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Analysens opbygning
og leesevejledning

Del 1 indeholder baggrund og malsaetning med analysen samt metode.
Her findes desuden konklusioner for de fire hovedtemaer i analysen:
Seniorboliger, aldreboliger, plejeboliger samt sund aldring gennem
feellesskaber.

Del 2 ser pa behovet for seniorboliger. Her belyses, hvilke typer boliger
der gnskes af borgere i Syddjurs Kommune, samt hvor de kommende
beboere gnsker, at de skal placeres.

Del 3 belyser muligheden for alternative udnyttelser af de aldreboliger,
hvor Syddjurs Kommune har anvisningsret, men som i dag er sveere at
udleje.

Del 4 omhandler det fremtidige behov for plejeboliger i Syddjurs
Kommune. Den fremtidige efterspargsel bliver belyst med data fra tre
forskellige beregningsmetoder. Afsnittet indeholder ligeledes opsamling
pa erfaringer fra andre kommuner samt en beskrivelse af muligheden
for etablering af friplejehjem.

Del 5 indeholder materiale om sund aldring igennem feellesskab. Afsnit-
tet beskriver de kommercielle akterer, der bygger bofeellesskaber og
kigger pa hvad borgerne i Syddjurs Kommune gnsker af faellesskab i
forbindelse med deres bolig.
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Med afscet i Budgetaftalen for
2022 gennemfares en
analyse, der skal afdcekke,
hvilke behov og ensker
fremtidens seniorer og celdre
% har til boscetning. Bolig- og
& behovsanalysen skal danne
¥ grundlag for en
£ samlet 0g langsigtet

af boliger til seniorer og
| celdre i Syddjurs Kommune.

Bolig- og behovsanalyse



Datakilder og metode

Boligkonference

Kernen i visionen for Syddjurs Kommune er: “Vi
ger det - sammen”. Analysearbejdet blev igang-
sat ved boligkonferencen primo april 2022. Pa
konferencen var Byradet, ZAldreradet, Ungeradet
Handicapradet og borgerne med til at starte
processen, hvor sarlig fremtidens behov og en-
sker for bosatning var centrale emner.

Svarene og tilkendegivelserne er blandt an-

det benyttet som baggrund for udformning af
spergerammen til senere telefoninterviews samt
som underbyggende elementer i analysen.

Interviews

Som baggrund for denne analyse er der blevet
gennemfert 400 interviews med borgere pa 50 ar
eller derover. Interviewene blev gennemfert pr
telefon i april 2022 af virksomheden Norstat. Her
blev borgerne bedt om at forholde sig til en reekke
spergsmal omkring flyttemenstre, ensker til frem-
tidig bolig og temaet feellesskab. Oplysninger om-
kring svar og demografi pa dem som har svaret
findes i bilag.

Conzoom

I beregning af efterspergsel samt for at sikre

at interviewene er repraesentation er benyttet
vaerktgjet conzoom. Conzoom indeholder data pa
de ca. 20.000 husstande i Syddjurs Kommune.
Conzoom giver adgang til oplysninger om blandt
andet indkomst, formue, uddannelse, familiesam-
mensatning, alder etc.

Data er ikke opgivet pa den enkelte husstand
men i felter pa 100 x 100 meter. Kombineret med
interviewdata er Conzoom blandt andet benyttet
til at beregne fremtidig efterspergsel og
betalingsevne.

Danmarks Statistik

En reekke data og tabeller er hentet fra Danmarks
Statistik. Her er hentet data vedr. befolkningsud-
vikling, historisk plejebolig behov, nuveerende
boligudbud for bade Danmark som helhed, for
sammenlignelige kommuner samt for Syddjurs
Kommune.

Salgs- og lejedata

Til brug for analysen er benyttet data indsamlet
fra Tinglysningen samt fra en rackke af de sterste
boligudlejningsportaler. Ved brug af en scraper

- et online program der dagligt indsamler data,
er det muligt at danne et overblik over bolig- og
lejemarkedet mht. priser, liggetider og udvikling i
Syddjurs Kommune.

Kommunale analyser og data

En reekke analyser som Syddjurs Kommune tid-
ligere har udarbejdet er benyttet som baggrunds-
materiale. Dette er blandet en analyse af
plejeboliger i kommunen, befolknings-
fremskrivning og renoveringsanalyse.

Eksterne baggrundsanalyser
Se liste over ekstrene analyser i bilag.




Datakilder og metode

Beregningsmetode

Udregning af betalingsevne og villighed bygger pa Datics
egenudviklede model hvor en reekke datakilder kombineres.
Til brug for beregning i Syddjurs Kommune er benyttet
landsdaekkende repreesentative interviews baseret pa
Conzoom-profiler om bosatninspreeferencer, boligsggning og
betalingsvillighed. Conzoom-profilerne tager udgangspunkt i
data pa alle 2.800.000 husstande i Danmark. Dataen indhold-
er oplysninger bl.a. boligform, begrn, indkomst, familiestatus,
holdninger og veerdier, uddannelse, bil mm.

Denne data kombineres med oplysninger og veegtes med
oplysninger fra Danmarks Statistik om flyttemenstre og antal
husstande i omradet samt data om flytninger internt og ind
til kommunen.

Interviewdata

Samtidig er der gennemfert 400 interviews blandt borgere
pa 50 ar eller derover i Syddjurs Kommune. Denne data er
benyttet til at validere resultatet og sikre at eventuelle lokale
forhold inddrages.

CONZOOM
DATA
PA 2,8 MIO.

HUSSTANDE

FLYTTEFREKVENS
I KOMMUNEN
I DAG
+
TILFLYTTERE TIL
KOMMUNEN

Diagrammet viser analysens fremgangsmadde

INTERVIEWDATA
OM FREMTIDIG
BOLIG, PRIS,
STORRELSE,
OMRADE, ETC.

BEREGNING AF
EFTERSP@ORGSEL,

PRIS, ETC.




Baggrund og Malsaetning

Pa mede i Sundheds- og celdreudvalget
d. 9. marts 2022 blev kommissorium og tids — og procesplan for
Bolig- og Behovsanalysen vedtaget.

Fremskrivningen af den demografiske udvikling
viser at antallet af seldre borgere i Syddjurs
Kommune er markant stigende. Fremskrivningen
viser, at antallet af borgere over 80 ar forventes at
stige fra 2.452 indbyggere til 3.998 indbyggere
fra 2021 til 2030 svarende til en stigning pa over
60 %.

Med blandt andet dette faktum som baggrund er
det politisk besluttet at udarbejde en analyse af
boligbehovet. Analysen er opdelt i tre omrader;
Seniorboliger, &ldreboliger og plejeboliger.

Seniorboliger

Et af analysens hovedformal er at afdeekke, hvor-
dan fremtidens seniorer gnsker at boseette sig i
Syddjurs Kommune. Resultatet skal vaere med-
virkende til at sikre en tilstraekkelig

kapacitet i fremtiden, der matcher seniorernes be-
hov og gnsker. Analysens resultater og
konklusioner kan danne grundlag for en samlet
og langsigtet strategisk plan for udvikling af
boliger til seniorer og &ldre i Syddjurs Kommune.

/ldreboliger

Syddjurs Kommune rader, i samarbejde med
Boligforeningen Djursbo, over en reekke
geografisk spredte aldreboligbebyggelser, hvoraf
en andel er sveere at leje ud. Kommunen har visi-
tationsret til disse og et andet formal med analy-
sen er at belyse, hvor stor kapaciteten skal veere
fremadrettet, samt sammenholde nuveerende
kapacitet med behov og efterspargsel.

Plejeboliger

Den nuveerende plan for udbygning af
plejeboliger bygger pa tidligere vedtaget prin-
cipprogram med fastleeggelse af en deeknings-
grad pa lidt under 14 % i forhold til andelen af

+ 80-arige. Det betyder, at der er plejeboliger til
knap 14% af kommunens borgere pa 80 ar eller
derover.Allerede nu kan dette mal ikke fastholdes.
Borgere der visiteret til en plejebolig har to
muligheder: En ordinaer venteliste, hvor borgere
med et specifikt gnske til plejeboligen fx placer-
ing og sterrelse eller en garantiventeliste, hvor
Syddjurs Kommune er forpligtet til at tilbyde
borgeren en ledig plejebolig indenfor to maneder.
Analysens ene hovedformal er at vurdere den
fremtidige efterspaergsel pa plejeboliger og kom-
me med anbefalinger til antal og placering til den
fremtidig udbygning.

Baeredygtig byudvikling

Boliger og bygninger har en levetid pa mange
artier, mens livsstil, tendenser, udvikling af
teknologi over kortere tid eendrer sig. Det er der-
for i analysens konklusioner indteenkt muligheden
for fleksibilitet i forhold til boligerne i forbindelse
med funktion og placering. Zldre- og
plejeboliger er anbefalet placeret sa de eventuelt
senere kan benyttes af andre malgrupper eller til
andre formal hvis behovet aendrer sig.




Seniorbolig, &ldrebolig og plejebolig

Boliger til 50+

Oplevelsen af ensomhed er et stigende problem for alle aldersgrupper i Danmark. For personer over 50
ar, der i hgjere grad forlader arbejdsmarkedet, bernene flytter hjemme fra og aegtefeeller og andre sociale
relationer forsvinder, kan oplevelsen og pavirkningerne af ensomhed vaere endnu kraftigere. Det er en
direkte korrelation mellem ensomhed, sundhed og trivsel og derfor er der igangsat en reekke tiltag for at
modvirke ensomhed. Boligen og det omkringleeggende miljg kan veere et centralt redskab til at nedbringe
den oplevede ensomhed og derved forebygge sygdom og mistrivsel. Denne analyse belyser de stadier,
med hensyn til bolig man som senior vokser ind i, samt elementer af fellesskab i det byggede miljg, der

kan ege livsgleeden og sundhed.

Seniorboligen

Dette er boliger som borgere fra alderen 50 ar

og opefter gnsker og eftersparger til fasen efter
bernene er fraflyttet. Seniorboligen kan veere et
parcelhus hvor man eventuelt fortsat ensker at bo,
et reekkehus, en lejlighed, sommerhus eller maske
et bofeellesskab. [ begrebet alene er der ikke taget
stilling til ejerskab. Dette kan bade veere en ejer-,
andels- eller en lejebolig. Boligen kan veere en
almen bolig malrettet mod dette alderssegment,
eller en privat udviklet bolig den enkelte borger
synes passer til sine behov.

Kommunale aldreboliger

Borgere visiteres til en &ldrebolig ud fra en faglig
vurdering. Syddjurs Kommune har pligt til i ned-
vendigt omfang at stille boliger til radighed, der
kan udlejes til seldre og personer med

handicap, som har saerligt behov for sadanne
boliger. For at sikre et udbud har Syddjurs Kom-
mune faet opfert en reekke aeldreboliger som
kommunen har anvisningsret til. Med anvisnings-
retten folger ogsa en forpligtigelse til at betale
den manglende husleje hvis boligerne ikke ud-
lejes. Da boligerne er underlagt Lov om boliger
for eeldre og personer med handikap, er der en
raekke regler om blandt andet sterrelse, indret-
ning, finansiering og kommunalt stette.

Plejeboligen

De fleste foretreekker at bo i eget hjem sa leenge
som muligt. Men hvis helbredet bliver svaekket,
kan det veere nedvendigt at flytte i en plejebolig.

Borgere visiteres til en plejebolig ud fra en faglig
vurdering.

Borgere der visiteres til en plejebolig har to
muligheder: En ordineer venteliste, hvor borgere
med et specifikt gnske til plejeboligen fx placer-
ing og sterrelse eller en garantiventeliste, hvor
Syddjurs Kommune er forpligtet til at tilbyde
borgeren en ledig plejebolig indenfor to maneder.
I Syddjurs Kommune er den nuveerende
ventetid pa 7 dage. Hvis man ikke gnsker den
anviste bolig fordi man eksempelvis vil have en
plejebolig i en anden by eller anden kommune,
overgar man til den generelle venteliste. Man
far derefter plads pa det gnskede sted nar der
er ledigt og ikke er borgere med akutte behov.
Ventelisten for Syddjurs Kommune har igennem
de sidste fire ar ligget stabilt med gennemsnitlig
27 dage pa venteliste.

Placeringen af a&ldre- og plejeboliger ber place-
res, sd de eventuelt senere kan benyttes af andre
malgrupper eller til andre formal, hvis behovet
andrer sig.

Opggrelsen i denne rapport vurderer det samlede
fremtidige behov for plejeboliger i Syddjurs Kom-
mune. Det vil sige bade behovet for de

borgere i Syddjurs Kommune samt borgere fra
andre kommuner som gnsker at blive optaget pa
den generelle venteliste.




Konklusion — seniorboliger

Anbefalinger

Antal og typer

Ud fra borgernes gnsker til fremtidige boliger, anbefales det at der arligt planleegges for 50 til 75 teetlav
byggeri rettet mod seniorer samt 50 til 75 enheder i etagebyggeri. Dette kan veere i form af
bofeellesskaber eller som mere traditionelt byggeri med feellesskabselementer som feelleshuse og
medesteder. Da ca. 40% af seniorsegmentet gnsker at forblive i villaen, anbefales det at disse borgere
medteenkes i planlaegningen for nye boliger. At nye byggerier dbner sig op og inddrager sine omgivelser
samt skaber mulighed for feellesskab og sund aldring for alle.

Seniorboliger er ikke en isoleret del af boligmarkedet. Udvikling i andre segmenter vil have direkte ind-
flydelse pa seniorernes boseetning. De boliger der bygges til seniorer pa det frie marked vil eksempelvis
0gsa veere attraktive for blandt andet unge bgrnefamilier. Hvis der ikke bygges tilpas mange boliger, sa
begge segmenter serviceres, vil de boliger, der var tiltaenkt seniorer blive beboede af unge familier.
Derfor er meengden af ekstra kapacitet i denne analyse et minimumsantal.

Betalingsevne og vilje

En vaesentlig del af seniorerne har bade betalingsevne og viljen samt en rationel tilgang til boliger priser.
Der er overensstemmelse mellem hvad de vil betale og hvad et nyt og attraktivt byggeri koster — bade eje
og leje. Dette er et uforlast potentiale, som ber benyttes til at aktivere private udviklere og sikre, at det
bade er private og almene, der bygger.

Beliggenhed

Seniorerne vil i overvejende grad helst blive boende i deres nuvaerende lokalsamfund - ogsa hvor der er fa
servicemuligheder og vaesentlige afstande til neermeste sterre indkebsmuligheder.

For at sikre robuste blandede byer, er det vigtigt at denne type, pa linje med andre boligformer, bade
bygges af private udviklere og af almene boligselskaber. For at sikre en langsigtet sund udvikling er det
derfor ngdvendigt at skabte tryghed for den private udvikler og sikre, at de ferste projekter bliver
succeser. De forste projekter ber derfor skabes i de starste byer i kommunen. Da Ebeltoft har den sterste
koncentration af aeldre, vil det vaere mest givtigt at starte her.

Baeredygtig byudvikling

Borgernes interesse og betalingsvillighed i forbindelse med nye boliger, giver Syddjurs Kommune
mulighed for at stille krav til projektudvikling. Syddjurs Kommune ber udnytte den hgje efterspergsel og
lave udbud til at sikre sterst mulig gevinst for kommunens borgere. Det anbefales derfor, at der
planleegges en strategisk tilgang til dialogen med potentielle ejendomsudviklere og investorer for at sikre,
at kommunens potentielle vaekst og baeredygtighed understattes bedst muligt.




