer og forvalter data som er relevante for boligkvalitet og tilgjengelighet,
som SSB, Statens kartverk og Bufdir. Husbanken har for eksempel bade nyttige data om
tilgjengelighet i boligmassen, ettersom boliger som er finansiert av Husbanken skal oppfylle en
rekke kriterier, og data om hvor mange eldre som far hjelp til tilrettelegging pa kommuneniva. |
forbindelse med Husbankens 1an til oppgradering registreres ogsa informasjon om tiltak som
gjeres pa eksisterende boliger. Disse dataene er viktige kilder til kunnskap og ber derfor
undersgkes og systematiseres.

Mye informasjon er tilgjengelig allerede, men det trengs nye metoder og samarbeid for a kunne
utnytte data som allerede fins. Forskning og flere kvalitative undersgkelser av boliger og bolig-
omréder kan gi vesentlige bidrag til slik kunnskap.

Kommuner som er i stand til & bruke kunnskap om demografi, folkehelse, bolig-
preferanser, personlig gkonomi, boligmassens tilgjengelighet og lokale bolig-
markeder, samt eldreboligpolitikkens muligheter, kan foreta en velbegrunnet
prioritering mellom omsorgsboliger og andre boligpolitiske tiltak.

NBBL v/Bente Johansen i Kommunal rapport

Sitatet illustrerer den komplekse utfordringen det er for kommunene & utforme en helhetlig
boligpolitikk sominkluderer eldre. Et vesentlig grunnlag vil veae & skaffe og bruke relevant kunn-
skap, og det innebagrer blant annet godt samarbeid mellom kommunene, som kan skaffe viktige
data, og de ulike leveranderene av statistikk.

7.3 Ngdvendige kvaliteter for hjemmetjenesten

Noen kommunalt ansatte, for eksempel pleiepersonell, har boliger som sin arbeidsplass. God
tilrettelegging farer til en bedre arbeidshverdag for dem. Kommunen har et arbeidsgiveransvar
med tanke pa god tilpassing av det fysiske arbeidsmiljget.

Ekhaugen, Lande Bjerkmann, Ekeland & Holden (2018) har kartlagt hvilke fysiske hindringer og
mangler eldre og personer med funksjonsnedsettel ser opplever i private boliger, og hvilke tiltak
som kan redusere behovet for helse- og omsorgstjenester, ake beboernes selvhjulpenhet og bedre
arbeidssituasjonen til de ansatte i helse- og omsorgstjenesten. Rapporten Et godt bad forlenger
livet gir erfaringsbaserte anslag pa hvor mye slike boligtiltak kan koste og hva de kan haasi for
hjel pebehovet.

Deresfunn viser at om lag 35 % av de boligene hjemmetjenesten besgker, har fysiske hindre med
betydning for ressursbruken i pleie- og omsorgstjenestene. Hjemmetjenesten rapporterer at for
om lag 90 % av disse boligene fins det tiltak som kunne gjort brukeren mer selvhjul pen, redusert
behovet for hjemmetjenestene og/eller utsatt behovet for flytting til omsorgsbolig eller sykehjem.
Med hensyn til ressursbruken i pleie- og omsorgstjenestene finner de at badet som oftest er det
starste hinderet.
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7.4 Kvaliteter for beboerne

En malrettet tilrettelegging av eksisterende boligomrader med tilherende uterom kan gi et
betydelig bidrag til andelen tilgjengelige boliger. Imidlertid skal det mer til for at de kan defineres
som boliger tilpasset alderdommen. Det er nemlig ikke bare plasstil rullestol eller trinnfrihet eldre
trekker fram som viktig. Vel saviktig er det bo i et nabolag der de har opparbeidet sterke sosiale
relasjoner opp gjennom arene.

Middelaldrende og eldre som har flyttet i Igpet av de siste arene, flytter ofte fra enebolig og til
leilighet i blokk (Sarvoll, et a., 2016). Strategisk flytting med tanke pa alderdommen ser ut til &
vage betydelig i denne gruppa, og det er en trend det ligger bedretil rette for i urbaniserte omréder
enni distriktene. Vi maantaat deflytter til tilgjengelig bolig i blokk, altsatil nye blokker. Boligen
de som oftest flytter til, er mindre enn den de flytter fra, alle funksonene ligger pa ett plan, og de
er lettstelte med hensyn til bade vedlikehold og hagearbeid.

Mange flytter til mer sentrale omréder, som forbindes med muligheter for positive aktiviteter og
hvor det er utsikter til & skape nye relagoner i nag framtid, og som ogsa flere av deres venner
flytter til. A flytte for & oppleve "det gode liv" kan veae et alternativ ndr gkonomien tillater det.
Men har de som velger denne strategien, en langsiktig plan for egen "framtidssikring"?
Avveiningene de gjer er antakelig ofte knyttet til forventninger om aminnelige bokvaliteter og
komfort. Trinnfrihet, heis og |ettstelt bolig, kanskje med stort bad, tas for gitt nér blokka er bygd
etter 2010 — og som regel uten at dette er en del av markedsferingen. Kvaliteter som markedsferes
mot gruppa 50+, er ofte gasspei's, dagslys og utsikt, store private utearealer og naghet til forret-
ninger og sentrale funksjoner.

Alternativet til a flytte for a tilpasse boligsituagonen til alderdommen er & gjennomfare
tilpasninger av boligen de har. Ifglge Sarvoll, et a. (2016) oppgir forholdsvis fa at de har
giennomfart slike tiltak. Videre er det f& som oppgir at de vurderer & gjere det: "Bare en av fire
svarer at det er aktuelt & gjennomfere noen av de foresl tte utbedringstiltakene, som inkluderer &
fijerneterskler, gjaretilpasninger pa kjgkkenet, sette opp ekstrahandlgper i trapp, setteinn bredere
darer, gjere tilpasninger pa badet, montere rullestolrampe og installere ekstra belysning" (Rogne
& Syse, 2017).

Lasninger som setter folk i stand til &bo hjemme, uavhengig av om de eier eller Ieier boligen, ma
ogsaleggetil rettefor livskvalitet. Lasningene gjelder derfor mer enn fysisk tilrettelegging og bar
ogsd omfatte sosiale aspekter og tjenester. Bomiljget ma vagre stabilt og trygt, og ikke minst ma
omgivelsene ha sanselige kvaliteter som utsyn til grent, rom med godt dagslys eller solfylt og
tilgjengelig uteplass.

7.5 Ulike konsepter for tilrettelegging av eksisterende boliger

Ngdvendig tilrettelegging kan skje pa flere nivaer, avhengig av beboerens behov, boligens
funksjonalitet (pavirket av boligtype og byggedr) og kommunens omsorgskapasitet og bolig-
politikk. Tiltak er som regel nedvendigeinnei boligene, i fellesarealene og i uteomrédene.

Flere konsepter kan gke andelen boliger med tilgjengelighet i et boligomrade og gi l@sninger som
minst oppfyller krav til nybygg i TEK. Dersom tiltaket defineres som hovedombygging av
kommunen, vil gjeldende krav i TEK utlgses. Det gjelder for:

— etablering av heisi tilbygg (eller trapp og heis)
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— fortetting med nybygg og pabygg med boliger som oppfyller krav i TEK til bade
tilgiengelighet og energi. | tillegg gir l@sningen interessante muligheter for finansiering.
— transformasjon av industri- eller kontorlokaler til boligformal

Heis er antakelig det enkelttiltaket som best kan bidratil at flere kan bli boende hjemme, selv om
boligeneikkeer fullt ut tilgjengelige. Etablering av heislegger ogsatil rette for at inngangspartiet
oppfyller krav til generell brukbarhet og tilgjengelighet i TEK.

Fortetting med nybygg eller pabygg i eksisterende omrader kan gke andelen tilgjengelige boliger
lokalt, og er en strategi som med hell kan kombineres med oppgradering. Dette gjelder for
eksempd for borettslag med lavblokker uten heis. Om konsept for fortetting kan realiseres, avhen-
ger blant annet av kommunens boligpolitikk og bestemmelser for grad av utnytting i plan, om
boligutviklere ser et potensial i omradet, og sist, men ikke minst, om eierne er klar over mulig-
hetene. Pasikt, er det deres beslutning i generalforsamling som vil avgjare gjennomfaring av bade
fortetting og oppgradering. Oppgradering i selve boligen vil vaae opp til hver enkelt eier —og opp
til kommunen nér den selv er eier. Jo flere boliger som er oppgradert med universell utforming /
nybygg standard og med permanente lagsninger (i motsetning til provisorisk tilrettelegging med
hjelpemidler), desto flere valgmuligheter vil det veare pa boligmarkedet.

Det & gke boligareal for agi bedre brukskvalitet i oppholdsrom, bad eller kjgkken er ikke uvanlig
i smahus. Det skjer gjernei form av tilbygg. Sike tiltak legger til rette for varig tilrettelegging.
@kt boligareal er ogsa et mulig konsept i boligblokker, selv om det vil vaae mer krevende a fa
giennomslag for i generaforsamling. Dette kan for eksempel vaae pahengte karnapper, for
utvidelse av kjakken, soverom eller stue og med plass til sjakter for tekniske faringer i tillegg.
Eksempler pa dette konseptet er gjennomfert i Danmark, og det er skissert eller prosjektert tilsva-
rende utvidelser i Norge, sdlangt vi vet uten at noen har blitt realisert.
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St-Nazaire, Frankrike. Eksempel pa utvidelse. Arkitekt: Lacaton & Vassal

Et annet viktig aspekt ved tilrettelegging er nedvendig tilgang til velferdsteknologi/ smarthus-
teknologi ogsa i eksisterende boliger. Nasjonalt velferdsteknol ogiprogram, et samarbeid mellom
KS, Direktoratet for e-helse og Helsedirektoratet, skal bidra til at flere kommuner tar i bruk
velferdsteknologi. Et av hovedmalene er & styrke hjemmetjenesten dlik at flere syke og eldre kan
bo hjemme i egen bolig lengst mulig. Bade den enklere og kommersielle smarthusteknol ogien,
som gir gkt komfort, og den mer avanserte, tjenesterettede velferdsteknologien aker
sannsynligheten for at en bolig kan bli en fullverdig livslgpsbolig. Ulike Iasninger for digitalt
tilsyn, ogsa i eksisterende boliger, kan avlaste kommunens omsorgstjenester.

For Ian til nye boliger krever Husbanken at boligene ved innflytting skal veare forberedt for
installasion og ettermontering av velferds- og smarthusteknologi med skap for elektronisk
kommunikasjon (Husbanken, 2020). Det er forelgpig ingen tilsvarende insitamenter for opp-
gradering i eksisterende boligbebyggelse.

Sist, men ikke minst kan hjelpemidler vaae svaat nyttige for noen beboere og gjere det mulig for
dem & bo hjemme lenger. For noen hjelpemidler er god plass en forutsetning, og en ombygging
kan veere ngdvendig for a fa plass til dem. Generelt ber boliger som tilrettelegges (med tilbygg
eller omdisponering av areal), vagre forberedt for montering av hjelpemidier som stettehandtak
eller personheistil forflytting av beboeren inne pa soverommet eller mellom bad og soverom.
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Hjelpemiddel sentralen har noen midler til varig endring av bolig og kan gi tilskudd til varige
ombygginger i tilfeller hvor det er mest hensiktsmessig alaboligeier gjare endringer paegenhand.
Disse tiltakene gjer imidlertid ikke boligen tilgjengelig pa permanent basis. Hjelpemiddel-
sentralen kan ogsa segrge for hjelpemidler som gjer boligen mer tilgjengelig, for eksempel
spesiatoaletter, trappeheiser og ramper. Hjelpemidier som dekker langvarige behov, finansieres
av staten, mens kommunen ma bekoste innstallering, opplaging mv.

7.6 Utearealer

Mange eksisterende boligprosjekter har darlige uteomréder (Guttu og Schmidt, 2008). De gir lite
tilbake til fellesskapet, som for eksempel naging, service, kafeer eller kulturtilbud. Det kan ga
utover de mest "stedbundne" brukerne, som barn og eldre er. Det er ogsa sannsynlig at kvalitativt
gode uteomrader fremmer fysisk aktivitet i alle aldersgrupper og svarer best til samfunnsma om
helse og aktivitet, noe som kan komme eldre beboere til gode. Oppgradering av uteomradene bar
derfor planlegges parallelt med bygningsmessige oppgraderinger.

Beskrivelse gjengitt fraBall & Lawler (2014):

Penn South Housing Co-op in New York proactively encourages and plans for positive inter-
actions between its older and younger residents. The co-op grounds have been intentionally
arranged. Walking and sitting spaces for older residents are located close to playgrounds and
outdoor play space. One area of the grounds is fenced off and designated as an inter-
generational garden.

Husbankens kriterier for 1an til oppgraderingsprosjekter omhandler ikke felles utearealer. Med
tanke pa boligomradet som helhet, og nar vi vet at det el den settes av nok midler til oppgradering
av utearealer, bar det vurderes insentiver for det.

7.7 Framtidssikring av eksisterende nabolag

"Naturally occurring retirement communities’ (NORC) er nabolag som ikke er planlagt eller
utformet spesielt for eldre mennesker, men som over tid viser seg a huse stort sett eldre
mennesker. Stettende nabolag, som tilrettelegger for selvstendighet, nagdvendig sosialomsorg,
helsehjelp, frivillighet og samfunnsdeltakelse er viktig i slike omréder.

| Norge er borettslag pd Hamar og i Ardal eksempler pa slike omréder. Ved & identifisere og
systematisk kartlegge boligomrader med en stor andel eldre (eller aldershomogene omrader med
yngre beboere, hvor folk blir boende) kan kommuner/myndighetene fa ngdvendig grunnlag for &
utvikle eksisterende boligomrader til & bli mer aldersvennlige. | sterre borettslag kan det vagre
aktuelt & kombinere oppgradering med |gsninger som det svenske "trygghetsboende". Da vil det
vaae behov for egne lokaler for personale, eventuelt fellesrom/dagsenter, gjerne i nybygg. Dette
er et konsept som krever samarbeid med kommunen, hvor borettslaget enten kan leie ut eller selge
aredl til kommunen. For vanskeligstilte eldre leietakere kan en lgsning vaare at kommunen kjaper
seg inni boligselskapet.

Kommunene engasjerer seg oftei utvikling av nye boligomrader, enten gjennom kommunepl aner,
i dialog med utviklere i en reguleringsfase, eller utbyggingsavtaler. De kan antakelig engasjere
seg mye mer i oppgradering av eksisterende boligomrader. Flere kommuner har hatt en tydelig
rollei kartlegging og oppgradering av uteomrader med universell utforming. Mange kommuner
har selv en stor boligmasse de ma gjere noe med. Boliger som kommunen eier, kan med fordel
tjene som forbildeprosjekter i forbindelse med en oppgradering.
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For &sikre et mangfoldig og stabilt bomiljg er det viktig & ha en variert beboersammensetning og
legge til rette for ulike grupper beboere. Innenfor et nearomrade ber det tilbys leilighetsstarrel ser
og -typer som tillater ulike livsmodeller og livsfaser. Blandet beboersammensetning farer til at
felles uteomrader brukes over sterre deler av dagen, noe som fremmer et levende bomilje og gir
gkt trygghet. | eldre borettsdag med mange leiligheter av samme starrelse kan det derfor vaae
aktuelt & fortette med andre typer leiligheter i egne nybygg eller i pabygg og legge til rette for
sosialt fellesskap bade ute og inne. Kommuner har mulighet til & lage egne normer for leilighets-
fordeling i boligblokker ved regulering av nye boliger. De kan derfor til en viss grad ogsa pavirke
utviklingen i etablerte boligomrader dersom det legges opp til fortetting med nybygg.

7.8 Eksempel: Universell utforming og tilgjengelighet som strategi i et
boligomrade

| boligomrédet Brogarden i Alingsas utenfor Geteborg bor det spesielt mange eldre mennesker

og fabarnefamilier. Leilighetene er sma (toroms). Eieren, det kommunal e sel skapet Alingsashem,

har som mal for Brogarden at det pasikt skal bli boliger spesielt tilpasset eldre, trygghetsboende.

Alingsashem bruker radgivende arkitekt med kompetanse pa universell utforming. Bredder,
hegyder og Igsninger er forbundet med tilgjengelighet. Leilighetene var enkle & oppgradere til
universell utforming. Pa baderom er for eksempel skap, dusj og handkleholder satt i lav hayde,
dik at de kan nés fra sittende tilling. Det er tatt hensyn til svaksynte med markeringer i trapper
og god belysning. Fellesarealene er malt med lyddempende maling for god akustikk.

Kommunen har bestemt at 65 % av utleie-
leilighetene i Brogarden ma veere tilgjengelig
med rullestol. Det blir oppfylt ved at alle
leiligheter i farste etasje far livslgpsstandard
samt at blokker med kijeller far heis. | 2. og 3.
etasje far to av tre leiligheter stgrre bad. De
boligene i farste etasje som skal veere
trygghetsboende, har i tillegg forsterkninger
i vegger og himlinger, for & ivareta framtidig
montering av bgyler og personlgftere.

"Prototyp" eller demonstragjonsprosjekt som markedsfering og laeringsarena

Den ferste blokka i Brogarden ble planlagt som en prototyp, og oppgraderingen av blokka ble
brukt som lagringsarena for resten av prosjektet. En leilighet som sto ubebodd, har fungert som
visningsleilighet i full malestokk. | tillegg har eieren Alingsashem hatt et ma om at metodene
brukt pa Brogarden skulle overfarestil andre boligblokker i "miljonprogrammet".

| likhet med prototypen i Brogarden ble den farste blokka som ble oppgradert i Barkaleitet
borettslag (Bergen), brukt som "visningsblokk™ for beboerne i de gvrige blokkene. Slik fikk de
bedre forstéel se av hvilke nye egenskaper blokkene ville fa og hva arbeidet gikk ut pa

Erfaringene fra oppgradering av demonstrasjonsprosjekter kan for eksempel viderefares gjennom
en boligsosial handlingsplan i kommunen. Demonstrasgjonsprog ektene kan fungere som lagings-
arena for nye oppgraderinger av kommunale boliger og borettslag. De kan bidratil ny kunnskap
og ekt forstdelsei kommunen og hos andre involverte aktgrer som entreprengr, prosjekterende og
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produktleverandgrer, for hvordan oppgradering av boliger med nye bolig- og omradekvaliteter
kan gjennomferes for at eldre kan bli boende lenger/fa gkt livskvalitet.
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8 Boligradgiving

8.1 Boligradgiving i kommunal regi

Organisering og omfang av boligradgiving varierer stort mellom kommunene. Boligradgiving
forbindes ofte med den radgiving som stettes av Husbankens til skuddsordning. Ordningen har en
streng gkonomisk behovspreving og henvender seg til flere malgrupper enn eldre. Barnefamilier
med funksonshemmet barn og varig ufgre kommer som regel foran dem. Boligradgiving kan
ogsa vaae mer generell rédgiving eller informasjon som oppfordrer og bevisstgjer eldre til a
planlegge for egen alderdom, enten man tenker a flytte eller bli boende. Noen kommuner har
hjemmebesak til alle og da kan boligsituasjonen drgftes.

Suksessfaktorer som gér igjen nar vi snakker om rédgiving til de som trenger a tilrettelegge
boligen, er tverrfaglig samarbeid, opprettelse av et eget boligkontor, god informasjon om stette-
ordningene og en farstelinjetjeneste (for eksempel hjemmetjenesten) som er i stand til &fange opp
innbyggere med behov for tilpasning. En typisk prosess er som falger: Behovet identifiseres,
enten ved at beboer tar kontakt eller at kommunen kjenner til behovet, gjerne gjennom
hjemmetjenesten. Kommunens ergoterapeut utreder, boligkonsulenten anbefaler gkonomiske
virkemidler, beboer sgker midler (fra Husbanken), som regel med hjelp fra boligteamet. Nar
seknaden er innvilget, tar beboeren kontakt med arkitekt eller byggmester, ogsd her ofte med hjelp
fra boligteamet. Boligkonsulent anbefaler ikke handverkere, men kan bidra med & sammenlikne
tilbud. Kommunen har arlig evaluering internt, og de er pa befaring hos beboeren for & se om
| @sningene fungerer etter intensjonen.

Samarbeidet omfatter som regel hjelpemiddel sentralen, Husbanken og kommunen representert
ved helse, boligavdelingen og teknisk etat. Planmyndighetene ser ikke ut til & vaare involvert pa
noe tidspunkt, selv om et samarbeid med dem kunne | gftet boligsatsingen.

