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INDBYDELSE

Velkommen til Realdanias og Realdania By & Bygs konkur-
rence om et nyt innovativt seniorbofzellesskab i Naturbyde-
len i Ringkabing!

Konkurrencens mal er et eksempelbyggeri, som &bner for en ny
forstéelse og saetter nye billeder pa, hvordan et seniorbofeelles-
skab kan se ud, vaere organiseret og — ikke mindst — akfivt kan
seette et indholdsrigt faellesskab i stedet for ensomhed.

Ensomhed er et massivt samfundsproblem, der i dag pévirker
mere end 100.000 eeldre. Ensomhed rammer szerligt hérdt
blandt zeldre med déarlig gkonomi, her feler knap 40 % sig en-
somme. Derfor arbejder Realdania med at udvikle og forbedre
boformer og sociale faellesskaber, som kan fremme livskvaliteten
i alderdommen.

Det at bo sammen med andre kan vaere med fil at afhjzelpe
ensomhed. Hele 91 % af beboerne i seniorbofzellesskaber for-
teeller, at de oplever @get livskvalitet, og 75 % oplever bedre
sociale relationer. Men pé trods af stor interesse og ventelister fil
de seniorbofaellesskaber, der findes i dag, ser byggeriet af nye
seniorbofeellesskaber ud til naesten at vaere géet i sta. | dag er
der ca. 7000 boliger i seniorbofeellesskaberne - il sammenlig-
ning er der 80.000 zeldre, som overvejer at flytte i seniorbofael-
lesskab inden for de naeste fem ar.

Derfor har Realdania ivaerksat kampagnen ‘Rum og faellesska-
ber for zeldre’, som har fire sidelgbende spor:

e Opferelse af seniorbofaellesskaber i partnerskaber med
private investorer

*  Opferelse af seniorbofeellesskaber i partnerskaber med
den almene boligsektor

*  Jge kendskabet til seniorbofaellesskaber via formidling i
samarbejde med Bolius

* Qg den akiuelle opgave; opferelse of et eksperimente-
rende eksempelbyggeri med Realdania By & Byg som
bygherre.

Parinerskaberne med pensionsselskaber og den almene bolig-
sektor forventes at @ge interessen for boformen og @ge udbud-
det kraftigt. Begge parter er dog nedsaget il at arbejde med
relativt sikre og velkendte modeller af hensyn til begraensning af
den gkonomiske risiko.

| denne opgave har vi som bygherre mulighed for selv at tage
en lidt sterre chance. At saefte os i fererssedet og &bne mulighe-
den for at gere noget dramatisk og fantastisk, som mé&ske ikke
ne@dvendigvis er hvad mé&lgruppen selv havde ‘fundet p&’ men
det, som | skal hjselpe os med at skabe. Vi drammer om et sted,
der er starre end summen af boligeme; et sted der er lidt 'larger
than life’. P& Stevringaard Kloster deles seniorboligerne om en
riddersal og en klosterkirke — det er méske fil den gode side,
men egentlig et ganske godt billede pé tankegangen...

Det er ikke tilfeeldigt, at ideerme skal afpreves i Ringkebing. Her
kommer seniorbofzellesskabet il at placere sig i en natursken
bydel med store ambitioner og et arkitekionisk helhedsgreb,
som | skal studere naermere via udviklingsplanen og kvalitefs-
programmet, som er en del af dette konkurrenceprogram.
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Laesevejledning

Veerdi- og konkurrenceprogram: Opgaven og bedemmelseskriterier som formuleret
og praesenteret i konkurrenceprogrammet er gaeldende i forhold fil bedemmelsen of
opgaven.

Konkurrenceprogrammet suppleres af felgende bilag placeret bagerst i programmet:

*  Delkonklusion p& baggrund af analyser - struktureret efter de tre parametre: det
sociale liv, den fysiske ramme, organisation og drift

e Opsamling p& baggrund af den kvantitative online-undersagelse

*  Opsamling p& baggrund af ekspertinterviews

*  Opsamling p& baggrund af studie- og inspirationstur

Konkurrenceprogrammet suppleres bl.a. of felgende bilag vedlagt som selvstaendige do-
kumenter:

*  Analyserapport fra den kvantitative spargeskemaundersggelse: Analy-
serapporten praesenterer resultaterne fra den spergeskemaundersagelse der blev
gennemfert i vinteren 2017 /2018. De vaesentligste pointer herfra opsummeres i
programmet, men heri kan holdene orientere sig yderligere.

*  Udviklingsplanen for Naturbydelen: Udviklingsplanen praesenterer det centrale
grundlag for realiseringen af omr&det. Der kan forekomme filfselde hvor opgaven
beskrevet i konkurrenceprogrammet afviger fra udviklingsplanens principper; her
geelder konkurrenceprogrammet.

*  Fysisk Plan for Naturbydelen: Den fysiske plan for Ringkebing K er en samlet be-
skrivelse af det fysiske helhedsgreb i udviklingen af Ringkebing K. Der kan forekomme
tilfselde hvor opgaven beskrevet i konkurrenceprogrammet afviger fra den fysiske
plans strukturelle greb, ogsé her gaelder konkurrenceprogrammet.

*  Kvalitetsprogrammet for Naturbydelen: Kvalitetsprogrammet beskriver hvad
der reelt set kan lade sig gere i Ringkabing K i forhold fil boligernes placering i
bebyggelsen, rammer for facadebeklzedning, farve, materialevalg, bygningsheider,
udsigtsforhold, lys og lee. Hensigten med kvalitetsprogrammet er at sikre, at visionen
med Naturbydelen feres ud i livet. Alle der bygger i omrédet skal leve op fil det
samme heje kvalitetsniveau, hvilket skaber vaerdi for b&de developere og kommende
beboere. Kvalitetsprogrammet tiener som inspiration for og baggrundsviden om
karakteren of det omrade hvori seniorbofeelleskabet placeres.

Foruden ovenst&ende bilag suppleres konkurrenceprogrammet ligeledes af en raekke andre
bilag, som ogsé& omfatter kort- og tegningsmateriale, diverse baggrundsmateriale o. lign. Se
medsendte bilagsliste for et overblik over det fulde bilagsmateriale.
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ET AMBITIQST EKSEMPELPROJEKT

Klassisk seniorbofzellesskab

| Danmark findes der i dag rundt regnet 250 seniorbofeelles-
skaber. Ofte er de opfert som teet-lav bebyggelse, bestéende
af klyngehuse med et centralt beliggende faelleshus, hvor man
samles fil forskellige feelles aktiviteter. Det kan vaere en ugentlig
dag med feellesspisning, yoga eller vaerkstedsaktiviteter. Denne
typologi indbyder fil traditionsfeellesskaber med skemalagte ak-
tiviteter. Ambitionen for indevaerende projekt er, at bygge videre
pa disse kvaliteter, men ogs& at udvikle rammerne for et mere
'hverdagsbaseret feellesskab’ med flere uformelle mader og
starre vaegt pd livet mellem boligeme.

| dag bliver vi aeldre og zeldre, og vi bliver stadigt sundere. Pe-
rioden hvor vi kan kalde os seniorer og fortsat lever et fuldt ud
akiivt liv, er derfor ogsé forlaenget. Som akfive seniorer ansker
vi generelt af veere del af et feellesskab - hvor vi kan bidrage

Fremtidens seniorbofallesskab

og udvikle os. I dag er efterspargslen p& seniorbofaellesskaber
stor, og markedet kan ikke felge med. Samfidig kan det pavises
af en stigende ensomhed blandt seniorer netop udfordres af de
feellesskaber der filbydes af seniorbofzellesskabet som bolig-
form. Realdania og Realdania By og Byg vil derfor gere vaere
med il for def farste af udvikle selve boligformen og dermed
bidrage fil at gere op med ensomhed som en praemis for den
fredje alder. For def andet er def hensigten samfidig at skub-
be til udviklingen p& markedet ved at bygge et nyskabende
seniorbofeellesskab fil Naturbydelen i Ringkebing, der er bade
skaler- og realiserbart.

Seniorbofaellesskabet i Ringkabing K skal vise vejen for hvordan
fremtidens bofeellesskaber for akiive seniorer ser ud. Det er
ambitionen at udvikle et eksempelprojekt, der via nyskabende

arkitektur og en unik placering i et smukt kystnaert omréde kan
blive et vartegn for hvordan fysiske rammer understatter og faci-
literer faellesskaber blandt bofzeller. Bofaellesskabets placering
i Naturbydelen Ringkabing K er en udfordring og mulighed for
at gentaenke de klassiske seniorbofaellesskaber, der ofte synes
udmentet i en fastlast fysisk model med boliger som ‘slér ring’
om et feelleshus.

Projektet skal blandt andet gentzenke relationen mellem feel-
lesarealer og den private bolig, s& der skabes et hverdags-
baseret feellesskab, hvor de fleksible rammer understatter at
beboerne fgler sig hjemme — ogsé nér de er sammen med
deres naboer. Seniorbofzllesskabet skal vise en helt ny vej
og dermed satte standarden for fremtidens version af de
nuvarende taet-lave bofallesskaber.