Konklusion — aldreboliger

Anbefalinger

Segningen mod &ldreboliger har i en periode veeret nedadgdende og der er i dag overkapacitet i en raek-

ke byer. Dette har resulteret i tomme lejeboliger hvor Syddjurs Kommune har haft udgifter til
tomgangsleje.

For at sikre et fleksibilitet tilbud af seldreboliger, ma et vis niveau af tomgang forventes. Tre placeringer
har dog en bemeerkelsesvaerdig hej tomgang; Vinkelvej i Nimtofte, Pyramideboligerne i Ryomgard og
Sehusparken 12-20 i Ebeltoft.

Vinkelvej i Nimtofte

[ forhold til beliggenheden, passer boligerne til seniorernes krav til omrade. Afheengigt at de konkrete
boligers stand, kan det antages at tomgang falder i takt med at flere i omradet bliver eldre og flere
derved far behov for denne type bolig. Det anbefales at standen pa de konkrete boliger undersages og
eventuelt tilpasses borgernes ensker til kvalitet og indhold.

For Sehusparken 12-20 i Ebeltoft og Pyramideboligerne i Ryomgard anbefales det enten at udvikle de
pageeldende boliger til at indeholde et struktureret faellesskab for derved at ege attraktiveteten eller af-
vikle boligerne som eldreboliger.
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Konklusion - plejeboliger

Anbefalinger

Model

[ forbindelse med fremtidige fremskrivninger af plejeboligbehov, anbefales det, at den nuvaerende
metode revideres. Det nuvaerende plejeboligtilbud har korte ventetider og forholdsvis fa personer pa den
generelle venteliste. @get kapacitet pa nuveerende tidspunkt vil ikke, ud fra ventetid og -liste, forbedre
serviceniveauet vaesentligt. En gennemgang af de sociogkonomiske forhold for borgerne i Syddjurs Kom-
mune viser et bedre udgangspunkt for hgjere sundhed, hvilket kan vaere arsag til det lavere plejebehov
end landet som helhed. I forbindelse med et gget fokus pa sund aldring ma det relative plejeboligbehov
samtidig forventes at falde, hvilket kun vil gge fejlen ved den nuveerende model. Det anbefales derfor at
fremtidige prognoser benytter en deekningsgrad pa 12%. Da sund aldring kan have en veesentlig effekt
og sanke behovet yderligere, anbefales det ligeledes at niveauet vurderes med fa ars mellemrum pa bag-
grund af venteliste og ventetid.

Antal

Antallet af plejeboliger vurderes som passende pa nuvaerende tidspunkt. I relation til den fremtidige
stigning blandt 80+ i kommunen, forventes behovet dog at stige vaesentligt over de naeste 10 til 12 ar.
Baseret pa befolkningsprognosen anbefales det at ege kapaciteten med 200 ekstra boliger fordelt over de
naeste 12 ar. Med baggrund i rapporten ‘Plejeboligen til fremtidens eldre’ (2016) fra Det Nationale Insti-
tut for Kommuners og Regioners Analyse og Forskning anbefales det, at nye plejeboliger samles i
byggerier med 60-80 boliger ud fra et driftseskonomisk rationelle. Det anbefales derfor at udbygningen
sker med tre enheder af 60 til 80 boliger. For at sikre tilstraekkelig kapacitet anbefales det desuden at tid-
ligere nedlagte plejeboliger pa Rosengarden i Hornslet reetableres.

Placering

Ud fra et baeredygtigt synspunkt hvor det byggede over tid skal have mulighed for at eendre funktion, vil
det veere relevant at ligge nye centre centralt eller teet op af de allerede sterre byer i kommunen. Ud fra
en geografisk betragtning samt fordelingen af borgere i kommunen ber en enhed placeres i Ebeltoft, en i
Hornslet og en i en af falgende byer: Rende, Ryomgard, Kolind, Merke eller Ugelbelle.

Baseret pa antallet af borgere med et potentielt fremtidigt plejeboligbehov, ber den farste plejeenhed
med 60 til 80 boliger placeres i Ebeltoft. Dernaest i Hornslet og sidst i en af de fem centrale byer.

Friplejehjem
Grundet det fremtidig steerkt stigende plejeboligbehov ber fordele og ulemper ved etablering af et
friplejehjem undersgges neermere.
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Opsummering — Sund aldring

Feellesskab og sund aldring

Oplevelsen af ensomhed er et stigende problem for alle aldersgrupper i Danmark. For personer over 50
ar, der i hgjere grad forlader arbejdsmarkedet, barnene flytter hjemme fra og segtefeeller og andre
sociale relationer forsvinder, kan oplevelsen og pavirkningerne af ensomhed vaere endnu kraftigere. Flere
analyser underbygger pastanden om, at folelsen af feellesskab og et tilhersforhold, giver eget sundhed
og livskvalitet. Etablering af nye boliger til seniorer giver mulighed for at teenke eget feellesskab ind i det
byggede milje.

@konomisk

Udover den individuelle oplevelse af aget livskvalitet, er der ogsa et samfundsekonomisk perspektiv pa
feellesskab. Bofeellesskaber har en reekke skonomiske gevinster for en kommune. Naboere, der hjelper
hinanden, giver et mindre pres pa hjemmehjeelp; eeldre der bor teettere minimere transportstid for hjem-
meplejen, sundhed blandt borgere giver feerre udgifter til leeger og omsorgspersonale.

Holdning blandt borgerne

Feellesskab, aktiviteter og det at vaere noget for andre er med til at skabe livskvalitet. Borgerne ser
feellesskab 1 en eller anden form som af stor betydning i forhold til deres bolig. At neesten 2/3 af borgerne
ikke onsker at flytte, kan tolkes som et tegn p4, at de veerdseetter deres omgivelser, naboere og
lokalmilje hgjere end at fa en bolig, som er mere passende og lettere at vedligeholde. De oplever, at de
allerede er en del af et feellesskab og har ikke behov for noget nyt. Respondenterne i undersggelsen gn-
skede primaert det uforpligtende feellesskab, hvor man nemt og enkelt kan deltage eller holde sig veek.

Etablering af flere bofeellesskaber

Respondenternes svar i interviewundersggelsen viser, at flere gnsker at bo i bofeellesskaber. En efter-
spoergsel der langt overstiger det nuveerende udbud. Syddjurs Kommune bgr derfor opstarte dialog med
private og almene akterer omkring etablering af flere bofeellesskaber beliggende i de sterre byer i kom-
munen.

Forventet indflydelse pa plejeboligbehovet

I takt med at befolkningen er blevet sundere over de sidste ti ar, er gennemsnitsalderen steget med to ar,
og borgere i plejebolig er faldet fra 43.000 til 42.000. Mange kommuner arbejder med sund aldring og
de fleste neevner fordelene ved at udskyde plejeboligbehovet eller maske mindske behovet. Da det ikke er
muligt at seette konkrete tal pa sund aldring, kan der ikke udarbejdes konkrete tal pa en potentiel effekt.
Derfor er sund aldring ikke inddraget i prognoser.

12



eniorboliger



Seniorboliger
Definition

Seniorboliger er i denne rapport benyttet som en betegnelse for boliger
til enlige og par over 50 ar. Seniorboligen kan veere et parcelhus hvor
man eventuelt fortsat ensker at bo, et reekkehus, en lejlighed, sommer-
hus eller maske et bofeellesskab. I begrebet alene er ikke taget stilling til
ejerskab. Dette kan bade veere en ejer-, andels- eller en lejebolig.
Boligen kan veere en almen bolig mélrettet mod dette alderssegment
eller en privat udviklet bolig den enkelte borger synes passer til sine
behov.

En seniorbolig er en bolig, der er egnet til beboelse af &ldre person-
er. Det betyder, at boligen er indrettet og bygget, sa den lever op til
kravene omkring en god tilgaengelighed i forhold til hverdagens aktivi-
teter.

Det kan for eksempel veere, at der er elevator i bygningen, at der er en
god rummelighed pa badeveerelset, eller at der er lave dertrin i
boligen, hvilket gor det nemmere at komme igennem de forskellige
rum. En seniorbolig er dermed en privat ejerbolig eller lejebolig, som er
tilpasset de behov man har til boligen som senior.

Da disse boliger ofte er til geengelig for alle aldersgrupper og ikke
gremeerket seniorer (panaer almene seniorboliger og visse
bofeellesskaber), vil det veere sveert at isolere denne gruppes kom-
mende boliger fra resten af boligmarkedet. Det betyder at selvom et
byggeri tiltaenkes seniorer, eksempelvis ved opferelse af mindre bolig-
er, vil andre malgrupper muligvis ogsa finde dem relevante og veere i
konkurrence med seniorerne om at kgbe eller leje dem. I flere tilfeelde
er seniorer blevet “overhalet” i deres kgb eller leje af en bolig da deres
eksisterende bolig ferst skal selges og unge malgrupper i lejeboliger
har haft mulighed for at handle hurtigere.

Samtidig er seniorerne en del af en flyttekeede hvor de efterlader en
bolig hvis de flytter til noget nyt. For at kunne flytte til en ny bolig der
passer bedre til deres nuvaerende og fremtidige behov, er det derfor
vigtigt at der ogsa er aftager til den fraflyttende bolig. Boligen kan
vaere placeret i omrader, hvor det er sveere at seelge, og ensket om en
ny bolig er derfor mindre realiserbar.
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Demograh

Andelen af borgere over 60 ar i Syddjurs Kommunen udger i dag 1/3 af det samlet antal, og der kom-
mer vaesentlig flere til i de kommende ar. Nedenstaende graf viser antallet af borgere i de forskellige
aldersgrupper. I dag er der 14.500 borgere i kommunen over 60 ar og i forhold til nyeste befolknings-
fremskrivning fra april 2022, forventes der at komme gennemsnitlig 180 flere i denne aldersgruppe pr. ar
over de naeste 10 ar.

Alder i Syddjurs Kommune
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Sociogkonomisk sammensaetning
- 0g boligtyper i Syddjurs Kommune

Valget af boligtype og ejerform er teet knyttet til en reekke socioskonomiske parameter som alder, ind-
komst, formue, uddannelse og familiesammensaetning.

Ved at inddele borgerne i forskellige mélgrupper baseret pa de tidligere naevnte parametre, er det nem-
mere at fa et overblik over fremtidige boligbehov. Denne analyse tager udgangspunkt i segmentveerktgjet
Conzoom der ger det muligt at inddele husstande i 9 hovedgrupper og 36 undergrupper.

Boliger (Antal)
Beboertype: Boliger med CPR tilmeldte personer (beboede boliger) | Omrade: Syddjurs | Tid:
velfunderedt husejerc | 77 2oz
Velhevame B Etageboliger (11,83 %)
Urban mangfoldighed I Koliegier (007 %)
Vil ot vellsince] B Dogninstitutioner (0,51 %)
L W Andet (0,42 %)
Unge pa vej
Provinslv
0% 5% 10% 15% 20% 25%
Fordeling af conzoomgrupper for alle husstande i Syddjurs I forhold til de konkrete boligtyper i Syddjurs Kommune,
Kommune fordeler boligtyperne sig som vist i grafen.
A-segmentet bor i overvejende grad i villaer,
; B-segmentet i villa og reekkehuse
Fordeling af 9 9 '
typologler 1 forhold C-segmentet i stuehuse og villa (i landomrader),
. o
tﬂ I lalgrupp er: G-segmentet i forskellige former og [-segmentet

primeert i lejligheder.
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Over to ud af tre
borgere over 50 ar

bor i villa i dag.

Borgere over 50 ar i Syddjurs Kommune
bor i dag i felgende boliger:
1%

d

= Parcel/Stuehuse = Raekke-, keede- og dobbelthuse = Etageboliger = Fritidshuse

= Andet

Boligbehov

Boligbehovet sendrer sig for de fleste med alderen.

Unge bor ofte til leje i mindre lejligheder centralt i
byerne. I takt med at indkomsten bliver sterre og en
bliver til to og maske tre personer, sager den nye
familie ud mod sterre boliger - typisk villaer.

I midt 40erne har naeste 80% hjemmeboende bern,
men fra 55 ar er det nu kun halvdelen der har bern i
hjemmet. Behovet for en stor bolig bliver mindre, og
en del gnsker at flytte til nye boligtyper og mindre
boliger.

Den klassiske opfattelse af flyttemenstre og
flyttekeeder er, at jo eeldre beboerne i husstanden
bliver, jo sterre vil motivationen veere til at flytte i
mindre og seniorvenlige boliger. Her kan ensom-
heden i den store tomme villa blive aflest af neerveer
og feellesskab i enten et reekkehus, lejlighed eller et
bofeellesskab. Borgernes gnsker er dog en del mere
kompleks og ger, at der er behov for flere forskellige
lgsninger pa fremtidens senior boseetning.
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Fremtidige boliggnsker

I forbindelse med denne analyse, er der blevet

gennemfert 400 interviews med personer over 50 ar i

Et veesentligt element i Syddjurs Kommune.
forbmdelse med at flytte Et vaesentligt element i forbindelse med at flytte se-
seniorer ud af villaen og over niorer ud af villaen og over i mere optimale boliger for

i mere optimale boliger for en alderdom er dog at 59% ikke ensker at flytte fra
en alderdom er dog at 59% deres nuveerende bolig.

ikke gnsker at flytte fra deres

nuverende bolig. Grafen nederst pa siden viser at 15% i dag bor i
reekkehuse men at 22% ensker denne boligform som
deres fremtidig bolig. Endnu mere markant er det
aget enske mod lejligheder. I dag bor 8% i lejlighed,
men over det dobbelte antal ensker denne boligform
fremadrettet.

Taget i betragtning at bade reekkehuse og lejligheder
typisk er boliger der er mindre i sterrelse, mere over-
skuelige og kreever mindre vedligeholdelse, er det
maske ikke overraskende at dette segment seger mod
disse to boligformer.

Det er dog bemaerkelsesveerdigt at 45% af borgerne i
denne aldersgruppe gnsker at forblive i en villa. Den
bagvedliggende arsag er ikke entydigt afdaekket. En
arsag kan veere, at der pa nuveerende tidspunkt er

Nar summen af personer der ikke mangel pa andre relevante boliger, men borgerens
onsker at flytte fra deres nuveeren- gleede og tryghed o\/ed ﬁuvaerende bolig og neermilje
de bolig kombineres med flytteen- kan veere en lige sé vigtig grund.

sker blandt de personer der gnsker
at flytte far man folgende
boligensker:

Boliger - nu og fremtid
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Kilde: Interviews
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Et mere differentieret boligudbud til seniorer i Syddjurs Kommune vil give flere seniorer mulighed for at
bo i en bolig, der passer til deres livssituation og maske i hgjere grad inspirere beboere i villaer til at se
nye muligheder og sege nye feellesskaber.

Seniorernes boligensker og flyttekaeder

Som tidligere navnt er seniorernes boligensker og flyttekaeder ikke en isoleret bevaegelse. For at sikre at
seniorer opnar den bolig, de ensker, kraever det, at nogen bygger det efterspurgte og at andre befolk-
ningsgrupper ikke kaber eller lejer det - samt at den nuveerende bolig, hvilket for en stor dels vedkom-
mende er en villa, kan salges.