Det er stor variason i sterrelse pa tiltak som gjennomferes. Det kan vaae montering av
stettehandtak, trinnfritt inngangsparti, fa alle hovedfunksioner painngangsniva og ombygging til
sterre bad. Det kan vagre fokus pa a fatil varige lgsninger i boligene med bruk av heistilskudd og
installere heis, i motsetning til trappeheis som er individrettet og som fjernes nar beboer ikke
trenger den lenger. Det er imidlertid lite generell radgiving om hvor og hvordan man kan bo og
hvilke aktivitetstilbud som finnes.

Ikke alle kommunene markedsfarer ordningen like godt. Ofte er det de ansatte som informerer
om den ndr de er pa hjemmebesegk. Det hender at innbyggere tar initiativ selv. Noen kommuner
har utarbeidet egne brosiyrer som ligger pa nettsidene. Enkelte kommuner velger & utvikle
nettsider med mer generelle rad og veiledning til eldre. | en av kommunene vi har snakket med,
har radgivningsgruppa tatt initiativ til & samhandle og samarbeide med lokale utbyggere. De
driver aktivt med holdningsarbeid mot entreprengr og utbyggere, og har dpne informasjonsmeter
med innbyggerne hvor de blant annet informerer om finansieringsmuligheter og lgsninger.

En av de sma kommunene vi har intervjuet, har etablert et tverrfaglig boligteam som ogsa skal
begynne med oppsakende aktivitet. Informanten mener at de har oppnadd at innbyggerne har mer
kunnskap og er mer bevisste om a ta ansvar for hvordan de bor nar de begynner a bli eldre.
Arbeidet med stedsutvikling har bidratt til en forstelsei kommunen om betydningen av hvor og
hvordan folk bor. Det pavirker innsatsen med & utvikle varierte boliglgsninger.
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En annen mellomstor kommune pa @stlandet har en tverrfaglig boligtilpasningsgruppe som
innbyggere kan henvende seg til. Det har vaat lite markedsfaring av den, og sa langt er det de
ansatte som informerer om ordningen. Kommunen utvikler en nettside med generelle rad og
veiledning til eldre. De har mange gode tjenester, som ikke bare omhandler eldre. De jobber med
store temaer, og eldre er en del av det. Kommunen sarger for boliger til vanskeligstilte eldre, de
som ikke har rad til akjepe.

Husbankens veiviser gir detaljerte rad for byggeprosessen i forbindelse med oppgradering av
bolig. De fleste byggesaker oppleves som kompliserte for byggherrer som ikke er profesjonelle,
selv om tiltakene i seg selv er enkle hver for seg. Det er mange aktegrer som skal kontaktes og
koordineres, og usikkerhet kan oppsta ved ngdvendige avveininger. Det er vanskelig &fa gode og
ngytrale faglige réd. | lys av den variable boligradgivningen i kommunene, mener Sgrvoll,
Norvik, Aarland og Sandlie (2018) at det kan vaare grunn for det offentlige til & legge mer vekt
pa & styrke kommunenes og de private aktarers rolle og kompetanse som rédgivere for private,
borettslag og sameier i rehabiliteringsprosesser. Hvilken effekt boligradgivning i sin ndvaarende
form har for tilrettelegging for eldre, er uklart. Boligradgivning treffer en snever gruppe—hvordan
kan nedslagsfeltet utvides?

Den kommunale boligradgivningen, NAV sin informasjon om hjelpemidier og Husbankens
veiviser har det til felles at de henvender seg til malgrupper som minner mer om "klienter" og er
mindre ressurssterke enn de malgruppene som kan bidra til utvikling av nye boligl@sninger:
initiativrike mennesker som aktivt planlegger sin aderdoms boform. Malgruppafor rédgivningen
dlik den er utformet i dag, er mennesker som allerede har definerte behov, som ofte trenger
individuelle hjelpemidler og har lite gkonomiske ressurser. De er ikke i en situasion hvor de
planlegger for bolig i alderdommen, men hvor prekaare behov ma Igses slik at de kan bli mest
mulig selvhjulpnei hjemmet og dlik at tjenesteytingen kan forega pa best mulige premisser.

Det er et stort potensia i dinformere beboere om de gkonomiske virkemidlene de har til radighet.
Fa boligeiere har per i dag kjennskap til virkemidlene de kan sake om. Kommunen kan drive
oppsekende virksomhet hos nye boligeiere, etter modell fra energiradgivning (Hauge, 2017).
Markedsfaringen kan innta plattformer som sosiale medier og fjernsyn. Det fins for eksempel et
utall programmer som omhandler oppussing: Hvorfor ikke skape en serie som omtaler til rette-
legging og framtidssikring?

8.2 Annen type veiledning

Det fins mye veiledning om prosedyrer og lgsninger for tilpassing av bolig, herunder i
Husbankens veiviser. Det meste av stoffet ligger panett, men det er vanskelig afdoversikt. Heller
ikke alle i malgruppa har god nok kunnskap til & mangvrere uanstrengt pa nett. Statens seniorrad
har for eksempel utviklet en egen nettportal, seniorportalen, med lenker til relevant stoff. Flere
lenker er dessverre "ratne" og informasjonen begrenset. Portalen kan videreutvikles og fa lenker
til virkemidler rettet mot bolig.

| tillegg fins det en rekke organisasjoner som Norske arkitekters landsforbund og Oslo Arkitekt-
forening som har relevante tilbud:

ART, Arkitektenes radgivningstjeneste

Oslo Arkitektforening tilbyr en halv times gratis radgivning fra arkitekter hver torsdag mellom
kl. 17-19. Radgivningen er rettet mot privatpersoner med planer om a bygge, utvide eller
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rehabilitere hus. Tjenesten omhandler problemstillinger av arkitektonisk, teknisk, administrativ
eller gkonomisk karakter og har som delmdl a gke forstaelsen for arkitektoniske kvaliteter.

Timebestillingen er nettbasert. Det er dessverre ikke mulig areserveretid per e-post eller telefon,
og sparsmal til radgivningstjenesten besvares kun ved personlig frammgte i radgivningstiden. Det
anbefales atamed situasjonsplan, reguleringsbestemmel ser, tegninger i malestokk og fotografier.

Smahusregisteret

Sma progjekter, som kan virke enkle, innebagrer likevel mange vurderinger og avveininger. Feil
valg kan medfare tekniske utfordringer, merutgifter og forsinkelser. En arkitekt kan, i tillegg til
prosiektering, ogsa gi stette i forbindelse med kommunal saksbehandling, anbudsprosess og

bygging.

Kjennskap til hvor man kan fa profesjonelle rad og veiledning kan for noen boligeiere vaare en
viktig padriver for & komme i gang med en ngdvendig oppgradering. Norske arkitekters lands-
forbund (NAL) har etablert et "smahusregister" — en liste over medlemmer som gnsker & presen-
tere seg for det private markedet.

Direktoratet for byggkvalitet (DiBK) utvikler oppussingsrad® tilpasset sméhus, som blant annet
skal gjere boligene bedre rustet til et langt liv hjemme. Radene skal vaae ngytrale og gjere det
enklere for boligeiere &tavalg som gir bedre byggkvalitet nér de vedlikeholder, pusser opp eller
bygger om. DiBK gnsker a aliere segy med byggenaaingen for & fremme radene overfor
boligeiere. Magruppa bestar av aktagrer som jobber med oppgradering av eksisterende boliger,
som radgivere og utferende, byggevarehandel, byggevareprodusenter, boligselskaper,
forsikringsselskaper, finansielle institusioner og eiendomsmeglere. Se https.//dibk.no/om-
oss/Nyhetsarkiv/vi-soker-samarbei dspartnere-for-a-spre-oppussi ngsrad/

| andre skandinaviske land fins det nettsider med en helhetlig tilnaarming til boligsparsma som
angdr eldre, og som appellerer til en starre gruppe friske eldre. Det er eksempler pa pensjonsfond
og forsikringssel skaper som gir rad og veiledning.

8 Radene lanseres 1. halvar 2020.
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Figur fra Videncenteret Bolius, dk
Test: Passer din bolig til dig?

| Storbritannia har regjeringen bevilget midler til en uavhengig boligradgivingstjeneste for eldre
kalt "First Stop". Tjenesten skal bidratil at eldre tar velinformerte valg om egen bolig. Den drives
flere steder i England og har dermed kunnskap om lokal e boligmarkeder.

Faglige Seniorer

Faglige Seniorer er en selvstendig organisasion for fagbevegel sens seniormedlemmer, med mer
enn 200 000 medlemmer fordelt pa 470 seniorklubber over hele Danmark. De har mange tilbud
til sine medlemmer, blant annet boligradgiving.

Alle medlemmer af Faglige Seniorer kan fa gratis boligradgivning af boligradgiver Ole Clausen, som er
daglig leder af Feelles Byg i Roskilde. Ole har mange ars erfaring indenfor almennyttige boliger og boliger
i al almindelighed. Boligradgiveren radgiver gratis om:

— Lejelejligheder

— Andelslejligheder

— Ejerlejligheder

— Hus

— Plejehjem og eeldreboliger

— Udlejning

— Indretning af seniorboliger

https://fagligsenior.dk/radgivning/gratis-boligradgivning/

| de kommunene som har suksess, ser vi bade systematisering av kunnskap om eldre innbyggere
og deres bosituasjon, og et langsiktig tverrfaglig og helhetlig arbeid innenfor boligpolitikken. Pa
nasionat niva er bedre og mer tilgjengelig statistikk ngdvendig kunnskap for a utvikle flere
virkemidler for ssmfunnsnyttig oppgradering av eksisterende boligmasse.
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Det eksisterer en rekke ordninger som retter seg mot private boligeiere, men disse markedsfares
hovedsakelig hver for seg, pa ulike organisasjoners nettsider. Derfor er det behov for en felles
digital plattform hvor flere ordninger og virkemidler markedsfares, og som bar utvikles i et
samarbeid mellom flere offentlige etater, gjerne med inspiragon fra den danske plattformen
https://www.bolius.dk/tredjealder. En helhetlig radgivningstjeneste bar for eksempel ta for seg
kompetansestette til styrene i boligselskaper, der det er stort behov for kompetanse i
oppgraderingsprosesser. Boligradgivingen ber ogsa ses i sammenheng med steds- og omrade-
utvikling. Det forutsetter gkt samarbeid patversi kommunen, der dagens boligteam i starre grad
blir trukket inn i planarbeidet.
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9 Boligpolitikk, regulering og virkemidler

9.1 Generelt

| dette kapitlet gjer vi kort rede for status for politiske dokumenter og viktige virkemidler som
relaterer seg til Meld. St. 15 (2017-2018) Leve hele livet: En kvalitetsreform for eldre (Helse- og
omsorgsdepartementet, 2018). Hensikten er & gjare rede for noe av historikken knyttet til de
politiske ambigjonene og trekke fram viktige tiltak som har veat pravd ut tidligere.

Privateide boliger for eldre kan i utgangspunktet forstas som et hovedsakelig privat anliggende,
som reguleres gjennom plan- og bygningslover og relatert regelverk. Men tar man utgangspunkt
i at kommunene skal spille en aktiv rolle som padriver og/eller stettespiller, er det saalig kommu-
nale enheter for bolig og sosiale tjenester og omsorgstjenestene som blir bergrt. Gjennomgangen
starter derfor med den politiske styringen av disse to sektorene.

9.2 Sentrale dokumenter pa omsorgsfeltet

Utforming, lokalisering og tilrettelegging av boenheter med tilskudd skal skje i trad med
regjeringens plan for omsorgsfeltet 2015-2020, kalt Omsorg 2020 (Helse- og omsorgs-
departementet, 2015a). Planen legger opp til at brukerne av omsorgstjenester skal fa sterre
innflytelse over egen hverdag, og man ansker et sterkere samspill med parerende, frivillige,
ideelle og private aktarer. Det er gnskelig a utsette institusionsinnleggelse gjennom a styrke
hjemmetjenesten, og planen erkjenner at det er behov for tidlig innsats og tverrfaglig samarbeid.
Alt dette indikerer at tiltak knyttet til privateide boliger for eldre, inkludert generasjonsboliger,
kan finne stette i gjeldende omsorgspolitikk.

Omsorg 2020 fglger opp Meld. St. 29 (2012-2013) Morgendagens omsorg (Helse- og
omsorgsdepartementet, 2013). | behandlingen av stortingsmeldingen uttrykte helse- og omsorgs-
komiteeni sininngtilling 477 S (2012-2013) at:

Komiteen understreker at det fremdelesvil vaare behov for utbygging og ombygging
av omsorgsboliger og sykehjem, og stetter at dagens ordning i Husbanken
videreferes ogsa etter 2015. Komiteen mener det er fornuftig og enskelig at
ordningen vurderes utvidet til & omhandle utbygging av trygghetsboliger og ikke
bare tilbud for heldagns omsorgstjenester. (Var understrekning)

Denne formuleringen er gjentatt i inngtilling 40 S (2015-2016) til stortingsmeldingen Meld. St.
26 (2014-2015) Fremtidens primeerhelsetjeneste: Nazrhet og helhet (Helse- og omsorgs-
departementet, 2015b), med formuleringen: "Komiteen mener dette behovet fortsatt er til stede”.

@nsket om afinansiere trygghetsboliger viainvesteringstil skuddet gitt av Husbanken konkurrerer
imidlertid med gnsket om en fortsatt satsning pa boliger med heldagns omsorgstjenester. Om
handlingsplanen for eldreomsorgen i perioden 1998-2002 skriver komiteen at reformen ga nye
omsorgsboliger og noen ekstra arsverk, men ikke det ngdvendige kompetansel gftet og gkning i
hel dagns omsorgspl asser:

Reformen bleimidlertid i det vesentlige en boligreformfor eldre med et beskjedent

omsorgsbehov. | de fleste omsorgsboligene finnes det ikke dagnkontinuerlig tilsyn,
og boligen er basert pa at man skal sake kommunens sosialtjeneste om bistand pa
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samme mate som i eget tidligere hjem. For sveat mange er dette ikke en
tilfredsstillende lgsning. (Innst. 477 S (2012-2013), s. 11)

Demensplan 2020 (Helse- og omsorgsdepartementet, 2015c) konkretiserer malsetningene i
Omsorg 2020 for brukergruppa med demens. Den legger til grunn netto tilvekst av boliger med
heldagns omsorgstjenester. Planen vektlegger sma boenheter med korte avstander, fa beboere og
fargebruk som stetter stedsansen. Det arbeides na med en tredje demensplan, Demensplan 2025,
og det er sannsynlig at tilpassede boliger blir et sentralt temaogsai denne.

Omsorg 2020 bygger pa resultatene og erfaringene fra Omsorgsplan 2015, St. Meld. 25 (2005-
2006). | evaueringen av Omsorgsplan 2015 (Hagen, et a., 2015) ble det dléit fast at
investeringstilskuddet til omsorgsboliger og sykehjem (lansert i 2008) hadde hatt en tydelig effekt
painvesteringene i kommunene. Men ordningen blei stor grad brukt til ombygginger av eksiste-
rende plasser og ferte ikke til noen betydelig gkning i antallet sykehjemsplasser eller brukere pa
sykehjem. Evalueringen fant ogsa at kommunenes investeringer responderer pa kostnadene for
béde etablering og drift:

Mange kommuner bygger omsorgsboliger fremfor sykehjemsplasser av gkono-
miske arsaker og fordi omsorgsboliger passer for mange grupper brukere. En bar
harmonisere finansieringsordningene for ulike tilbud slik at investeringene ikke
bestemmes av ulik grad av statlig finansiering og variasoner i brukerbetalingen
mellom ulike tilbud. (Hagen, et al., 2015)

9.3 Boligsosialt arbeid og boligpolitikk

Den nagionale strategien for boligsosialt arbeid, Bolig for velferd (2014-2020) (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2014), beskriver regjeringens prioriteringer og ensker for
vanskeligstilte pa boligmarkedet. Den boligsosiale politikken er rettet mot det overordnede malet
om at alle skal ha et godt sted abo. Barnefamilier og unge skal vies ekstra oppmerksomhet, men
ale bostedslgse skal fa hjelp til a lase sine utfordringer. Eldres behov for fysisk eller sosialt
tilrettelagt bolig er ikke blant temaene som omtales spesielt, men formuleringen "vanskelig
situasjon paboligmarkedet" brukes, blant annet, om personer sombor i bolig somikke er tilpasset
deres spesielle behov (s. 30). Strategien er klar pa at kommunene har en ngkkelrolle for & na
mdlene. Utvikling av boligprogram, boligpolitisk handlingsprogram og boligsosialt program-
arbeid kan bidratil & avklare verdigrunnlag og styre ressursbruken pa en systematisk méte.

Regjeringen startet arbeidet med sin farste stortingsmelding om boligsosialt arbeid i juni 2019.
Den forrige stortingsmeldingen pa dette omrédet var Meld. St. 17 (2012-2013) Byggje — bu —
leve. Kapittel 4.6.2 "Bustader som er gode & bli gamle i" omtaler kort eldres anske om & bo
hjemme lengst mulig og de muligheter som fins for atilpasse boligen midlertidig €ller permanent
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2013).

Regjeringens strategi for boligmarkedet, Fornyet strategi for boligmarkedet (2018) (Finans-
departementet, 2018), legger vekt pahelhetlig tilnaaming til et velfungerende boligmarked. Bedre
bomiljg og effektive byggeprosesser star helt sentralt, sammen med tiltak for & trygge
bolighandler gjennom bedre informasjon og en baarekraftig finansiering. Strategien er en revigon
av Strategi for boligmarkedet (2015) (Finansdepartementet, 2015). Flere av virkemidlene videre-
fares, blant annet:
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KMD falger opp fylkeskommunenes og kommunenes arbeid med by- og tettsteds-
utvikling, der malet er a sikre tilstrekkelig og variert boligbygging.

Regjeringen samarbeider med byggenaaingen gjennom Bygg 21 for & utvikle en
kunnskapsbasert, baarekraftig og produktiv naering. Ansvaret ligger hos KMD.

Regjeringen vil mdlrette og avgrense husbanklan til prosjekter som gir ekt boligpolitisk
maloppnaelse. Ansvaret ligger hos KMD.

Av gjennomfarte tiltak var blant annet:

Fra 1. januar 2016 ble det innfert endringer i byggesaksforskriften og byggteknisk
forskrift (TEK) for & gjere det enklere & gjennomfare tiltak i eksisterende byggverk.
Eksempelvis ble det enklere a fainnvilget bruksendring fra bod til soverom i bolig. Det
kan gi flere boliger med livsl gpsstandard.

Programmet "Plansatsing mot store byer" ble avsluttet i 2016. Malet var & redusere
kostnader for utbyggere ved & gjare planprosessen mer effektiv og forutsigbar.

Blant nye tiltak som ble lansert, er:

Raskere planprosesser — legge til rette for mer effektiv utbygging i kompliserte fortet-
tings- og transformasjonsomrader

Klargjering av grensen mellom plankrav og byggteknisk forskrift — en kartlegging har
avdekket at noen kommuner palegger utbyggere tekniske krav til boliger gjennom plan-
bestemmelser som gar ut over byggteknisk forskrift.

Bedre organisering av eiendom i sterre utbyggingsprosekter — legge til rette for at
utbyggere tenker mer helhetlig rundt sekgonering av utbyggingsprosekter. For eksempel
at flere sameier i samme progjekt kan bruke felles regnskapsfarer

Oppsummert: Strategien for boligmarkedet gar ikke spesifikt inn pa eldre som magruppe. Men
vekten paforenkling av regelverk og mer forutsigbare planprosesser kan bidratil & senkerisikoen
for utbygger ved & sette i gang store og sma prosjekter med generasjonsboliger og/eller tilpasning
av eksisterende boliger.

9.4 Lover og regelverk

Ombygging og nyetablering av boliger reguleres gjennom et omfattende regelverk. De mest
sentrale byggereglene er plan- og bygningsloven®, byggesaksforskriften og byggteknisk forskrift
(TEK17). I tillegg kommer andre forskrifter, for eksempel heisforskriften. Endringer i regel verket
er regulert gjennom forvaltningsloven.™©

9 Lov om planlegging og byggesaksbehandling: https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71.
101 ov om behandlingsmaten i forvaltningssaker: https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1967-02-10.
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| forbindelse med etablering av nye konsepter kan det bli relevant & preve seg fram for afinne en
hensiktsmessig form for samarbeid mellom kommuna omsorgstjeneste, beboer og utbygger. Det
kan ta form som et forsgk. Forsgk som har som formal a utvikle funksjonelle og effektive
organisasjons- og driftsformer i offentlig forvaltning, reguleres av forsgksloven.** Loven krever
at slike forsgk skal veare faglig underbygd, og det er satt en maksimal tidsramme pa fire ar, med
mulighet for forlenget godkjenning i inntil to & (med mindre det er besluttet reformer som sam-
svarer med forsgket). For forsek i kommuner eller fylkeskommuner er det henholdsvis kommune-
styret og fylkestinget som selv fastsetter vedtektene for forsgket.