Seniorbofzellesskabet skal herudover veere ftilgaengeligt og
&bent for mennesker med forskellige ressourcer - @konomisk
som menneskeligt. Alt sammen skal det realiseres indenfor en
normal markedsakonomi, der netop sikrer maksimal skalerbar-
hed og realiserbarhed overfor markedet, som dermed forh&-
bentligt inspireres fil at udvikle flere, nye seniorbofaellesskaber.

Vi vil saette en ny standard for seniorbofeellesskaber, og derfor
forventer vi ambitizse og eksperimenterende konkurrencefor-
slag. Opgaven er i al sin enkelhed; Vi vil skabe et seniorbo-
fellesskab, som ingen har forestillet sig endnu, som ingen
har tegnet endnu, og som ingen har bygget endnu.

Konkret beder vi de konkurrerende hold om at fortzelle os, hvad
et innovativt seniorbofeellesskab rummer, hvordan det skal se ud,
og hvordan det skal blive fil.



¢ Hvad rummer fremtidens taet-lave seniorbofzellesskab?2

Hvilke funkfioner skal et moderne bofzellesskab indeholde?
Hvordan skabes der plads og rum til, at vilde, robuste og naer-
vaerende faellesskaber kan udfolde sige Hvordan kan der ska-
bes overlap mellem den private bolig og feellesarealer, som
understatter faellesskaber pd forskellige niveauver og med vari-
erende aktivitetsgrader?

¢ Hvordan skal det se ud?

Hvilken arkitekiur understatter et modeme seniorbofasllesskab
med afsaet i naturbydelens kvalitetsprograme Hvordan vaegtes
fordelingen of det faelles og det private? Hvordan kan forholdet
imellem ude og inde designes, sdledes at det seeregne ved Na-
turbydelen i Ringkebing foldes ud p& den bedst mulige m&de?

¢ Hvordan bliver det til2

Seniorbofzellesskabet er ikke en stafisk rumlighed eller organise-
ring — her skal vaere plads til at beboerne tilegner sig og filpasser
den fysiske ramme og skaber hiem. Fra farste idé, konceptudvik-
ling og opferelse il indflytning og beboermes etablering aof en
hverdag pd& stedet, vil der foreg& justeringer og tilpasninger af
feellesskabet af flere omgange og saerligt forbundet med hver
enkelt ny indflytning.

Hvordan vil | tilrefteleegge en proces der skaber vaerdi og ejer-
skab for de kommende beboere fra start til slute Med fokus pa
perioden op til byggeriets starf, imens der bygges, nér senior-
bofeellesskabet rent fakiisk er indflymingsklart og i den efterfel-
gende periode, hvor der opstér en hverdag hos og imellem
beboeme.
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SPRANG RAMMERNE FOR SENIORBOLIGEN
VISIONEN: ET SENIORBOFALLESSKAB [ NATURBYDELEN

Seniorbofzellesskabet skal ligge i den unikke Naturbydel Ring-
kebing K i den sydestlige del af Ringkabing. Som et &bningstrack
i en leengerevarende byudviklingsstrategi, blev der i 2015 skabt
ef stort sammenhaengende nafuromréde i hele Naturbydelen
syd for jernbanen. Her blev ogsé skabt tilgaengelighed ved an-
lseg af en raskke affraktioner i omré&det, der understetter at natu-
ren ef feelles anliggende og det strukiurende element. Dermed
er kimen lagt il en samlende identitet for Naturbydelen, der la-
der den saeregne natur preege de kommende bebyggelser og
saetter filgaengeligheden heit. | Udviklingsplanen for Ringkebing
K beskrives Naturbydelens kvaliteter saledes:

"Vaelger du at bo i Ringkebing K, f&r du ti skridt fra der fil fiord.
Ti skridlt fil alt, hvad Ringkebing Fjord kan filbyde af leg, spil, lze-
ring, nydelse, sejllads, surfing, badning, svemning, skejteleb og
smag. Der findes kun én Ringkebing Fijord. Her traekkes vandet,
horisonten, lyset og friheden ind.” (Udviklingsplanen, s. 10).

Teetheden mellem menneske og natur er med fil ot skabe en unik
naturbydel. Bebyggelserne i naturbydelen placeres sig i hen-
holdsvis engen med luft omkring sig og udsyn fil Fiorden, eller
i skoven med konfrasterne mellem trasemes taethed og lee og
lysningernes @benhed og pladsdannelse (se blandt andet ud-
viklingsplanen for omré&det).

| takt med at Ringkebing K bebygges, forandres dele af engene
til forter. En forte er et naturrum mellem husene, som opstdr i takt
med, at boligerne bygges. | Ringkebing K's forslag er planlagt 3
forter. Forterne er bydelens indre naturrum, der supplerer de fre
overordnede naturtyper, eng, skov og védomréde. Forterne har
et steerkt og forskelligartet naturpraeg og er en seerlig attrakfion
midt i bydelen. Der er bygget teet omkring en forte, som er ef
sted for mader og akfivitet. | den ene forte ligger nogle mindre
bebyggelser spredti klynger. En of disse bebyggelser er Senior-
bofeellesskabet, som skal opferes p& byggefelt F8.

Feelles for alle tre naturtyper er, at naturen aldrig er privat og
afgraenset, men skal vedblive at vaere &ben og inviterende. (lzes
mere om konkurrenceomrédets szerlige kvaliteter pd siderne 18-

19).

VISIONEN: Rammerne for seniorboligen skal spraenges.
Fellesskab og natur er centrale byggesten for en nyteen-
kende inspirerende boligform — et eksempelprojekt for en
ny slags seniorbofzllesskab, der gar op med ensomheden
og den traditionelle typologi, og derigennem skaber gode
hjem til den nye tredje alder.

Felgende tre begreber er centrale for at komme i mal: faellesska-
bet, det saeregne og eksempelprojektet.

Fellesskabet skal give plads til den enkelte og give nye
muligheder. Seniorbofaellesskabet skal skabe bedst mulige
og unikke rammer for, at fzllesskaber kan opsté og trives
blandt seniorer.

Vi leegger vaegt pé, at arkitekturen skaber og understatter mel-
lemmenneskelige mader. Det handler om at skabe mulighed for
bade planlagte og spontane mader pd tvaers. Det er en arkitek-
tur, som bygges af det, man kan kalde ‘friktions-mursten’, der
har til formal at skabe rum til mellemmenneskelige meder, b&de
de spontane og planlagte. Her skal beboerne kunne stade pd
hinanden - s& de kan falde i hak.

| takt med at seniorlivet aendrer sig, dukker der nye uforudsete
behov op. Her skal méske vaere plads fil en juletraesfest med
bemebarn og julemand, og méske skal bridge-klubbens ugent-
lige samling fortsat kunne finde sted her. De naevnte aktiviteter
afspejler nok vores mere traditionelle forestillinger om seniorli-
vet, og de skal ikke glemmes, men vi leder i haj grad efter forslag
fil rumligheder, der indeholder plads fil at nye og andre typer af
akiiviteter kan finde sted og finde hjem. Vi kalder det for hver-
dags-feellesskabet: det som opstdr der hvor smé& hverdags-si-
tuationer og handlinger s& som at hente sin post, bliver del of et
feelles rum for beboerne, der giver noget tilbage fil det levede
liv. Her skal vaere mulighed for afdeempede, savel som stzjende
akfiviteter p& samme tid.



Nér vi pé denne mé&de vaegter de feelles arealer, er def nadven-
digt ogsé& med et szerligt fokus pé at skabe private zoner af hgi
kvalitet, hvor den enkelte kan traekke sig filbage, holde pauser
og samle sig om sig selv. Den private zone kan sammenlignes
med en moderne minimalbolig, i dette filfeelde mélrettet senio-
ren, og med def benspaend, at den aldrig mé& fremsté reduce-
rende eller mulighedsindskraenkende.

Det sseregne bestér i en indpasning i og sammenhang til
Naturbydelen. Seniorbofeellesskabet skal skabes il og gere
en forskel for stedet og naboskabet i Naturbydelen i Ring-
kebing K.

Seniorbofzellesskabet skal i idé og arkitektur tegnes il og place-
res i Naturbydelen. Udviklingsplanen for hele bydelen opsum-
merer syv konkrete visionspunkter:

e kvalitet og nyteenkning i forhold til bade byggeri og
udviklingsprocessen

e eksperimenterende teet-lave bebyggelsesformer

e fokus pa baeredygtighed

*  bevidsthed vedrgrende optimering af energiforbrug

e atbyudviklingen skal ske i respekt for og i samspil med
naturen

e atrekreation skal sikres ved et naturprojekt og endeligt

e atdet hele skal ske i ef samarbejde med borgere og
gvrige akterer.