For at kunne belyse behovet for nye boliger, er det ngdvendigt at konvertere antallet af personer i bolig-
er til konkrete husstande. For personer i aldersgruppen 50-59 &r bor der i gennemsnit 1,6 pr. husstand i
Syddjurs Kommune. I aldersgruppen 90 ar og derover er gennemsnittet 1,1 pr. husstand.

Med udgangspunkt i de konkrete tal pa personer pr. husstand i de konkrete aldersgrupper, er det nu
muligt at beregne antallet af boliger, seniorer bor i idag, samt antallet af boliger de i fremtiden gnsker at
bo i.

For at kunne indfri seniorernes boligensker er der som et minimum behov for 1.000 til 1.500 ekstra raek-
kehuse og et tilsvarende antal lejligheder. Ca. 1.000 boligejere ved at de skal flytte, men har ikke beslut-
tet sig for boligtypen.

Da seniorerne har en gennemsnitlig flyttefrekvens pa 9,5 ar, skal denne meengde fordeles over en
periode pa 19 ar. Det betyder at der hvert ar er et behov for 50 til 75 nye reekkehuse og et tilsvarende
antal lejligheder.

[ forbindelse med flytning efterlader seniorerne et overskud af villaer pa ca. 3.000 enheder. Da dette

tilsvarende er over 19 ar, er det 150 villaer solgt om aret. Set i lyset af den nuveerende befolkningstil-
vaekst til kommunen og et nuvaerende salg pa 800 villaer om aret, vurderes det til at vaere realistisk at
seniorerne kan fa solgt deres villa i et rimeligt tempo.
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Omradekrav

Malgruppen har en raekke krav til omradet i forbindelse med ensket om ny bolig. “Mindre
vedligeholdelse”, “Adgang til have” og “Mere natur” er de tre vigtigste krav. At "Neerhed til dagligva-
rehandel” er helt nede pa 4. pladsen, kan eventuelt skyldes den hgje bilfrekvens blandt malgruppen,
hvilket ger at man ikke ser afstand til butikker og oplevelser som en hindring.

Krav til omrade (meget vigtig / vigtigt)

Mindre vedIigeholde s c | H—
Adgang til have/udeare e - 1—
IMiere natu |1
Teettere pa dagligvarerhand e | mm————————
GKONOMM i |
Teettere pa offentlig transp o |
Adgang il alta
Mindre plad s 1
Komme teettere pa familie/venn e r 1mm"—"—"————
Bedre adgang til laegehus/ap ot e - m———
Bedre adgang il faellesska o /mm—"———————
Mere tryghed
Taettere pa Kuiltur—iv
Teettere pa byliv I
Jobsituation —
Mere plads =
Uddannelse mm

0,00%  10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00% 80,00% 90,00%

Kilde: Interview
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Feellesskab

[ et senere afsnit omkring feellesskab og sund aldring, er det at indga i et feellesskab vigtigt. Der er ingen
vaesentlig forskel mellem dem som ensker at blive boende i deres nuveerende bolig og dem som ensker at
flytte i forhold til deres holdning til feellesskab — begge grupper mener at det er vigtigt.

I forbindelse med etablering af nye seniorboliger og bofeellesskaber hvor feelleshuse og feelles aktiviteter
er centrale, vil det veere relevant, at indteenke de seniorer, som gnsker at forblive i deres nuveerende bolig-
er.

Pa boligkonferencen bidrog deltagerne med ensker og ideer til livet i og omkring boligen - samt uden for
boligen. Blandt deltagerne var der et stort enske om en aktiv fritid, og der var flere ideer til fritidsaktivi-
teter af aktiv og kreativ karakter, som bade var tilknyttet boligen men ogsa lokalt i omradet. Der var et
stort engagement og gnske om frivillighed - herunder brug af frivillige ressourcer.

Det vil vaere fordelagtigt at nybyggeri ikke lukker sig om sig selv, men dbner op og inviterer ind til de ak-
tiviteter som etableres. Derved undgas det, at nogle grupper ekskluderes, og flere far mulighed for nye
feellesskaber. Dette sikrer at sund aldring ikke kun er for borgere i nye boliger.

Hvilken betydning vurderer du at en eller anden
form for feellesskab er vigtig i forbindelse med din
bolig?

Stor betydning I
Nogen betydning I
Hverken eller I
Mindre betydning I
Ingen betydning I
Ved ikke I

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Kilde: Interview

@konomi

Respondenterne i interviewundersggelsen har haft et meget fornuftigt billede af leje og salgspriser

og krav til starrelse har passet med betalingsvilligheden. En privat udvikler vil forvente en pris pa kr.
24.000,- pr. kvm. ved salg eller minimum kr. 1.200,- pr. kvm. Ca 30% af seniorerne er pd nuveerende
tidspunkt indstillet pa at betale de nedvendige priser /husleje som nybyg vil forventes at koste. Den aget
betalingsvillighed i forhold til nuveerende bolig skal ses i lyset af, at malgruppen i hgjere grad seger
mindre boliger.

For at sikre en optimal udnyttelse af private udviklere og almene boligforeninger med det mal at sikre
boliger til alle, vil det anbefales at der planleegges for de dyreste boliger ferst. Et begraenset udbud sikrer
attraktive priser for udviklere. Nar markedet er meettet af dyrere boliger og de mest formuende borgere
er betjent, kan der bygges billigere almene boliger.
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Placering

Respondenterne i interviewundersggelsen giver ikke et enty-
digt svar p4, hvor nye byggerier skal placeres. Pa
boligkonferencen var der primeert en segning mod kommun-
ens starste byer jf. kortleegning

nederst pa denne side, men de 400 interviews giver ikke et
lige sa klart svar.

Boliger i lokalomradet

“Hvis du blev tilbudt en bolig der ellers lever op til dine krav
og forventninger, vil du sa blive boende i det lokalomrade
hvor du bor i dag?” var et af spgrgsmalene.

77% ensker i overvejende grad at blive boende i lokalomra-
det hvis boligen var til det. En anbefaling kunne derfor veere
at nye seniorboliger skal etableres spredt i de enkelte lokal-
samfund.

Udvikling af seniorboliger, hvor feellesskab er det beeren-

de, kreever dog en sterrelse pd minimum 50 enheder for at
det bliver rentabelt. Det vil derfor anbefales at projekterne
placeres i kommunens starste byer for at sikre projekterne

de starste muligheder for succes. Da Ebeltoft har den starste
koncentration af &ldre borgere, vil det vaere naturligt at de
forste projekter med og uden feellesaktiviteter placeres her og
lade markedet opdage efterspargslen.

m Ja, helt sikkert = Ja, maske = Nej Ved ikke

P& konferencen blev legen@ej
byer fremhaevet:  //

U

&

Ryomgard
Billige boliger tilgaengelige for
bade unge og eldre

Rende
~ Grenne omréader
“~  Bilig bolig

/
centralt, teet pa butikker
Meget sterre udbud af mindre
@ s e boliger

tlnytter op til 20 &r
Rodder - del af lokalsamfund
liv og glade dage

Hornslet
Adgang til offentlig trandsport
Neerhed til Aarhus
Teet pa arbejdspadser i Aarhus

= Kebenhavn

blive med bofeflesskab
ledig gard (j(salg) i landsbyen
mangler oyertagere

i -
- er
Beliggenhed kort il transport-

~datastyrelsen
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/Eldreboliger

Definition

Kommunale aldreboliger

Aldreboliger er boliger, der er indrettet med saerlige hensyn til sldre,
ofte gangbesvaerede beboere. De opfaeres ofte pa initiativ af kommunen
og undertiden med kommunen som bygherre og ejer. Kommunen har
0gsa anvisningsret til boliger ejet af boligselskaber. Boligerne er bereg-
net til &eldre, der er for raske til at bo pa plejehjem, men som er noget
plejekreevende og hvor det oprindelge hjem ikke var sa velegnet.

Der er en raekke kriterier, som skal veere opfyldt for at blive visiteret til
en &ldrebolig. Borgeren skal have varig nedsat fysisk og/eller psykisk
funktionsevne, og flytning til en eldrebolig vil gere borgeren bed-

re i stand til at klare sig selv samt ege trygheden gennem et taettere
narmilje.

For at sikre et udbud har Syddjurs Kommune faet opfert en reekke
&ldreboliger som kommunen har anvisningsret til. Med anvisningsret-
ten folger ogsa en forpligtigelse til at betale den manglende husleje hvis
boligerne ikke udlejes.
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/Eldreboliger

En kommune skal sikre at der i nedvendigt omfang findes boliger, der kan udlejes til seldre og personer
med handicap som har saerligt behov for sadanne boliger (Lov om boliger for aldre og personer med
handicap §1).

Der er ikke tilknyttet personale hele degnet til eeldreboliger. For at gge trygheden skal man fra hver
&ldrebolig kunne tilkalde hurtig hjelp pa alle tidspunkter i dagnet, f.eks. ved sygdom, fald eller andre
uheld. Bliver man visiteret til en eldrebolig, kan man samtidig blive visiteret til hjemmehjeelp, hvis man
har behov for praktisk hjeelp, hjeelp til personlig pleje og madservice.

Syddjurs Kommune rader i dag over 347 aldreboliger fordelt pa 13 forskellige byer i kommunen. 168 af
disse boliger ejes af boligforeninger og 179 af Syddjurs Kommune.

Kommunen har 100 % anvisning til seldreboligerne opfert af boligorganisationer, og haefter dermed for
tomgangsleje samt forbrug i tomgangsperioder. Det er derfor i kommunens interesse at boligerne er at-
traktive og at de bliver udlejet, for derved at undga at skulle betale nar de star tomme (tomgangsleje).
Kommunale aldreboliger der star ledige kan, med accept fra Syddjurs Kommune, udlejes via bolig-
foreninger.

Ventetid
Der har de sidste 5 ar veeret i mellem 16 og 38 personer pa venteliste til en aldrebolig. Antallet ma vurde-
res til at vaere stabilt med en svagt stigende tendens siden september 2019.

Antal pa venteliste
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Kilde: Syddjurs Kommune
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Tomgang

P4 trods af en voksende antal aldre i Syddjurs Kommune, er boligerne praeget af hgj tomgang. Af de
347 boliger, var kun 241 borgere indskrevet i boligerne i 2021. Som man kan se pa nedenstaende graf
er der 1 2017/2018 blevet tilfart ekstra boliger og herefter har der veeret en stor forskel mellem udbud og
indskrevne i boliger.

Antal &ldreboliger og beboere

450
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50

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Boliger e Indskrevet

Kilde: Danmarks Statistik, RESPO1 og RESIO1

Typer tomgang
Der er to typer tomgang. Kortvarigt i forbindelse med genudlejning og Langvarigt pa grund af udbuddet.

Kortvarig tomgang

For at opretholde et tilfredsstillende serviceniveau, hvor det skal veere muligt at fa en bolig i lokalomradet
inden for en rimelig tid, m& man acceptere en vis gennemsnitlig tomgang. Efter udflytning vil boligen sta
tom i forbindelse med istandseettelse og hvor man afventer en ny lejer. Det preecise tal for et acceptabelt
niveau for tomgang kan ikke defineres, da det afheenger af de enkelte afdelingers storrelse og hvilket
ventetid man politisk finder rimelig. Ved sterre klynger af boliger vil man kunne levere et tilfredsstillende
serviceniveau og udbud med en mindre gennemsnitlig tomgang, og med fa boliger et sted vil man skulle
acceptere en hgjere gennemsnitlig tomgang.

Langvarig tomgang pa grund af udbuddet.

Hvis de udbudte boliger ikke lever op til den kvalitet der eftersperges, vil man opleve leengerevarende
udfordringer med udlejningen. Dette kan skyldes forhold som boligernes stand, indretning, beliggenhed
eller sammensatningen af beboere det pagaeldende sted.

Grundet et veesentlig sterre udbud end indskrevne i boligerne samt en stabil venteliste, kan det derfor
konkluderes, at de tomme boliger ikke nedvendigvis lever op til de gnsker og krav, som malgruppen har.
De eldre gnsker i hgjere grad at blive skrevet pa venteliste til mere attraktive boliger end at flytte ind i de
boliger, der star tomme.
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Tomgang i eeldreboliger i Syddjurs Kommune
Baseret pa kontooplysninger for betaling af tomgangsleje af seldreboliger i 2021, er der udarbejdet et
overblik over udgifterne pa de enkelte enheder.

Samlet har Syddjurs Kommune betalt tomgangsleje for kr. 2.055.730,- pa aldreboliger i 2021. Dette deek-
ker over en reekke forskellige udgifter forbundet med tomgangen som husleje, el, vand, varme,
medieafgift, flytteopgerelser etc. 42% af udgifterne er til Djursbos eldreboliger (kr. 871.145,-) og 58%
er Syddjurs Kommunes egne boliger (kr. 1.184.585,-)

Tomgangslejen skal dog ses i forhold til at der samlet er 347 boliger og en samlet estimeret arlig leje (hvis
alt er udlejet til en estimeret pris pa 7.000,- inkl. el og varme) pa ca kr. 25 mio.

Tomgangsudgifter

Nr Navn Placering Ejer Bydel Antal boliger T i Pr. bolig

1 £ldrebolig Vinkelvej Vinkelvej Djursbo Nimtofte 12 258.193,00 kr. 21.516,08 kr.
2 Aldrebolig Vestergade Vestergade Djursbo Ryomgard 24 52.139,00 kr. 2.172,46 kr.
3 £ldrebolig Tingvej Tingvej Djursbo Hornslet 11 - kr. - kr.
4 £ldrebolig Sghusparken 12-20 Sphusparken Djursbo Ebeltoft 40 410.082,00 kr. 10.252,05 kr.
5 £ldrebolig Storegade Storegade Djursbo Pindstrup 4 - kr. - kr.
6 £ldrebolig Skolevej Skolevej Djursbo Mgrke 9 75.936,00 kr. 8.437,33 kr.
7 £ldrebolig Skolevangen Skolevangen Djursbo Hornslet 4 - kr. - kr.
8 Aldrebolig Rosenvang Rosenvang Djursbo Hornslet 6 - kr. - kr.
9 Aldrebolig Praestevaenget Praestevaenget Djursbo Mgrke 10 39.062,00 kr. 3.906,20 kr.
10 ldrebolig Ngrregade Ngrregade Djursbo Ryomgard 8 21.890,00 kr. 2.736,25 kr.
11 Aldrebolig Ndr. Ringvej 11 Nordre Ringvej Djursbo Ryomgard 9 11.359,00 kr. 1.262,11 kr.
12 £ldrebolig Klgvervangen Klgvervangen Djursbo Lime 6 24.374,00 kr. 4.062,33 kr.
13 £ldrebolig Egevej Egevej Djursbo Hornslet 11 - kr. - kr.
14 /£ldrebolig Bugtrupvej Bugtrupvej Djursbo Kolind 11 - kr. - kr.
15 Aldrebolig Solvangsvej Solvangsvej Randers Bolig Mgrke 3 - kr. - kr.
16 Zldrebolig Arhusvej Arhusvej Syddjurs Kommune Tirstrup 7 38.612,00 kr. 5.516,00 kr.
17 Aldrebolig Skibsbrovej Skibsbrovej Syddjurs Kommune Kongsgaard 2 - kr. - kr.
18 £ldrebolig Rodskovvej Rodskovvej Syddjurs Kommune Hornslet 21 - kr. - kr.
19 Aldrebolig Ngrreport Ngrreport Syddjurs Kommune Ebeltoft 23 113.860,00 kr. 4.950,43 kr.
20 Pyramideboligerne Nordre Ringvej Syddjurs Kommune Ryomgard 16 947.216,00 kr. 59.201,00 kr.
21 Aldrebolig Lyngevej Lyngevej Syddjurs Kommune Knebel 36 75.157,00 kr. 1.977,82 kr.
22 £ldrebolig Lykkesholmvej Lykkesholmvej Syddjurs Kommune Balle 2 - kr. - kr.
23 Aldrebolig Kastanievej Kastanievej Syddjurs Kommune Hornslet 6 - kr. - kr.
24 Aldrebolig Hovedgaden 69 & 71 Hovedgaden Syddjurs Kommune Rgnde 25 9.740,00 kr. 389,60 kr.