Bostatteloven endret navn 1. januar 2020 til Lov om bustette og kommunale bustadtilskott.
Bakgrunnen er at kommunene har overtatt saksbehandlingen for "tilskudd for etablering i egen
bolig og tilskudd til utredning og prosjektering”, som inntil arsskiftet ble behandlet av Husbanken.
Sistnevnte virkemiddel kalles natilskudd til tilpassing av bustad. §15 gjer det klart at kommunene
ogsa kan gi dette tilskuddet til eldre som ansker & gjare tilpasninger i egen bolig fer behovet for
en tilrettelagt bolig inntreffer. Loven dpner for at tilskuddet kan brukes til profesjonell utredning
og progjektering.

Minstekrav til universell utforming og tilgjengelighet er nedfelt i TEK17. Direktoratet for
byggkvalitet (DiBK) har utformet veiledere og et oppslagsverktgy som progekterende kan
benytte gratis. | tillegg har BAE-nagingen og noen brukerorganisasjoner for funksjonshemmede
utformet to norske standarder for universell utforming for henholdsvis arbeids- og
publikumsbygninger (NS 1101-1) og boliger (NS 1101-2). Disse er mer utfyllende enn kravene i
TEK17. Standardene kom i ny utgave i 2018 og baserer seg pa FN-konvensjonens definisjon av
universell utforming. Det er forventet at 1SO (International Standardization Organization) vil
revidere sin standard for universell utforming i 2020. | tillegg regner man med at CENs forslag
til standard utformet for EU-kommisjonen skal sendes pa haring i 2020.

Folketrygdlioven'? §10-6 og §10-7 regulerer stgnader for tilpasning i dagliglivet og pa arbeids-
plassen, som hgreapparater og tekniske hjelpemidler. Stenader til hjelpemidler er nsamere
regulert gjennom Forskrift om stenad til hjelpemidier mv til bedring av funksonsevnen i
arbeidglivet og i dagliglivet og til ombygging av maskiner pa arbeidsplassen.’® Hjelpemidler som
deles ut til en bruker forblir hjelpemiddelsentralens eiendel, og skal leveres tilbake nar behovet
for hjelpemidlet oppherer, for eksempel hvisbrukeren dar. Nar det gjelder hjelpemidlet trappeheis
krever forskriften at brukerne ma velge mellom kommunalt tilskudd til tilrettelegging av boligen
for abo paett plan, eller trappeheis. Det er ikke mulig & fa begge deler.

9.5 Dagens virkemidler og tiltak

Husbanken og kommunene kan yte tilskudd til bade privatpersoner, kommuner og andre mal-
grupper som borettslag, frivillige organisasjoner og interesseforeninger. Her beskriver vi de
viktigste tilskuddene relatert til boliger for eldre.

Tilskudd til heis
Tilskuddet gis av Husbanken til eiere av eksisterende eiendommer med minst tre etager.
Tilskuddet dekker inntil 50 % av kostnadene til prosjektering (trinn 1) og/eller installering

111 ov om forsgk i offentlig forvaltning: https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1992-06-26-87.
12 Lov om folketrygd: https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-02-28-19.
13 https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1997-04-15-318
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(trinn 2). Husbanken har utarbeidet en egen veileder for tilskuddet (Husbanken, 2016) og egne
retningslinjer. Seknadsfristen er arlig, med neste frist 15. juni 2020. Det er klageadgang pa vedtak
som i andre instans vurderes av en uavhengig klagenemnd oppnevnt for husbanksaker. For 2019
bevilget Stortinget 40 millioner kroner til heis og tilstandsvurdering. Dette ble gkt til 50 millioner
kroner for 2020 (penger som utbetales over tre ar) (Kommunal- og moderniseringsdepartementet,
2019; 2020).

Tiltaket ble godt mottatt av bade kommuner og innbyggere. Noen av prosjektene det ble sakt om
stette til, har imidlertid ikke blitt realisert pa grunn av manglende finansiering eller manglende
vedtak i borettslag. Det har gitt utfordringer for forvaltningen av tilskuddet siden det er stor
ettersparsel etter pengene. Fra 2020 krever Husbanken at det foreligger et positivt vedtak om
prosjektering eller installering far man soker.

Det er ikke alltid at beboerne selv klarer & se for seg hvordan en ny heis kan plasseres. Her bidrar
enkelte kommuner med innbyggermeter for & spre kunnskap om ulike mater lavblokker kan
tilpasses pa. En annen utfordring er hensynet til brannsikkerhet. Ved brann skal ikke heis benyttes,
og brannvesenet er opptatt av at beboerne skal kunne ta seg ut pa egenhand via trapper i
bygningen.

Husbanken har fétt i oppdrag av KMD & vurdere aternative virkemidler og tiltak som stetter opp
om kommunenes arbeid for atilrettelegge for flere boliger for eldre, og herunder foresla konkrete
tiltak for & malrette heistilskuddet (frist 1. oktober 2020).

Bolig- og omradeutvikling i byer

Husbanken har fatt bevilget 20,2 millioner kroner i 2020 (14,2 millioner kroner i 2019) til arbeid
rettet mot bolig- og omradeutvikling. Omtrent halvparten av belgpet er forbeholdt omrade-
utvikling i Oslo, Bergen og Trondheim. Husbanken skal sammen med Distriktssenteret gjennom-
fare et progekt i 2020-2022 om aldersvennlige boliger og bomilja som retter seg mot distrikts-
kommuner.

Lan fra Husbanken (tidligere kalt grunnlan)

Lan fraHusbanken kan gistil innbyggere som ikke far 1an i vanlig bank. Husbankens laneramme
i 2020 er 16 milliarder kroner, som omfatter startlan, lan til utleieboliger til vanskeligstilte, 1an til
studentboliger og lan til private barnehager. Grunnldn skal prioriteres til utleieboliger til
vanskeligstilte og realisering av pilot- og forbildeprogekter. Pilot og forbildeprosektene er
unntatt krav om at boligene skal vaae ngkterne. Et bofellesskap for eldre vil kunne kvalifisere
som forbildeprosjekt siden det er fa av dem i Norge. Kommuner som sgker |an til barnehager,
omsorgsbholiger eller sykehjemsplasser, vil bli henvist til andre kredittinstitusjoner. Nytt fra 2020
er at private kan seke om lan til boligkvalitet, enten miljevennlige boliger eller livsigpsboliger. 1.
mars 2020 mel dte Husbanken at de allerede har mottatt flere sgknader om lan til boligkvalitet enn
de har midler til.

I nvesteringstilskudd til rehabilitering

Investeringstilskuddet er en stimuleringsordning rettet mot kommunene. Hensikten er & fornye
tilbudet av sykehjemsplasser og omsorgsboliger for personer med heldggns helse- og
omsorgstjenester. Tilskuddet kan ikke brukestil & skape netto tilvekst av plasser. Tilsagnsrammen
for 2019 er pa 1,3 milliarder kroner, tilsvarende ca. 750 heldggns omsorgsplasser.
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Investeringstilskudd — netto tilvekst

| 2019 er det bevilget 1,3 milliarder korner (tilsvarende ca. 750 heldegns omsorgsplasser) til &
ake tilbudet av sykehjemsplasser og omsorgsboliger for personer med behov for heldagns helse-
0g omsorgstjeneste. Husbanken dekker inntil 55 % av godkjente anleggskostnader for sykehjem
0g 45 % for omsorgsboliger. Det er samme satser som for rehabiliteringstilskudd. Fylkesmannens
vurdering av om prosjekter det sekes om kommer inn under ordningen, skal tillegges betydelig
vekt.

Overfaring av ansvar fra Husbanken til kommunene

Fra 2020 har kommunene overtatt behandlingen av sgknader om tilskudd til utredning og
progektering, tilskudd til tilpasning og tilskudd til etablering. Finansieringen av ordningene
innlemmes nd i rammeoverfaringen til kommunene. Det blir opp til kommunene selv & sette av
penger i kommunens gkonomi og budsettplan. Selv om det kan Ignne seg & bruke penger pa
tilskudd slik at kommunen sparer penger pa omsorgstjenester, er det opp til kommunene d avgjere
hvorvidt de vil prioritere tilskudd framfor andre budsjettposter. Det er naturlig a forvente en
gkende geografisk variagon i hvordan disse tilskuddene behandles, og en sannsynlig konsekvens
av det er at totalsummen ikke vil opprettholdes pa samme niva som foregaende ar.

Tilskudd til tilpasning er et sentralt virkemiddel for alegge til rette for at flere innbyggere skal
klare seg lenger i egen bolig. En utredning av boligen kan kartlegge muligheter og begrensinger
i eksisterende bolig og tilknyttede uteomrader. Utredningen kan ogsa gi svar pa om bruker har
akonomi til &finansiere planlagte tilpasninger selv eller om det er behov for tilskudd og/eller 1an
fra kommunen. Tilskudd til prosiektering kan gis til & dekke honorar til fagkyndig bistand, for
eksempel en arkitekt. Utredning og prosjektering som dekkes av tilskuddet, skal utferes av
fagkyndig. Kommunene avgjer selv hvor mye de vil dekke av utgiftene.

Funksjonsattest for bolig

Husbanken Region Midt-Norge, Fylkesmannen i Sar-Trandelag, Sar-Trandel ag fylkeskommune,
Trondheim kommune og NAV Hjelpemiddelsentral Sar-Trandelag har utviklet en funksjonstest
for boliger. Det er et nettbasert skjemasom boligeier kan fylle ut for &synliggjere hvor funksjonell
en eksisterende bolig er. Hensikten med prosjektet Kunnskap til rett tid — funksjonsattest bolig
var & gjere boligeiere bevist problemstillingen med 4 tilrettelegge boligen i god tid far behovet
oppstar. Verktayet finnes fritt tilgjengelig pa www.funksjonsattest.no.

Laxingsnettverk

Flere kommuner, fylkeskommuner og statlige etater inngar i lagingsnettverk for & dele erfaringer
med boliglasninger for el dre med andre, bade nasjonalt og internasjonalt. Noen eksempler paslike
nettverk er:

e 0do og Trondheim kommune er tilknyttet Verdens helseorganisasjons globale nettverk
for aldersvennlige byer og kommuner (WHO's Global Network for Age-friendly Cities
and Communities).
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e | regi av KShar 16 kommuner* organisert seg i et nettverk for kommunal boligpolitikk.
Samarbeidet bygger pa rapporten Kommunen som aktiv boligpolitisk akter (Asplan Viak,
2018).

o Lamingsnettverk for helhetlige pasientforlgp for eldre med sammensatte behov skal styrke
den medisinske og helsefaglige oppfelgingen av personer med demens som mottar
hjemmetjenester.

e Helsedirektoratet og Nasional kompetansetjeneste for aldring og helse deltar i
programmet "Joint Action on Dementia'. Hensikten er a bidra til et felles kunnskaps-
grunnlag og fellestiltak i ES-landene om utforming av boliger med heldggns omsorgs-
tjenester.

e Kommuneprogrammet. Tidligere kunne de regionale kontorene i Husbanken innga
samarbeid med kommunene i sitt omrade innen temaspesifikke kommuneprogrammer,
for eksempel Husbanken V ests Boligsosialt Velferdsprogram (fra2010). Fra 2016 ble de
regionale satsningene samlet i en felles nagjonal satsing som skal sikre likebehandling av
kommunene. Husbankens kommuneprogram — Bolig for velferd 2016-2020 er et viktig
redskap for & oppnamalenei den nasjonale strategien "Bolig for velferd".

Eksempelsamlinger

Eksempel samlinger som er dpne og fritt tilgjengelig painternett er en viktig kilde til kunnskap og
inspirasion. Husbanken har samlet en rekke prosjekteksempler som kan fungere som forbilder.
Disse er kategorisert etter temaene: barnehager, energi og milja, omradel aft, omsorgsboliger og
sykehjem, studentboliger og universell utforming. Prosjektbasen kan enkelt utvidestil & omfatte
gode eksempler pa generasjonsholiger og andre boligkonsepter egnet for eldre.

Prosjektenei Prosjektbasen er valgt ut i samarbeid med Norske Arkitekters Landsforbund (NAL).
SINTEF Community har ogsa veat sentral i dette arbeidet. Videre har NAL en egen database med
illustrasjoner av moderne arkitektur — "Forbildeprosjekter" — som er sgkbar pa deres hjemme-
side.’® Her viser de eksempler som legger vekt pa universell utforming, stedstilpasning og
innovative prosesser. Miljg- og klimadimensjonen er tydelig i mange av eksemplene. Det er langt
faare eksempler hvor den sosidle bagekraften star sentralt, men temaer knyttet til sentrums-
utforming og tiltak mot fraflytting er gruppert under fanen " Framtidens bygder".

"Veiviseren —for bolig og tjenesteomrédet"*’ er Husbankens samling av prosjekteksempler innen
boligsosiaetiltak. Her fins det eksempler patilpassing av boliger med heis og ombygging av bad,
samt eksempler painnovative |asninger for omsorgsboliger og sykehjem.

Eksempel samlingene som nevnes her, har en stor overvekt av eksempler for formalsbygninger og
andre bygninger knyttet til et permanent tjenestetilbud. Det er veldig fa eksempler pa tilpasning

14 De 16 kommunene er: Kristiansand, Arendal, Ringerike, Lunner, As, Kongsberg, Nittedal, Lier, Lille-
hammer, Hamar, @stre Toten, Vestre Toten, Stavanger, Karmgy, Sandnes og Horten.

15 https://husbanken.no/forbildeprosjekter/

16 https://www.arkitektur.no/utvalgt-arkitektur/

17 https://www.veiviseren.no/
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eler nybygging av private boliger. Det kan skyldes at den offentlige virkemiddelbruken i stor
grad er knyttet til bo- og tjenestetilbud for de med sterst omsorgsbehov.

Boligmappa og Boligkortet

De siste drene har det vaat arbeidet med digitale nettbaserte lgsninger for dokumentasjon og
saksgang vedragrende tilpasninger i eksisterende boliger. To verktagy som er utviklet, er Bolig-
mappa (www.boilgmappa.no) og Boligkortet. Sistnevnte var planlagt lansert i april 2020, men
lanseringen er innstilt. Boligmappa profilerer seg som boligens servicehefte, mens Boligkortet er
oppbygd etter modellen til Energiportalen (www.energiportalen.no). Begge tjenestene lar
boligeiere finne bedrifter som kan utfere ensket arbeid pa boligen. Steinkjer kommune har bidratt
i utviklingen av Boligkortet, og ser for seg en framtidig integrasjon av Boligkortet og "min side"
pa kommunen nettsider. De mener en slik Igsning kan hjelpe til med & sluse boligeiere inn til
digital sgknadsprosess for byggesak, og gjere det enklere & komme med boligradgivning i
forbindelse med oppussingsprosjekter. Verktgyene er enna ikke veldig kjente, men en studie
utfert av Prognosesenteret fant at boligeiere innhenter mye informasjon frainternett far og under
oppussing (Elnan, Hovden, Leszczynski, Horgmo & Bjgrneng, 2018).

9.6 Avsluttede prosjekter og tilskudd

Virkemiddelapparatet er i kontinuerlig endring. Stenader og tilskudd som ikke blir vurdert som
tilstrekkelig malrettede, effektive eller effisiente legges ned eller videreferesi en annen form. Her
nevner vi kort noen virkemidler som er avsluttet. Motivet er bade & inspirere og for a avklare at
disse ikke lenger er tilgjengelige for kommunene og innbyggerne.

Kompetansetilskudd til baer ekraftig bolig- og byggkvalitet

Tildeling av midler fradenne ordningen oppherte fraog med 2017. Ordningen hadde som formal
a fremme miljevennlige og universelt utformede boliger, bygg og uteomrader. Tilskuddene ble
gitt til utviklings- og forsgksprogekter og informasonstiltak, og rapportene fra innvilgede
prosiekter ble offentliggjort pa Husbankens nettsider. Eksempelvis har flere kommuner fatt
kompetansetilskudd for & utvikle kommunedelplaner for boligutvikling. Iveland kommunes
suksesshistorie om sentrumsutvikling startet med et kompetansetilskudd som satte dem i stand til
atafatt pd et mangedrig arbeid.

Blant temaene det var mulig & sgke tilskudd til var universell utforming, tilgjengelighet og bruk-
barhet.’® | 2016 ble det innvilget 33 prosjekter innen universell utforming pa til sammen 13
millioner kroner, herunder flere progekter om velferdsteknologi og to om ettermontering av heis.
Tabellen under viser at det var stor variason i de arlige tilskuddene til temagt universell
utforming.

Tabell 1. Kompetansetilskudd: Tildelte belgp og antall innvilgede prosjekter innen universell utforming (2012-
2016). Kilde: Husbankens arlige rapporter over kompetansetilskudd (2014-2016)

2012 2013 2014 2015 2016
Belap (tusen kr) 10 813 5678 10 375 8515 13 080
Antall prosjekter 28 17 35 22 33

18 Forskrift om kompetansetilskudd til beerekraftig bolig- og byggkvalitet fra Husbanken:
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2011-02-23-194
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Bolystprogrammet (2009-2013)

Kommunal- og moderniseringsdepartementet bidro med 179 millioner kroner til 147 prosjekter i
innen Bolystprogrammet (2009-2013).%° Programmet hadde som méalsetning & gke innsatsen for
stedstilhgrighet gjennom prosjektbasert lokal samfunnsutvikling. Prosjektet favnet et vidt spekter
av temaer, blant annet kulturbasert steds- og nagingsutvikling, integrering og tilflytning. De
eldres perspektiver ble fremmet gjennom samarbeid med eldrerdd i enkelte av prosjektene.
Distriktssenteret har oppsummert resultatenei en duttrapport (Distriktssenteret, 2015). Rapporten
tar opp botilbudets betydning for stedstilharighet, og viser til at mange mindre kommuner har en
boligmasse som domineres av eneboliger, og at det er en mangel pa tilrettelagte boliger for blant
annet eldre i mange sentrumsomrader. Blant relevante tiltak som var gjennomfert i prosjektene,
finner vi utbygging og utbedring av naturomréder og stier for bedre framkommelighet.

Funksjonstilpasning av boliger i Steinkjer

Steinkjer kommune gjennomfarte et progiekt i 2016-2017 hvor de ansket a kartlegge boligmassen
i kommunen. Hensikten var & fa oversikt over tilgjengelighet og behov for funksjonstilpasning i
boligene bygd mellom 1950 og 1980. 332 boliger ble kartlagt ved at boligeier fylte ut en tisiders
funksjonsattest. Selv om kommunen oppnadde & skape en viss refleksjon blant boligeierne rundt
tilpasning til framtidige behov, vil de ikke anbefale andre kommuner & utfare tilsvarende
prosiekter. Det var relativt krevende a innhente attestene, og prosiektet har fert til fa varige
endringer. Ett varig resultat er imidlertid opprettelsen av et kommunalt boligteam som kan bista
boligeiere med anbefaling om tiltak som ber utfares.

9.7 Inspirasjon fra andre nordiske land

Realdaniai Danmark

Realdania er en forening for boligeiere i Danmark. Foreningen stammer fra et omgjort statlig
forsikringsfond og forvalter verdier for om lag 20 milliarder kroner. En betydelig andel av
avkastningen gér til sosiae tiltak rundt om i landet. Arlig bruker de ca. 500 millioner danske
kroner (ca. 750 millioner norske kroner®) pa filantropiske formél. Visjonen for foreningen er &
skape "livskvalitet gjennom det bygde miljg".

Vi har intervjuet Realdania om hvordan de tenker rundt utviklingen av bofellesskaper for eldre,
og hvilke virkemidler de benytter. | hovedsak gnsker de & bidra med risikokapital til realisering
av forbildeprogiekter som deres samarbeidspartnere kan skalere opp. De gnsker ogsa a dele sin
kompetanse og kunnskap om hva som skaper livskvalitet. Her ser de at gode effektmalinger er
viktige, og de har ssmarbeid med VIVE — Det nasjonal e forsknings- og analysesenter for velferd
— og Rambgll Management om dette.