Vi gnsker, at beboerne | bydelen skal vaere taet p& hinanden og
fale sig teet knyttet fil deres bydel og Ringkebing By. Naturen
uden for vinduet, det &bne landskab, vandet og naerheden il
Ringkabing er alle fakiorer, som skal spille en akiiv rolle i at for-
me et seniorbofaellesskab fil netop Ringkabing K.

Samtidig skaber bebyggelsesplanens fordeling og forst&else
af private og offentlige rum optimale muligheder for at komme
hinanden ved. Det er i denne sammenhaeng, at seniorbofaelles-
skabet skal traede i karakter som en saerlig dynamo, der skaber
nye muligheder for feellesskab - ikke kun imellem beboerne,
men for hele bydelen. Eventuelt kan der integreres funktioner i
bofeellesskabet, der kan anvendes af andre i bydelen.

Et eksempelprojekt for alle. Seniorbofzellesskabet skal veere
nyskabende og skalerbart og dermed inspirere markedet og
dets akterer.

Realdania og Realdania By og Byg anskuer Seniorbofaellesska-
bet fil Ringkebing K for af vaere et eksempelprojekt. Det betyder,
at projektet i sin idé og arkitektur skal udgere et vaesentligt bi-
drag som relevant boligform til seniorer, der kan inspirere andre.
Vignsker at se forslag, der er modige og nytaenkende — uden at
blikket for hverdagslivet og feellesskabets rolle gér tabt. Spergs-
malet er hvordan vi kan skabe et relevant atiraktivt, spaendende
og nytaenkende seniorbofaellesskab, der formér at vise vejen
fremad og stimulere markedet, hvor boligformen eftersparges.
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Inspiration til jeres arbejde

Vi har gjort et forarbejde for at hjzelpe jer pd& vej. P& siderne 12-
13 kan | laese om de forundersagelser, vi har lavet. Dernaest har
vi opsummeret de vaesentligste erfaringer herfra i et inspirations-
katalog. Endelig har vi samlet mere information herom i bilaget
'Inspirationsramme’ pd side 31 og frem.
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DEN NYE TREDJE ALDER

ET AKTIVT OG LANGERE SENIORLIV

§ "

Barndom Ungdom

De nye livsfaser | ‘ ‘
De traditionelle livsfaser | | |

Barndor Ungdom

Vi vil skabe et seniorbofeellesskab fil den nye tredije alder. Vi er
klar over, at med begrebet 'seniorbofeellesskab’ falger en rackke
forestillinger om, hvad det vil sige at blive seldre, og hvordan vi
gnsker at bo som seniorer. Alt tyder dog pé, af vi har af gere
med en ny fredje alder, som er kendetegnet ved, at alle dere
er &bne. En relevant boligform og arkitektur skal derfor &bne
op for nye muligheder for at fare et akiivt og veerdigt seniorliv.
Standardlasninger, niveaufri adgang og gulve af grét linoleum
er ikke virkemidler, som alene kan skabe hjiem for den voksende
gruppe af aktive og bevidste seniorer. Derfor mé vi indstille os
pé at saette vores forestillinger fil siden og skabe en anden bo-
ligform og boligtypologi — en ny form for seniorbofaellesskab.

Konkurrencen her tager netop afsaet i, af vi har behov for at finde
pd& nye mader akfive seniorer i deres tredje alder skal bo sam-
men og ikke mindst LEVE sammen s&ledes at deres tredje alder i
en bred forstand bliver bedst mulig.

Afsnittet her opsummerer nogle centrale pointer fra undersagel-

ser gennemfert i forbindelse med Realdanias kampagne "Nye
rum og feellesskaber for seldre’

10

* 0
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Den nye tredje alder

Familieliv Et akiivi og lsengere seniorliv Alderdom
\ \ \
\ \ \
Familieliv Seniorliv Alderdom
Ensomhed

| dag bliver vi zeldre end fidligere. Det betyder, af vi lever et laen-
gere liv som seniorer med andre forudsaetninger og muligheder
end far. Perioden som senior er nemlig generelt set karakteriseret
ved et bedre helbred, ef hajere akiivitetsniveau og flere krav og
ensker fil de filbud og de feellesskaber, vi @nsker at involvere os i.

| 2040 er en ud of fire of danskere over 65 &r. Nyere underse-
gelser viser, at over 100.000 aeldre faler sig ensomme. Koblet
med ef stigende antal af aeldre udger dette en potentiel udfor-
dring. hvor seniorer lever laengere og er udsatte i forhold il en
stigende felelse of ensomhed.

En rackke af omstaendigheder kan @ge seniorernes oplevelse of
ensomhed og isolafion, fx tabet af en segtefeelle, at barnene er
fiyttet vaek fra ens naeromrade, at man har mistet tilknytningen
til arbejdsmarkedet eller oplevelsen af fysiske begraensninger.
Samtidig er ensomhed mere udtalt szerligt hos de @konomisk
svage aeldre. Endelig kan ensomhed pévirke den almene sund-
hed - eksempelvis ved savnforstyrrelser og depression.

Utidssvarende boligformer

Danmarks farste seniorbofeellesskab blev etableret i Kabenhavn
i 1987. Siden steg inferessen, og i perioden frem fil 1995 blev
der bygget 35 seniorbofaellesskaber. Nyere opgerelser viser,
at der fra 1993 1il 2004 blev bygget 124 seniorbofaellesskaber
i Danmark. Fra 2005 og til 2016 er der dog kun opfert 24 se-
niorbofeellesskaber. Samtidig er deri gennemsnit ca. 28 p& ven-
teliste fil seniorbofaellesskaberne, og op mod 80.000 seniorer
overvejer seniorbofaellesskabet som boligform. Den kvantitative
del af forundersagelsen, som blev gennemfert i forbindelse med
udarbejdelsen af konkurrenceprogrammet, bekraefter denne in-
teresse (se bilaget 'Inspirationsramme’, side 38-39).

Det er alis& tydeligt, at behovet og interessen for at bo i senior-
bofeellesskab overstiger de muligheder, der findes lige nu. Se-
niorbofaellesskabets appel fordeler sig jsevnt mellem praktiske
forhold som en mindre bolig og dermed faerre krav fil vedlige-
hold, reducerede krav il husleje, en mere modeme og dermed
bekvem bolig, samt vaerdimaessige aspekfer som @get fryghed,
habet om naervaer og sociale relationer. Den nylige gennem-
farte undersagelse viser, at netop ideen om feellesskab er den
faktor, som i hejest grad er &rsagen fil, at seniorbofeellesskabet
findes relevant og attraktivt. Men idéen om feellesskabet er sam-
tidig omgaerdet af behov for konkrefisering og afmystificering.
Selve begrebet 'faellesskab’ rummer stor usikkerhed, som ger
seniorer i m&lgruppen utrygge og i tvivl.

Faellesskabets rolle

Det tyder pd, at eksisterende bofeellesskaber formér at gere en
forskel for beboerme, nér det gaelder de sociale relationer. Fler-
tallet af beboerne i seniorbofzellesskaber i dag oplever en @get
livskvalitet, og naesten 8 ud af 10 fé&r bedre sociale relationer



og ser mere fil deres naboer end der, hvor de tidligere boede.
Det fortzeller os, at der i seniorbofzellesskabet som boligform
gemmer sig ef potentiale, der kan vaere med il at lzsne op for
udfordringer med ensomhed. Men det er ogsé tydeligt at feel-
lesskabet som saddan ikke er noget, der kan skabes udefra. Selv
om idéen om faellesskab er en motivationsfaktor for at vaelge se-
niorbofaellesskabet som boform, er faellesskabet i praksis ogsa
uklart, og dermed potentielt afskraekkende. For - hvordan virker
feellesskabet egentlige Og- hvor meget vil det kraeve af mige -
Vil jeg overhovedet kunne lide dem, jeg skal bo taef ved? - Og:
er der plads til, at jeg bare kan vaere mig selv@ Derfor er det
vighigt, at et eksempelprojekt for et moderne seniorbofeellesskab
baeres af en relevant arkitektonisk form, der saetter rammer for
faellesskabet — uden at definere det.

Nye muligheder

Nér eksisterende boligformer i funktion og arkitektur ikke formar
at lzse op for de udfordringer, vi stér overfor, og nér de samti-
dig ikke er nok i anfal — m& vi sege nyteenkende Igsninger, der
ved deres eksempelvaerdi alene stimulerer forestillingsevnen og
bidrager til af kvalificere og konkretisere seniorbofeellesskabets
muligheder som boligform. Derfor ensker vi at stille skarpt p&
relevante og nyskabende forslag fil seniorbofaellesskaber, der
kan skabe de bedst mulige rammer for den nye tredje alder,
hvor faellesskabet er centralt.

Vi vaegter arkitekfoniske og landskabelige helheder, der under-
stetter en aktfiv, vaerdi- og meningsfuld tredje alder. Den nye
tredje alder er periode i vores liv, hvor vi har livsduelighed og
erfaring at bidrage med og dele ud af: fil bade vores naere na-
boer og til de mere fierne naboskaber i bydelen, byen og lokal-
omradet, hvor vi bor.