25 Aldrebolig Bassegarden Bassegarden Syddjurs Kommune Hornslet 9 - kr. - kr.
26 Aldrebolig Bakkevej Bakkevej Syddjurs Kommune Ebeltoft 32 - kr. - kr.

Kilde: Syddjurs Kommune

Tomgangsudgifter
De samlede udgifter for afdelingen i forbindelse med tomgangsleje 1 2021. 13 afdelinger havde ingen
udgifter og 9 havde arlige udgifter pa under kr. 100.000,-.
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Pr. bolig

De samlede udgifter skal ses i forhold til hvor mange boliger belebet deekker over. Belgbet er
tomgangsudgifter divideret med antallet af boliger. I forbindelse med udflytning og genudlejning ma

der veere en forventet tomgangsudgift pr. bolig. I mindre befolket omrader ma der desunde forvente en
hojere tomgang, da antallet af lejere er mindre og det derved ikke er muligt at udnytte ressourcerne lige
sd optimalt som i teetbefolket omrader. En tomgang pa over kr. 6.000,- pr. lejlighed (ca. 8%) ma umiddel-
bart vurderes som bemeaerkelsesvaerdig.

Baseret pa de to parametre; den totale udgift og gennemsnitlig udgift pr. bolig er der tre afdelinger, der
ber have opmaerksomhed:

Afdeling Antal boliger Tomgangsudgift Pr. bolig

Vinkelvej, Nimtofte 12 258.193,00 21.516,00
Sehusparken, Ebeltoft 40 410.082,00 10.252,00
Pyramidboligerne, Ryomgard 16 947.216,00 59.210,00

Udvikling pa lands- og regionsplan

Fra 2014 til 2022 har der pa landsplan vaeret et fald i personer indskrevet til eeldreboliger. Hvor der i den
pageeldende periode er blevet vaesentlig flere seniorer, er antallet i seldreboliger faldet med 6,4% - fra
31.623 12014 til 29.598 personer i 2022. Det samme ger sig geeldende i region Midtjylland. Selv region-
ens mest voksende kommuner, Silkeborg og Horsens har oplevet fald pa henholdsvis 15% for Silkeborg
0g 22% for Horsens for antallet af borgere i &ldreboliger. Den samme udvikling, med et faldende antal
borgere i &ldreboliger, kan ses i Syddjurs Kommune. Som illustrerede i tidligere graf (Boliger og borgere i
&ldreboliger), er antallet faldet fra 287 1 2014 til 241 1 2022. En veesentlig del af den nuveerende tomgang
ber derfor tilskrives overkapacitet.

Fremtidig udvikling

Som belyst i tidligere afsnit, bliver der i de kommende ar flere borgere over 60 ar i Syddjurs Kommune og
derved et stgrre behov for boliger til denne gruppe. Det er i en vis udstreekning hensigtsmaessigt, i forhold
til optimering af hjemmepleje og muligheder for fellesskab, at have seniorer placeres i stgrre grupper af
&ldreboliger. I forbindelse med interview til denne analyse har borgerne givet udtryk for en hgj
tilfredshed med graden af feellesskab ved deres nuvaerende bolig. Man kan formode at seniorerne i hgjere
grad vil foretreekke deres nuvaerende bolig frem for en eldrebolig der ikke ligger attraktivt eller kan til-
byde noget ekstra. Som belyst i afsnittet om seniorboliger og i afsnittet om sund aldring, kan dette ekstra
med fordel vaere et struktureret feellesskab.
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Attraktivitet af boliger med hej tomgang

Denne analyse forholder sig ikke til stand eller potentialet for alternative udnyttelse af de eksisterende
boliger. Baseret pa data indsamlet til denne analyse, vil denne analyse primeert vurderes om de boliger
der lider under tomgang, passer til den fremtidige efterspergsel i henhold til deres placering.

Vinkelvej, Nimtofte

Geografiske forhold:

- 240 meter til neermeste dagligvarehandel (Dagli Brugsen)
- Teet pa natur

- F& minutters gang til Nimtofte bymidte

Kommentarer: [ forhold til beliggenheden, passer boligerne til seniorernes krav til omrade. Afheengigt at
de konkrete boligers stand, kan det antages at tomgang falder i takt med at flere i omradet bliver aldre
og flere derved far behov for denne type bolig.

Sehusparken, Ebeltoft

Geografiske forhold:

- 2,020 meter til dagligvarehandel (Kvickly Dagligvarer)
- Teet pa natur

- 30 minutters gang til Ebeltoft bymidte

Kommentarer: Boligerne ligger placeret langt fra byliv og dagligvarehandel. Da Ebeltoft samlet rader
over 95 aldreboliger, ber man overveje om boligerne i Sehusparken enten kan geres mere attraktive ved
etablering af et struktureret feellesskab eller benyttes til andre formal.

Pyramideboligerne, Ryomgard

Geografiske forhold:

- 800 meter til dagligvarehandel (Netto)

- 600 meter til offentlig transport

- 1.000 meter til leegehus og centrale del af Ryomgard

Kommentarer: Af de 25 boliger der er pa omradet, er de kommunale &ldreboliger vaesentligt mere
udsat for tomgangsudgifter (kr.947.000,-) end de boliger Djursbo har. (kr. 11.000,-) Det ber underseges
om standen af boligerne er forskellige eller om der erforhold man kan kopiere i forhold til Djursbo langt
bedre udlejning. Ryomgard har samlet 57 eldreboliger, et niveau pa hgjde med Hornslet. Det antages
at udbuddet af boliger er for hejt og at de mindre attraktive boliger pa Ndr. Ringvej fortsat vil blive sidst
udlejet. Det bar enten skabes et struktureret feellesskab for at ege attraktiviteen. For at opna en kritisk
masse for et feellesskab ber dette indeholde alle 25 boliger pa tveers af de ejerforhold (Djursbo/ Syddjurs
Kommune). Alternativt ber boligerne nedleegges som eeldreboliger og anvendes til andre formal.
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Fremtidig behov for plejeboliger
Indledning

Tredje del af den samlede analyse skitserer det fremtidige behov for
plejeboliger i Syddjurs Kommune. Analysen tager udgangspunkt i
seneste befolkningsfremskrivning fra april 2022 og sammenholder dette
med kommunens nuvaerende antal plejeboliger.

Formalet er at skabe et databaseret og kvalitativt grundlag for beslut-
ning om fremtidig etablering af nye plejeboliger i Syddjurs Kommune.

Analysen vil fokusere pa den demografiske udvikling, en raekke
scenarier for fremtiden samt komme med anbefalinger til antal og
placering af kommende ekstra kapacitet.

Anbefalinger til deekningsgrad

[ forbindelse med budgetprocessen for 2017 blev en deekningsgrad for
plejeboliger i kommunen fastlagt til lige under 14 %. Denne er siden
blevet benuyttet til beregning af det fremtidige plejebolig behov.
Analysen vil byde pa en anden metode til beregning af deegningsgra-
den, og pa baggrund heraf komme med anbefalinger til fastseettelse af
daekningsgraden

Analysen vil i den forbindelse belyse sammenlignelige kommuners
metoder til fremskrivning.

Samlet set skal denne gennemgang af de forskellige metoder og
erfaringer munde ud i en anbefaling for fastseettelse af deekningsgraden
pa plejeboliger i Syddjurs Kommune

Tidshorisonten for det meste af analysen er ar 2034, hvorved at
konklusioner potentielt kan indga i et langsigtet strategisk arbejde.
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Syddjurs Kommunes fire geografiske omrader (@st, Vest, Nord og Syd) og dertilhgrende plejehjem.
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Demografisk udvikling

Som et resultat af aget levetid og hgje fadselsrater i midten af forrige arhundrede, vil der i de kommende

ar blive flere personer i den plejekreevende alder.

Baseret pad den interne demografiske udvikling i kommunen, raten af tilflyttere og fraflyttere vil Syddjurs
Kommune som helhed vaekste frem mod 2034. Fra 43.596 1 2022 til 48.263 personer i 2034

- en fremgang pa 10,7%.

Denne udvikling er dog ikke ligeligt fordelt over alle aldersgrupper. Som nedenstdende graf illustrerer,
stiger antallet af borgere over 80 ar vaesentligt (Ar 2022 = index 100).

Udvikling 1 befolkningsgrupper

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

—066 —67-79 8089 =00

2033

2034

Kilde: Syddjurs Kommunes befolkningsprognose, 2022

I aldersgruppen O til 66 ar forventes en stigning

1 antallet med 8% fra 2022 til 2034, hvorimod
de 67 til 79 ar kun bliver 2% flere. De sterste
vaekstrater er at finde blandt aldersgrupper over
80 ar. Antallet af 80 til 89-arige stiger med hele
60% og personer pa 90 ar og derover forventes i
samme periode at vokse med over 104%.

Med denne udvikling blandt borgere over 80 ar
ligger Syddjurs Kommune sig over gennemsnittet
for Danmark som helhed. Danmarks Statistik
forventer at landsgennemsnittet af borgere 80

til 89 ar vokser med 55% (Syddjurs Kommune:
60%) og 71% for personer over 90 ar. (Syddjurs
Kommune: 104%)

[ absolutte tal viser fremskrivningerne at Syddjurs
Kommune gar fra 2.605 borgere over 80 ar, til
4.330 borgere over 80 ar i 2034. En samlet
stigning pa 1.725 borger. Af dem er 1.361 i
alderen 80-89 ar og 364 borgere 90 ar eller der
over.

33



Aldersudvikling og geografi i kommunen

Det er relevant at belyse
udviklingen i aldersgruppen
for de 80 til 89 arige, da der
i perioden fra 2022 til 2034,
forventes at blive 60% flere
80 til 89-arige i Syddjurs
Kommune.

Antallet af personer pa 90 ar
og derover forventes i samme
periode at vokse med hele
104%.
Befolkningsprognosen er
opdelt i 10 omrader for
Syddjurs Kommune og her
ses den specifikke udvikling
af 80+ borgere for hvert
omrade. Fordelingen i de
enkelte omrader er opgjort i
tabellen ved siden af.

Befolkningsprognosen

Antal borger (80+) Tilvaekst
Omrade 2022 2034 Antal Procent
Hornslet 381 614 233 61%
Mgrke 90 150 60 67%
Adalen 65 165 100 154%
Kolind 211 358 147 69%
Ryomgard 152 287 135 89%
Rgnde 438 644 206 a47%
Thorsager 63 150 87 138%
Mols 266 398 132 50%
Ebeltoft 844 1347 503 60%
Rosmus 95 217 122 128%

Kilde: Syddjurs Kommunes befolkningsprognose, 2022

Over de sidste 10 ar (2011-2021) er den gennemsnitlige alder i landet steget fra 40,4 ar til 42 ar. Vi bliver
samlet set aeldre, hvilket generelt tilskrives to faktorer; en sterre gruppe aldre, der treekker gennemsnittet
op isig selv samt et generelt gget sundhedsniveau i befolkningen.

Gennemsnitsalder kommune: hele landet
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41

Gns.

40

39
2007 2008 2009 2010

2012 2013 2014

2015 2016
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2020 2021

Kilde: Danmarks Statistik, 2022
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Sociogkonomiens indflydelse pa plejebehovet

Sundhed og fremtidens plejeboligbehov

Antallet af a&eldre over 80 ar har naturligvis stor indflydelse pa det kommende behov for plejeboliger. Der
er dog en rackke elementer i de aldres liv, der pavirker borgernes sundhed og derved det fremtidige
plejeboligbehov.

Som beskrevet i analysen “Social ulighed i sundhed og sygdom” udgivet i 2020 af Sundhedsstyrelsen, er
der en direkte sammenhang mellem uddannelse/formue og graden af sundhed. Jo lavere indkomst og
uddannelse, jo sterre risiko for sygdom.

Jo hgjere uddannelse og indkomst blandt borgerne i en kommune, jo sterre sandsynlighed for laengere
levetid og generel sundhed. Hvis en kommune tiltreekker personer med lavere indkomst eller uddannelse,
kan det derfor antages at det gennemsnitlige sundhedsniveau falder.

Den sociogkonomiske profil af borgerne i Syddjurs Kommune har derfor betydning for den fremtidige
sundhed og derfor ogsa behovet for plejeboliger.

Baseret pa samkering af en reekke datakilder (lees mere under afsnittet metode) fordeler de ca. 20.000
husstande i kommunen sig over falgende 9 sociogkonomiske profiler.

Sociogkonomiske profiler

"Velfunderede husejere’ har gennemsnit-
lig et hgjere indkomst- og uddan-
nelsesniveau.

Segmenterne ‘Komfort og hygge’ samt

Velfunderede husejere

Komfort og hygge

Lever pé landet

Velhavere | ﬁ ‘Livet pd landet’, har en indkomst- og
Urban mangfoldighed ; uddannelsfesproﬁl pa niveau med lands-
: : : gennemsnittet.
Vid og velstand é z : Provinsliv har gennemsnitlig lavere ind-
Seniorer komst og uddannelsesniveau.
Unge pé vej 5 : 5 (I bilagene findes en dybere beskriv-
. f else af de fire storste segmenter i kom-
; ; : munen.)
0% 5% 10% 15% 20% 25%

Kilde: Geomatic, Conzoom, 2021

Samlet set har Syddjurs Kommune flere veluddannede, hgjere gennemsnitlig indkomst og hgjere hus-
standsformue end landsgennemsnittet. I forhold til Sundhedsstyrelsens konklusion om sammenhang
mellem sundhed og indkomst/uddannelse, ma man derfor forvente en hgjere grad af sundhed i Syddjurs
Kommune sammenlignet med resten af landet.

Datics data vedr. flyttemenstre for perioden 2020 til 2022 viser at de fraflyttende er med ca. 40% ’Livet
pa Landet’ og 30% en kombination af "Velfunderede husejere’ og ‘Komfort og hygge’. Tilflyttere er 20%
‘Urban mangfoldighed’, 20% en kombination af "Velfunderede husejere’ og ‘Komfort og hygge’ og 15%
"Livet pa landet’.

Den nuvaerende profil af borgernes samlede indkomst og uddannelsesniveau, stemmer overens med
niveauet pa kommunens nettotilflyttere.