Hasten 2016 startet de prosjektet Rom og fellesskaper for eldre (2016-2019) sammen med PKA
(den danske pengjonskassen) og FB Gruppen (en boligutvikler). Realdania satte av 52 millioner
danske kroner til dette. Partnerskapet skal inspirere til nye boliglasninger som igjen skal bidratil
aforebygge ensomhet og skape aktive eldre. Konkret jobbet prosjektet med & utvikle et 10 ulike
eksempel bygninger paulike modeller for bofellesskaper. Gjennom ateste ulike | gsninger og falge
opp med grundige evalueringer ensker de & f& mer kunnskap om hvilke lasninger fungerer for
hvem. Et av prosiektene som nylig er ferdigstilt, er Kamelia Hus ved det gamle Granttorvet i
Valby i Kgbenhavn. Bygningen har 49 seniorboliger og flere ulike fellesarealer. Alle boligene er

19 https://distriktssenteret.no/bolystprogrammet/, besgkt 20. januar 2020.
20 Den norske kronen har svekket seg betydelig mot den danske gjennom de siste ménedene.
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leieboliger. Husleien ligger mellom 7 500 og 10 000 danske kroner per méned. Sterrelsen pa den
private delen av leilighetene varierer fra 44 til 71 kvadratmeter.

Danmark har en relativt lang tradison med bofellesskap. P4 interesseforeningen Bofadles-
skab.dk?! kan man sgke i en database med ulike kategorier av bofellesskap, og 76 av dem er
merket som seniorbofellesskap. Realdaniaviser til at detidligste formene hadde fellesareal i form
av tilgang til et festlokale, mens man nd er mer opptatt av hverdagsfellesskapet. For a fa dette til
afungere trenger man ajobbe for at de som bor sammen, har felles interesser og verdigrunnlag.
Derfor bar bofellesskapene utvikle et "verdiprogram” som beboerneforplikter seg til. Et eksempel
er Valby, hvor fellesskapet legger vekt pé det grenne og & dyrke vekster.” Tanken bak verdi-
programmet er at ndr man takker jatil enboligi et fellesskap, satakker man ogsdjatil enlivsform.

Rambgll Management (2016) skriver at bofellesskaper potensielt kan gi tre virkninger som gir
kostnadshesparel ser for kommunal omsorgstjeneste. For det farste bor beboerne tett sammen, noe
som kan redusere transporttiden for hjemmetjenesten. For det andre kan sosiale nettverk i
bofellesskapet bidratil & avlaste hjemmetjenesten for enkelte oppgaver. Og for det tredje kan det
a bo i tilrettelagte boliger gjere at beboerne blir mer selvhjulpne. Rambgll Management har
forsakt a finne stette for de tre hypotesene, men skriver at det er utfordrende a etablere et godt
nok sammenlikningsgrunnlag blant eldre som bor for seg selv.

Boverket i Sverige—tilskudd til leieboliger for eldre

| alle de nordiske landene ettersparres det mer forskning knyttet til effekt av ulike boformer og
livsstil. Det er etablert et nordisk forskernettverk som jobber med dette. Man gnsker & etablere
forskningsprogekter pa tvers av de nordiske landegrensene for a trekke erfaringer pa ulike
strategier amodellere. Det er sgkt midler hos Nordforsk, forel gpig uten hell.

Den svenske staten har en tilskuddsordning for "ny- eller ombygging av boliger for eldre i det
ordinage boligmarkedet”. Det er rettet mot foretak og privatpersoner som ensker a etablere
til passede | eiligheter til personer over 65 ar. Dette kan vaare nybygg, €ller tilpasninger og utvidel-
ser av eksisterende boliger. Formdlet er & gke antallet leieboliger for eldre. Det er krav om at
boligene ska ha tilgang til fellesomrader for sosialt samvaa, og at det skal veae personale
tilknyttet boligene. Det er opp til lansstyret i hvert |an & fastsette retningslinjer for hvordan disse
kravene skal tolkes.

Starrelsen pa tilskuddet er inntil 3 600 svenske kroner per kvadratmeter (m?) boareal for nybygg
og pébygg, og inntil 3 200 svenske kroner per m? for ombygning/tilpassing. For leiligheter til to
personer gis det stette for maks 50 m? av leilighetsarealet og inntil 20 m? av fellesareal per
leilighet. Leiligheter for én person kan fa stette for inntil 35 m?i privat areal og 15 m? i fellesareal
per leilighet. Det er ingen begrensninger pa hvor store leilighetene kan vaare. Det gis ogsa ekstra
stette dersom leilighetene har betjening pa dagtid.

For amotta tilskudd ma leilighetene benyttes til formalet i minst dtte ar. Det er ikke anledning til
akombinere tilskuddet med andre former for offentlig stette. Virkemidlet blir blant annet benyttet
ved etablering av trygghetsboende, men kan ogsa brukes for a tilpasse ordinaare boliger til mal-

gruppa

21 https://bofaellesskab.dk/, besgkt 13.4.2020.
22 https://realdania.dk/publikationer/faglige-publikationer/vaerdiprogram-valby
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9.8 Anbefalte virkemidler for nye boformer for eldre

Nag onaletiltak

Anbefalingene her gjelder tiltak som vi tror vil ha effekt for etableringen av generagjonsboliger,
bokollektiver og andre innovative boformer for eldre i Norge. Basert pd gjennomgangen og
draftingen av dagens virkemidler har vi fglgende anbefalinger, i uprioritert rekkefalge:

e Statte til innbyggere som ansker & etablere og innga i bofellesskap for eldre, enten som
leiligheter i felles bygninger i byene eller som samlinger av smahusbebyggelse med
tilgang til fellesarealer for sosialt samveaa. Man bar vurdere a innfare anbefaling eller
krav om at fellesarealene skal ga ut over det som er vanlig i blokker og terrassebygninger
i dag (fellestakterrasse, trimrom, vaskerom, parkeringsanlegg etc.). Hensikten vil veae &
fremme forbildeprosjekter gjennom risikoavlastning, og & legge til rette for at personer
med ulik betalingsevne kan etablere fellesskap sammen. Gitt sterk norsk kultur for selveie
og gnske om raskt & etablere ulike former for bofellesskap, foreslar vi at tilskuddet ikke
begrenses til leieboliger. Stetten trenger ikke nadvendigvis vaae av finansiell karakter,
og kan ogsa handle om informasjon og legge til rette for kobling mellom beboerinitiativ
0g utbyggere.

e Opprette et nytt program for aldersvennlig omradeutvikling. Programmet kan modelleres
pa Bolyst-programmet og kompetansetilskuddet, men rettes spesifikt mot tilrettelegging
av eksisterende boligomrader med utearedler, eller etablering av meteplasser for
generagonsmeter. Hensikten er & ivareta helhetstenking og samhandling mellom ulike
byggherrer og utviklere, inkludert kommunen.

e Synliggjering av pionerprosiekter for & skape bevissthet om mulighetsrommet og
kvalitetene med tilrettel agte boliger for ulike beboergrupper. Forbildeeksempler er ansett
som et viktig virkemiddel i arbeidet med & na politiske mal i boligsektoren.

e Forskning med fokus pa systematisering av erfaringer. Det er behov for mer kunnskap
om oppnadde effekter i de ulike boformene. Hva bidrar til gkt egenmestring, frivillighet
etc.? Et dternativ er krav om falgeforskning for innovative utviklingsprosjekter som
mottar offentlig stette, for & dokumentere og optimere planleggingsprosess, samarbeids-
former og involvering av beboere.

e Motivere til plan- eller innovasionskonkurranser med tema aldersvennlig omrade-
utvikling / sosialt bagrekraftige omrader, bade nye og etablerte omrader.

e Innovasjonspris for arbeid med adersvennlig samfunn, herunder utvikling av
generasionsboliger og bofellesskap for eldre, samt sosialt inkluderende omradeutvikling.

e Juridisk veiledning til kommunene og eiendomsutviklere om mater & samarbeide parundt

planlegging av bygging og drift av innovative boligprogekter. Gi rom for gremerkede
"forsgk" for ateste ut nye modeller for samarbeid.

114



e Utredning av heistilskuddet. @ke synligheten av oppnadde resultater med tanke pa
redusert behov for sykehjemsplasser og |@sninger for ivaretakelse av brannsikkerhet. Bar
bruken av bareheiser reduseres til fordel for mindre heistyper?

e Utredning av stimuleringsordninger i "stagnerte" boligmarkeder i distriktene. Bar kom-
munenei ytterligere grad pata seg finansiell risiko for & etablere aldersvennlige boliger i
et marked hvor omsetningen av eksisterende boliger er lav?

Anbefalinger for kommunene

e Etablere et forum for didog med BAE-nagingen, for eksempel &rlig seminar om til-
passing av boliger, anbefalte |asninger, eksisterende tilskudd og erfaringsdeling.

o Fortsatt digitalisering av byggesaksprosesser i kommunene for raskere, enklere og bedre
saksgang, inkludert digital seknadsprosess for tilskudd til tilpassing av egen bolig.

e Informasjon pa kommunens egne hjemmesider om tilrettelegging av bolig for ata hgyde
for funksjonsnedsettel se.

e Jobb med innbyggerdialog. Utfordre egne antakelser om hvordan befolkningen i din

kommune gnsker &bo. De faareste gnsker aforlate neaomrédet hvor de har bodd sterste-
parten av livet, sd kanskje er det behov for et |eilighetsbygg utenfor sentrum ogsa?
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10 Drgfting av case og virkemidler

10.1 Innledende betraktninger

Utfordringen vi fikk var & drefte og foresla nye konsepter og virkemidler. Oppgaven var bred og
omfattende, og innebar ogsa a se pa dagens virkemidler samt & se pa behov for nye, i tillegg til &
se pa eksisterende bygningsmasse, boligrédgiving. Det skal vurderes hvilke tiltak som bidrar til
stabile og trygge bomiljger, og hvordan man kan utlgse positive krefter i naamiljget. Hvert tema
er i seg selv verdig en egen utredningsoppgave. Vi har derfor valgt & avgrense problemstillingen
noe, samt & belyse problemstillingene gjennom presentasjon og drefting av case. Vi har vagt ut
noen temaer som vi ser mangler eller som det er lagt liten vekt pai dagens boligpolitikk for eldre
sett i lysav malsettingen "Leve helelivet". Vi vil videre argumentere for at det ikke ngdvendigvis
bare handler om & utvikle nye ideer, men ogsa a finne ut av hvordan nye ideer fungerer i praksis.
Videre, a vurdere hva som skal til for at nye ideer kan skaleres opp og kopieres av flere, og hva
som ikke fungerer og hvordan lgsninger kan videreutvikles og forbedres. Ut fra dette perspektivet
har vi gjennomfert studien ved & belyse eksisterende konsepter og drefte erfaringene med disse,
for at dette igjen skal danne grunnlag for & anbefale konsepter og l@sninger.

Oppgaven er beskrevet som om det fins ett eller to ferdige konsepter som kan kopieres over hele
landet. Vi vil imidlertid advare mot denne tenkingen fordi lokalmiljger, verdier og kulturer i vart
langstrakte land er svaat ulike. Det belyses godt i eksemplene om sosiale mateplasser for eldre.
To eksempler finner vi innen 6 km radius fra Trondheim: to ulike virkeligheter sett i lys av &
etablere sosiale meteplasser for eldrei et lokalmilja. Det ene eksemplet har smahus, lange avstan-
der, lite eller ingen definerte sentrumsomréder og fa fellesfunksjoner utenom skolen. En annen
bydel pa en annen side av byen har en annen virkelighet. Her finner vi et tydelig bydelssenter
(dog et senter som trenger revitalisering). Omrédet bestar av blokkbebyggelse — for det meste
uten heis. B&de bolig og omradeutfordringene sett i lys av det & bli gammel i omradet er svaat
ulike.

Trekker vi videre perspektivet opp til aomfatte hele landet, illustrerer det at det er behov for ulike
svar. Mange kommuner vi har snakket med kan fortelle om eldre som har kjgpt leilighet og
tilrettelegger for egen alderdom. Mange har boligkapital og er villigetil & bruke denne ogsai siste
del av livet. Vekt pauniversell utforming giennom TEK 10 og TEK 17 har sgrget for at boligene i
store trekk er godt egnet ogsa for alderdommen. Eldre som er i leiemarkedet og eldre pa sma
steder hvor boligen ikke kan omsettes til ny bolig, har sterre vanskeligheter med & finne egnede
boalternativer.

Pa bakgrunn av dette virkelighetsbildet, samt oppdragsgivers fokus, har vi vagt & belyse fem
temaer:

e "Flergeneragonskonsepter”

¢ NyeKkollektive boformer

o Tilrettelagte |eieboliger

e Omradeplaner og sosiale mateplasser

e Oppgradering av eksisterende boligmasse

10.2 Erfaringer fra casene
Fler gener ag onskonsepter
| stortingsmeldingen Leve hele livet er malsettingen tydelig formulert:
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A skape et samfunn for alle aldre er et hovedtema for kommune- og byplanlegging.
Planlegging av infrastruktur i kommunene bgr legge til rette for integrerte
lasninger som fremmer fellesskap mellom generasjonene. Ikke minst gjelder dette
utbygging av nye boligfelt og boligomrader, der nye seniorboliger og omsorgs-
boliger bygges. (Helse- og omsorgsdepartementet, 2018)

Med bakgrunn i dette og oppdragsbeskrivelsen har vi lett etter flergenerasonskonsepter vi kan
lagre av. | casesamlingen mener vi & ha funnet og presentert en rekke interessante |@sninger.
Byggene ligger farst og fremst i Skandinavia, men vi har ogsa tatt med noen fra Tyskland fordi
de bevisst har lagt vekt pa temaet. Vi finner barnehager samlokalisert med sykehjem,
barnefamilier som bor med studenter, eldreboliger vegg i vegg med bydel ssenter osv. | hovedsak
kan man si at erfaringene i store trekk er positive. Eksemplene viser at fysisk naghet og
samlokalisering er et sterkt virkemiddel for at ulike mennesker skal mgtes og samhandling kan
skje. Dette ma derfor betraktes som et viktig strategisk virkemiddel for & realisere mal settingene
om levende og blandede lokalsamfunn slik det er beskrevet bade i Leve hele livet og i
folkehelsemeldinga Gode liv i et trygt samfunn (Helse- og omsorgsdepartementet, 2019). Casene
presentert i denne rapportenillustrerer at det ikke fines ett svar eller ett konsept som er riktig. Det
er heller grunn til & preve ut enda flere ulike kombinasjoner av tilbud som kan bringe nye
funksioner og adersgrupper sammen. Vi har for eksempel relativt fa eksempler i Norge pa
lasninger hvor studenter trekkes inn som en nabolagsressurs for eldre.

Det er dpenbart at der hvor kommunen kan bestemme hvor folk skal bo eller vagre, slik man gjer
ved bygging av institusjoner, er dette relativt enkelt. PA samme méte kan boligselskaper i land
som har et stort utleiemarked, sette sammen beboergrupper slik de gnsker nér de leier ut boliger.
I Norge har vi i dag et veldig smalt leiemarked. Det gjar at mange av de spennende casene vi har
presentert, som Flergeneragonskvartalet i Helsingfors, vanskeligere lar seg direkte kopiere som
konsept til norske forhold. Forutsatt at man ikke ogsa her i Norge far flere boliger pa utleie-
markedet. Det er en redlitet at det & preve ut nye boformer i en periode er langt enklere nar
beboerne kan leie og slipper & gjere sitt livs investering i et nytt og ukjent konsept. Vindmealle-
bakken-progjektet i Stavanger og Selvaag + konsepter viser imidlertid at det fins et marked for
kj@p ogsa av aternative boformer.

Generationernes hus i Aarhus er brukt som et forbilde pa nytenkende eksempel. Huset er i
skrivende stund ikke ferdig, og det blir spennende a trekke erfaringer fra dette. Anlegget har sa
mye som 100 sykehjemsplasser og 150 barnehage barn i ett "Hus'. Tilbudene er bygd sammen i
en svaat tett urban situagion, noe som kan sette begrensninger for tilgang til uteareal. Det 8 kunne
bevege seg fritt i uteomréder er kvaliteter vi vet er svaat viktig bade for de yngste og de aller
eldste. Dette vil kunne evalueres nar bygget er tatt i bruk. Vi vil bruke eksemplet til & understreke
betydningen av & ogsa holde fast ved andre kvalitetene som vi vet er viktige for disse malgrup-
pene, far sd dleggetil nye kvaliteter som det atilrettelegge for mgter mellom generasjoner. Dette
er en kvalitet som kan komme i tillegg. Flere av case-eksemplene viser at det er mulig & fa til
begge deler.

Hva skal til for & spreideene?

Som casene viser, fins det noen eksempler som man har gode erfaringer med. Omsorgsboliger og
sykehjem tett pd ungdomsskolen pa Bréta har vaat et velkjent eksempel i 14 &r. Man kan derfor
sparre seg hvorfor ikke flere praver? Og hvatrengs for at det skal skje utpreving i sterre grad? |
Norge er det stort sett kommuner som bygger institugoner for bade de yngste og de eldste, og
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kommunene star derfor fritt til nettopp & velge slike Igsninger. Ma settinger beskrevet i politiske
dokumenter bidrar ikke automatisk til endret praksis nar det gjelder bygg og planlegging.
Husbanken hadde tidligere kompetansemidler som kunne kanaliseres til & stette og pushe fram
forbilder, piloter som kan materiaisere svar i trad med formulerte mal. Dette er ikke lenger
tilfelle. Det er en realitet at mange beslutningstakere ofte tar utgangspunkt i de institusjonene de
kjenner ndr nye bygg skal planlegges. Vi mener at det trengs en akter som kan markedsfere og
stette nye ideer, samt systematisere kunnskap og spre dette til andre. Slik kan man bidra til &
realisere malsettingenei stortingsmeldingen. Den danske modellen med Realdania er interessant.
De jobber bevisst for & pavirke markedet gjennom tre konkrete tiltak. Det fearste handler om &
framskaffe kunnskap om og effekten av lasninger, for sdaformidle og spre denne. Videre handler
det om & stimulere til eksempelbyggeri for sd & utvikle de mest vellykkede til skalerbare
"konsepter"”.

Husbanken kunne hatt en dik rolle, andre eventuelle aktarer som kunne hatt denne rollen er KS
eller Bufdir som har ledet utviklingsarbeidet nér det gjelder universell utforming. Det handler
blant annet om & bryte ned silotenkning i kommunene for & tenke mer pa tvers av etater og
avdelinger. Vi tror ogsa at mer systematisert kunnskap om erfaringer kunne ha stettet kommunen
i atanye og mer utradigonelle valg. De skal gjare store investeringer i bygg som blir stéende i
lang tid.

Vi ser at casene bade beskriver Igsninger der ulike tilbud er lokalisert i samme bygning og der
ulike beboergrupper er "naboer”. Vi kan se at generagonsmeter stettes av fysisk naghet, men at
generasionene ikke ngdvendigvis trenger &"bo under samme tak". Det er viktig & ha arealer (ute
og inne) og aktiviteter 8 mates om. Videre kan organisatorisk samarbeid vaare en viktig faktor for
at samhandling og mater faktisk kan skje. PaLadedettai Trondheim har en aktivitetsleder ansvar
for fellesaktiviteter for bade barnehagen og sykehjemmet. Nar ulike institusjoner samlokaliseres,
gir det ogsa flere typer areal som flere kan dele og bruke. Mer samhandling krever altsa bevisst
fysisk planlegging, men ogsa endringer i holdninger og drift.

Den sistetidensfokus pasmittevern, spesielt mellom ulike generasjoner, er nettopp |@sninger som
er samlokalisert, men som har egne innganger og tilgang til utearealer hvor man ikke ma mates,
noe som er en fordel sett fra et smittevernsperspektiv.

Vi vil trekke fram Seniorhuset Pastor Fangens veg som et konsept som bar skaleres opp — med
barnehagen som naarmeste nabo, hansehuset og studentene som deler balig.

Bofellesskap
Fra Stortingsmeldingen Leve hele livet (Helse- og omsorgsdepartementet, 2018):

Aktivitet, deltakel se og sosialt fellesskap er viktig for alle mennesker gjennom hele
livet. Nar temaet aktivitet og fellesskap er valgt som ett av hovedomradene for
denne reformen, er det fordi fysisk, kulturell og sosial aktivitet og deltakelse er
saglig viktig i alderdommen nar bade helsa og det sosiale nettverket ofte er i
endring.

Det & bo sammen med andre kan vaae en god strategi for & forhindre ensomhet og inaktivitet.