“Jeg seger socialt naboskab og gensidig hjzlp i daglige liv ved
behov, dog uden at det bliver alt for forpligiende og gér ud over
fleksibilitet og spontanitet med andre udenfor boligfellesskabet,
familie, venner og bekendte. Omrédet og faciliter skal bruges og
vedligeholdes og en vis orden skal opretholdes, uden at det bliver
for konventionelt og sippenippet. Barn og voksne skal kunne lege

og udfolde sig, og der skal vaere hgit il loftet.”

- Svar indgivet ifm. den kvantitative online-undersagelse

“...al erfaring viser, at noget man skal veaere felles om, som
hovedregel vil ende i kaevl og ballade, da det er sjzldent, at flere
personer har den samme kemi og opfaitelse af, hvordan man
opfarer sig overfor hinanden. Ofte har vi hver vores opfattelse
aof orden. Bofzellesskab lyder flot og visionaert, men det er en stor

illusion om et feellesskab, der kan trives fredeligt og problemfrit.”

- Svar indgivet ifm. den kvantitative online-undersagelse

“Jeg ensker mig et privatliv og vil derfor gerne sikre mig, at jeg selv
kan bestemme, hvor meget og hvor ofte jeg vil vaere med til noget
feelles. Jeg vil ogsa gerne selv kunne dyrke nogle ting i en lille have

og slappe af i en lille have, uden at nogen skal forstyrre mig.”

- Svar indgivet ifm. den kvantitative online-undersagelse

VARDI- OG KONKURRENCEPROGRAM

"Efter et meget udadvendt liv, bade privat og jobmaessigt, er jeg nu
pensionist, og jeg kan se, at det bliver svaerere og svaerere for mig
at danne nye kontakter. Umiddelbart tiltaler tanken mig om at have
mulighed for at vaere sammen med nye venner i et kreativt miljz. Pt
bruger jeg det meste af mit liv med alene-aktiviteter, og jeg bruger
en stor del aof sommerlivet med at arbejde i haven, med store og
sma "bygge aktiviteter”, og vedligeholdelsesprojekter. Jeg bruger
ogsé en stor del af min tid pé at veere kreativ, maler oliemalerier,
arbejder med stenhugning, arbejder i tra, ben ol. - og jeg mangler
i den forbindelse inspiration og samvaer, samt veerktgj og faciliteter

sammen med andre”.

- Svar indgivet ifm. den kvantitafive online-undersagelse
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INSPIRATION

Forud for udarbejdelsen af konkurrenceprogrammet her er der
gennemfert undersegelser, der supplerer Realdanias tidligere
undersagelser relateret il kampagnen ‘Nye rum og feellesska-
ber for seldre’. Forundersagelserne har haft fil hensigt af skabe
viden og inspiration. De er filrettelagt séledes at de hver isser
afseger mulighederne for at nytaenke.

Samtaler med en raekke eksperter: Der er gennemfart 3 sam-
taler med forskellige eksperter, der p& den ene eller anden vis
har beskeeftiget sig med seniorer, feellesskaber og boligtilbud i
relation hertil. Her er inddraget en antropolog, en sociolog samt
en arkitekt (se bilaget 'Inspirationsramme’, side 40-43 for yderli-
gere information herom).

En spargeskemaundersggelse: Analyse Danmark har gennem-
fart to kvantitative holdningsundersagelser blandt personer over
40 ar. Dels i "den danske befolkning” og dels blandt Realdani-
as medlemmer. Spergsmélene i undersagelsen har overordnet
afdaekket interessen for at fiytte i et boligfeellesskab pé& et pas-
sende tidspunkt i livet, samt hvordan de interesserede forestiller
sig, de vil agere i et boligfaellesskab. Der er eksempelvis spurgt
fil, hvilke rum og redskaber de inferesserede vil veere villige il at
dele, samt hvordan de foretraekker, de sociale relationer til de
andre beboere i boligfaellesskabet skal udfolde sig (se bilaget
'Inspirationsramme’, side 38-39 for yderligere information herom).

En studietur med inddragelse af en fokusgruppe: Der er
gennemfart en studietur, hvor 16 repraesentanter fra mélgrup-
pen deltog. Her besagte vi 3 eksisterende bofaellesskaber. Her
besagte deltagerne eksempler p& bofeellesskaber, der blev op-

levet sanseligt og kropsligt. Der blev der rykket ved deltagemes
forestillinger om, hvad et bofeellesskab er og kunne vaere. Ek-
sempelvis i forhold fil, hvordan de havde det med de forskelli-
ge mé&der 'feellesskaberne’ kom fil udiryk og blev vedligeholdt.
Men ogsé& de konkrete rumlige lesninger og arkitekturen som
s&dan blev undersagt og oplevet p& nzert hold (se bilaget ‘In-
spirationsramme’, side 44-45 for yderligere information herom).

Erfaringspointer

Herunder praesenteres en rackke vaesentlige erfaringer, der kan
guide arbejdet med at lzse opgaven. Erfaringerne kan anskues
som en slag ledetrade eller inspiration og de er udledt p& tveers
af forundersagelserne. Her praesenteres de kort, struktureret pa

baggrund af 3 temaer, der har betydning for opgaven som hel-
hed:

* Organisation: Hvad skal vi holde os for gje, nér det gael-
der tilrettelaeggelse og vedligeholdelse af faellesskab?

* De fysiske rammer: Hvad skal vi holde os for aje, nér rum,
materialitet, lys og akustik og arkitektur som helhed skal ska-
be en ramme, der understetter bofaellesskabet?

e Sociale vaerdier: De sociale vaerdier er den lim, der holder
bofeellesskabet sammen. Hvordan skabes et bofaellesskab
til seniorer der skaber muligheder for at der kan opsté og
dannes sociale sammenhaenge der stimulerer og fremmer
feellesskabsfalelsen?

Disse fre femaer er ikke afgreensede fra hinanden, men i hgj
grad overlappende. Der er nefop der hvor temaeme lapper

over hinanden, vi forventer, de spaendende forslag vil befinde
sig. En mere uddybende praesentations findes i ‘Inspirationsram-
me’ fra side 31 og frem.

Det sociale liv: Fellesskabet som et eksperiment mellem en
gruppe mennesker

Det overordnede budskab fra forundersegelserne er, at vi skal
bevaege os vaek fra automattaenkningen, nér det gaelder senior-
livet. Denne livsfase er praeget af et anske om fortsat udvikling,
og vi udlever dette gnske pa forskellig vis. Néar vi bliver zeldre
deler vi i stigende grad en skrabelighed. Men dette forhindrer
os ikke i at sege adgang til muligheder, s& vi ikke gér i sta. Nar
det geelder faellesskab, handler det altsd ikke blot om at identi-
ficere praecis, hvad man vil dele eller have for sig selv, fordi det
centrale er, at selve muligheden for at dele er tilstede. Det er i
virkeligheden muligheden, man ansker atf vaere faelles om. Hvor-
dan man griber muligheden, er dog et individuelt valg. Samti-
dig er det nefop i samspillet i den enkelte gruppe af beboere
at feellesskabet forhandles pd plads - og det vil ske over tid.
Det er ikke n@dvendigvis muligt at forudse, hvordan faellesska-
bet vil komme il udiryk — derfor kan faellesskabet forst@s som et
eksperiment, hvis muliggarelse og udfoldelse derfor ogsé er en
integreret del af opgaven her. Det sociale liv skal kunne rummes
af den arkitektoniske form.

Den fysiske ramme: En arkitektur der giver efter og star fast
og dermed balancerer fleksibilitet og friktion

De fysiske rammer skal skabe muligheder for, at feellesskabet
kan finde sted. Planlasningen skal afspejle en stillingtagen il
placering af funkiioner i feelles arealer konfra den individuelle



bolig. Samfidig skal der skabes rammer, hvor det feelles kan dif-
ferentieres, alt efter hvilke beboere der findes i bofeellesskabet
pa& et givent tidspunkt, og méske endda i forhold til, hvordan hele
bofzellesskabet bidrager til bydelens faellesskab hen over aret.
Generelt afspejler den kvantitative undersagelse stor villighed
fil at dele arealer og funktioner udenfor den individuelle bolig.
Men nér feellesskabet som idé samtidig er afskraekkende, fordi
det er sveert pa forhé&nd at vide, hvad man forpligtiger sig fil, har
vi et dilemma. Derfor er det vigtigt med en planlgsning, der net-
op fager hgide for spaendingen mellem af skabe mulighed for at
dele fysiske ting og rum, og de sociale tilbajeligheder der sikrer,
at det kommer fil at ske. Overordnet peger det pd, at de fysiske
rammer skal skabe en arkitektur, der b&de kan ‘give efter, og
samtidig st& fast og skabe frikfion’. Begge dele er nadvendige
for, at faellesskabet kan trives.