Ved at sammenholde de nuveerende borgeres gennemsnitlige profil med de nettotilflyttende er der derfor
ikke noget beleeg for, at forvente et eendret sundhedsniveau baseret pa til- eller fraflytning til kommunen.
Det forventede sundhedsniveau baseret pa indkomst og uddannelse ma forventes at blive pa samme
niveau.
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Gennemsnitsalder pa plejehjemsbeboere -DK
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Kilde: Danmarks Statistik, 2022

Alder ved indflytning

2018 2019 2020 2021 2022

Kilde: Syddjurs Kommune, plejeboliganalyse 2022

Udvikling i gennemsnitsalder for beboere

P4 trods af @get sundhed og stigende levealder
generelt i befolkningen, har gennemsnitsalderen
for beboere 1 plejebolig pa landsplan igennem
de sidste 14 ar ikke udviklet sig vaesentligt.

Som grafen ved siden af viser, var gennemsnit-
salderen pa borgere i en plejebolig 82,2 ar i
2007 og 82,6 ar i 2021. En minimal udvikling
set i forhold til den generelt stigende
gennemsnitsalder.

Seneste opgarelse i forhold til alder for Syddjurs
Kommune vedrgrer gennemsnitsalderen for ind-
flytning 1 plejebolig. Hvor den gennemsnitlige
alder 12018 var 81,4 ar, er den steget til 83,4 ar
12022. Det skal dog bemeerkes at tallene for de
enkelte plejehjem indeholder store udsving.

Det store spring i gennemsnitsalder i 2019
skyldes bl.a. flytning af plejehjemsbeboere fra
en lokation til en anden. Samlet set kan der dog
spores en mindre stigning i gennemsnitsalderen.

P& trods af store udsving og mulighed for fejlkilder i forbindelse med opgerelse omkring alder
ved indflytning, ma det vurderes at der er en stigning i alderen blandt indflyttere til plejehjem

i Syddjurs Kommune.
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Syddjurs Kommunes
plejeboliger

ialt

305

Tilpasning af plejeboligudbud

I de seneste ar har en reekke tiltag sikret en til-
pasning af plejeboliger. I april 2019 blev 28 nye
demensegnede boliger pa Frejasvaenge i Kolind
klar til brug og med de eksisterende 12 boliger
er det samlede antal 40 demensplejeboliger.

[ forbindelse med ibrugtagningen af de nye
demensplejeboliger i Kolind flyttede beboerne
fra Rosengardens demensafsnit i Hornslets til

de nye demensplejeboliger pa Frejasveenge

i Kolind. Herefter blev de 13 boliger pa
Rosengarden nedlagt som

demensplejeboliger. I juli 2019 blev 41 nye
boliger i Lillerupparken i Rende taget i brug.

[ forbindelse hermed blev de tilbagevaerende
borgere fra plejeboligerne pa Ringparken i
Ryomgard flyttet til Rende, og de 20 boliger i
Ringparken blev nedlagt og

planleegges nedrevet. Boliger i Sehusparken har
vaeret nedlukket primo 20220 for at tilpasse en
lavere efterspergsel pa plejeboliger i Ebeltoft.

I takt med en voksende venteliste blev pladserne
gendbnet i april 2022.

Plejehjem Antal boliger
Frejasveenge* (Kolind) 40
Sehusparken (Ebeltoft) 110
Lyngparken (Knebel) 21
Lillerupparken (Rgnde) 83
Rosengarden (Hornslet) 51

*Demensplejehjem

Sadan fungerer ventelisten i Syddjurs Kommune
Syddjurs Kommune har i dag 305 plejeboliger
fordelt pa kommunens fem plejehjem.

Plejeboligerne tildeles til borgere der via visita-
tion er blevet godkendt til en plejebolig. Plejeb-
oligerne tildeles efter faglig vurdering i et visita-
tionsudvalg efter 1. Sterst behov og 2. Placering
pa venteliste.

Borgere der visiteres til en plejebolig har to
muligheder: En ordineer venteliste, hvor borgere
med et specifikt gnske til plejeboligen fx placer-
ing og sterrelse eller en garantiventeliste, hvor
Syddjurs Kommune er forpligtet til at tiloyde
borgeren en ledig plejebolig indenfor to maned-
er.

Ordningen sikrer, at akutte plejekreevende
hurtigt kan fa en bolig, og skaber samtidig
fleksibilitet og mulighed for at komme teettere
pa familie, venner og netveerk for de personer,
som kan vente lidt leengere.
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Garantiventeliste
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Kilde: Syddjurs Kommune, plejeboliganalyse 2022

Ventetid pa den generelle venteliste

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

e Syddjurs e Midtjylland

Kilde: DK statistik 2021, AED16

Bekendtgarelse om plejehjem og beskyttede
boliger § 6. Hvis en aldre afslar et tilbud efter § 5, stk.1, slettes
den eldre ikke pd den generelle venteliste, men beregningen af
to-maneders fristen annulleres, og en ny frist leber fra det tid-
spunkt, hvor afslaget er modtaget af
kommunalbestyrelsen.

Personer pa den generelle venteliste

Gennemsnit:

27 personer

Kilde: DK statistik 2021, AED16

Ventetid pa garantiventelisten

Ventetiden for visiterede personer pa garantiven-
telisten 1 Syddjurs Kommune er pt. pa 7 dage.
Dette giver en forholdsvis stor margin op til den
lovbestemte maksimale to maneders ventetid.
Borgere pa ventelisten, selv hvis de takker nej

til en plejebolig, hvilket kan gere billedet af

det faktiske behov uklart. Nogle gnsker at blive
skrevet op “i god tid” mens andre har gnsker til et
bestemt plejecenter og bestemte boliger. Takker
ansgger nej til en gnsket bolig, kan de ikke laen-
gere sta pa ventelisten, men deres ansggning kan
hurtigt genoptages, hvis behovet for en plejebolig
skulle opsta.

Grafen ved siden af illustrerer, at der i perioden
2020 til 2021 maksimalt har veeret 5 personer pa
venteliste samtidig.

Det skal bemaerkes at en vis margin op til det
lovbestemte er en nedvendighed for at kunne
servicere de borgere med et plejebehov pa den
generelle venteliste. Hvis der ikke er tilstraekke-
lig luft mellem det lovbestemte og den aktuelle
ventetid, vil fleksibiliteten, for at indfri borgerens
egne onsker, svaekkes.

Med en ventetid pa 7 dage samt maksimalt 5
personer pa venteliste konkluderes det, at servi-
ceniveauet pa Syddjurs Kommunes garantiven-
teliste er hgjt og kan indfri efterspergslen hurtigt.

Ventetid for den generelle venteliste

I perioden 2013 til 2020 har gennemsnitsven-
tetiden for en plejebolig i Syddjurs Kommune
veeret pa 21 dage. I 2020 var ventetiden kun 20
dage. Det kraftige fald i kurven for Syddjurs Kom-
mune fra 2018-2019 illustrerer ibrugtagningen af
nye plejeboliger i henholdsvis Rende og Kolind.
Til sammenligning, er gennemsnittet for kom-
munerne i Midtjylland 34 dage, men kontinuer-
ligt stigende gennem &rene. Pt. er ventetiden for
Region Midtjylland pa 48 dage - over dobbelt s&
lang tid som Syddjurs Kommune.

Antallet af personer pa den generelle venteliste
til en plejebolig var ved udgangen af 2021 pa 27
personer. Data omkring ventetid kombineret med
ca 30 personer pa venteliste, viser at Syddjurs
Kommune er hurtige til at eksekvere og sikre, at
alle far den bolig, de ensker.

Ligeledes ses det, at der som tidligere neaevnt blev
etableret nye eldreboliger 1 2019, hvilket indiker-
er den markante stigning efterfulgt af et tydeligt
fald.
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Fremskrivning af plejeboligbehovet

For at sikre en korrekt fremskrivning af behovet for plejeboliger, er det vigtigt at benytte den metode der
passer bedst til de lokale forhold. Hvis man vurderer den fremtidige efterspergslen for hejt, ender man
spildte ressourcer og overskudskapacitet. Hvis efterspergslen derimod vurderes for lav i forholdet til den
reelle fremtid, vil resultatet veere lange ventelister og et lavere serviceniveau end i dag.

I det folgende er der testet tre modeller til fremskrivning. Disse er samtidig testet op imod det nuveerende
behov hvor Syddjurs Kommune leverer et hgjt serviceniveau.

Syddjurs Modellen

Syddjurs Kommune har politisk vedtaget et mal om at have en plejeboligkapacitet svarende til en 14%
deaekning af personer over 80 ar. Syddjurs Kommune havde pr. 1.januar 2022, 2.605 borgere pa 80 ar
eller derover. Ved en deekningsgrad pa 14% vil det give et beregnet behov pa 365 plejeboliger i 2022 -
en kapacitet pa 60 flere plejeboliger end i dag.

Den nuveerende daekning der, baseret pa venteliste og ventetider, leverer et hgjere serviceniveau end
resten af regionen, har en daekningsgrad pa 11,7% (305 plejeboliger fordelt pa 2.605 borgere pa 80 ar
eller derover).

Nedenstdende graf sammenholder den historiske kapacitet med en deekningsgrad pa henholdsvis 14%
(det nuveerende niveau) og pa 12%. Grafen viser, at det historiske udbud, hvor det har veeret muligt at
levere lave ventetider samt have fa pa venteliste, ligger vaesentlig teettere pad 12% end pa det nuveerende
gnske pa 14%.

Kapacitet og beregningsmodeller
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Fremskrivning af plejeboligbehovet

KL Modellen

Forudseetning:

Forudseetningerne for beregningerne bygger p3,
hvor stor en del af befolkningen der, pa tveers af
Danmark og i forskellige aldersgrupper, er
bosiddende i en plejebolig i dag.

Kilde: DST, Tabel RESIOI, 2021

Kommunernes Landsforening har udviklet et
vaerktej, som kommunerne kan benytte til at
fremskrive kommunens behov for plejeboliger ud
fra deekningsgrader og udviklingen i kommunens
befolkning.

De bagvedliggende beregninger i KLs
fremskrivningsmodel er abne, og er tilteenkt at
hver kommune frit kan tilpasse beregningerne,
sa de giver bedst mening lokalt. En analyse af
beregningsmetoder blandt @stjyske kommun-

er viser dog, at hvor modellen benyttes, er de
grundleeggende forudsaetninger for analysen
bibeholdt.

Grundprincipper i modellen

Modellen er bygget op over en mekanisk
fremskrivning af plejeboligbehovet ud fra andelen
af personer i de enkelte aldersgrupper. Dette in-
debaerer, at hvis antallet af personer i aldersgrup-
perne stiger eller falder, vil behovet for plejebolig-
er endres tilsvarende.

I virkelighedens verden er der imidlertid ikke
denne automatik. De &ldres plejeboligbehov
afhaenger af funktionsevnen, og den gennemsnit-
lige funktionsevne for en given aldersgruppe er
ikke usendret over tid eller fra sted til sted.

Alder Procentvis i plejebolig
Under 60 ar 0,02%
60 - 64 ar 0,32%
65 - 66 ar 0,53%
67 - 74 ar 0,99%
75-79 ar 2,43%
80 - 84 ar 5,39%
85 -89 ar 11,73%

Et nggleparameter i fremskrivningen af behovet
for plejeboliger vil derfor vaere forventningerne
til, hvordan funktionsevnen udvikler sig.

KL's fremskrivningsmodel giver ingen ferdige
svar pa, hvordan udviklingen vil forlgbe i kom-
munerne. Modellen giver i stedet mulighed for at
belyse, hvordan forskellige scenarier vil pavirke
forholdet mellem udbuddet af- og behovet for
plejeboliger.

Forudseetningerne for beregningerne bygger p3,
hvor stor en del af befolkningen der, pa tveers af

Danmark og i forskellige aldersgrupper, er bosid-
dende i en plejebolig i dag.

Modellen forholder sig derved til, at personer

i forskellige aldersgrupper gennemsnitligt har
forskellige plejebehov. Udfordringen ved model-
len er dog, at der er store forskelle mellem kom-
muner pa de konkrete behov i hver af de enkelte
aldersgrupper. I forhold til Syddjurs Kommune
er resultatet, i forhold til tal fra 2021, ret preecist
med en afvigelse pa omkring 5%.
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Modellen tager eksempelvis udgangspunkt i at 25,48% af alle 90-arige og derover har behov for en
plejebolig. 25,23 % af denne mélgruppe i 2021 var bosiddende i en plejebolig i Syddjurs. En afvigelse pa
under 1% i forhold til KLs model.

P& trods af umiddelbart at benytte faktorer der ligger teet op af Syddjurs Kommunes egne tal, forholder
modellen sig ikke til lave ventelister og ventetider i kommunen. Nedenstdende graf, der benytter KLs
model viser (med den lyse bla linje), at modellen beregner et plejeboligbehov, der ligger vaesentligt
hgjere end hvad Syddjurs Kommune har kunnet tilboyde. Modellen viser et behov, der er ca. 100 boliger
hgjere end hvad Syddjurs Kommune har og har haft af boliger.

Huvis tidligere fremskrivninger havde fulgt vurderingen fra KL modellen, vil det vaere omkring 100
flere pladser i dag hvilket vil have bidraget til en vaesentlig overkapacitet. KL modellen forholder sig
ikke til den konkrete beboersammenseetning i Syddjurs Kommune med en anden sundhedsprofil end
gennemsnittet og overvurderer derfor behovet for plejeboliger. Det vurderes derfor at KL modellen

leverer et resultat der er veesentligt hojere end bade det nuvaerende og fremtidigt behov, og modellen ber
ikke benyttes.

Prognose med KL model

450

400

—

250

200
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

14% 12% Kapacitet e KL Model
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Fremtidige prognoser

Analysen viser, at udbuddet af 305 plejeboliger er tilstreekkeligt til bade at levere fleksibilitet og korte
ventetider pa nuveaerende tidspunkt. Dette giver en deekning pa 11,7 %. Flere pladser havde veeret at be-
tragte som overkapacitet og ville kun have bidraget med minimal vaerdi i forhold til ventelister og ventet-
id, dog anbefales det, pa baggrund af historisk data, at man holder sig til en daekningsgrad ca. 12%

KL's model viser et behov pa naesten 100 flere pladser end analysens anbefalede fremtidige deekning og
den nuveerende politiske fastsatte daekningsgrad pa knap 14% 60 flere pladser allerede i ar 2022 . Begge
prognoser ma anses for at vurdere efterspergslen for hgjt i forhold til den nuvaerende situation. Samtidig
gnsker Syddjurs Kommune et gget fokus pa sund aldring, hvilket bar seenke den gennemsnitlige efter-
spergsel.

Som tidligere naevnt er der sterre sandsynlighed for leengere levetid og generel sundhed jo hgjere uddan-
nelse og indkomst borgerne har. Syddjurs Kommunes sociogkonomiske profil har gennemsnitlig et hgjere
indkomst- og uddannelsesniveau. Et gget fokus pa sund aldring kan samtidig vaere medvirkende til en
endnu lavere fremtidig efterspergsel. I afsnittet ‘sund aldring’ belyses temaet ud fra det byggede milje i
forhold til feellesskaber og livskvalitet.

Med udgangspunkt i ventelister, ventetid og kommunens socioskonomiske profil og den tilherende for-
ventning om sundere aldring anbefales det derfor at eendre beregningsgraden til en deekning pa 12 %.

Fremtidigt plejeboligbehov

Baseret pa en daekningsgrad pa 12 % vil der frem mod 2034 veere et sget behov pa ca. 200 ekstra ple-
jeboliger. En del af det ekstra behov pa de 200 ekstra plejehjemsboliger kan blandt andet imedekommes
ved genetablering af tidligere nedlagte plejeboliger pad Rosengarden.