Erfaringene fra casene er gode. Beboerne trekker fram betydningen av at hoen bryr seg og har
omtanke. Mange har barn og barnebarn men de bor langt unna, og da er dette fellesskapet av
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betydning. De forteller ogsa at nabofellesskapet pusher dem til aktiviteter, som den daglige
morgenturen, den ukentlige turen til svemmehallen osv. Beboerne er i stor grad selvdrevet og
vektlegger béde aktiviteter og fellesskap. Ut over det at man stetter og har omtanke for hverandre,
gir lgsningen tilgang til fellesrom som man kanskje ellers ikke hadde hatt rad til. | eksemplene
finner vi for eksempel orangeri, avingsrom for musikk, badstue, syrom og treningsrom.

Mange seniorer har bade boligkapital og energi til & etablere nye fellesskaps gsninger i samarbeid
med profegonelle aktgrer. | en nylig gjennomfert undersgkelse av Prognosesenteret
(Prognosesenteret — Future Living partnership) svarte 27 % av de over 65 ar at de kunne tenke
seg a dele noe areal med andre; dette til tross for at mange fremdeles er lite kjent med denne
lgsningen. Nar vi snakker med de som bor i slike lgsninger, er de overveiende positive. Vi har
erfaringene frabofellesskap som har vaat drevet i over 15 &r. Beboerne mener at |@sningene bidrar
til at mange holder seg mer aktive, har mer sosial kontakt og hjelper hverandre med praktiske
ting. En beboer i Skyttertunet oppsummerer det dlik: "Tunfolk er fysisk og mentalt mer aktive enn
eneboere, vi er over snittet friske og vi sparer fellesskapet for utgifter. Bo i tun er unorsk, derfor
ma budskapet spres!!" De understreker til slutt: "kommunene ber legge til rette og oppmuntre til
tunbebyggelse". Ser vi bade til Finland, Danmark og Tyskland er det trykk pa & etablere flere
bofellesskap. Det er trolig grunnlag for at det ogsdi Norge er et starre marked enn det som bygges
i dag. | Tubingen forteller borgemesteren at de kunne bygd ut flere nye bydeler bare med dlike
seniorbofellesskap fordi interessen er sastor. (Men det vil deikke, fordi de gnsker adersblandede
bydeler.)

| casepresentasionene viser vi flere ulike bofellesskap — bade bofellesskap med andre eldre og
fellesskap pa tvers av alder. Noen bofellesskap har vaat i drift i mange &, og det gir nyttige
erfaringer som kan bringes videre til andre. Hvordan rekruttere nye, hvordan sgrge for alders-
spredning og hvordan fordele oppgaver, er eksempler pa problemstillinger som har oppstétt i | gpet
av bofellesskapenes levetid. | Prognosesenterets nylig utfarte undersgkel se svarer rundt 50 % at
de foretrekker abo med andre som er i samme livsfase som seg selv hvisde skullebo i fellesskap.
Det samsvarer med det vi harer ndr vi snakker med beboere. Det er mange som er redde for at det
blir for mange gamle samlet, og som verdsetter aldersspredning. Andre igjen understreket at det
er lettere & kunne metes pa dagtid nar flere er pensjonister. Med mindre bofellesskap integrert i
lokalmiljger vil man likevel kunne samhandle med naboer og deltai lokalmiljzet.

Kommunen kan for eksempel legge til rette for et samspill mellom utbyggere og beboergrupper
og slik senketerskelen for afatil flere bofellesskap. Casen fra Tuibingen er en inspirerende modell
som kanskje kan bidratil flere fellesskap. Boligradgiving digitalt eller i kommunal regi kan taen
bredere tilnaaming til det abo. Det handler om atilrettelegge for tilgjengelighet, men ogsa tenke
gjennom hvordan man legger til rette for sosia kontakt og & drive med aktiviteter man liker. |
Norge har mye av omtalen av tilrettelegging av bolig for alderdommen handlet om & gjere ting
enklere. Skal man falge opp Stortingsmeldingen, ma det ogsd i sterre grad handle om boformer
som inspirerer til fellesskap og aktiviteter.

Tilrettelagte utleieboliger

Fra case-presentasionen har vi flere eksempler pa utleieboliger i bofellesskap. Den svenske
modellen med trygghetsboende er & regne som en vellykket Igsning. Terskelen for aflytte dit er
lav og ikke pd samme méte sterkt behovsprevd som omsorgsboligene i Norge. Subsidiene er
lavere, men det gir samtidig sterre frihet til & bevisst sette sammen et blandet bomiljg. Erfaring
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tilsier at et bomiljg kan vaare selvdrevet og positivt, gitt at andelen som er skrgpelige ikke blir for
stor.

En boligbasert omsorgspolitikk fordrer at det ogsa fins boalternativer for eldre som av ulike
grunner ikke har boligkapital til & skaffe egen tilrettelagt bolig.

Omréadeplanlegging

De fleste mater patvers av generasoner og aldre skjer som nevnt i det offentlige rom ute og inne.
Dette mener vi krever et langt sterkere fokus pa omradenes sosiale mgteplasser ute og inne. Det
ber i langt starre grad legges vekt pa ndr nye og eksisterende omrader skal utvikles. I nternagionalt
omtales dette som sosial bagrekraft, og det males blant annet ut fra sosial miks, flerbruksarealer
og andel offentlige arealer (Growe & Freylag, 2019).

The Community Housing Resource Center (CHRC) er en frivillig organisason som utvikler
boligomrader i Atlanta (USA). Deres fokusomrade er boligpolitikk, lokal planlegging, prosjek-
tering og giennomfering av rimelige boliger for eldre. Sammen med The Atlanta Regional
Commission (ARC), en regional og offentlig planleggingsinstans, har organisasjonen utviklet en
verktgykasse for lokale myndigheter — "Aging in Place". ARC koordinerer og iverksetter et
helthetlig stetteapparat for eldre i regionen. Begge trekker fram fem hovedkomponenter for
"Aging in Place" (Ball & Lawler, 2014):

— Vagmuligheter: Det bar vagre varierte |gsninger for bade helsetjenester og boliger som gjer

det mulig & velge boform avhengig av behov og gkonomi.

Fleksibilitet: Et fleksibelt tilbud av stettetjenester som kan tilpasses individuelle behov,

uavhengig av boform. Det gjar det mulig med skreddersgm av lgsninger som ivaretar den

enkeltes behov og preferanser.

Entreprengrskap: A dranytte av at eldre er en stor gruppe gir muligheter for billigere tjenester.

— Flere generasjoner pa samme sted: Nabolag med en miks av generagoner gker eldres mulig-
heter til & klare seg selv. Verdifulle kontakter kan oppsta mellom beboere med forskjellige
evner og behov (tendringer trenger lommepenger og kan gjere tjenester, unge familier kan
trenge barnevakt i arbeidstiden, eldre kan trenge transport til lege osv.).

— Smart vekst: Smart vekst innebager ifelge ARC at nabolag utvikles med hgy grad av
tilgjengelighet utendars. Det er en fordel for ale beboere, og tilgjengelighet er grunnleggende
nadvendig for at eldre skal kunne bli boende og bruke nabolaget.

Casene vi beskriver illustrerer og bekrefter disse punktene. Tlbingen-omrédet omtales som
Europas forbilde nér det gjelder sosial baarekraft, og vi kan finne igjen de fleste elementene som
er nevnt over. | tillegg har delagt stor vekt pa nabol agets felles oppholdsarea er. Det underbygges
ogsdi beskrivelsen av Trondheim kommunes arbeid med sosiale mateplasser for eldre. Man kan
med fordel tenke mer innovativt ved etablering av slike mateplasser. Se eksempelvis presenta-
sionen av bydelshus tilknyttet en skole og et orangeri i Byoasen i Kgbenhavn. Ved a se til
Tibingen ser vi at her er det svaat mye ugjort i Norge.

Vért utgangspunkt er at kommunen allerede i dag besitter en del virkemidler og har gode
forutsetninger for & ta en padriverrolle i utviklingen av nye boliglasninger og bedre tilrettelagt
naamiljo (se heftet Den handlekraftige kommunen, utviklet av Norske arkitekters landsforbund
og NIBR paoppdrag fraK S (Kommunesektorens organisasjon, u.d.)). Utfordringen er derfor bade
afakommuner til a benytte hele spekteret av virkemidler og & sette dem sammen pa nye méter.
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Forklaringen pa dette er etter var oppfatning sammensatt. Dels handler det om manglende kultur
for &jobbe patversinnad i kommunen. Dels handler det om at kommunen i lengre tid har inntatt
en noe passiv rolle. Kommunen har lagd overordnede planer, men langt pavei overlatt til private
a utforme detaljplaner og byggeprosiekter uten klare feringer. Det har ikke minst gétt ut over
kvaliteten pa lokal sentre og fellesskapsarenaer. | tillegg kan det skyldes manglende kunnskap om
hvilke virkemidler kommunen besitter, samt at det fins fa gode forbildeeksempler — og de som
fins, er det ikke lett & finne fram til. Det fins ingen sterre studier som falger eldres helsetilstand
knyttet til lokalmilj@ og boform, som man kan basere strategier og tiltak pa og som har fokus pa
effekt i lys av egenmestring og helsefremming. Det er imidlertid en utfordring at norsk
boligpolitikk i s stor grad lener seg pa en ren markedstankegang. Pa sma steder der markedet er
sarbart og bade enkeltpersoner og firmaer tar stor risiko ved a etablere nye boligtilbud, er det
derfor ogsa et behov for nye virkemidler.

| Norge er ambisonene er hgye sett i lys av baaekraftsmd generelt, ogsd sett i lys av
omradeplanlegging. Men tiltakene har sa langt vaat knyttet til den gkologiske delen av begrepet
0g ambisi@s energieffektivisering. FME ZEN (The centre on Zero Emission Neighbourhoods in
smart cities) er et &tedrig forskningssenter for dbidratil nullutslippsomrader, finansiert av Norges
Forskningsrad og partnere. Malet er a utvikle Igsninger for framtidige nabolag uten klimagass-
utdipp. Vi foresdr at det utlyses forskningsmidler for et senter som har sosial baaekraft som
overbygning, der forskningen i samarbeid med et knippe ambisi gse kommuner og akterer utvikler
og tester nabolag og bydeler som kan framsta som lavforbruk av offentlige tjenester, der egen-
mestring og frivillighet er |gftet hayt.

Problemstillingene vil vaae ulikei sentrale strgk og i distriktskommuner. Fra casene viser vi bade
Iveland, som er en liten og spredt utbygd kommune, og TUbingen, som er en moderne storby. Her
har man bade bygd nytt og utviklet eksisterende nabolag.

Oppgradering med tilgjengelighet som mal — heis et sentralt virkemiddel

For at eldre skal haen reell mulighet til & bo hjemme sa lenge de selv ansker, er det ngdvendig &
ake tilgjengeligheten med flere heiser i bygarder og lavblokkbebyggelse. Heis er antakelig det
enkelttiltaket som best kan bidratil at flere kan bli boende der de har bodd, selv om boligene ikke
fullt ut er tilgjengelige. Sa sant beboeren har trinnfri atkomst helt fram til sin leilighet, vil en stor
andel eldre med funksjonsnedsettel ser som ikke krever rullestol, kunne bo i leiligheter med enkel
tilrettelegging. Dusjsete og bayler pabad og toalett kan avhjel pe mange situasjoner, selv om badet
ikke er stort nok for rullestolbruker. Fjerning av terskler er heller ikke en stor kostnad, men det
gjer en vesentlig forskjell hvis man er darlig til beins og/eller bruker rullator. Slike la@sninger vil
vage "godt nok” for mange dersom blokka har tilgjengelig heis, det vil si at heisen har trinnfri
atkomst og er stor nok til en person med rullestol eler rullator og en ledsager.

Etablering av heis fgrer ogsd med seg nagdvendig oppgradering av trapperom og inngangsparti,
dik at de oppfyller krav til generell brukbarhet og tilgjengelighet i TEK.

De gkonomiske virkemidlene for ettermontering av heis gkte betydelig mellom 2012 og 2018, og
langt flere heiser enn tidligere ble etablert i denne perioden. Heissatsingen som kom i gang pa

121



Hamar®® pa 1990-tallet, er ikke lenger et isolert eksempel, men det métte en substansiell gkning
til for & se en "Hamar-effekt".

Det ser ut til at NAV stidligere prgveordning om tilskudd til heis ble godt kjent, badei kommunen
og blant boligbyggelagene og radgiverne. Tilskuddet kunne gis i stedet for trappeheis og/eller
rampei trappeoppganger i boligblokker med beboer som hadde dokumentert behov for trappeheis.
Trappeheis er et tiltak som fglger individet som har bekreftet behov, og kan komme i konflikt
med naboers bruk av trapperom. Trappeheis er heller ikke brukernes foretrukne Iasning. Det er
flere eksempler paat boligbyggelagene har gitt hverandre réd om asgketilskudd fraNAV i tillegg
til Husbankens tilskudd (Denizou & Mellegard, 2018). Om ikke prgveordningen nedvendigvis
har vaat utslagsgivende for at det har blitt flere heismonteringer, har den ofte vaat det lille ekstra
som har gjort at heis ikke er blitt nedstemt i generalforsamling. Tilskudd fra NAV var derfor et
viktig virkemiddel til etablering av heis som et varig tiltak, og som kommer ale beboernetil gode
— ogsa framtidige beboere.

Ordningen med etablering av heis sd en stund ut til & veare selvforsterkende. For hver ny heis som
ble ettermontert, ble ordningen bedre kjent. Det har fert til en strengere prioritering av seknadene,
0g Husbanken kan velge sakene som de mener er best egnet og gir mest uttelling. Det vil s at
antall leiligheter som heisen betjener, hvor mange eldre som blir tilgodesett eller sterrelsen pa
heisen er utslagsgivende. | solert sett er det positivt, men jo strengere prioritering, jo flerelasninger
med heis blir det. Tilbygg med bareheis krever mer plass, kan bli visuelt dominerende og gir en
mer omfattende og kostbar byggeprosess. Vi har sett en utvikling mot mer kostbare Igsninger for
hvert ar.

Heis er en stor investering, og er ofte bare mulig & giennomfere nar investeringsutgiftene kan
fordeles pa mange boliger. For mange beboere vil et heisprogekt gi en uhandterbar gkning i
boutgiftene. For & nd malet om flere heiser i blokker og bygérder er det derfor behov for mer
kostnadseffektive lasninger. Det visuelle uttrykket bgr ogsa tas med i betraktning i forbindelse
med sgknad om heistilskudd og Ian til oppgradering i Husbanken.

Spesielt i lavblokker med tospennere i tre etager (lavblokker som det er mye av i Norge), hvor
bareheisikke betjener flere enn seks | eiligheter, kan det vagre grunn til & vurdere andre |gsninger.
En heispa 1,1 m x 1,4 m oppfyller TEK i lavblokker, og vil gi en mer kostnadseffektiv |gsning
og samtidig en starre frihet i utformingen og et tilbygg med mindre fotavtrykk. Det er generelt
ngdvendig med starre kreativitet bade med hensyn til utformingen og til kostnadsbildet-
[finansieringen.

Heisprosjektet i @vre Ardal har vaat et nasjonalt pilotprosiekt i Husbanken, og har fétt mye
oppmerksomhet bade underveis og i etterkant. Modellen har overferingsverdi til tilsvarende
borettslag bygd i samme periode, og er ogsa brukt i flere borettslag siden. Det er finansiert med
tilskudd fra Husbanken med om lag 50 %, grunnl&n og tilskudd fraNAV. Initiativtaker var Ardal

23 Hamars bolighyggelag, HOBBL, var tidlig ute med etterinstallering av heis da Husbanken pa slutten av
1990-tallet ga tilskudd til heis i en rekke prosjekter. Tilskudd til heis var et av flere tiltak innenfor ordningen
"Tilskudd til boligkvalitet”, som ble gitt for siste gang i 2004. Med forskjellige pakkelgsninger hvor flere tiltak
ble gjort samtidig, kunne borettslagene fa opptil 80 prosent av utgiftene dekket av staten. Heiser er blitt bygd
i Hamar ogsa etter at tilskuddet forsvant.
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Boligbyggelag. Kommunen forholdt seg passiv i utgangspunktet, men registrerer at folk na blir
boende hjemme og at det ikke lenger er etterspersel etter omsorgsboliger | @vre Ardal.

Flere FoU-prosjekter tar for seg oppgradering av boliger med fokus pa energieffektivisering, hvor
brukskvalitet er sekundaat (REBO, SEOPP og OPPTRE). Viktige motivasonsfaktorer for
oppgraderingen er gkt komfort, mer moderne lgsninger og lavere stramregning. Boligene har som
regel et generelt behov for renovering og bedre funkgonalitet. Til syvende og sist er gnsket om
okt brukskvalitet en vesentlig driver, og det er derfor en luke her for a rette oppmerksomheten
mot Igsninger som kan ivareta flere faser av livet enn den beboerne befinner seg i akkurat nar
han/hun planlegger utbedring.

Caseprogiektene i REBO (Kjdlle, et al., 2013) viser at det er sammenhenger mellom energi-
oppgradering og universell utforming som kan utnyttes positivt for et best mulig resultat. Nar
ventilagions- eller varmesystemet endres for & spare energi, er det ogsa smart afinne lasninger og
produkter som kan betjenes av ale. Nar derer eller vinduer likevel skal skiftes ut, er det smart &
velge de mest energieffektive produktene og samtidig finne lgsninger for trinnfrihet og produkter
som kan dpnes og lukkes lett og vaskes pa en enkel méte. Videre er det viktig & sarge for brede
nok derer uten terskler, og eksempelvis hgyttalende porttelefon, for gkt sikkerhet og trygghet,
eller vegger som téler montering av stettehandtak i en fjern framtid. Med andre ord er det viktig
at aktgrene har ngdvendig kjennskap til enkle tiltak for tilgjengelighet nar det farst skal utferes
byggearbeider. Det gjelder ved oppgradering av bade blokker og sméhus. Det er ogsa et
selvstendig poeng & vise hvordan tiltak for tilrettelegging kan "koble seg pd" tiltak for energi-
oppgradering, fordi energioppgradering utlgser andre midler, noe som kan vaare utslagsgivende
for afagjennomslag i generalforsamling.

Tydelig informasjon som formidles til de beboerne som trenger den og pa det tidspunktet de
trenger den, kan ogsa vage avgjerende for at tiltakene blir gijennomfert. Det kan spenne fra &
skape engasiement for et progjekt til & markedsfere konkrete réd om tiltak eller gi samlet oversikt
over stetteordninger. Videre er det ngdvendig med oversikt over muligheter og lgsninger for
oppgradering, vist med eksempler sortert etter byggedr og bygningstype. Det er gjort i SEOPP og
til en viss grad i REBO. Det kan publiseres enkle oversikter over dette, som kan inngd i
informasjonsmateriell rettet mot boligeiere.

Informasjon som spres gjennom den kommunale boligradgivningen, NAV's informasjon om
hjelpemidler og Husbankens veiviser en egen, avgrenset magruppe. For & gke omfanget av
tilrettelagte boliger i eksisterende boligmasse er det viktig & na fram ogsa til mer ressurssterke
mennesker, far deres behov blir prekaare og pa et tidspunkt dade er i stand til & gjere selvstendige
valg. Et mal ber vage at de pa sikt kan vagre mest mulig selvhjulpnei hjemmet og i nabolaget, og
at eventuell tjenesteyting kan forega pa best mulige premisser. Samtidig vet vi at det er en slags
vegring mot nettopp det, man ensker helst & planlegge for "det gode liv". Derfor er det ikke bare
eldre som bar stimuleres til dinvestere i sin framtidige boligsituasjon. Ogsa de som nettopp har
kjapt bruktbolig ber vaere en del av malgruppa. Hauge (2015) fant at folk som nettopp har kjgpt
bruktbolig er mer tilbayelige til a utfere tiltak. Det er derfor en gruppe kommunen aktivt ber
kontakte, og helst far deflytter inn. Vi vet at det er disse boligei erne som ofte vurderer en helhetlig
oppgradering av huset. De kan vaare mer tilbgyelige til & gjere sterre investeringer enn eldre.
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Nér eldre selger sine eneboliger og flytter til leiligheter, enten disse ligger i urbane omréder eller

i distriktene, frigjares boliger som ofte har mangler for barnefamilier. Felgende kan motivere folk

til selv ataansvar for egen bolig pa et tidlig tidspunkt:

— Virkemidler spesielt rettet mot yngre boligeiere/smabarnsfamilier

— @kt sgkelys pa kombinasjon av gkt brukskvalitet og energioppgradering, med hovedfokus pa
brukskvalitet for et helt livdlgp

— lgangsetting av konkrete utviklingsprosjekter/piloter/forbildeprogjekter for & utvikle mulige
samarbeid — gjelder bade nybygging og oppgradering

Husbanken kan gi 1an til oppgraderingsprosjekter som bidrar vesentlig til en mer energieffektiv
og tilgjengelig boligmasse. Noen av kriteriene for tilgjengelighet er palinje med TEK, andre gér
lenger enn TEK. Flere av dem gjelder tilrettelegging internt i boligen, men verken tilgang til
uteplass eller velferdsteknologi er per i dag kriterier for [an. Vi ser at det ogsd mangler incentiver
til oppgradering av uterom. Kommuneplaner kan ha egne bestemmel ser til uterom for bolig, men
disse gjelder farst og fremst nyutvikling. @konomiske insentiver som ivaretar dette, er derfor
viktige.