Organisation og drift: Ydre rammer skaber plads til indre liv
Organisation og drift af seniorbofaellesskabet er nogle aof de
parametre, som er med fil at skabe grobunden for faellesskabet.
De refte ydre rammer, regler for optag, huslejeniveau, krav eller
fraveer af samme, ndér det gaelder involvering, er medvirkende il
at pévirke, hvordan feellesskabet kan fungere. Balancen mellem
det forpligtende og det frivillige engagement synes ikke at vaere
udslagsgivende for kvaliteten og holdbarheden af de faellesska-
ber, der opstér. Tvungne faellesskaber kan ende med at vaere
kraevende pd de forkerte m&der, mens de frivillige faellesskaber
kan ende med at forpligte for lidt. Her findes et vigtigt overlap
mellem organisering og fysiske rammer, nér det geelder feel-
lesskabet. Organisering kan ikke skabe feellesskab alene — de
fysiske rammer, med opmaerksomhed pa frikiion og spontane
meder, er del af den infrastruktur, der skal til.

Den fysiske ramme Det sociale liv

Organisation og drift

Vigtige erfaringer for Vigtige erfaringer for
DET SOCIALE LIV DEN FYSISKE RAMME
Maélgruppen er for bofaellesskabet 1. Beliggenhed er afgerende.

er heterogen og har varierede

. 2. Bofeellesskabet skal vaere
levevilkar og behov.

udadvendt og understattes af en

Feellesskabet giver vaerdi gennem god infrastrukiur.

fil- og fravalg.

regievel 3. Bofeellesskabet skal rumme mange,
Der skal vaere klare spilleregler for fleksible lzsninger.

feellesskabet.

ciessiabe 4. Der skal skabes frikiion mellem
Opbygning af fellesskabet skal ske funkfioner og beboere.

over fid.

5. Tryghed og sikkerhed er vigtige
parametre.
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Vigtige erfaringer for
ORGANISATION & DRIFT

1. Den ydre ramme skal sikre indre

frihed.

2. Medstemmelse skal p&
dagsordenen.

3. Feellesskabet skal vaere robust.
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OM NATURBYDELEN

Ringkebing K ligger i den sydestlige kant af Ringkebing, ca. 3
km fra centrum, lige ud fil det abne fiordlandskab. Hele omra-
det har en meget attrakiiv og natursken beliggenhed - ca 30%
af det rekreative naturomréde ligger i strandbeskyttelseszonen
300 m fra kysten med udsigt og gode forbindelser fil Ringka-
bing.

Naturbydelen er ca. 84 ha stor, hvoraf halvdelen over de naeste
20-25 ar vil blive bebygget med varierende typer af boliger i
2-3 efager, mens det resterende omrédde mod syd og sydest
udlzegges fil permanent naturomréde.

Oprindeligt har omré&det bestdet of hede, overdrev og enge,
der gennem draening og kunstig naeringstilfersel har fungeret
som landbrugsjord. De arkaeologiske undersagelser i forbindel-
se med projektet har vist, af mennesker allerede for flere tusinde
ar siden har fundet stedet ideelt til at slé sig ned. Ud mod fjorden
er der fx fundet rester af et - for Vestjylland - helt unikt anlaeg fra
ca. 2.200 &r fvit. — en sdkaldt "woodhenge”. Det har vaeret
synligt vidt omkring, og det menes at have vaeret et madested
ved szerlige lejligheder.

Mélet med den Naturbydelen har blandt andet vaeret af gen-
skabe omradets oprindelige natur, og en del af visionen for
Ringkebing K er af bygge nye boliger med direkie adgang og
udsigt fil b&de naturen, fiorden og byen.

Ringkebing

Ringkebing har knap 10.000 indbyggere og er den sterste by
i Ringkebing-Skjern Kommune. Byen har sin oprindelse i mid-
delalderen, og har hisforisk set fungeret som handelsmaessigt

Ringkebing K



cenfrum for det vestjyske opland. | Ringkebing ses der stadig
spor af, hvordan byen har fungeret som kabstad med en leven-
de havn orienteret mod fiorden. Havnen er en essentiel del of
byens oprindelse.

| dag er Ringkebing et centralt knudepunkt p& den jyske vestkyst
med et bredt udbud af kultur-, fritids-, erhvervs- og uddannel-
sesfilbud. Byen har samtidig en akfiv og levende turisme, hvor
besagende udefra kommer for at opleve den historiske kabstad
og ikke mindst den unikke natur, der omkranser byen.

Byen rummer desuden en spirende ivaerksaetterkultur, steerke
feellesskaber pé tvaers af generationer, mange foreninger og en
stor grad aof lyst fil frivilligt arbejde. Det steerke feellesskab og
samarbejde pd& tvaers understetter og udger en vaesentlig del
af Ringkebings samlede by- og bosaetningsmaessige kvaliteter.
Herunder ogsé den nye naturbydel - Ringkabing K.

Naturbydelen

Ringkebing K ligger sydest for Ringkebing og direkte ud mod
Ringkebing Fjord. Bydelen har gode forbindelser il oplandet,
og det nye netvaerk af interne stier ger det nemt at komme til og
fra bydelen pé& cykel og il fods.

Naturprojektet i Ringkebing K er den ferste etape i udviklingen
af omrédet og hele grundlaget for identitet for den nye bebyg-
gelse. Naturens forskellige kvaliteter er i sig selv attraktioner, som
sammen med efableringen af nye steder som grundlag for et
akfivt udeliv, leg og naturformidling, skal understgtte den saerlige

herlighedsvaerdi, som bydelen skal rumme — b&de for borgere
og besagende.

Overordnet arbejdes der med tre forskellige naturtyper — eng,
skov og v&édomrader - der bidrager il at underinddele byde-
len i tre forskellige delomré&der. De tre naturtyper afspejler det
omkringliggende landskab og naturtyper og filbyder samfidig
en raekke nye kvaliteter og arter, der ger Ringkabing K til noget
seerligt.

* Engene ligger som en central del of omré&det og har en
mangfoldighed af arter, udiryk og farver, der bl.a. skal bi-
drage fil at skabe luft og plads mellem husene. Det er ved
engene, at de farste boliger bygges, og der anlaegges
samtidig en rackke mere definerede naturrum i form af prae-
cist formede baerhaver og frugtlunde, som kontrast til vilde
og naturlige engomréader.

» Skoven ligger laengst mod nordvest og skaber lze for ny
bebyggelse, men skoven skal ogsé understette ef rigt dyre-
og planteliv samt mulighed for leg og nye typer af naturo-
plevelser.

*  Vadomréadet med en nyanlagt se mod sydest er en plat-
form for mange forskellige akfiviteter, hvor det bl.a. er mu-
ligt at komme helt teet p& vandet pé alle érstider. Seen og
Tranmosebaek, der laber igennem omré&det, har et varieret
udiryk med slyngninger for at skabe bedre tilholdssteder for
dyr, fugle og insekter.

VARDI- OG KONKURRENCEPROGRAM
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Bebyggelse

Den samlede bebyggelsesplan bestér af 29 delomrader, hvor
der i hvert delomr&de kan opfares op fil ca. 35-40 boliger i 2-3
etager. Det giver en relativ taet og lav bydel, som det kendes fra
den historiske bymidte i def eksisterende Ringkabing.

De 29 delomrader er inddelt i fre overordnede typer af bebyg-
gelse, der spiller sammen med de grundlaeggende elementer
i Ringkebing Ks naturprojekt: Engbebyggelse, fortebebyggelse
og skovbebyggelse.

e Engbebyggelse
Engbebyggelserne er placeret, s& man vil opleve, at hu-
sene ligger midt i en eng med taet kontakt mellem bolig og
natur.

e Fortebebyggelse
| takt med at engene bebygges, vil dele of engen omdan-
nes fil forter. Bebyggelseme i bydelens midterste omré&der
vil orientere sig mod forterne, som vil danne et feelles na-
turrum mellem husene i taki med, at der bygges omkring
dem. Hver forte er taenkt som et samlingspunki, hvor folk kan
mades og nye feellesskaber kan opsté.

e Skovbebyggelse
Bebyggelse i skoven ligger i lae og skaber en anden ople-
velse af det granne, samfidig med der er luft og lys omkring
bebyggelsen. Boliger bygges spredt, som punkihuse eller
i smd teette klynger mellem og omkring fraeernes stammer.
De ferste boliger kan etableres, nar skoven er vokset il effer
en arraekke.

Bebyggelsen enskes grundlaeggende opfart som taet lave boli-
ger, raskkehuse, klyngehuse, flerfamilieshuse eller punkthuse. Der
kan bygges i fo il tre etager.

Infrastruktur

Infrastrukiuren i Ringkebing K er sirategisk opdelt i forhold fil
b&de anvendelse og forholdet mellem blede og harde trafikan-
ter. Generelt skal infrastrukturen sikre en sikker bydel med gode
forbindelser for alle — bé&de for dem der bor i eller besager
omré&det.