Med baggrund i rapporten Plejeboligen til fremtidens aldre (2016) fra Det Nationale Institut for Kom-
muners og Regioners Analyse og Forskning anbefales det, at nye plejeboliger samles i byggerier med
60-80 boliger ud fra et driftseskonomisk rationale. Dette betyder et behov for 3 nye plejehjem inden 2034.

I grafen pa neeste side er illustreret tilfersel af ny kapacitet.
For at sikre mindst mulig overkapacitet og samtidig sikre at Syddjurs Kommune kan levere samme hgje

serviceniveau som i dag ber der tilferes ny kapacitet i ar 2025, 2027 og 2030.
Denne tilferte kapacitet er illustreret i grafen pa naeste side.
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Fremtidigt plejebehov
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Som man kan afleese pa grafen, vil der vaere et
antal &r med overkapacitet. Den mest markante
underkapacitet vil veere i drene indtil dbningen af
det farste nye plejehjem (ar 2024 og 2025). Med
den nuveerende kapacitet pa 305 plejeboliger

vil dette have vaesentlig negativ indflydelse pa
udbudsniveauet og skabe laengere ventelister og
gget ventetid. For at minimere dette, ber der kig-
ges pa bedre udnyttelse af nuveerende ressourcer,
og det anbefales at reetablere tidligere nedlagte
plejeboliger i Hornslet.

Omrade 2022 Antal

Beliggenhed

Denne analyse anbefaler desuden at plejeboliger
placeres med forskellig type beliggenhed, men
fremhaever dog at mange foretraekker en central
placering med let tilgeengelighed til indkeb, ser-
vice- funktioner og offentlig transport. Ud fra et
baeredygtigt synspunkt, hvor det byggede over
tid skal have mulighed for at aendre funktion,

vil det veere relevant at ligge nye plejeboliger
centralt eller teet op af de allerede storre byer i
kommunen.

I forhold til den fremtidige udvikling vil den
starste efterspergsel i absolutte tal forventes at
veere i Ebeltoft og dernaest i Hornslet.

Det er analysens
anbefaling at
reetablere
plejeboligerne pa
Rosengarden i
Hornslet
samt
at forste plejehjem

Procent

bygges i Ebeltoft og
dernaest i Hornslet.
Det tredje byggeri
ber placeres i en af de
felgende byer: Rende,
Ryomgard, Kolind,
Marke eller Ugelbglle.
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Erfaringer fra andre kommuner

Opsummering

En gennemgang af en raekke nabokommuner og sammenlignelige kommuner i Region Midtjylland viser stor
forskellighed i forhold til prognose af det kommende plejeboligbehov.

De enkelte kommuners tilgang kan overordnet opdeles to hovedgrupper; Proaktiv og reaktiv.

En gruppe kommuner (heriblandt Syddjurs Kommune) har en proaktiv tilgang til plejeboligbehovet. Her
benyttes prognoser og fremtidige vurderinger til at igangsaette tiltag i tilstraekkelig tid til at undga fremtidige
underkapacitet. En storre forogelse af kapaciteten kraever et leengere tidsperspektiv og derfor er det essentielt
at veere pd forkant og have igangsat byggerier inden behovet opstar.

En reekke andre kommuner har i overvejende grad et bagudskuende blik pa plejeboliger. Her sammenlignes
antallet, beleegningen og ventetid med andre kommuner og forst ved laengere ventelister og leengere ventetid

igangsettes tiltag til at efterkomme eftersporgslen.

Se endvidere bilag 4.
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Finansiering af nye plejeboliger og friplejehjem

Forskellige former for plejeboliger

Friplejeboliger

Friplejeboliger er et privat alternativ til den kommunale plejeboligforsyning. De private udlejningsboliger
bestar af plejeboliger og servicearealer for personer med behov for omfattende service og pleje.

En borger, som opfylder visitationskravene til en plejebolig i sin bopalskommune, kan veelge at benytte
sig af en friplejebolig, der er ejet og drevet af en privat leverander — dette gaelder, selvom friplejeboligen
ligger i en anden kommune.

Bag om friplejeboliger

Det er muligt for bade fysiske og juridiske personer at drive friplejeboliger. Der er ingen krav om, at
friplejeboligerne skal drives i en bestemt virksomhedsform. Derfor kan bade virksomheder, fonde og en-
keltpersoner sgge om at blive certificeret som friplejeleverander.

Det er kun friplejeboligleveranderer, som er certificeret af Sundhedsstyrelsen, der kan eje og drive friple-
jeboliger. Pa denne made sikres det, at friplejeleverandgrerne har de rette forudsaetninger for at levere
den nedvendige hjeelp til beboerne.

Lov om friplejeboliger giver private akterer adgang til at etablere og drive plejeboliger i konkurrence
med de kommunale plejeboligtilbud. Friplejeboligsektoren er imidlertid underlagt et komplekst regelseet,
der ikke altid er i trad med virkelighedens behov.

Grundet de storre anleegsomkost-
ninger i forbindelse med behovet
for et voksende antal plejeboli-
1800 ger, har en reekke kommuner
1000 allerede nu indgaet aftale om
etablering af friplejehjem.
I de seneste 3 ar har flere storre

1400
1200

1000

ejendomsinvestorer faet fokus
:Oz pa muligheden for at etablere
. friplejehjem. Antallet af fripleje-
oo hjemspladser er steget fra 608
. enheder i 2013 til 1.589 enheder
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 i 202 1 . Sa.mtidig bygges netOp

nu et sterre antal friplejehjem
rundt om landet.

o

S

o
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Fordele og ulemper ved
friplejehjem

Kommunen har fa eller ingen udgifter til etablering af
friplejeboliger.

Det er friplejeleveranderen, der har finansieringsansvaret
for etablering og drift af et friplejehjem. Kommunen skal
dermed ikke finansiere grundkapitalsindskud i forbind-
else med etableringen, som det vil veere tilfeeldet med et
traditionelt kommunalt plejecenter. Tilsvarende skal kom-
munen ikke betale for evt. tomgangsleje pa et
friplejehjem.

Hvis kommunen indgar en aftale om anvisningsret med
friplejeleveranderen, vil der vaere krav om deponering, og
kommunen vil veere forpligtet til at betale evt.
tomgangsleje tilsvarende som pa kommunale plejecentre.
De fleste sterre leveranderer har ikke nogen preeference

i forhold til dette. Nogle leverandgrer fortreekker direkte
aftaler uden anvisningsret og tilherende betaling fra kom-
munen ved tomgang.

Driftsomkostninger

Med &ndringen af lov om friplejeboliger i 2015 blev
afregningsmodellen @&ndret, sa taksterne til friplejehjem-
mene svarer til kommunens omkostningsniveau. [ den
forbindelse er der to muligheder; Kommunen og
friplejeboligleverandgren kan aftale en takst, eller
friplejeboligleverandgren kan veelge at fa fastsat taksterne
pad baggrund af de gennemsnitlige langsigtede direkte og
indirekte omkostninger ved drift af tilsvarende kommunale
plejeboliger. Her er det dog vigtigt at vaere opmaerksom
pa at et friplejehjem har mulighed for at afvise borgere.
Huvis et friplejehjem kun tager de "nemme” plejekreevende
borgere med lavere udgifter forbundet og afviser de
borgere, som er dyrere, vil den gennemsnitlige kommu-
nale omkostning pr. plejehjemsplads stige og derved
udlgse en hgjere betaling til friplejehjemmet.
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Sund aldring og det byggede miljg

Sund aldrings indflydelse pa behovet for
plejeboliger

Sund aldring er en del af flere kommuners senior-
boligstrategi. De fleste vurderer at sund aldring
ikke alene udskyder behovet for plejebolig for
den enkelte, men samtidig ogsa minimere det
samlede behov. Der er ingen absolutte tal for

den forventede effekt som en indsats kan have og
anbefalingerne er derfor lebende at folge behovet
og tilpasse i takt med udviklingen. Det er sveert

at isolere en konkret effekt af fokus pa sundhed
og velvaere blandt eldre og derfor umuligt at
benytte et tal i en fremskrivning. I perioden 2007
til 2021 er middellevetiden steget med 2,7 ar for
kvinder og 3,3 ar for maend hvilket tilskrives gget
sundhed. [ samme periode er antallet af personer
i plejeboliger stagneret med ca. 43.000 i 2007

0g 42.0001 2021. Der er med andre ord ikke en
direkte sammenhang mellem gget sundhed og et
mindre plejeboligbehov. Anbefalingerne i forhold
til etablering af nye plejeboliger i denne rapport
har derfor ikke indregnet eventuel gget sundhed
blandt sldre selvom der ma forventes en effekt.

Sammenhaeng mellem boligform og livskvalitet
for eeldre

P4 trods af den manglende konkrete effekt pa
plejeboligbehovet er der ebade flere menneske-
lige og skonomiske fordele ved at fokusere pa
sund aldring. I forhold til det byggede milje er
elementet feellesskab blevet grundigt belyst over
de seneste ar — og specielt bofeellesskaber.

Realdania har i samarbejde med Det Nationale
Forskningscenter for Velfeerd (VIVE) undersggt
sammenhangen mellem hvor aldre bor og deres
vurderede livskvalitet. Undersggelsen bygger pa
data fra ZAldredatabasen med indhold fra 10.062
respondenter indsamlet i perioden 1997-2002-
2007- 2012-2017. Rapporten konstaterer at eeldre
som bor i seniorbofeellesskaber som gruppe er
&ldre, har darligere helbred og oftere er alene
uden partner end eldre i eget hjem.

P4 trods af disse faktorer, som alt andet lige
forringer livskvaliteten, er der en generelt hgj
selvoplevet livskvalitet hos de aldre i seniorbofeel-
lesskaber sammenlignet med &ldre i lejeboliger.
Derfor konkluderer rapporten at seniorbo-
feellesskaber alt andet lige forbedre de eldres
oplevede livskvalitet.

Sammenhang mellem boligform og kommunale
udgifter til aeldre

Rambgll Management har i rapporten “Analyse
af sammenhang mellem boligformer og sam-
fundsgkonomiske udgifter til seldre” vurderet det
gkonomiske perspektiv ved, at aldre bor i bofeel-
lesskaber.

Delkonklusionerne i rapporten er, at senior-
bofeellesskaber kan reducere kommuneudgifter
via; produktivitetsstigning i form af besparelse
pa transporttid for omsorgspersonale, ved at de
&ldre bor geografisk naer hinanden. Reduktion

i visitering til hjemmehjelp ved, at naboerne
hjelper hinanden med mindre praktiske ggremal,
der ellers kraevede hjemmehjaelp samt mere
effektiv indretning af aldreboliger, der ger eldre
mere selvforsgrgende.

Med forbehold for forskelle mellem de eeldre
konkluderer Rambgll i deres rapport, at hy-
potesen, om at aldre i seniorbofeellesskaber alt
andet lige modtager mindre praktisk hjelp fra
case-kommunerne, bekraeftes.

Segningen mod seniorbofeellesskaber er storre
end udbuddet

Segningen mod seniorbofellesskaber er starre
end udbuddet

VIVEs rapport viser at knap 8 pct. af de aldre
angiver et gnske om at bo i bofeellesskab. Umid-
delbart en forholdsvis lav procentdel, men pa
landsplan er det dog 80.000 &ldre, som gnsker
at bo i seniorbofallesskab. Dette tal er i de fol-
gende ar stigende til op mod 120.000 &ldre frem
mod 2044. Baseret pa samme regnemetode for
Syddjurs Kommune, vil det veere ca. 900 &ldre,
der gnsker at bo i et bofeellesskab. I 2019 var det
aktuelle udbud pa 5.562 boliger i
seniorbofeellesskaber pa landsplan.
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Naboer
Naboskabet 25%
Faellesskabet 21%

Kollektivet L7

o
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Hvilken betydning vurderer du at en eller anden
form for feellesskab er vigtig i forbindelse med din
bolig?

Stor betydning I
Nogen betydning I
Hverken eller I
Mindre betydning I
Ingen betydning I
Ved ikke 1N

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Syddjurs Kommune og interessen for bofeelless-
kaber

Et bofeellesskab kan defineres bredt; fra

det at have naboer og dele adgangsvej, til
feellesgkonomi og feellesspisning syv dage om
ugen.

P& boligkonferencen omkring seniorboliger blev
deltagerne spurgt til graden af det gnskede fael-
lesskab. Fra naboer til kollektivet.

Naboer
Her deler man adgangsveje, men har ngdven-
digvis ingen videre dialog.

Naboskabet

Her kender og hilser alle pa hinanden. Hvis man
har brug for en kop maelk, kan man altid lane
hos naboen. Nar naboen har brug for en hjeel-
pende hand banker man pa hos hinanden uden
at det bliver forpligtende.

Feellesskabet

Man er tryg ved hinanden og deler eventuelt
feelles veerktej til haven og boligen eller felles lo-
kaler hvor der med mellemrum blandet andet er
sociale arrangementer med naboerne i omradet.

Boligfeellesskabet

Her bor man lidt teettere og dette giver en aget
tryghed og sikkerhed. Her er mulighed for
feellesspisning og feellesaktiviteter som man kan
til- og fraveelge. Man er samtidig feelles om veerk-
sted, geesteveerelse og den felles anlagte have.

Kollektivet

Her er der et teet feellesskab og man hjeelper
hinanden. Der er fellesspisning 4 til 5 gange om
ugen og opgaver og omkostninger om mad-
lavning og andre huslige aktiviteter deles mel-
lem beboerne.

Naboskabet fik 25%, Feellesskabet fik 21%,
Bofellesskabet 50% og Kollektivet 4%. Der var
med andre ord et stort enske omkring det at bo
teet, dele ressourcer og have felles aktiviteter i
forbindelse med boligen.

[ forbindelse med interviews af et repraesentativt
udsnit pa 400 borgere fra Syddjurs Kommune pa
50 ar eller derover, kunne interessen for bofeel-
lesskaber igen bekraeftes. Over 60% af respon-
denterne svarede at feellesskab i forbindelse med
boligen havde stor eller nogen betydning.
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Der er en sammenhang Efterspergslen pa

mellem boligform og seniorbofeellesskaber er
kommunale udgifter til storre end udbuddet
celdre

Det er bemaerkelsesveerdigt at der ikke var nogen veesentlig forskel i deres gnske til feellesskab mellem de
borgere som gnsker at flytte til en ny bolig og dem som ikke egnsker at flytte. Det kan tolkes som at de
ikke-flytbare allerede nu finder at de indgar i et steerkt feellesskab og deres feellesskabsbehov er daekket.

For at kunne daekke de fremtidige seniorers gnsker til feellesskab i boligen, ber dette indtaenkes i plan-
leegningen af nye boligomrader. Som belyst er der gkonomiske og menneskelige fordele ved etabling af
flere bofeellesskaber til seniorer i Syddjurs Kommune. Kommunen ber derfor vaere proaktiv i etableringen
af disse boligtyper og sikre at mulighederne markedsferes til relevante udviklere og investorer.