10.3 Erfaringer fra kommunene

De kommunene vi har snakket med i prosjektet, har valgt ulike strategier for & handtere de eldres
bosituasion. Men selv om tilnaamingen er veldig ulik, sa er de ale forngyde med hvordan de
eldre er ivaretatt i egen kommune. Stord kommune har drevet holdningsskapende arbeid og
kompetanseheving gjennom progektet "Bu lenge heime" og forebyggende hjemmebesgk. De har
lagt vekt pa at tilpassing av bolig godt kan gjares tidlig, fordi folk i alle aldre kan nyte godt av
god tilgjengelighet og funksjonalitet i boligen. Prosjektet har gitt dem erfaringer med etterinstal-
lering av heisi blokk og et godt samarbeid med entreprengrene i kommunen.

Steinkjer er et annet eksempel pa en kommune som har jobbet med temaget over lengretid. De har
hatt en stor vekst i antallet sentrumsnagre leilighetsbygg, hovedsakelig drevet fram av markedet.
Dette har dpnet for at barnefamilier har kunnet overta eneboligene som ble ledige, med positive
effekter for grendeskolen. Samtidig ser de at det kan vaae uheldige effekter dersom samfunnet
blir for alderssegregert. Det ansker de & motvirke. Kommunen deltok i 2013-2015 i Bolyst-
programmet og opprettet "bolyst-team™ for helhetlig lokal samfunnsutvikling. Det innebagrer at
personer med tilstrekkelig beslutningsmyndighet reiser rundt og mater innbyggerne. Slik yter
kommunen prosessedel se, mens det er opp til innbyggerne og nagingslivet algse problemene. Et
suksess-eksempel er hvordan innbyggerne pa Stord (ca. 10 km fra Steinkjer sentrum) sluttet opp
om nagbutikken. De fikk overtalt en utbygger til & bygge et leilighetsbygg pa stedet, og
kommunen ga ngdvendige dispensasioner for at bygget skulle bli mer miljgambisigst enn det
ellersville blitt. Dermed slapp innbyggerne aflytte fra omradet for afinne en egnet bolig. | 2016-
2017 har de gjennomfart et prosiekt hvor de kartla behovet for funksonstilpasning av private
boliger. Prosjektet omtales som en suksess da man fikk satt fokus pa problemstillingen og nadde
ut til over 300 boligeiere. Samtidig erkjenner de at det er tungvint & kontakte boligeiere direkte
om temaet. | en viderefaring av prosiektet har de vaat med & utvikle den digitale tjenesten
"boligkortet". De haper at boligkortet pasikt vil gi en portal inn mot kommunen for de som ansker
apusse opp, og at man ska kunne gi gode rad pa en effektiv méte.

Vegarshei kommune har satset pa stedsutvikling siden 2006. De ser tap av fererkort som en

funksjonshemming som rammer eldre, og har hatt vison om "rullatoravstand" til sentrums-
funksjoner for nye leiligheter. Ambisjonen er na trappet opp til "teffelavstand”. Det innebagrer at
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nye bygninger i sentrumsomrédene skal ha nagingsareal i ferste etagie, og universell utforming
av leiligheter i etagiene over. Utviklingsprogektet "Den levende bygda’, et samarbeid med Ive-
land kommune, har veat rammen, og kommunen tok selv initiativ til &lyse ut den ferste konkur-
ransen for & fa etablert leiligheter og tomannsboliger. Kriteriene var at det skulle vaare universelt
utformet, og ikke bare for eldre. Salget gikk sa bra at det har kommet ca. 90 nye leiligheter og
tomannsboliger med livslgpsstandard i etterkant. Kommunen erfarer at pagangen etter omsorgs-
boliger har gatt ned fordi en stor andel av de eldre bor bedre hjemme enn i en omsorgsbolig. De
sier at det ogsa er enklere & yte tjenester i en bolig med dagens livsl gpsstandard enn i en trygde-
bolig fra 2001.

| Debatthefte 2020 (Kommunesektorens organisasion, 2020) tar KS opp temaet baaekraftig
velferd. De spar: "Hvordan kan kommune og stat sammen skape forstaelse for hva innbyggerne
skal kunne forvente av offentlige tjenester — og hva som bgar kunne forventes av den enkelte
innbygger for & forebygge og forberede et liv med behov for omsorgstjenester?' Det er et
betimelig sparsmdl i entid hvor ressursene oppleves som knappe, og inntrykket av de (framtidige)
eldre som gruppe er at de er friskere og mer ressurssterke enn far. Haugesund kommune har
bevisst valgt ikke ataen aktiv rollei utviklingen av boliger for eldre. Argumentasjonen deres er
at de har god sykehjemsdekning, og at boligmarkedet i kommunen fungerer godt. De blir stadig
kontaktet av utbyggere som gnsker samarbeid med kommunen, men kommunen har ikke selv
identifisert et dlikt behov i omsorgstjenestene og takker konsekvent nei. De gnsker heller ikke &
skape et inntrykk av at kommunen er det farste stedet & henvende seg dersom man har et problem
som trenger &lgses. Samtidig er de opptatt av at de som skal ha hjelp, far det — for eksempel hvis
en leieboer trenger & fa tilrettelagt boligen og trenger 10 ars disponeringsrett for & fa tilskudd,
men kun har tre ars oppsigelsestid i |eiekontrakten. Dakan kommunen bistai samtaler med utleier
for &finne en lagsning.

Planlegging for eldres bo- og livskvalitet ligger i skjearingspunkter mot mange kommunale
politikkomrader og tjenester. Ofteinngar dette arbeidet som en integrert del av en bredere satsing
pa sosiat baaekraftige samfunn. Mange kommuner har blitt drevnei & bryte ned siloveggene og
jobber med temaer som boligpolitikk, omsorgspolitikk, distriktspolitikk, velferdsteknologi og
aldersvennlig omradeplanlegging i konteksten av livskraftige sentre, omdgmmebygging og
attraktivitet. Et av suksesskriteriene synes avaare at kommunen klarer & holde fokus pa sentrums-
strategi over flere ar. Det krever god forankring i administrativ og politisk ledelse. Et annet trekk
som gar igjen, er at arbeidet med omradeplanlegging og sentrumsutvikling har eldre som en av
flere malgrupper. En helhetlig tilneaming bidrar til at man ikke bare legger til rette for & utvikle
boliger for eldre, men ogsa evner & utvikle det bomiljeet som disse boligene skal liggei.

10.4 Drgfting av behov for nye boligrelaterte virkemidler og tiltak
Virkemiddelbruken for etablering av aldersvennlige boliger i Norge kan beskrives som tradisjo-
nell og egnet til &viderefare en struktur hvor befolkningeni stor grad overlatestil selv for & sarge
for egen situasjion. Det er fainsentiver og virkemidler for tenke utradisonelt og tilrettelegge for
afinne nye lgsninger i fellesskap.

Det mest omfattende virkemidlet for en alderstilpasset bolig er byggteknisk forskrift (TEK17),
som krever et minimum av tilgjengelighet og universell utforming. Dette gjelder alle nye boliger
som bygges i Norge. Nar det gjelder tilrettelegging av eksisterende boliger har tilskuddet blitt
overfert fra Husbanken til kommunene. Endringen er ansket av KS, men vi er usikre pa om det
medfarer en svekkelse eller styrking av virkemidlet. Det er et dpent sparsmal om informasjon om
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ordningen og sgknadsprosessen vil bli bedre eller darligere enn det har vaat. Man ma forvente
sterre grad av variasion mellom kommunene nér det gjelder starrelsen pa bel gpene som deles ut.
Mens vi har sett at enkelte kommuner gnsker ataen aktiv rolle for & pavirke boligmarkedet i sitt
omrade, har vi fétt here fraandre at de mener de eldre som gruppe er ressurssterke nok til aklare
seg selv og at boligmarkedet fungerer godt nok uten innblanding fra kommunen.

Eldres behov for sosid tilharighet og trygghet er ikke et framtredende tema nar det gjelder
boligsosialt arbeid. Snarere tvert imot. Eldre er kun nevnt i strategien for boligsosialt arbeid i den
grad de har funksjonsnedsettelse, og dai egenskap av & vagre funksjonshemmet. Pa nettressursen
Veiviseren.no er det informasjon om tilrettelegging av boligen, men ikke noe ut over hensynet til
tilgjengelighet. Man kunne tenke seg at dette perspektivet ble utvidet uten at det kommer i konflikt
med prioriteringenei boligsosialt arbeid pa barn og personer med ROP-lidelser (rus og psykiatri).

En pris for arbeid med aldersvennlig samfunn kan bidra til at gode eksempler pa bygg og
omradeutforming far ekt oppmerksomhet pa en kostnadseffektiv méate. KMD deler arlig ut en
innovasjonspris for boligsosialt arbeid, DOGA har en innovagonspris for universell utforming,
og byggenagingen har sin en egen innovasjonspris. Distriktssenteret er sekretariat for Attraktiv by
— Statens pris for barekraftig by- og stedsutvikling. Dette er gode verktgy for & synliggjere
forbilder som andre kan la seg inspirere av.

Heistilskuddet synes populaat, og det er grunn til Aantaat det i hovedsak fungerer etter hensikten.
Altsd at det setter folk i stand til &leve flere ar i egen bolig. Det ber likevel undersgkes hvorvidt
tilskuddet faktisk reduserer innleggelser pa ingtitusion, eller om det kun avverger flytting til en
annen privateid bolig. Det bar vurderesom krav til béreheis er for omfattende og dyrt, og eventuelt
ogsa dpne opp for rimeligere lasninger. Det vil kunne hjelpe mange og senke terskelen for a fa
det til. Videre bar det undersgkes hvorvidt brannsikkerheten er godt nok ivaretatt i slike prosjek-
ter, med tanke pa egnede remningsveier for eldre med sterk funksjonsnedsettel se.

Vi finner at det er flere kommuner som gnsker at private skal tenke tilrettelegging i forbindelse
med oppussingsprogiekter i yngre alder. Erfaringene fra Stord og Steinkjer er at holdnings-
skapende arbeid krever relativt mye innsats for a nd huseierne, og at det kan vage vanskelig afa
boligeieretil aprioritere tilrettelegging for funksjonsnedsettel se nér energieffektivitet og komfort
at har hgy prioritet.

Fytting i hegy alder er ofte initiert av andre behov enn tilgjengelighet (eksempelvis lave
darterskler og romsligere bad). Vel sa ofte handler det om a flytte til en mindre bolig som er
lettstelt. Flere av dem vi har snakket med i dette prosjektet har ytret bekymring for at denne typen
flytting tar personen ut av sin sosiale omgangskrets og leder til isolagion og ensomhet. Det synes
avaxefor faboliger tilgjengelig i markedet i dag som er spesielt tilpasset en sosial alderdom. Det
gjelder badei byene og i distriktene.

Land som har en lengre tradison for eldrekollektiv, rapporterer om lange ventelister pa
kollektivene. Samtidig ser vi at selv i Danmark og Tyskland er boligmarkedet for eldrekollektiver
sveat begrenset i forhold til antallet eldre. Selv der synes det som de store utbyggerne akkurat er
i ferd med & oppdage dette markedssegmentet. Realdaniai Danmark er tydelige pa at de fortsatt
ser behov for a preve ut ulike modeller for kollektivigsninger for & haste erfaring om hva som
fungerer best. Det gjelder bade den fysiske utformingen av boligene og organiseringen rundi.
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Vi mener at behovet for utpreving og evaluering ogsa er gjeldende for Norge, og at Norge ma
giere egne evalueringer med utgangspunkt i norsk boligkultur (disposisonsform, oppussings-
vaner, planlgsning, bygningsmessige detaljer m.m.). Staten bgr ta en mer proaktiv rolle for a se
til at dette kommer i gang sa snart som mulig. Planlegging og gjennomfering av boligprosjekter
er mer tidkrevende enn eksempelvis anskaffelse av velferdsteknologi. | tillegg er investeringene
som kreves for et nybygg, store og ikke-reversible. Derfor ber det vurderes om statlige tilskudd
til starre progekter skal medfere krav om evaluering og rapportering i etterkant etter en fastsatt
mal. Etter hvert som erfaringer med ulike modeller foreligger, vil det ogsa veae gnskelig & samle
denne informasjonen for enkel referanse. Husbanken kan eventuelt fa ansvaret for dette.

Et annet sentralt funn fra case-studiene er at tilrettelegging for generagonsmeater ikke
ngdvendigvis betyr at ulike funkgoner ma ligge i samme bygning. Men fysisk nagrhet gjar det
enklere & fa til aktiviteter pa tvers. Barnehager og studentboliger tilknyttet sykehjem gir ikke
automatisk flere aktiviteter patvers, men det kan gjgre det om intengon og organisasjoner legger
opp til det. Er dette pa plass, kan det vagre tilstrekkelig om man tilrettelegger for meteplasser i
naaomradet. Ulempen med ikke & inkludere dettei samme bygning er at man har fa mekanismer
for aivareta hensynet til fellesfunksioner og samlokalisering dersom prosjektene stykkes opp. |
den oppdaterte strategien for boligmarkedet har man alt tatt noen grep for a se byggetrinn pa
fradelte tomter i samme prosjekt i sammenheng, i stedet for atskilt (felles regnskapsfarer for sam-
eienem.m.). Det ville vaat hensiktsmessig a vurdere hvordan man kan sikre hel hetstenkning ogsa
internt i et omrade som ikke bygges ut av samme eiendomsutvikler.

Satt pa spissen kan man hevde at dagens virkemidler ikke er tilstrekkelig egnet for a stimulere il
nytenking, innovasion og eksperimentelle Igsninger. Det fins stenader for a stette de som har
darlig réd, slik at de kan fa en tilpasset tradisjonell bolig, men det er for lite fokus pa adelerisiko
og laae av erfaringer med starre prosjekter.?* Utbyggere og kommuner som gnsker & samarbeide
om utviklingen av nye boformer, etterlyser juridisk veiledning for & unngd konflikt med
statsstetteregler og lov om offentlig anskaffelse. Bekymringen fra utviklere er at det er dyrt a
utrede felles prosjekter med en kommune over ett til to &r. Da er de avhengige av ikke a bl
ekskludert fra anbudsprosessen i etterkant fordi de har pavirket utformingen av anbudsteksten.

Kommunene er ogsa vare for at nagringen kan kritisere dem for afavorisere en gitt utbygger.

24 Husbankens oppdrag 5 for 2020 er & gjennomfgre minst ett forsgksprosjekt i samarbeid med en kommune
med mal om & bidra til et bedre tilbud til vanskeligstilte pa boligmarkedet. Et liknende oppdrag kunne ha som
mal a realisere bokollektiver og/eller flergenerasjonsboliger.
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11 Konklusjon: Forslag til nye konsepter og virkemidler
Basert pa casene og dreftelsen presentert i de foregdende kapitlene anbefaler vi fem ulike
konsepter for arealisere ambisonenei kvalitetsreformen Leve hele livet:

6.

10.

Fler gener ag onskonsepter . Bidratil & etablere flere nye kombinasjoner av tilbud, enten
i samme bygning eller som flere bygninger i nag tilknytning til hverandre: barne-
hage/bibliotek/dagtilbud/skol e/sykehjem etc.

Virkemiddel: Stettetil utvikling av flere skalerbare forsgk. Erfaringer etterpreves og gode
eksempler markedsfares.

Selvinitierte bofellesskap. Bidrartil at det etableres flere bofellesskap, gjernei regi av
eldre selv.
Virkemiddel: Hjelp til samarbeidsprosesser med beboere, utbyggere, entreprengrer og
kommune.

Utleieboliger for eldre uten tilstrekkelig boligkapital. Bidra til at det etableres egnede
leieboligtilbud for de som ikke evner & kjgpe egen bolig. Boligene ber tilbys av stabile
utleieaktarer som kommuner, stiftelser ell.

Virkemiddel: Tilskuddsordning etter modell fra svenske Boverkets stette til leieboliger
for eldre (trygghetsboende) i Sverige.

Helhetlig oppgradering av eksisterende boligomrader, med saalig vekt pa etablering
av heisi lavblokker, felles utearealer med universell utforming og mulighetsstudier for
fortetting.

Virkemiddel: @kt tilskudd til flere heiser, videreutvikling av stette til omradelgft og
innovasjonskonkurranse for omradeutvikling.

Sosialt baerekraftig omradeplanlegging gis gkt prioritet. Det er behov for & jobbe
endra bedre med samspillet mellom boliger, nazingsliv, kulturtilbud og offentlige
tjenester. Pa klimafeltet er forskningen lgftet fra klimavennlige bygninger til lav-
utslippsnabolag.? Vi foresl&r en tilsvarende satsing pa sosialt inkluderende nabolag, som
kan gi ny kunnskap om den fysiske utformingen av adersvennlige samfunn.
Virkemiddel: Program for utvikling av forbildeomrader.

Gitt det svake empiriske grunnlaget som fins om opplevde kvaliteter i starre boligprogekter, er
det ikke grunnlag for asi at en detaljert modell eller konsept er & foretrekke. Fokuset bar fortsatt
ligge pa a gke antallet kollektive boliger, med variagon i antall beboere, boligareal, type felle-
saredler og samlokalisering med funksjoner i naamiljget. Alle nyetableringer og tilpasninger ma
naturligvis tilpasses lokale forhold for alykkes.

Planlegging for eldres bo- og livskvalitet har skjaaingspunkter mot mange kommunale politikk-
omréder og tjenester. Politiske dokumenter om tilrettelegging for eldre ligger fortsatt under HOD.
Dettetil trossfor at flere av innsatsomradene ligger under KMD. Vi kan se fraandre land at dette

25 Norge har i dag FME ZEN (Zero Emission Neigbourhoods). Et tilsvarende senter kan etableres for & utvikle
Sosialt Inkluderende Nabolag (Socially Inclusive Neighbourhoods, SIN).
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arbeidet med fordel kan integreresi en bredere satsing pa sosialt bagrekraftige samfunn (som er
tydelig definert i FNs baarekraftsmal). Det krever bade plan- og boligpolitikk som falger opp dette.

Vi finner at en del kommuner har blitt flinke til & bryte ned siloveggene og jobber med temager
som boligpolitikk, omsorgspolitikk, distriktspolitikk, velferdsteknologi og aldersvennlig omrade-
planlegging i konteksten av livskraftige sentre. Her finner vi de gode forbildene, men det er faav
dem, og det er de samme som gér igjen. Et av suksesskriteriene synes a vaae at kommunen klarer
a holde fokus pa sentrumsstrategi over flere ar. Det krever god forankring i administrativ og
politisk ledelse. Et annet trekk som gar igjen i flere kommuner, er at arbeidet med omrade-
planlegging og sentrumsutvikling eksplisitt har hatt eldre som en av flere malgrupper. En helhetlig
tilnaaming bidrar til at man ikke bare legger til rette for & utvikle boliger for eldre, men ogsa
evner a utvikle det naamiljget som eldre skal deltai, og som gjer at de nettopp kan "Leve hele
livet".
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13 Vedlegg:

Vi har som vedlegg lagt ved sammendrag av en svensk rapport og en masteroppgave som tematisk
er svaat relevant for diskusgonen og konklusjonene i denne rapporten.

13.1 Utdrag og oversettelse av resultater fra prosjektet DIABAHS
(Dialog Bygg Holdbart for Seniorer):

Hva tenker seniorer om seniorboliger, og hvem flytter dit?

Kilde: Lindahl, Ryd, Kaan & Isaksson (2019)

Bakgrunn

Sverige, i likhet med Norge, opplever nden eldrebglge. At vi blir stadig eldre er et tegn pavelferd,
og er ikke et problem i seg selv. Men problemet oppstar om vi ikke har nok ressurser til a handtere
et gkt antall mennesker som trenger stell, omsorg og stette. Derfor kan nyttige strategier vaae
helsefremmende tiltak, som for eksempel & fremme gode bomiljger for eldre, slik at de kan leve
et godt liv, og dermed forsake a utsette behovet for omsorgstiltak.