Overordnet er vejnettet opdelt i henholdsvis adgangsveie, stam-
veje, slikveje og lokalveje, der varierer i bade bredde, hastig-
hedsbegraensning, belaegning og i udformning. Formdlet er, at
skabe variation i forleb og oplevelser ved faerdsel gennem om-
radet. Det er herunder vigtigt, at naturen traekkes helt taet ind mel-
lem de nye bebyggelser, s& der fra boligerne skabes visuel og/
eller fysisk kontakt med det grenne. Samtidig skal infrastrukiuren
muliggere dbninger og medesteder, bl.a. gennem ‘shared spa-
ces’ eller smd torve, hvor borgere og besagende kan mades.

Konkurrenceomréde

®0cc0ccc0bocccccccccccccccce

A
'y

24
" @

Diagram
Ringkabing K's tre forskellige bebyggelsestyper

Engbebyggelse
Fortebebyggelse

Skovbebggelse
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KONKURRENCEOMRADET

Konkurrenceomr&det for def nye seniorbofeellesskab udgeres af
delomrade F8, der ligger centralt i Ringkebing K. Delomradet
er ét af de ferste omré&der, der udbygges i Ringkabing K, og
projektet vil derfor have stor indflydelse p& den méde, man bor
og bruger omradet p& - allerede fra start.

Farste skridt i udbyggelsen af den nye Naturbydel har - for-
uden naturprojektet der handlede om at skabe attraktioner og
filgeengelighed — veeret at efablere den primaere adgangsve;
til og fra omré&det. Den nye vej, Strandvejen, har forbindelse fra
Vellingvej, der leber langs med fiorden, og sikrer vejadgang fil
de delomr&der i Ringkebing K, som udbygges farst. Dette er
bl.a. delomradet F8, hvor seniorbofzellesskabet skal opfares,
samt delomrade E3.

E3 er det allerfarste delomrade i Ringkebing K, som udbygges
med boliger, og her opfares der i alt 33 nye ejerboliger. Be-
byggelsen i E3, som har f&et navnet Strandkanten, opferes som
raekke- og dobbelthuse, og det farste dobbelthus stodfeerdigt i
april 2018.

Bebyggelsens karakter

Der er, som naevnt, fre typer af bebyggelse i Ringkebing K og
selve konkurrenceomrédet (F8) ligger i et omrade, der er defi-
neret som én af bydelens forter. Forterne i Ringkebing K er taenki
som saerlige naturrum og medesteder for den omkringliggende
bebyggelse. Det er derfor en vigtig del af de fysiske rammer for
seniorbofeellesskabet, af der arbejdes med overgangen mellem
offentlige og private arealer — herunder alle de grézoner der
md ligge derimellem.

Seniorbofaellesskabet indgdr ogsd i det starre faellesskab, der
ogsa@ rummer resten af bydelen. Det er en vaesentlig del of bo-
faellesskabets fysiske og sociale graenseflade, hvis handtering
ber infegreres i projektet.

Delomré&derne i og omkring forterne er teenkt som veerende de
taettest bebyggede omréder i bydelen. @nsker fil bebyggelsen
fremgadr bl.a. af kvalitetsprogrammet (se bilag 7}, men helt over-
ordnet gaelder det, at ny bebyggelse i Ringkebing K skal opfe-
res med udgangspunkt i falgende 7 kvalitetskrav:

*  Udsigt, lee og lys skal bestemme bebyggelsernes
udformning

*  Der skal skabes rum for mader og private lommer

*  Adgang fil natur og bolig skal vaere ubesvaeret

*  Et mangfoldigt plante- og dyreliv skal understatte
naturkvaliteterne

* Bebyggelsen skal have et sammenhaengende udtryk
*  Alregnvand skal handteres lokalt
*  Bydelen skal vaere baeredygtig

Principper, ma&l samt kvalitetskravene uddybes i kvalitetspro-
grammet.

De mere specifikke krav til delomrade F8 fremgér af skemaet
nedenfor. Bemaerk, at skemaet er revideret i forhold til krav i
kvalitetsprogrammet - det er séledes nedenst&ende krav, der er
geeldende i forhold til konkurrenceopgaven.

Delomrade F8

Delomrade 2159 m?

Boligkvm. 1.340 m?

Boliger 15 stk

(antal)

Etager 1-3 etager

Bebyggel- 60-65 %

ses-

procent

Grundplan max 30 %

Befastelse max 30 %

Placering Byggefeltet ligger i en 'Forte’

Parkering Parkeringsnormen i Naturbydelen er 1,75 p-plads pr. bolig, heraf
1,57 indenfor byggefeltet, mens 0,18 ligger langs banen. Det vil
sige at der skal etableres 23-24 pladser fil de 15 boliger. Parke-
ringspladserne kan placeres eksempelvis i lommer & 4-5 biler, som
tilsammen udger et delvist sammenhaengende parkeringsfelt p&
grunden, som er indpasset det omkringliggende landskab (se bi-
lag 7, Kvalitetsprogrammet). Det betyder at kravene om integration
af parkeringspladser i selve boligen og i umiddelbar naerhed fil
den enkelte bolig kan fraviges her.

Uderum Det som benaevnes 'Haver' i kvalitetsprogrammet er i F8 et
sammenhaengende feellesareal, der placeres indadtil med be-
byggelsen udenom i kanten af byggefeltet. Her er det vaesentligt
at nefop de udenders feellesarealer bliver en integreret del af
bebyggelsen, og at forbindelsen fra den private del af boligen il
det omkringliggende landskab bliver nem og umiddelbar. Se evt.
bilag 7, 'Kvalitetsprogrammet’ side 25-28.

LAR Al regnvand skal handteres lokalt indenfor selve bydelens
afgraensning. For hele Naturbydelen er der opbygget et system,
der leder regn- og draenvand bort. Her er defineret en raekke
lavninger og grefter, der leder vandet bort (se 'Den fysiske plan’
bilag 6, side 65-69, 'Kvalitetsprogrammet’ bilag 7, side 27 samt
bilag 9.1-9.5 'Oversvemmelse og LAR’). For F8 skal hverdagsregn
nedsives til de definerede lavninger og grefter. Faste belaegninger
skal s& vidt muligt veere vandgennemtraengelige.

Arkzeologi F8 er frigivet efter Museumsloven. Det vil sige, at der ikke skal

udferes prevegravninger i omrédet, men man skal fortsat vaere
opmaerksom under gravearbejdet, og standse og tilkalde arkaeo-
loger, safremt der dukker noget op.
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Konkurrenceomradet

Strandkanten (E3)

Strandvejen
(etableret)
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KONKURRENCEOPGAVE & PROCES
ET NYSKABENDE SENIORBOFALLESSKAB

Konkurrencen er filreftelagt som en 3-faset udviklingsproces,
hvoraf naervaerende konkurrence og den efterfelgende for-
handling med op il 2 teams omfatter de to ferste faser, og den
sidste fase gennemfares med konkurrencens vinderhold.

Konkurrenceholdene er udvalgt med afsaet i en praskvalificering
af 4 r&dgiverhold, der efter endt praekvalifikation har indgdet
aftale med en fotalentreprengr. Det forventes, at de deltagende
hold anvender samilige holddeltageres spidskompetencer i s&-
vel konkurrencen som i realiseringen.

Konkurrencen er tilrettelagt som en leerende proces, hvor resul-
tatet af fase 1 bruges som grundlag for en skaerpelse af opga-
ven i fase 2.

Konkurrenceprogrammet omfatter ved konkurrencens start me-
get overordnede kravsspecifikationer og ikke et egentligt byg-
geprogram. P& baggrund af den viden der opbygges i fase 1,
detalieres kravsspecifikationeme forud for fase 2 il et opdateret
byggeprogram, der danner baggrund for holdenes videre ar-
beide.

Fase 1: Forestil jer det nyskabende seniorbofzlles-
skab (konceptuel Igsning af opgaven)

| denne farste fase rettes konkurrencens fokus mod udviklingen
af et nyskabende koncept for fremtidens seniorboliger: Den
overordnede idé og omsaetningen af ideen il en arkitekionisk
lzsning, seniorbofaellesskabets rolle og indpasning i Naturby-
delen. Vi ansker at se forslag til gennemarbejdede koncepter
for, hvordan et nyskabende seniorbofeellesskab kan struktureres,

s& der skabes gode muligheder for, af faellesskab blandt bebo-
erne kan blomstre og ensomheden mindskes.

Opgaven kraever, at holdene forestiller sig et moderne senior-
liv. Seniorlivet kan vaere sammensat p& et utal of méder, og nu-
fidens seniorer kan ikke seeftes i b&s. Def mest kendetegnende
ved def modeme seniorliv er, at seniorerme har mod pd langt
mere, end vi umiddelbart tror. Samtidig har de store forventnin-
ger fil feellesskabet, som raekker ud over det, som seniorbofael-
lesskabet kan filbyde i dag.