I relation til de borgere som ikke gnsker at flytte, ber det samtidig overvejes hvordan nuveerende og

fremtidige feellesskab bedst understettes. Disse borgere er i hgjere grad fordelt pa sterre omrader, boende
i parcelhuse og hvor transport til feellesaktiviteter over tid kan blive en udfordring.
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Inspirationskatalog

Bofcellesskaber og akterer

Der har igennem de seneste 5 ar vaeret et aget fokus pa forskellige former for bofeellesskaber blandt
private udviklere. Denne kommercielle interesse bygger i stor udstreekning pa erfaringer fra den almene
sektor samt en mindre antal forskelligartede bofeellesskaber har erfaret igennem de sidste 50 ar. I forhold
til befolkningsudviklingen med et stigende antal seniorer samt et fokus pa omkostninger (menneskelige
og gkonomiske) ved ensomhed i denne malgruppe, har det private primeert fokuseret pad bofeellesskaber
til dette segment. Samtidig findes de mest formuende og husstande med den sterste betalingsvillighed i
den eldre aldersgruppe.

En reekke bofeellesskaber udvikles som byggefeellesskaber. Her gar en gruppe borgere sammen pa eget
initiativ, keber en grund og udvikler et projekt der passer konkret til deres behov og beliggenheden.
Feellesbyg Kege Kyst af Tegnestuen Vandkunsten og Byggefeelleskabet Odense midt i Odense by er
eksempler pa dette.

Nedenfor findes et blandt udsnit af forskellige boligformer og koncepter udviklet af primeert de sterre ak-
torer i ejendomsmarkedet. En del af disse vil vaere relevant for Syddjurs Kommune i forbindelse med det
videre arbejde og planleegning.
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Inspirationskatalog
Bofcellesskaber og aktarer

ki

Ejendomsudvikler: Tetris
Koncept: Agorahaverne
Antal pr. bebyggelse: ca. 70 boliger

Beskrivelse:

Agrohaverne bygger til seniorer over 50, de har
et fokus pa at bygge med naturen og feellesskabet
i front. De har blandt andet en facilitator ansat for
at sikre feellesskab i deres huse. Det de selger er
en historie hvor huset og haven fylder sa lidt som
muligt, sddan sa der er tid til det der betyder no-
get for de eldre. De gar meget op i at man er om-
kring naturen og naturskenne omgivelser. Udover
det sa salger de sig selv pa at beboerne far en
sken have de kan nyde — men ikke selv skal bruge
tid pa at pleje, det gor Agrohaverne for dem. Dog
er der mulighed for at dyrke grentsager hvis de
&ldre har denne hobby. Da fokus ligger meget pa
naturen og naturskenne omgivelser, bygger de
derfor ogsa baeredygtigt.

Ejendomsudvikler: CASA A/S
Koncept: Plushusene
Antal pr. bebyggelse: ca. 100 boliger

Beskrivelse:

Modsat Agro haverne er disse boliger tilteenkt
alle, men de skriver selv at den hovedsageligt
henvender sig til barnefamilier og senior(55+).

De fokuserer hovedsageligt pa den sociale
baeredygtighed i form af teette relationer, feel-
lesskab og en bred beboersammensatning. Men
har ogsa et fokus pa ekonomisk beeredygtighed

i form af dele-gkonomi. De har ligesom agro-
husene en facilitator ansat som skal saette gang

i feellesskabet — men her har de en facilitator pr
bofellesskab, hvor Agro husene havde en til alle
bofeellesskaberne. Bofellesskabets felles kommu-
nikationskanal er den skreeddersyede Plushusene
app. | app’en oprettes begivenheder og aktivi-
teter, som beboerne kan tilmelde sig. Her bookes
delevaerktej og tilkebes services. Her deles opslag
og skrives beskeder .
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Inspirationskatalog
Bofcellesskaber og aktarer

Ejendomsudvikler: EcoVillage
Koncept: EcoVillage
Antal pr. bebyggelse 40 til 80 boliger

Beskrivelse:

Bade unge, familie og seniorer er velkomne
til at bo i disse boliger. Til forskel fra de fleste
andre koncepter, er dette tilteenkt som ejer-
lejligheder og andelslejligheder. Fokus er pa
miljemeessig feellesskab og skonomi — der er
derfor feellesspisning mandag-torsdag hvor
det gar pa skift hvem der star for maden.
Argumentet er at det er mere miljovenligt,
billigere og godt for feellesskabet. Der sat et
gkonomisk loft for hvad maden ma koste. Det
er et gkologisk feellesskab sa alt er gkologisk.
Man skal veere en del af madordningen, men
beboerne er ikke tvunget til at deltage. De
gar efter de mélgrupper der er optaget af

at deles mere om ressourcerne, at forbruge
mindre, sendre prioriterer i livet til fordel for
mere tid til venner og familie og bruge feerre
penge pa at bo.

Ejendomsudvikler: Fabulas
Koncept: Fabulas Bofeellesskab
Antal pr. bebyggelse: 50 boliger

Beskrivelse:

Lige som eco-village er dette tilteenkt som
andelsboliger. Dette er dog noget mere au-
tonomt ind de andre, der er ingen facilitator
ansat og efter 3 ar for andelssamfundet alt
ansvaret for videre drift og vedligeholdelse.
Det er meget mere frit i hvad det kan blive til
og er meget athsengigt af hvem der bor der.
Udover det sa vil de ogsa gerne lave senior
bofeellesskaber. De har endnu ikke feerdig-
bygget noget men har en del projekter.
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Inspirationskatalog
Bofcellesskaber og aktarer

Ejendomsudvikler: Brabrand Boligforening og
RUM/ERIK arkitekter A/S

Koncept: Generationernes hus

Antal pr. bebyggelse. 300 boliger

Beskrivelse:

Ideen er at samle generationerne pa tvaers. Der er
2 boformer. Bofellesskabet og naboskabet.

I bofeellesskabet tilbydes beboere, foruden deres
private bolig, et feellesomrade til deling med de
gvrige beboere 1 bofallesskabet. Faellesomradet
bestar af et opholdsrum samt et stort kgkken. Det
er i dette omrade, at feellesskabet folder sig ud og
feellesspisning, spilaftner og bernepasning er lige
indenfor reekkevidde.

I naboskabet er arealet til feellesrum beskaret til
fordel for sterre boliger, og det sociale liv, med
husets gvrige beboere, kan i stedet blomstre i de
mange feellesarealer, som huset i gvrigt byder p3,
og som er dbne for alle beboere.

Huset har en daglig leder og bestar og af plejeh-
jem, daginstitution samt handicap tilbud.

55



Borgernes gnsker

P& bolig konferencen i begyndelsen af april 2022 tegnede der sig et billede af borgernes gnsker til
forskellige former for feellesskab. Det har dog veeret vigtigt at fa verificeret og kvantificeret holdningerne,
for at sikre at disse er repreesentative og kan benyttes i den videre planlaegning.

I forbindelse med interviews af 400 borgere over 50 ar i Syddjurs Kommune, var der indlagt en raekke
spargsmal omkring holdningen til feellesskab.

I forhold til feellesskab og bolig har borgernes svaret pa spgrgsmalet:

“Hvilken betydning vurderer du at en eller anden form for feellesskab er vigtig i forbindelse med din
bolig?”

9% 14% 13% 25% 36% 3%

® Hverken eller ®Ingen betydning ®Mindre betydning ® Nogen betydning ® Stor betydning ®Ved ikke
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Feellesskab 1 seniorbofaellesskaber

Ire feellesskabstyper

Simplificeret er finder 2/3 det vigtigt med en eller anden form for feellesskab og 1/3 finder det af mindre
betydning. [ forhold til alder eller den geografiske placering er der ikke nogen signifikant forskel i forhold
til denne holdning. Yngre seniorer finder det lige sa vigtigt som aldre seniorer. Det er bemeaerkelsesvaer-
digt at det er lige vigtigt for dem som ensker at flytte som dem som aldrig vil flytte. Det kan tolkes som
at dem der gnsker at blive boende allerede er godt tilfreds med det nuveerende feellesskab (2/3 del) eller
ikke har et mindre behov for feellesskab (1/3-del).

Realdania har i rapporten ” Feellesskab i seniorbofeellesskaber” fra 2017 belyst tre feellesskabstyper i
bofeellesskaber. Faellesskabstyperne giver en forstaelse af de sociale relationer i det enkelte seniorbofeel-
lesskab. Feellesskabstyperne bygger pa indsigter indsamlet pa tvaers af en raekke konkrete seniorbofeel-
lesskaber og skal derfor ikke betragtes som direkte beskrivelser af de enkelte bofeellesskaber, men i stedet
som overordnede typer af feellesskaber.

De tre feellesskabstyper overlapper hinanden, og feellesskabet i det enkelte seniorbofeellesskab kan veere
mere eller mindre af de forskellige typer, afhaengigt af den konkrete situation og sammensaetningen af
beboere. Feelles for feellesskabstyperne geelder det, at beboerne samles og deltager i aktiviteter og mader
i feellesarealerne.

Det Lystbetonede Det Aktivitetspreegede Det Forpligtende Feel-
Feellesskab - feellesskabet i Feellesskab - styrkes lesskab -forpligtelser en
spontane situationer igennem de daglige made at bidrage til noget
aktiviteter storre
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Det Lystbetonede Feellesskab - faellesskabet i spontane situationer
P4 en skala fra 1- ikke interessant til 5- meget interessant var dette borgernes vurdering:

22% 13% 21%

20% 24%

® 1 Ikke interessant ®2 ®3 @4 @5 Meget interessant

Det Lystbetonede Feellesskab - feellesskabet i
spontane situationer

Det Lystbetonede Fellesskab er i hgj grad preeget
af de spontane situationer og aktiviteter, som
opstar mellem beboerne. Der er aftalt
feellesspisninger og feellesmader, men der er ikke
medepligt til feellesaktiviteterne. [ stedet kon-
takter beboerne hinanden, hvis de har forslag til
koncerter, teaterture og andre aktiviteter, som de
har lyst til at invitere de andre med til.

Da beboerne har mange interesser og relationer
uden for seniorbofallesskabet, er de interne
forpligtelser og opgaver begraenset. Derfor veelger
beboerne frivilligt, om de gnsker at deltage i ak-
tiviteter som rengering af feellesrum, madlavning
og udflugter.

Naborelationen er vigtig for beboerne, men be-
boerne vaerner ogsa om deres privatliv og private
relationer. Bofaellesskabet har derfor faelleshus,
men hver bolig har en privat terrasse, som er
afskeermet med hegn.

Det Aktivitetspraegede Feellesskab - styrkes
igennem de daglige aktiviteter

I Det Aktivitetspraegede Feellesskab er de faste
daglige feellesaktiviteter det baerende element.
Her deltager beboerne i aktiviteter som fx
kortspil, maleveerksted, gature og billard, hvor
der ogsa er plads til at fa en snak og drikke en
kop kaffe sammen. Selvom alle har mulighed for
at deltage i aktiviteterne, opstar der hurtigt faste
grupper omkring de forskellige aktiviteter.

Naborelationen i bofeellesskabet opretholdes ved,
at beboerne i deres dagligdag bruger tid sammen
gennem uformelt og socialt samvaer. Typisk vil
der vaere faste feellesspisninger, aktiviteter,
obligatoriske madhold og feellesudflugter. Daglig-
dagen i bofellesskabet er struktureret, sa bebo-
erne er forpligtigede til at komme hinanden ved
socialt og indga aktivt i at opretholde
naborelationen.

Alle boligerne vender typisk ind imod feelleshuset,
og har samtidig private udearealer, som vender
vaek fra bofeellesskabets midte. Pa den made kan
beboerne bade felge med i livets gang i
bofellesskabet, men har samtidig mulighed for
privatliv.

Det Aktivitetspraegede Feellesskab - styrkes igennem de daglige aktiviteter
P4 en skala fra 1- ikke interessant til 5- meget interessant var dette borgernes vurdering:

® 1 Ikke interessant ®2 ®3 @4 @5 Meget interessant
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Det Forpligtende Feellesskab -forpligtelser en
made at bidrage til noget stearre

I Det Forpligtende Feellesskab er beboerne op-
marksomme pa det ansvar og de opgaver, som
er en stor del af feellesskabet. Beboerne deltager

i udvalg og arbejdsgrupper, og har faste aftaler
omkring madhold og havearbejde pa feellesare-
alerne. Regler og formalsparagraffer er med til at
styrke feellesskabet, da man ved at deltage ved-
kender sig og udgver de feelles vaerdier.

Det forventes, at man gnsker at deltage i feellesak-
tiviteter og arbejdsdage, da dette er en stor del af
bofaellesskabets identitet. Beboerne har stor op-
marksomhed pa hvordan de kan hjalpe og statte
hinanden i svaere situationer, fx ved at oprette
vagetjeneste og nabovaern.

Abenheden i ejendommenes udformning bety-
der, at beboerne let kan se og vinke til hinanden,
nar de bevaeger sig rundt i omradet omkring
seniorbofeellesskabet.

Det Forpligtende Feellesskab -forpligtelser en made at bidrage til noget sterre
P& en skala fra 1- ikke interessant til 5- meget interessant var dette borgernes vurdering:

17% 18%

® 1 Ikke interessant ®2 ®3 @4 @5 Meget interessant
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Bilag 1 - Beskrivelse af hovedgrupperne i den sociokgonomiske sammensaetning

A - Velfunderede husejere

C - Livet pa landet

ﬂ@n m@ﬁ

G - Seniorer

De Velfunderede husejere er altovervejende rimeligt veluddannede par fra sidst
40’erne til midt 60’erne, der enten har en paen indkomst og tilsvarende formue
eller en meget hgj indkomst og endnu ingen formue.

De Velfunderede husejere har to til tre barn, der ikke ngdvendigvis er hjemmebo-
ende leengere. De er oftest placeret i den gvre middelklasse og op.

De Velfunderede husejere bor stort og godt i ejer- boliger, der handles pa prisniv-
eauer, der flugter med landsgennemsnittet. Deres huse er nyere, fra 60’erne og
frem, men kun fa af husene er blandt de allernyeste.

Der holder mindst én bil i garagen eller indkerslen. Og endnu en udenfor, hvis
der ikke er plads nok. Den ene af bilerne kan meget vel veere en firmabil.

Segmentet befinder sig typisk i middel- og arbejder- klassen: Uddannelsesniv-
eauet er ikke sa hejt og gruppen rummer mange lenmodtagere pa grundniveau.
Der er ogsa en del, der har forladt arbejdsmarkedet og nu modtager efterlgn eller
pension. Dermed ligger husstandsindkomsten ofte lige under gennemsnitsind-
komsten for befolkningen som helhed. Det giver maske ikke gkonomi til den
starste komfort, men masser af tid til hygge og samveer.

Komfort og hygge boligerne er pa 80 til 115 m2. Rigtig mange er reekke- eller
kaedehuse fra midten af 80’erne og de handles ofte til en lavere pris end for det
gennemsnitlige Danmark. Ofte ligger boligerne i mindre provins- eller landsby-
er i god afstand fra de sterste metropoler. Mange er ejerboliger, og de bruger
masser af tid og en forholdsmaessig stor del af deres penge pa at holde hjemmet
ved lige.

Selvom mange malgrupper flytter mod sterre byer, er der ogsé familier som seg-
mentet Livet pa landet, der flytter pa landet for at fa lys og luft.

De fleste steder i landet er det muligt at fa mere bolig for feerre penge. Det koster
til gengeeld mere i form af feerre lokale jobmuligheder eller udgifter og tidsforbrug
til at pendle mellem arbejdet og landlivet. De, som finder job i lokalomradet, er
ofte inden for produktion eller landbrug, hvis ikke man veelger at blive selvsteen-
dig.