Et problem i den sammenhengen er at mange eldre bor i boliger som ikke er tilpasset deres behov,
noe som kan bidratil darlig helse. I tillegg er bomiljget viktig for eldre mennesker som ikke lengre
er i arbeid, som tilbringer myetid i naarheten av hjemmet, og som kanskje har starre behov for en
trygghet, sikkerhet og sosiale relagjoner.

M etode

Lindahl, et al. (2019) har gjennomfert en studie som beskriver hvilke motiver eldre hadde for &
flytte, og hvilke opplevelser og erfaringer de har med aflytte til nybygde seniorboliger i Sverige.
Rapporten beskriver hva som kjennetegner |eietakere som flyttet inn i 3 boligprogjekter mellom
2016 og 2019. Rapporten tar for seg to ulike typer seniorboliger i Sverige:

o Trygghetsboliger defineres som boliger rettet mot eldre (ofte 65+), hvor det finnes minst
ett rom for fellesaktiviteter og hvor det er ansatt personale med en sosial funksgjon. Dette
er vanlige boliger pa det dpne leiemarkedet.

e Seniorboliger, retter seg vanligvis mot mennesker over 55 &r. Dette er vanlige boliger pa
det pne (leie eller kjgps-) markedet. Noen av seniorboligene har fellesrom, mens andre
ikke, s3 dette er ikke et krav. Det er mer uvanlig med personale knyttet til disse boligene.

Ogsa i Sverige varierer definigonene pa de ulike typene boliger mellom de forskjellige
kommunene. For eksempel har noen kommuner hgyere aldersgrense eller andre kriterier for aha
rett til en trygghetsbolig. Studiet er et casestudium, hvor tre caser ble undersgkt. Disse tre var 1
trygghetsbolig (65+) og 2 seniorboliger (65+ og 70+). Alle tre boligene er nybygde boliger i
Geteborgregionen, som er tilrettelagt for mennesker over 65 ar. Bade kvantitative og kvalitative
metoder ble benyttet til datainnhenting. Resultatene er basert pa sparreundersgkelser og
semistrukturerte intervjuer med beboerne. Totalt 87 av 118 husholdninger (74 %) deltok i studiet
(72 husholdninger med afylle ut minst et sparreskjema, og 15 beboere med & deltai intervju).

Resultater

Resultatene fra sparreundersgkel ser og intervjuer med leietakerne fra de tre casene viste hvem
som flyttet til de nybygde seniorbostedene, hva deres motiver for a flytte var, og hvordan de
opplevde sine nye boliger. Statistikk over ale beboerne viste at den gruppa som flyttet til
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seniorboliger hadde en gjennomsnittsalder pa 79 ar, med en variasion pamellom 61 og 97 &r. De
fleste var kvinner, og i 2/3 av casene var det flest personer som bodde alene som flyttet inn. Fra
de som deltok i undersgkelsen, var magjoriteten fadt i Sverige (92 %), og 21 % hadde hayskole-
utdanning. Utvalget hadde en gjennomsnittsalder pa 80 ar.

Far de flyttet inn, opplevde de fleste sin egen helse som noenlunde god. Helsetilstanden varierte
med alderen til beboerne. Omtrent halvparten av leietakerne oppga at de hadde minst ett helse-
problem eller langtidssykdom. Men mange kommenterte at de levde et aktivt liv til tross for sine
diagnoser eller helseproblemer.

De vanligste hverdagsaktivitetene som ble oppgitt, var & oppholde seg utenders eller alage mat.
Og de fleste levde selvstendige liv, hvor de klarte alle aktiviteter selv. Mens en liten andel oppga
at de hadde utfordringer knyttet til & rydde og vaske, gai trapper eller kjare bil eller buss. Far de
flyttet til sine nye seniorboliger benyttet flere av beboernei studiets utvalg seg av hjemmetjenester
(31 %). Dette tallet er hgyere enn gjennomsnittet i befolkningen. Men etter innflytning hadde
denne gruppa minsket til 23 %. Selv om denne nedgangen ikke var statistisk signifikant, viser det
en nedgang i behov for hjelp. Og i samsvar med dette oppga de fleste en gkt selvstendighet etter
a haflyttet inn i sine nye hjem (61 %). Selv om magjoriteten av beboerne ikke hadde hjemme-
tjeneste (76 %), oppga V4 at de fikk regelmessig hjelp av noen andre. Og omtrent 60 % benyttet
seg av hjelpemidler og/eller trygghetsalarm.

Flesteparten av deltakerne i studiet hadde flyttet fra en enebolig eller et rekkehus (38 %) eller fra
et borettslag (31 %). De vanligste grunnene beboerne oppga for hvorfor de valgte a flytte, var
alder og mangel paenergi, samt at de gnsker a planlegge for framtiden. Intervjuobjektene fortalte
at det var vanlig at den gamle boligen ikke lenger egnet seg like godt, fordi den var fysisk darlig
tilrettelagt eller krevde for mye vedlikehold. De som gnsket & planlegge for framtiden, gnsket &
flytte far de fikk for store problemer med & holde orden pa boligen, eller for & forebygge risikoen
for & bli isolert og ensom. Noen beboere nevnte ogsa gkonomi som arsak til at de flyttet frasin
tidligere bolig.

De vanligste arsakene som ble oppgitt for & velge akkurat den boligen de gjorde, var at den var
tilrettelagt seniorer, at den hadde balkong og/eller uteplass, at den var fysisk bedre tilrettelagt og
|& naa tjenester. De som oppga som arsak at boligen var tilrettelagt for seniorer, kan delesinni to
grupper: 1) De som hadde et gnske om & bo sammen med andre i samme aldersgruppe for lettere
alage et fellesskap med mennesker pa samme alder, og dermed minske eller forebygge ensomhet.
2. En annen gruppe oppga at det var mindre ventetid for & fa leie leiligheten, fordi de var
forbeholdt eldre.

| Mdlndal var beboerne mest positive til felleslokalene og personalet, da disse kvalitetene var
inkludert i boligleien. Beboerne fra alle casene nevnte at et godt utemiljg, fellesrom og en ansatt
tilknyttet boligen var de viktigste funksjonene. Ellersvar flest svaat positivetil heis, deretter entré
og utemiljget. Nar det gjelder de private leilighetene, var de fleste forngyde med utformingen. De
trekker fram framkommelighet til leiligheten, balkong/uteplass, og soverom som det beste. 50 %
opplevde at leiligheten var enkel Amablere, og en arsak til dette var at den opplevdes som mindre
enn den boligen de hadde hatt tidligere.

64 % oppga at de etter & ha bodd i sin nye leilighet i minst 6 maneder kjente sine naboer. De
beboerne som flyttet inni trygghetsboligene, forventet i starre grad enn andre mer sosialt samves.
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Studiet viste ogsa at leietakerne trivdes, falte seg trygge og hjemmei boligen ca. 6 maneder etter
innflytning. Ingen av beboerne mistrivdes eller falte seg utrygge i sin nye leilighet. Til tross for
dette nevnes samtidig av flere at det kunnetalitt tid bli vant til sitt nye miljg, og at noen var litt
skeptiske. Flere var ikke vant til 2bo i blokk med andre mennesker satett pa dem.

Det kom fram at noen av beboere ikke kjente seg hjemme i den nye sosiale sasmmenhengen fordi
de ikke identifiserte seg selv som seniorer eller fordi de hadde blitt tvunget til a flytte dit. For a
unnga at eldre blir isolert er det derfor svaat viktig med nagrhet til servicefunksioner. De fleste
beboerne fortalte at de var forngyde med beliggenheten til boligen og naerhet til servicefunksjoner
rundt. Kafe og restaurant ble dog nevnt som noe flere savnet.

De vanligste faktorene lei etakerne nevnte som kunne kjennetegne en god bolig for seniorer, var:
heis og fysisk tilgjengelighet, nazrhet til service og offentlig transport samt fellesskap mellom
naboene. Mange som flyttet til nye leiligheter i dette studiet, ofte fra en annen kommune €eller
bydel, opplevde en positiv forandring i sine liv. A flytte ga mange en okt felelse av frihet og
selvstendighet. Ny tilrettelagt bolig kan trolig ske muligheten for ogsdabli boende hjemme lenger
om helsa skulle bli darligere. Bomiljget er et viktig livsmiljg, spesielt i eldre dager. Rapporten
anbefaler at samfunnet burde satse pa & skape enda flere slike botilbud for eldre.

13.2 Erfaringer fra norske bofellesskap for eldre

Masteroppgave i miljgpsykologi. Hagskolen i Innlandet, Lillehammer, skrevet av Ellinor Moe
(SINTEF). Se Moe (2019).

Kilder: Hentet fra PowerPoint om Skyttertunet (Saugen) (NAL, 31.10.2017), www.Seniortun.no,
og sitater fra Moe (2019).

Definigon av et bofellesskap

Bofellesskap refererer til en spesifikk modell av grupperte boliger med individuelle
husholdninger, og fellesrom. Begrepet kommer fraden Danske boligmodellen fra 1960-tall et, kalt
bofadlesskab (Lang, Carriou & Czischke, 2018). Bofellesskap defineres altsd her som selvstyrte
boliger hvor beboerne har individuelle husholdninger (leiligheter), men i tillegg har tilgang til
fellesarealer. De individuelle husholdningene inneholder ale nadvendige rom for en fullverdig
bolig. Det er ikke nadvendig atai bruk fellesarealene. Med selvstyrt menes at det er ingen som
jobber der fast, annet enn at fellesskapet kan velge & kjape seg tjenester fra andre. For eksempel
kan de velge & leie inn noen for & make snga. (For naamere beskrivelse av bofellesskap, se for
eksempel UK Cohousing (2019.)

Bofellesskap er ofte designet for & oppmuntre til flere uformelle sosiale mater og for & gke
muligheten for sosialisering. Det inkluderer ofte utendars og innenders fellesomrader, godt
innsyn til fellesomrédene, bilparkering utenfor omradet og bilfritt nabolag, gode overganger
mellom felles og private omrader, tilstedevaaelse av semiprivate uteomrader nag private boliger
for sosialisering, tilstedevaarelse av viktige fasiliteter og tilgjengelighet med gangveier. Generelt
sett er de private boligene mindre enn en vanlig bolig, men dette veies opp ved fellesfasiliteter
som felles stuer, kjgkken, treningsrom, gjesteleiligheter og hager (Williams, 2005). Designet og
prosessene i bofellesskap oppmuntrer til en livsstii med mer samarbeid og til starre gjensidig
avhengighet mellom beboerne (Labit, 2015; Williams, 2005).
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Bofellesskap som konsept har retter i blant annet feministiske bevegel ser i det nittende og tjuende
arhundre (Meltzer, 2001). Men boformen er ikke kun basert pa idealistiske idedler eller
eksperimentelle former for sosialboliger. Bofellesskap har ogsa blitt utviklet som en praktisk
l@sning ut frabehov eller som en méte & kutte kostnader eller energiforbruk (Tummers, 2016).

Fra 2000-tallet har vi sett en ny baglge med kollektive, selvorganiserte former for boliger i flere
europeiske land. Dette utfoldet seg i flere varianter — bofellesskap, kollektiv, arbeidsboliger,
@kolandsbyer m.m. (Lang, et al., 2018). Danmark er pionerer pafeltet bofellesskap generelt, men
ogsa spesielt innenfor bofellesskap for eldre (Durett, 2005). Det meste av forskningen gjort pa
bofellesskap er giennomfart i land som Danmark, Tyskland, Nederland, Sverige, England og
USA. Bofellesskap utviklesi dag bade gjennom top-down (utvikler-/ utbyggerstyrte) og bottom-
up (beboerstyrte) utviklingsprosesser.

| Norge ble det pa 1980-tallet bygd ca. 20 nye bofellesskap (Schmidt, 1991). Flesteparten er
utviklet pa privat initiativ, og bestar av en liten gruppe sma hus lokalisert rundt et felleshus.
Schmidt (1991) forsekte & samle erfaringer franorske bofellesskap, og undersgkte 23 initiativer i
hele landet. Slike bofellesskap utvikles "bottom-up" av en gruppe beboere som gér sammen, og
det kan gjere det vanskelig a fa et overblikk over alle bofellesskapene (da det ikke har blitt
registrert som en egen gruppe boliger).

| tillegg er temaet deleboliger bade innenfor forskningsfeltet og i dagligtalen fortsatt tematisk
spredt. Det gjennomfares forskningsprosiekter pa forskjellig modeller og innenfor forskjellige
fagfelt, som har fart til at det ikke er en universell definigon av hva bofellesskap er. | dag brukes
det derfor mange forskjellige terminologier — ofte om hverandre. Det som skiller bofellesskap fra
kollektiv, er at man i et bofellesskap har en egen fullverdig bolig. Kollektive boformer der man
deler kjgkken og bad med andre beboerne er vanligst i spesielle faser av livet, som studenter eller
bokollektiver for personer med demens.

Her beskrives erfaringer fra tre bofellesskap i Norge. Alle tre er kun for eldre. Det vil si at man
ma vage over 50 & og ikke ha hjemmeboende barn nar man flytter dit. Denne regelen er ikke
nadvendigvis lik for alle bofellesskap, og det fins flere initiativer hvor flere generasjoner bor
sammen.

Oversikt over casene

@sterastunet Skyttertunet Bofellesskap Romerike
Lokalisering Viken Viken Viken

Baerum Kongsberg Region: Romerike
Byggear 1988 2001 Byggetrinn 1: 2010

Byggetrinn 2: 2014
Antall leiligheter 14 13 43
Type boliger Rekkehus, enebolig Enebolig Leilighet/lavblokk

Initiativtakere Kjernegruppe Kjernegruppe Utbygger
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@sterastunet Skyttertunet Bofellesskap Romerike
Administrering Styre bestaende av Styre bestaende av

beboer, Huseierforening beboere, Huseierforening
Privat areal Bolig, hage Bolig, hage Bolig

Fellesarealer Felleshus med basseng, Felleshus med Felles treningsrom,

hybelleilighet, stue, utleiedel spaomrade, kjgkken,
kjokken stue, felles hage
Fellesaktiviteter Manedlig Ukentlig Daglig

Samlede erfaringer fra beboerunder sgkelsei de tre bofellesskapene
Beboerne vi intervjuet, forteller at de er svaat forngyde med hvordan de bor. De opplever flere
gevinster ved abo i et bofellesskap. De har mange positive erfaringer. Spesielt nevnes muligheten
til gkt sosialt samhold og & hafétt gode venner, gkt falelse av trygghet og sikkerhet, samt positive
helseeffekter av fellesaktiviteter. Beboerne forteller ogsa at de ikke syns det sosiale blir slitsomt,
men at det er en god balanse mellom privatliv og fellesskap i bofellesskapene.

@kt sosiat samhold og flere gode venner nevnes av mange:

SA du kan nyttiggjere deg. Sa det syns jeg er veldig fint. Og likeens det at det er noe
som skjer. SAnn ikke sann veldig ofte, men vi syns det er med passe mellomrom. Det
er allright liksom, det er allright & kunne vaare med pa det, da. Og hyggelig a treffe
folk. Det er veldig mye hyggelige, og ressurssterke folk her. Du fgler at du kan ta og
gi litti samtaler og. (Mann, 73)

Vi har gode naboer, og alle liksom star litt sann til tjeneste. Sinn som meg na ... da
var det en somtilbydde seg &: jeg skal ta & kjgpe inn for deg. Jeg faler at det er veldig
god kontakt pa den maten her. At vi liksom ikke sitter i hver var hule. ... Nei, for jeg
vet omflere somrett og slett er forundret over det, fordi de snakker ikke med naboen.
Og da kommer ensomheten inn. (Kvinne, 87)

Og det er klart sdnn mentalt, at du vet at det er noen der som bryr seg om deg. Jeg
tror det er viktig. (Kvinne, 70)

Beboere forteller at de ogsa hjelper hverandre med praktiske oppgaver i hverdagen, blant annet
nevnes at de hjelper hverandre med a lufte hunder, vanne blomster om noen er bortreist, kjare og
hente pa toget, hjelpe hverandre med tekniske ting som data og TV, dra & handle sammen, eller
bytte dekk og hjelp til & bage.

Men du kan s fordelene er og, i forhold til trygghet, det er at trenger du hjelp til en
eller annen ting, sa er det ikke vanskelig & sparre noen av de som bor her. (Mann, 73)

Beboerne beskriver ogsa at de opplever en fin balanse mellom privatliv og sosialt liv. Det er ikke
dik at alle er sosiale hele tiden. Om man er hjemme i sin private leilighet, si er det respektert at
man da vil sappe av og vage alene. Mens om man vil vage sosial, kan man komme ut i
fellesarealene eller delta pa fellesaktivitetene.
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Jeg har det samme forhold til dem, som omtrent det jeg hadde til mine arbeids-
kollegaer egentlig. Altsd, det er folk som du har blitt kjient med som du kan utveksle
meninger med, og ha omsorg for hverandre. Og jeg kan fa omsorg fra dem. Men
behaver ikke gainni sielen til naboen. For du kan regulere det selv. Og det syns jeg
vi kan her. Det er ikke noe patrengende liksom. Sa det trives vi med. (Kvinne, 77)

Det somjeg syns er veldig greit, er at du kan vagre sa sosial du bare vil. Det er ingen
her, tror jeg, somfgler noe press om & mgte opp i stua, eller vare sosial. (Mann, 83)

Nei, fordi at jeg faler at jeg har klart & sette den grensen sa jeg ikke feler meg invadert
pa noen vis. A jeg er veldig komfortabel med at det er sdnn. Men det tror jeg er en
viktig ting. At enikke sier at & jeg ma delta fordi jeg ma. Men fordi du har lyst og feler
at det er riktig for deg. (Kvinne, 70).

Beboerne forteller at det kan gi en trygghet at man kjenner hverandre godt. Bade at man lettere
kan kontakte naboene for hjelp, og at folk falger med og passer litt ekstra pa deg nevnes som
fordeler.

Ja, det er vel somvi sa fer, at det er kortere vei til & si ifra til noen hvis det er noe
utrygt somtruer deg. Enten med helse, eller med noe annet. Lettvint & sperre omting.
Men ja, sa det er jo tryggere & ha noen i huset hvis du skulle bli syk ... brekke armen
eller beinet, sa er det lettere & Sl& pa traden med noen her enn naboer som bor litt
lengre unna. (Kvinne,77)

Hvisikke vi for eksempel, ndr det gjelder denne fredagen, hvisikke noen av oss dukker
opp der, som enten har glemt det eller sdnn. SA ringer vi pa deren og sier: "Skal du
ikke ned der i dag?". SA vi passer pa hverandre, vi gjer det altsa. (Kvinne, 87)

Det er et helt bevisst valg, fordi jeg ansket den tryggheten som er her, hvor man bor i
et system. Hvis avisen blir liggende utenfor deren, sa registreres jo det ganske fort.
Og da er det noen som bryr seg om det. (Kvinne, 74)

Muligheten til & ha fellesaktiviteter med de andre i bofellesskapene nevnes som veldig positivt.
Beboerne fra Kongsberg forteller at felleshuset og de felles aktivitetene er limet som binder dem
sammen til en stor familie. Og beboere fra Romerike og @steras forteller ogsd om sine positive
erfaringer:

Ja, blant annet med at jeg kommer ut hver dag da. Ved at jeg er med pa den
morgenturen. SA da tenker jeg, om jeg ikke gjar noe annet, s gjar jeg hvert fall det.
(Kvinne, 70)

Men du kan si at det er jo en positiv ting det her at du kan treffe folk, altsa det virker
jo ogsa positivt pa helsa det at du har et hyggelig forhold til de rundt deg. Og at du
ogsa treffer dei litt hyggelige sammenhenger, med jevnt mellomrom, det virker jo
positivt. (Mann 73)
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Starrelsen og antall beboere kan pavirke samholdet mellom beboerne og hvordan de organiserer
fellesaktivitetene. Mens Skyttertunet og Osterdstunet bestdr av 13 og 14 boenheter, er
bofellesskapet pd Romerike betraktelig sterre, med 43 boenheter. Informantene fra begge
bofellesskapene mener at starrelsen pa nettopp deres bofellesskap er ideelt. Forskjellene mellom
bofellesskapene med ulik starrelse, er at med flere beboere gir det sterre mulighet til a lage
undergrupper som kan gjare aktiviteter de gnsker, uten at det er forventet at alle skal inkluderesi
at (for eksempel lesesirkel, urtegruppe m.m.).