Det handler blandt andet om at skabe en ramme for 'hver-
dags-feellesskabet’ hvor det sociale mede skabes ved det vi tid-
ligere har kaldt friklions-mursten’. Samtidig er det helt afgarende
at faellesskabet har beraringsflader til den omkringliggende by-
del: hvordan kan seniorbofeellesskabet bidrage fil naturbyde-
lens naboskab?

Fase 2: Tegn seniorbofzllesskabet (den bygbare
ramme omkring fallesskaber)

| anden fase rettes fokus mod at omsaette koncept og idé il skit-
ser og ef bygbart projekt af hgj brugsmaessig og arkitekfonisk
kvalitet. Samtidig skal der leveres et budgef og et bindende
gkonomisk tilbud.

De udvalgte hold skal - med afszet i bedemmelsesnotat og op-
lzeg fil byggeprogram - bearbejde og konkretisere deres kon-
ceptuelle forslag fra fase 1 il et dispositionsforslag for fremfidens
seniorbofeellesskab i Ringkabing K.

VARDI- OG KONKURRENCEPROGRAM

Holdene skal formgive de arkitektoniske rammer, der imade-
kommer og faciliterer de muligheder et moderne seniorliv skal
indeholde. En del af udfordringen er at undersage og vise muli-
ge lgsninger i forhold fil, hvad der deles, og hvordan det deles.
Samtidig skal der tages hejde for placeringen i Naturbydelen,
som netop giver nogle helt szerlige muligheder for at koble natur
og bolig og samfidig skabe en synergi mellem seniorbofzelles-
skabet og nabolaget. Seniorbofaellesskabet har i den forbindel-
se mulighed for at spille en helt szerlig rolle i forhold il bydelen
og skabe nye rammer for m&den, vi etablerer og navigerer imel-
lem henholdsvis private, semi-private og offentlige faellesskaber.

Udviklingen af holdenes projekiforslag udvikles i 2 iterationer,
der hver indeholder en praesentation og diskussion med bedam-
melsesudvalget. Se mere herom under konkurrencebetingelser-
ne.

Fase 3: Byg det (veerdifalleskabet)

Endeligt skal bofeellesskabet ogsé bygges. Vi har skarpe krav
fil, at holdene kan levere levedygtige og bygbare forslag, der
overholder den gkonomiske fastsatte ramme.

Tredje fase gennemfgres parallelt med opstart of projektering,
hvor fokus reftes mod at inddrage kommende beboere i forhold
fil bofeellesskabets aptering.
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Rammesaetning

Konkurrencen omhandler udarbejdelse og opferelse aof 15 bo-
liger i varierende sterrelse samt tilharende feellesfaciliteter og
udearealer.

Konkurrencen om et nyt seniorbofeellesskab i Ringkebing K
gennemfares som en fotalentreprisekonkurrence med omvendt
licitation. Konkurrencen har til formal at vise, hvordan der bedst
muligt indenfor konkurrenceomrédet kan opferes i alt 15 boli-
genheder med filhgrende feellesfaciliteter og udearealer.

Projekfet skal fremadrettet kunne laftes af andre p& markedsvil-
kér. Dette skaleringsmal betinger en relativ stram skonomi. Kon-
kurrenceforslagene skal saledes kunne realiseres inden for en
samlet anlaegssum pé& i alt ca. kr. 12.600 kr/m? ekskl. moms,
der skal daekke udgifter til projektets realisering inkl. landskabs-
og LAR-bearbejdning, uforudsete udgifter og vinterforanstaltnin-
ger, men ekskl. grundkeb, filslutningsafgifter, byggetilladelse og
radgiverhonorar. Det er forventningen at byggeriet samlet udger
ca. 1.340 m2. Fordelingen aof starrelser ligger endnu ikke fast,
men det er afgerende, af 2-3 af boligerne kan ramme en target-

husleje p& 7.500-9.000 kr/md.

Malet med konkurrencen er at skabe maksimal vaerdi, inden for
den targetsum der er fil r&dighed. De konkurrerende hold skal
séledes vise, hvordan targetsummen disponeres til hhv. byggeri
og anlaeg, samt hvor sfor en del der disponeres il den efterfel-
gende aptering af bofaellesskabet i samarbejde med kommen-
de beboere.

Det forventes, at seniorbofzellesskabet kan tages i brug i 2020.

Realdania By & Byg skal ikke st& som ejer fremadrettet. Der ar-
bejdes med en exit-strategi, som indebaerer salg til en selvejen-
de institution eller stiftelse, som kan kere faellesskabet videre ud
fra de praemisser, det skabes pé.

Det skal bemaerkes, at der ved udferelsen af opgaven forlanges
anvendelse af fidsstyringsvaerkizjet GenieBelt. Der vil vaere ad-
gang fil infroduktion af sével rédgivere som entreprenarer hertil i
forbindelse med opstart.

Realdania By & Byg er medlem af Foreningen for Byggeriefs
Samfundsansvar http://byggerietssamfundsansvar.dk/ og det
vil blive forventet at chartret efterleves og dokumenteres.

VARDI- OG KONKURRENCEPROGRAM
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KONKURRENCEBETINGELSER

Udbudsform og deltagere
Konkurrencen er en indbudt totalentreprisekonkurrence i hen-

hold il tilbudslovens § 4 stk. 3.

Efter praekvalifikation er der udpeget nedenstéende 4 teams
som deltagere i konkurrencen:

¢ AART architects
Teekker rédg. ing.
Gustin Landskab

Gemeinschaft

e Elkizer+Ebbeskov arkitekter
Hundsbaek & Henriksen radg. ing.
Charlotte Skibsted Landskabsarkitekter
Per Bjgrnsholm

e KANT Arkitekter
Fuldendt r&dg. ing.
Skaarup Landskab
Giv Rum
Hele Landet

e Rambgll Architects
Rambagll radg. ing.
Maller & Granborg
Future Navigator
Bexcom
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Organisering af konkurrencen

Formel bygherre er Realdania By og Byg. Realdania By & Byg
har sammen med Realdania efableret en faelles styregruppe der
har den opgave af realisere projektet. Styregruppen har i for-
bindelse med gennemfarelse af konkurrencen etableret et be-
demmelsesudvalg samt tilknyttet 1 fagdommer fil at ré&dgive sig.
Fagdommer udpeges inden midivejsdialogmede.

Da der forventes at skulle forhandles med en del aof filbudsgiver-
ne vil bedemmelsesudvalget ogsé nedsaette et forhandlingsud-
valg der refererer il bedemmelsesudvalget.

Bygherre vil veere repraesenteret ved projekileder, arkitekt og
ingenier, Jargen Sendermark.

Entreprisesum

Totalentreprisen skal udferes for en fast entreprisesum p&  kr .
16.900.000 ekskl. moms

| entreprisesummen skal vaere indeholdt felgende udgifter, her-
under :

*  Samtlige h&ndvaerkerudgifter

* Totalentreprenarens projekistyring, risiko og daekningsbi-
drag

* Etablering og drift af byggeplads
* Vinfer- og vejrligsforanstalminger
* Udterring

» Forbrug af el, vand, varme under byggefasen

e Fast byrumsinventar

e Eventuelle reetablering af eksisterende draen og ledninger

Tilbud over eller under entreprisesummen vil ikke blive betragtet
som konditionsmaessige.

Afleveringskrav
Fase 1
Felgende punkter skal indgd i besvarelsen:

a. Koncept og arkitektonisk hovedgreb
Herunder fokus pé&:

* Et seniorbofzllesskab til Naturbydelen Ringkebing K: Vi
gnsker at se steerke konceptuelle forslag til et senior-
bofzellesskab i Naturbydelen, der szetter feellesskabet
i centrum og lader stedefs egenart bidrage fil at ska-
be nogef unikt. Beskriv jeres ide og illustrer med enkle
diagrammer, hvad der er baerende i jeres forstéelse af
opgaven samt omsaetningen af visionen il arkitektur. Vi
forestiller os at | besvarer dette med tekst, diagrammer
og evt. skitser. Hold fokus p& hvordan | skaber en sam-
menhaeng mellem visionen beskrevet pa siderne 8-9, og
den arkitektoniske lzsning.

 Diagrammatisk helhedsplan: Vi gnsker at se en helheds-
plan i 1:500, der overordnet viser, hvordan delomradet
disponeres og indpasses i Naturbydelen, s& det bade
skaber vaerdi for bofeellesskabets fremtidige beboere



og Naturbydelens besagende. Her er ikke tale om en
helhedsplan med et detaljeringsniveau, som man ellers
ville forvente i skala 1:500. Det som er vigtigt er, af vi
kan afleese graensefladerne mellem seniorbofeellesska-
bet og de omkringliggende omgivelser samt disponerin-
gen af bygning(er) og udearealer.

b. Strategi for byggeriets ferdiggerelse
Herunder fokus pé&:

 Qkonomisk strategi: Vi ansker at se de indledende gko-
nomiske overvejelser om et overordnet budget, der
sandsynligger at rammen ikke overskrides. Budgettet er
ikke bindende, men der skal redegares for hvorledes fil-
budsgiver med det valgte koncept teenker sig at imede-
komme kravet om "mest vaerdi for pengene’”.