Livet pa landet leves i hgj grad i familien. De fleste bor i ejerbolig, mens fa bor til
leje. Der er store skonomiske forskelle i Livet pa landet. Ikke alene blandt land-
meendene, men i det hele taget.

De er engagerede og involverer sig ofte i lokalsamfundet, forsamlingshuset eller
den lokale gymnastikforening.

Seniorerne er, pa naer fa, alle godt over 60 ar. De fleste er enlige og der er stort
set ingen, der har hjemmeboende bgrn. Uddannelsesniveauet afspejler normen
fra den tid, de voksede op i, idet en stor del har klaret sig med grundskolen eller
en erhvervsfaglig uddannelse. De har i stedet arbejdet sig op igennem et langt
arbejdsliv og opnéet gode stillinger. Der er mange i gruppen, der nu er pen-
sionerede eller er gaet pa efterlen. Derfor er indkomsten naturligvis lavere end
gennemsnittet for de fleste i denne gruppe. Blandt de, der endnu arbejder, er
indkomsten dog ganske pen. Boligen og de yngre ars anden geeld er betalt ud
og gennemsnitsformuen for Seniorerne er derfor hgjere end landsgennemsnittets.
Der er ogsa en del, der har sommerhus.

Der bor Seniorer overalt i landet. De bor bade i enfamilie-, reekke-/kaedehuse og
lejligheder. Under halvdelen bor i ejerboliger, mens resten fortrinsvis bor til leje.
De fleste har alle meblerne pa 60 til 100 m2.




= 50-67 ar = 68-75ar =76 ar +

K@N

= Mand = Kvinde

3

= Vest = Nord = Syd = Jst = Andet

Interviews

I forbindelse med denne analyse er der
blevet gennemfert 400 interviews med
borgere i Syddjurs Kommune. Malgrup-
pen har veeret personer pa 50 ar og
derover.

Interviewene er blevet gennemfert pr.
telefon af analysevirksomheden Norstat

i perioden 27. april til 12. maj. Inter-
viewene har vaeret af en varighed af ca. 5
minutter og har indeholdt ca. 14
spergsmal omkring nuveerende og
fremtidig boseetning.

Interviewene har dannet grundlag for
beregning af den fremtidige efterspergsel
af boliger til seniorer samt til vurdering af
holdninger vedr. feellesskab, andre bolig -
og omrader samt relevante emner.

For at sikre en repraesentativt udsnit af
det enskede segment, er deltagerne ble-
vet udvalg pa omrade, ken, boligform og
sociogkonomisk profil (conzoom).
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Rebild Kommune

Rebild Kommune benytter en
variation af KL's prognoseveerk-
tej. Rebild Kommune udregner

behovet pa baggrund af en
opdeling af borgerne to grupper.
60 til 80-arige med en belsegn-
ing pa 1% og borgere &ldre end
80 ar med 13%.

Aarhus Kommune
Aarhus Kommune har faet
udarbejdet en model af KL's
konsulentvirksomhed (KLK).
Metoden bygger pa to ameri-
kanske studier der er publiceret i
“Lancet” og "US Studie”. Mod-
ellen inddrager lokale forhold
— herunder lokalbefolkningens
demografiske, sociale og sund-
hedsmeessige forhold. Der er
samtidig et fokus pa potentielle
sygdomsforekomster og sund-
hedsbegrebet har bade fokus pa
fysisk sa vel som psykisk sund-
hed.

Horsens Kommune
Horsens Kommunes plejeb-
olig strategi bygger som med
Syddjurs Kommune pa en kapac-
itet baseret pa antallet af borgere
80 ar og derover. Som Syddjurs
Kommune har Horsens et gnske
om en plejeboligkapacitet pa 14.

Hedensted Kommune
I Hedensted Kommune er
fokus pa sammenligning
med andre kommuner. Hvor
mange plejeboliger pr. 1.000
borgere har kommunen i
forhold til andre kommuner i
Region Midtjylland? I forhold
til en fremtidig udvikling hvor
der med stor sandsynlighed
bliver veesentlig flere eeldre
med et plejeboligbehov, vil
der veere risiko for at kom-
munen ikke har til streekkelig
tid til at reagere og tilfere eks-

tra kapacitet nar ventelisterne
stiger og ventetiden bliver
uforholdsmaessig lang.

munet v\je'égr. beregning af pleje 6ligbehov

Mariagerfjord

Randers

N Randers
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Bilag 4 - Gennemgang af 13 kommuners indsatser ift. boliger til seldre

Erfaringer fra andre kommuner




Bilag 4 - Gennemgang af 13 kommuners indsatser ift. boliger til seldre

Hedensted Kommune

Strategisk har Hedensted
kommune endnu ikke haft det
store fokus pa hverken senior
eller plejeboliger. Dog blev der
12017 lavet en boliganalyse
for &eldre, som skulle afdeekke
det fremtidige behov for bolig-
er til seldre i Hedensted kom-
mune. I forhold til plejeboliger
konkludere analysen at der er
fint antal — dog mangler der
plads til demensramte borgere.
Udover det behandler
analysen senior boliger og kan
ud fra fokusgruppeinterviews
bekraefte, at der eftersperges
boliger med muligheder for
at skabe et frivilligt fellesskab
mellem husene, og boliger
der har en vis sterrelse. Nar
det bliver mere konkret, sa er
forventningerne til boligerne,
at de:

Er mellem 80-120 m2 - Gerne
blandet byggeri (etage, rackke-
huse)

Terrasse, men ingen eller
meget lidt have
Feelleshus, gerne med sma
lejligheder til parerende
Gerne blandet ejerform (ejer,
leje, andel)

Gerne blandet beboertype
(unge, familier, eeldre)
Energivenlige
Klar til hjeelp udefra, ingen
dertrin m.m

Der er,ved lokalt initiativ, ved
at blive bygget et senior
bofallesskab pa Vejlevej.

Favrskov Kommune

Der har ikke veeret muligt at
finde saerligt meget om Favr-
skov’s strategi i forhold til de
&ldre, dette er hverken for ple-
jehjem, &ldre- eller Seniorboli-
ger. Det der har veeret muligt
at finde er, at Z£ldreradet i
arene mellem 2018 til 2021
har haft stor fokus pa Senior-
bofeellesskaber for at komme
blandt andet ensomhed til livs.
Ydermere er der planer om at
bygge et senior bofellesskab i
Hinnerup.

Horsens Kommune

I dokumentet plejebolig-
strategi, beskrives det at der
for de eeldre er tendenser til
at blive leengst mulig i egen
bolig. Kommunen gnsker en
deekningsgrad pa ca 14% af
&ldre over 80, dette er dog

under forventning af sund
aldring.

Mariagerfjord Kommune

Ifelge Kommuneplanen 2013-
2025 sa har Mariagerfjord
samme udfordringer som

mange andre lignede kom-
muner, de ser frem til at fa
feerre unge og bgrnefamilier,
mens &ldrebyrden stiger.
De skriver ikke meget om
deres fokus pa aldre udover
at de ved at de aldre gnsker
"sma haver”, "det lokale”,
“service faciliteter”, "bus og
fortorv”, "trygge offentlige
rum” og “velholdte parker”.




Bilag 4 - Gennemgang af 13 kommuners indsatser ift. boliger til seldre

Odder Kommune

Der er ikke yderligere nogle
strategiske dokumenter som
eksplicit omhandler senior
eller plejeboliger.
Odder Kommune har gjort
tiltag med seniorbofael-
lesskabet Klgverbakken

Randers Kommune

Det har ikke veaeret muligt at
finde nogle planer og strategi-
er for pleje og senior boliger
for Randers kommune.

Struer Kommune

Ud fra Planstrategien 2019,

Rebild Kommune

I prognose for plejeboliger kan
det ses at forvaltningen mener
at der er en overkapacitet af
plejeboligere frem til 2030,
selv givet den demografiske
forandring, med flere &ldre.
Dette er fordi de aldre er sun-
de og raske i leengere tid.

[ kommunens
moderniseringsplan, kan man
se et forslag hvis fokus er at
modernisere &ldre boliger,
sddan sa den form for ple-
jeboliger der bliver passer
med den type af plejebolig-
er der eftersperges. Blandt
andet skrives der at der er
opstdet en efterspargsel pa
seniorfeelleskaber.

kan der laeses at kommunen
forventer at sta i den situation
hvor de har en starre de-
mografisk forskydning, hvor de
bliver flere over 65+ og ferre
unge. Men derudover er der
ikke et stgrre fokus pa senior
og plejeboliger.




Bilag 4 - Gennemgang af 13 kommuners indsatser ift. boliger til seldre

Norddjurs Kommune

Der er udarbejdet en analyse i
2013 for at kunne implemen-
tere den almene boligpolitik
som har lgbet fra 2013-2022.

Der blev det pavist at
befolkningstallet i kommunen
ville falde, dette betyder dog

ikke at den anslaede efter-
spergsel pa boliger ogsa ville
falde. Der er forventet et starre
antal eldre i pensions alderen
(65+) samtidigt forventes det
at flere vil flytte fra landet og
ind til de sterre byer (Auning
og Grenad).

I ZAldrebolighandlingsplanen
fra december 2020 forventes
en stigning pa 13% af de 65+
arige i kommunen. I denne
kan man se en sammenlign-
ing af antal plejeboliger med
gvrige kommuner. Her
oplyses det, at Norddjurs Kom-
mune tilbyder flere plejeboli-
ger pr. 65+ arige end bade
gennemsnittet for kommuner i
Region Midt og gennemsnittet
af alle landets kommuner, men
ndr sammenligning laves med
kommuner der har samme
profil inden for eeldreomradet
sa tilbyder kommunen feerre
boliger end gennemsnittet.
Konklusionen fra denne plan
er at kommunen kan udvide
antallet af plejeboliger uden
at lebe en risiko for at de
ikke kan lejes ud. Udover det
vurderes det, at det faktisk er
en ngdvendighed for at kom-
munen kan leverer en
plejeboliggaranti.

Skanderborg Kommune

Prognosen for plejebolig-
kapaciteten frem mod 2031 er
opdateret med udgangspunkt

i den nye
befolkningsprognose, byrads-
beslutninger vedrgrende
nuveerende plejebolig-
kapacitet og opdateret model
for deekningsgrad. Det fremgar
af prognosen 2021-2031 for
plejeboligkapacitet, at der er
et oget kapacitetsbehov.

Kommunen benytter sig

blandt andet af friplejeakterer,
hvilket er planen med det nye
plejecenter i Lasby.

Af inspirationsoplaegget om
senior boliger den 30 juni
2020, fremgar det at der er
stor interesse for senior bolig-
er og halvdelen er udlejet pa
davaerende tidspunkt.
Interessen er dog sterst for
aleneboende.

I eldreboligplanen fremgar
det at kommunen er opmeerk-
som pa at der er boliger i
landdistrikter, som ikke efter-
sperges og derved kommer til
at std tomme. Det anbefales
derfor til kommunen at de ber
salges eller aftalen opsiges.

Vejle Kommune

I bolig politikken for 2019-
2023, beskrives det, hvordan
der er fokus p4a, at de aldre
(654) vil noget andet end de
unge. De &ldre vil bo mindre i
mere vedligeholdes frie huse/
lejligheder og teettere pa byen
hvor man kommer hinanden
ved, en del vil gerne bo til leje,
En gruppe her gnsker ogséa
bofeellesskaber. Samtidigt
beskrives det, at de
demografiske forandringer
medferer flere seldre. Kom-
munen gnsker derfor at under-
statte sddanne pilotprojekter
pa seniorbofaelleskaber og
generationshuse.

For at kunne lave bosaet-
ningsstrategien 2022-30 har
kommunen blandt andet fa
lavet en boseetningsanalyse.

Vejle kommune gnsker at have
et fokus pa det gode senior liv.

Der er ikke yderligere blevet
fokuseret pa plejeboliger.




Bilag 4 - Gennemgang af 13 kommuners indsatser ift. boliger til seldre

Aarhus Kommune

Ifelge kommunens boligpolitik
som straekker sig fra 2019 til
2029 understgtter kommunen
flere seniorboliger. Dette geres
blandt andet ved at gremaerke
en del af kvoten til stottet fami-
liebyggeri til senior boliger
sdvel som at gennemfore dia-
log med private investorer om
muligheden for seniorbofeel-
lesskaber i forbindelse med
lokalplaner og grundsalg.

Nar der bygges nye plejeb-
oliger i Aarhus sa tages der
udgangspunkt i Boligpolitik
2019. Her er beliggenhed
teet ved lokalcenterfaciliteter
eller tilsvarende feelless-
kabsunderstottende rammer
heijt prioriteret ved nyt byg-
geri. Andre grundleeggende
principper i Boligpolitikken
er naerhedsprincippet, som
betyder, at der leegges vaegt
pa en geografisk spredning og
udbygning de steder, hvor der
forventes at veere storst vaekst i
antallet af aldre.

Der bliver i Boligpolitikken
ogsa lagt vaegt pa et varieret
udbud af boliger. Det drejer
sig om at sikre, at der bade
skal vaere boliger, som er eg-

net til enlige og aegtefeelleboli-
ger (dette rammer alle former
for eeldre boliger).

Silkeborg Kommune

Seniorboliger

[ forhold til seniorboliger kan
der leeses i "planstrategi 2040

for Silkeborg Kommune” at

de gnsker at give plads til de
&ldre som eftersparger det de
kalder for “Oldekoller”. Planen

er at fa flyttet de eeldre ud af

parcelhusene ind i noget der
for dem er mere attraktivt og
sa rykke familier ind i parcel-

husene.

Plejeboliger
Fra Bygnings- og Boliganalyse
2021 star at kommunen vil se
en stigning i &ldre og derfor
har et behov for at gge kapac-
iteten pa plejebolig omradet,
der er dog et stort speend
i behovet alt efter om der
beregnes med sund aldring
eller €.

Det fremgar ogsa af boliga-
nalysen at der allerede er
budgeteret til at bygge nye
plejecentre i 2023, habet er
at samarbejde med private
aktorer.

Kommunen har siden 2016
arbejdet med profilplejecen-
tre. Disse er opdelt i: Mentalt
friske, lettere demens, sveer
demens, sindslidende og ak-
tive misbrugere. Siden har det
vist sig, at denne opdeling kan
skabe udfordringer i praksis.

De fleste plejecentre i kom-
munen er indrettet som et
leve-bomilje. Det er dog oplev-
elsen, at leve-bomiljget skaber
udfordringer i dagligdagen,
fordi borgernes sanser bliver
overstimuleret af blandt andet
staj fra kekkenmaskiner og
andet feellesskabende.




Bilag 5 - Baggrundsrapporter

“Social ulighed i sundhed og sygdom — udviklingen i Danmark i perioden 2010-2017" der er
udarbejdet af Statens Institut for Folkesundhed, SDU, for Sundhedsstyrelsen

Analyse af sammenhaeng mellem boligformer og samfundsekonomiske udgifter til seldre”,
Rambgll Management

Realdania har i samarbejde med Det Nationale Forskningscenter for Velfeerd (VIVE) undersggt sam-
menhangen mellem hvor eldre bor og deres vurderede livskvalitet.

‘Plejeboligen til fremtidens aldre’ (2016) fra Det Nationale Institut for Kommuners og Regioners
Analyse og Forskning
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