Beboerne pa Dsteras forteller at de tidligere hadde hatt mer fellesaktiviteter enn de har i dag, og
at noe av arsaken til dette er at flere av beboerne er gamle og ikke lenger har like god helse, og
derfor ikke kan vaare med pa alt av teater og utflukter som de tidligere kunne. Sa dette setter da
en liten begrensning pa resten av beboerne, som ikke har lyst til & ekskludere dem. Derfor kan et
mindre bofellesskap gi muligheten til god sosial kontakt mellom alle beboerne, men kan ha den
negative siden at jo eldre beboerne blir, jo vanskeligere kan det bli & gjennomfere fellesaktiviteter.
Det gjelder da saalig bofellesskap kun for eldre.

Beboerne fra Skyttertunet forteller i 2017 at 13 boliger er brafor den sosiale kontakten. Men om
de skulle bygge pa nytt, hadde de valgt & hallitt starre bofellesskap. De mener at mellom 15 og 17
hus ville gitt en bedre aldersspredning og gjort dem mindre sarbare. Beboere fra Romerike
forteller at mellom 15-50 boenheter er en god starrelse for et bofellesskap. Det kan vaae en fordel
ikke & vagre en for liten gruppe, men samtidig er det viktig at den ikke blir sterre enn at man har
muligheten til & bli kjent med de fleste. Sterrelsen burde ikke bli si stor at den overskrider
mulighetene til & fgle pa de sosiale fordelene og tryggheten bofellesskapet kan gi.

Men blir det for stort, s tror jeg lett det blir mer upersonlig. Og kanskje litt av
tryggheten blir borte ogsa. (Mann, 73)

Fysiske faktorer

Som definisjonen av bofellesskap beskriver, er det bade designet og prosessene i bofellesskapet
som oppmuntrer til en livsstil med mer samarbeid og til sterre gjensidig avhengighet mellom
beboerne (Labit, 2015; Williams, 2005). Altsa spiller bade den fysiske utformingen, og de sosiale
prosessene en stor rolle. Det sosiale samholdet og mengden av aktiviteter de kan fatil sammen er
noe av det som skiller bofellesskap mest fra andre typer boformer. Men det er klart at de fysiske
faktorene ogsamaliggetil rette for at det skal gi denne muligheten. Flere beboere nevner at ogsa
det & eie en mindre bolig har vaat positivt for dem i eldre alder. Fordelene ved a bo i leilighet
sammenliknet med a bo i en enebolig kan man oppleve uavhengig av bofellesskap. Ved a ha
mindre privat eiendom kan man bruke mer tid og energi pa andre ting.

Er det lettere & bo, sa blir en i bedre humar. (Mann, 75)

Jeg tror jo livskvaliteten var ville blitt bedre bare ved a flytte i en leilighet. Fra alt
arbeidet med hus og hjem og hage. Men det er klart at du far en del ting her i tillegg,
somdu ikke far ellers. (Kvinne, 73)

En av fordelene bofellesskap kan ha sammenliknet med vanlige leiligheter er tilgang til
hybelleilighet til gjester. Det oppleves som sveat positivt & ha tilgang til én eler flere
hybelleiligheter beboerne kan lane/leietil sine venner og familie. Og dette er en viktig faktor som
gjer at de har muligheten til & haen mindre privat leilighet, fordi de fortsatt har muligheten til &
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ha overnattingsgjester. Tilgang til andre fellesarealer pa omradet oppleves ogsd som svaat
positivt. Blant annet forteller flere beboere at tilgang til basseng og treningsrom i boligen gjar
dem mer aktive.

Men du kan jo si at med det svemmebassenget sa har jeg nok opprettholdt en god
helse, for jeg har veat veldig flink til & bruke svemmebassenget. S det kan du si.
(Kvinne, 82)

A, det er veldig pluss. Jeg hadde aldri trent en time og et kvarter hvis jeg ikke bodde
her. Og det er selvfalgelig fordi dette fellesskapet har den muligheten. Og naboer som
er aktive, inspirerer en som kanskje ikke var sa aktiv. Sa det er utmerket. (Kvinne, 74)

Beboerne fra Skyttertunet i Kongsberg forteller i 2017 at de opprinnelig hadde planlagt a bygge
felleshuset litt starre enn det de faktisk gjorde. Videre skulle de gjerne hatt litt starre kjakken,
gjesterom og trimrom. Som tidligere nevnt er det felleshuset og de felles aktivitetene som er limet
som binder dem sammen til en stor familie.

En annen fordel med bofellesskap sasmmenliknet med en ordinae leilighet er at beboernei starre
grad kan pavirke hvilke typer arbeidsoppgaver de vil gjare, samt at de fleste holder seg aktive og
bidrar med noe. Det kan igjen gi en mestringsfelelse — en falelse av & vaae en del av og bidratil
fellesskapet — og ha positiv pavirkning pa helsen. Det er en forventning (norm) om at man skal
bidra til fellesskapet i starre grad enn det kan vagre i andre borettslag. Og det kan ha positive
effekter.

Vi er jovant til at det er dugnader selv om man bor i enebolig, for det var det der hvor
vi bodde far. Og her er det jo ogsa det. Men vi er ikke lenger i stand til & veare med pa
sa mye fysisk krevende arbeid. Og du feler at det er veldig aksept for deg, altsd de som
er med pa det, de er fysisk sterke nok til & gjere det. Og de somikke er det, det er helt
allright. Da kan man heller bake en kake en gang det er felles arrangement, eller ja, i
det hele tatt at man kan bidra med det man kan. (Kvinne, 73)

Men jeg vil jo s da, at fordi vi har et felles treningsrom, s trener jeg kanskje litt
oftere. Kanskje. Ogsa fordi vi da syns det er ok & veare med & bidra til fellesskapet, pa
dugnader utei hagen, s ma man ga ut. S man blir pa en mate tvunget til & vagre litt
mer aktiv. (Kvinne, 77)

| tillegg er den arkitektoniske utformingen og beliggenheten viktig (spesielt) for eldre mennesker
(grunnet nedgang i mobilitet). At boligene har livdgpsstandard og er pa bakkeplan, samt at
bofellesskapet er lokalisert i gangavstand til tjenester og offentlig transport, kan vaare viktig for
at man kan bli boende der lengre. Bade utforming av bolig og beliggenhet kan vaare avgjgrende
for eldre mennesker, og kan for eksempel gjere det enklere & komme fram med rullatorer og
rullestoler.

Nei jeg, altsa jeg synsjo at vi har det fint her, og beliggenheten har jo veldig mye & si,
da. Ikke sant da, for ikke akkurat, men at vi har naerhet til offentlig kommunikasjon, at
vi har naahet til senteret hvor det er, hvor vi har tannlegen, vi har legen, vi har apotek,
vi har pol nd, posten har flyttet, men allikevel, det er en postkasse der og det er en
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minibank, s3 sann sett ... det er jo veldig viktig at ndr man skal ha seniorboliger, er
beliggenheten, for man ma kunne ga dit med rullator, rett og slett. (Kvinne, 82)

De sosia e faktorene og den fysiske utformingen av bofellesskapene er sammen med pa a gjere at
flere av beboerne som bleintervjuet, forteller at deres livskvalitet og helse er god, og at de gnsker
abli boende salenge som mulig der de bor na.

Sjegma i, at jeg tror ikke jeg hadde funnet et sted hvor jeg trives bedre enn det jeg
har gjort her. Det ma jeg si. (Mann, 85)

A bli over 50-60 &r betyr ikke at man er gammel, og alle beboerne forteller at de har et gnske om
avage selvstendige, og at ikke ansker abo i noen form for institusjon. De vil bruke denne delen
av livet til aktiviteter de selv gnsker & gjare, for afortsette og utvikle seg som mennesker og leve
et godt liv.

Altsd, jeg vil gjerne vaae selvstendig, ha mitt eget, allikevel vil jeg kanskje vaae til
nytte for noen. Og til glede for noen. Og sa fikk jeg alt dettei retur. (Kvinne, 74)

Utfordringer

Bofellesskap som er lagt opp til & vaare en boligform med ekstra fokus pa & veare sosialt aktive,
kan ogsa bringe med seg andre utfordringer. En informant beskriver darlig samvittighet over ikke
agjere mer for naboene sine.

Og jeg ma nok si at jeg gar nok litt med mye darlig samvittighet fordi at jeg kanskje
ikke gjar nok for de somer eldre. For, dler, jeg kunne vel kanskje gnske at de ikke var
sa ensomme. For det sitter folk her somer ensomme. Og det, men sann er detjoii livet.
Og sann er det & bli gammel. (Kvinne, 82)

En annen utfordringer ved & bo tett pa hverandre og ha mye sosial kontakt er om det oppstar
krangling eller negativitet mellom beboerne. Informantene beskriver at det ikke skjer sa ofte, men
at det noen ganger kan oppsta konflikter. En beskriver at det noen ganger kan oppsta noen sma
konflikter i bofellesskapet rundt praktiske mater a l@se ting pa. Andre trekker fram at det ikke
nadvendigvis er dlik at alle er like gode venner med alle.

Men det er [..] lite grann smaknuffing noen ganger. Og det har ofte med genera-
sionsforskjeller a gjere. (Mann, 75)

Det kan jo hende, som jeg satil deg, at det er ikke alle du har like god kjemi med. Og
da oppsgker i hvert fall ikke jeg de situasjonene. Ogsd er jeg personlig veldig opptatt
av alevei nuet, og ikke henge meg opp i dritt og lort. Og er det noe noen skal vite om
meg, Sa skal jeg gjerne ha fortalt det selv. SA jeg syns jeg regulerer det veldig godt,
jeg. SA er det noen som ikke er forngyde med meg, sa tenker jeg da bruker ikke jeg
energi pa a oppseke de. SA gar det over av seg selv. (Kvinne, 74)

Alts3, jeg tenkte ikke s3 mye pa utfordringer, men jeg var jo klar over at i et slikt
kollektiv kunne det oppsta problemer med klikk-dannel ser, og personer somikke talte
hverandre og i det heletatt. Sik at der har vi veart veldig forsiktige og passet pa at det
ikke skulle skje. Men du kan ikke styre disse tingene, men der har vi veart heldig. Jeg
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var jo styreleder i seksar, og i lgpet av disse seks arene ma jeg si at jeg hadde veldig
fa problemer. Altsa det var noen som gikk darlig med hverandre, men ikke sann at det
var store problemer. Det var det ikke. (Mann, 85)

Noen ganger kan det vel hende at det kan oppleves som at det blir litt mas. Men det
ma jeg styre selv. SA jeg tenker stort sett er det mine valg somstyrer min dag. (Kvinne,
74)

Utfordringer med beboer-oppstartede bofell esskap:

Beboerne som startet opp Skyttertunet i Kongsberg, har fortalt at de brukte to & med forhand-
linger far de fikk startet prosjektet: "Mye politikk og en ganske kronglete prosess’ (Fra PP:
Skyttertunet, NAL, 31.10.17). De hadde opprettet eget AS og fikk flere fordeler som gunstig pris
pa husene fordi det ikke var noen fordyrende mellomledd. Men dette krevde ogsd mye av
beboerne da de métte vagre proffe i forhandlingene med entreprenerer, og faring av protokoll for
ale mater.

Det kan derfor vaae ngdvendig at kommunene og andre utbyggere tar en mer aktiv rolle i
utvikling av bofellesskap i framtiden. Om det er beboerne selv som ma vage padrivere for
konseptet, er det en fare for at konseptet kun vil vaae forbeholdt de ressurssterke i samfunnet.
Men av samme grunn viser det at beboerne har valgt denne boformen helt frivillig, og deres
positive erfaringer er noe som kan ha stor nytteverdi for flere i samfunnet.

SA det er klart at det er som et helt alminnelig bosted, men likevel unikt med alle de
mulighetene vi har. Det er mulighetene ... begrensningene ordner vi selv. Men alts3,
mulighetene ligger til rette for at vi kan ha det ok, og fint og godt. (Kvinne, 74)

Bofellesskap kun for eldre?

Alle bofellesskapene nevnt her er sdkalte 50+ boliger, som betyr at alle beboerne er over 50 &
nar de flytter inn. De kan heller ikke ha hjemmeboende barn. Det gjer bofellesskapenetil relativt
homogene grupper med beboere. Nar det kommer til meninger rundt al dershomogenitet i bofelles-
skapet, er informantene splittet i sine meninger. Noen beboere er svaat positive og ser fordeler
som at man kan fa flere gode venner, mgte mennesker i lik livssituasjon som deg selv, at de har
tid padagtid til & gjere felles aktiviteter, og at de bruker omradet relativt likt, det vil si at omradet
er relativt rolig og behagelig & oppholde seg i.

Ja, jeg tror fellesskapet fungerer best hvis ikke, skal vi kalle det familiestarrelser og
alder, er for varierende. At behovene er stort sett det samme. At en enslig 80 aring
ville antakelig ikke trives sa veldig godt i huset ved siden av en bar nefamilie med fem
stykker for eksempel. SA der kommer dette med like barn leker best inn. Derfor passer
denne boformen best for de som har passert 50 og ikke har sma barn lenger. (Mann,
85)

Ja altsd, den passer jo helt opplagt best for folk som begynner & komme litt opp i
arene. For hvis det bodde 30-aringer her, ville det jo vaart tomt i weekendene. 30-
aringer ville kanskje ikke brukt et sant sted, og har helt andre behov enn en 60-aring.
(Mann, 85)
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Utfordringene ved aldershomogene bofellesskap kan vaae at beboerne er en utsatt gruppe for
sykdommer, og at de faler et ansvar for de andre eldre beboerne. Noen nevner ogsa at de savner
et dags familieliv, og kan savne input fra andre generasjoner.

Men noe jeg har reflektert en del rundt, det er jo ... det er jo forholdsvis mange som
er relativt oppei arene her. Og den situasjonen med at du omgir deg med mange eldre,
det opplever jeg ikke som udelt positivt. Det er klart at her vil du oppleve situasjoner
hvor folk blir syke, det kommer sykebiler inn i gardsrommet her. Henter syke
mennesker. Folk faller i fra, det vil skje hyppigere her enni andre boformer. Jeg tenker
noen ganger at det kan vae litt negativt. Du far det liksom litt tettere innpa deg.
(Mann, 83)

Og jeg ma nok s at jeg gér nok litt med mye darlig samvittighet fordi at jeg kanskje
ikke gjer nok for de somer eldre. For, dller, jeg kunne vel kanskje gnske at de ikke var
sa ensomme. For det sitter folk her somer ensomme. Og det, men sdnner detjoii livet.
Og sann er det & bli gammel. (Kvinne, 82)

Det er en sdnn 50+, sann at alle ma vaare over 50 for & bo her. Og det er noen som
feler, egentlig patar seg en litt sdnn omsorgsansvar. Det er noen som trenger hjelp
med a ringe lege og stette og hjelpei litt vanskelige situasjoner. Det er noe som man
har fatt litt pa kjepet, synsjeg. (Mann, 83)

| og med at dette er et 50+ sted, s er det klart at noen ganger savner du et sags
familieliv her med barn ogsa videre. (Kvinne, 77)

Jeg syns ikke det gjer noen ting. Med & ha eldre rundt seg. Men den andre faktoren
der er jo, du ville kanskje, hvis du var sammen med folk som var 30-40 ar, pa samme
mate som vi kan vagre her, sa ville du fatt litt mer nye input. Vi lever liksom litt i den
gamle verden her. Altsa ikke bare det, men ... sd det ma kanskje vagre det eneste. At
hvis det bodde noen yngre, sa hadde du fatt litt mer input fra de yngres verden. Men
samtidig, sa bor det jo en del folk her som fremdeles er i jobb. Men de ser vi jo sa
sielden fordi deer i jobb. SA jeg vet ikke om det hadde hjulpet med pa noen ting. Men
det er jo forskjellig. Man er ikke gammel, selv om man er gammel. (Kvinne, 77)

Hva sier beboerne om bofellesskap i framtiden?
Beboerne i bofellesskapene ansker & bli boende sa lenge som mulig.

Og vi tror nok kanskje at dette er et sant sted hvor en kan regne med & bo lenger enn
vi matte gjort ved vart egent hus. At det er noen som faler litt ansvar for hverandre,
og hjelper hverandre. Det tror jeg gjar sitt til at vi kan bo lenger her enn vi ville gjort
i eget hus. (Mann, 83)

Men for eldre mennesker er dette her veldig bra. Og det er jo noen her somtil og med
er ganske skregpelige. Det var en oppe her nd som 1a inne pa sykehus ferst, ogsa var
det noe sykehjemetterpd, i lang tid. Og da tenker du, nd er vel hun over pa aldershjem.
Men hun sa: nel, jeg vil ikke det. Jeg vil bo. Og hun bor, og hun klarer seg egentlig
ganske fint. Jeg ser henne pa rullator her noen ganger, rett som det er, og da triller
hun over og bort til senteret der for & kjgpe seg noe mat og sant. Og hun bruker lang
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tid pa det, men hun er her. Og hun er for seg selv. Og hun sier det er herlig. (Mann,
75)

| Kongsberg beskriver ogsa beboerne det slik: "Vi er over snittet friske og sparer vare kommuner
for helseutgifter”.

Denne boformen kan ha positive ringvirkninger i samfunnet. Flere beboere framidten av 70-arene
og eldre forteller at de fortsatt er i betalt eller frivillig arbeid. Andre forteller ogsa at familiene
deres er veldig forngyde med a vite at foreldrene deres har det safint.

Barna vare syns, de syns det er sa fint at vi har det bra. (Mann, 75)

Ja. | og med at man er forngyd med miljzet, med boformen. Og at det er fred og ro i
familien ogsa videre. SA blir det jo en positiv effekt. SA jeg vil jo s at jeg feler meg
absolutt privilegert som slapp inn her sann somvi gjorde. (Mann, 85)

Flere forteller om at venner av dem og gjester de har hatt pa besak virker positivt overrasket over
konseptet. Og beboerne forteller at de tror flere kunne tenke seg & bo p& denne méten. Det som
kan vaae avgjerende, er & spre riktig informasjon om konseptet. P4 en side er det ikke sa mye
sosialt og lite privatliv som mange tror, men det krever fortsatt en innsats av beboerne for at
konseptet skal fungere.

Og man er ogsa med selv pa & skape trivsel. Man ma jo veare innstilt pd at hvis man
ikke vil ha noe sosial omgang, sa flytter man kanskje ikke hit. Da kan man flytte til en
vanlig blokk i 3. etage. (Kvinne, 77)

Og det er flere somhar vaart hosmeg, somhar sagt: A, sdnn skullevi hatt andre steder.
Dette er flaggskipet. Og jeg tror og at det avhenger litt av folk som bor her. Du skal
vagelittinnstilt pa at det er snakk om... det er jo somavagei en formfor parforhold,
at du gir og far. S3 en ma yte og nyte. (Kvinne, 74)
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Bo hele livet
NYE BOFELLESSKAP 0G NABOLAG FOR GAMMEL 0G UNG

Hva med & gé inn i alderdommen i et bofellesskap med venner, orangeri og badstue pa taket?
Studenter som miljgarbeidere i1 bokollektiv for eldre? Bammehage og sykehjem som deler gymsal
og tursti for bade trehjulssykler og rullatorer?

Denne rapporten viser en rekke eksempler fra inn og utland som representerer nytenking pa feltet
boformer for eldre. Imidlertid er det fortsatt behov for flere forsgk, og erfaringene ma i sterre grad
etterpregves og spres! Rapporten gir anbefalinger om utforming av nye boligkonsepter og tilpas-
sing av eksisterende boligmasse, og papeker hvor viktig det er med omrddeplanlegging som
legger vekt pa prinsippene om sosial beerekraft og blandede bomiljger.

SINTEF har gjiennomgatt dagens regelverk og stimuleringsordninger. Basert pa erfaringer med
ordningene foreslar vi nye modeller og virkemidler pa omradet. Det gjelder blant annet markeds-
fering og stette til selvinitierte seniorbofellesskaper, ordninger for etablering av botilbud for eldre
uten realiserbar boligkapital, insitamenter for utbedring av blokkbebyggelse uten heis. Videre
foreslas det et program for utvikling av sosialt beerekraftige omrader, der moter mellom genera-
sjoner og flerbruk av felles arealer ute og inne i neeromrader er viktige virkemidler.

Prosjektet er finansiert av Helse- og omsorgsdepartementet.
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