 Byggestrategi: Samfidig skal holdene her redegare for
en byggestrategi i forhold il konsfruktion, materialer, tid,
ressourcer mv.

Efter konkurrencedeltagernes skrifflige aflevering afsluttes fase 1
ved en bedemmelse af de 4 filbud og op fil 2 teams udvaelges
fil at fortsaette i fase 2.

Ordregiver udarbejder samtidig oplaeg fil byggeprogram, der
danner baggrund for holdenes videre arbejde. Samtidig udar-
bejdes den endelige opgavebeskrivelse, som skal besvares i
fase 2. Det vil sige at felgende opgavebeskrivelse skal anskues
som oplaeg, der p& baggrund af afleveringen i fase 1 mé& for-
ventes kvalificeret .

Fase 2

Felgende punkter skal indgd i besvarelsen:

a.

Helhedsplan

Vi gnsker atf se en helhedsplan i 1:500, der viser hvordan
delomrédet disponeres og indpasses i Naturbydelen, s&
det bade skaber vaerdi for bofeellesskabets fremtidige
beboere og Naturbydelens besagende. Vi forventer, at
de konkurrerende teams er szerligt opmaerksomme pé
hvordan graensefladerne mellem private og faelles arealer
handteres og tager overordnet sfilling til beplantning,
belaegning, programmering mv. Vi forventer at detalje-
ringsgraden er eget fra fase 1 til fase 2.

Arkitekturen
Vi gnsker af se gennemarbejdede forslag il et seniorbo-
faellesskab til Naturbydelen. Herunder:

* Boligplaner i mélestok 1:100, der redeger for de ar-
kitektoniske principper samt disponeringen af boliger,
feelles- og udearealer. Vi ansker at se 2 plan-udsnit i of
udvalgte nedslag i seniorbofeellesskabet med angivelse
af udformning og indretning samt forslag til mablering
og inventar til anskueliggerelse af opfyldelsen af de i
konkurrenceprogrammet opstillede krav og egne stra-
tegiske overvejelser. Vi ser gerne planudsnit, der viser
lsninger pé& tvaers af ude-inde og feelles-privat.

e Opstalter og snit i malestok 1:100 af seniorbofzelles-
skabet indenfor byggefeltet. Vi @nsker at se karakteri-
stiske opstalter og snit af seniorbofeellesskabet, og det

VARDI- OG KONKURRENCEPROGRAM

er op til de konkurrerende af udvaelge de nedslag, som
bedst praesenterer forslagets ide og koncept.

* Visualiseringer af hhv. bofeellesskabet set udefra, og
en bolig og et faellesareal set indefra. Visualiseringer-
ne skal vise seniorbofeellesskabet i en hverdagssituation
med fokus pd 'hverdagsfaellesskabet’ og i en szerlig situ-
ation med fokus pé& 'lejlighedsfeellesskabet’

» Serlige forhold som lys, materialitet og akustik skal
beskrives og illustreres pd& et principielt niveau, der viser
hvordan forslaget omsaetter principperne i kvalitetspro-
grammet.

Vandafledning som integreret lzsning

Vi gnsker at se en beskrivelse og diagrammatisk illustration
af hvordan | vil hé&ndtere afledning af regnvand indenfor
byggefeltet, séledes at det forholder sig til det system

og de principper, der gaelder for hele Naturbydelen.

Se eksempelvis i ‘Den fysiske plan’ bilag 6, side 65-69,
"Kvalitetsprogrammet’ bilag 7, side 27 samt bilag 9.1-9.5
'‘Oversvemmelse og LAR', hvor defte beskrives naermere.

Afledningen af regnvand indeholder en potentiel vaerdi-
filskrivning for det omkringliggende landskab. Derfor ser
vi gerne at | belyser, hvorvidt og hvordan afledningen
af vandet kan tilfzje en veerdi fil bebyggelsen og udea-
realerne indenfor byggefeltet. | skal holde fokus pa det
designmaessige og konceptuelle svar herpéd. | skal ikke
g& ind i de mere tekniske lasninger for afledningen af
regnvandet.
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d. Forventet hverdagspraksis
Vi gnsker en beskrivelse af den praksis der over fid
forventes at blive skabt i seniorbofeellesskabet. Beskriv
hverdagsscenarier for hvordan bofeellesskabet anvendes
af beboerne og hvordan bofaellesskabet performer i by-
delen. Herunder ansker vi af de konkurrerende tydeligger
deres overvejelser ift. hvordan bofeellesskabet organiserer
sig internt (foreninger, drift, organisering af aktiviteter etc.).

e. Aptering og inddragelse
Vi gnsker en beskrivelse af hvordan | vil filrettelaegge og
styre akfiviteterne i fase 3. Vi gnsker at | sandsynligger
hvordan en inddragelse af kommende beboere kan
gribes an, sdledes at inddragelsen bliver praecis, konkret
og afstemt i forhold fil de reelle muligheder der er for ind-
flydelse. Vi ser gerne at | udarbejder en procesplan, der
identificerer faser og milepaele i forlabet fra udpegning aof
vinderforslag til projektering, byggeri og indflyming.

f.  Holdets organisering
Organisationsbeskrivelse og -diagram med angivelse aof
de firmaer og personer, der vil indgd i det videre arbejde
med at realisere projektet. Holdets organisering skal pé&
nuvaerende tidspunkt vaere sammensat af de kompeten-
cer holdene mener er de riglige og nedvendige for at
lese opgaven. Herudover gnsker vi af se en beskrivelse
af hvorledes ydelser fordeles mellem totalentreprenaren,
ingenigrradgiver og arkitektrddgiver. Holdene forsynes
med bilag hertil forud for opstarten af fase 2.
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g. Udfyldt byggeprogram
Vi gnsker et supplerende byggeprogram. Holdene forsy-
nes med bilag hertil forud for opstarten af fase 2.

h.  Udfyldt tilbudsliste

Ved afslutning af fase 2 ofleveres besvarelsen digitalt i form af
opsatte plancher og mapper i A3 format med tekst, diagram-
mer og fegninger i angiven mé&lestok.

Opgavebesvarelsen sendes til Jargen Sendermark i frykt form
il Jarmers Plads.

Bedommelseskriterier

Fase 1
Bedemmelsen vil ske efter tildelingskriteriet “@gkonomisk mest
fordelagtige tilbud” med falgende underkriterier og vaegtning:

Idé og Koncept, vaegtet 70%
Ved bedemmelse af kriteriet “Idé og koncept” lsegges der
vaegt pé:

* Tilbudsgivers evne il af omsaetter konkurrenceprogram-
mets indhold og infentioner samt def stedbundne poten-
tiale til fremtidens seniorbofaellesskab, herunder viser hvor-
dan der gennem ef balanceret hensyn mellem det private
og def faelles skabes et szerligt vaerdi- og bofaellesskab i
Naturbydelen, som skaber vaerdi for savel bofeellesska-
befs beboere og byens borgere.

Byg- og realiserbarhed, vaegtet 30%
Ved bedemmelse af kriteriet "byg- og realiserbarhed” laegges
der veegt pé of:

e Tilbudsgiver har gjort sig tanker om hvorledes koncept
og ideer kan sikres realisering ved bevidste metodevalg,
udbudsstrategier, konstruktions- og materialevalg m.v.,
séledes at bygherre f&r mest vaerdi for pengene.

Fase 2

Bedemmelse af opgaven vil ske efter tildelingskriteriet “@kono-
misk mest fordelagtige tilbud” med falgende underkriterier og
vaeghning:

Arkitektur, vaegtet 55%

Ved bedemmelse af kriteriet "Arkitekiur” laegges der vaegt pé
filbudsgivers evne fil ot omsaette intentionerme i konkurrence-
programmet og de bagvedliggende kvalitetsprogrammer il et
byggeri af hgj arkitekionisk og landskabelig kvalitet. Her laeg-
ges ogsé vaegt pd hvordan der gennem et balanceret hensyn
mellem det private og det faelles skabes et saerligt vaerdi- og
bofeellesskab i Naturbydelen, som skaber vaerdi for sével
bofzellesskabets beboere og byens borgere.

Proces, vaegtet 15%

Ved bedemmelse af kriteriet "proces” laegges der veegt pé fil-
budsgivers evne til at designe en proces for fase 3 der, gennem
inddragelse af de fremtidige beboere i den sidste aptering af
bofzellesskabet, skaber ejerskab og pabegynder feellesskabet.



Teknisk kvalitet, veegtet 15%

Ved bedemmelsen af kriteriet “teknisk kvalitet” lsegges der
vaegt pd tilbudsgivers evne fil at preestere og dokumentere et
projekt af haj teknisk kvalitet i forhold fil sével konstruktioner,
materialer og installationer, samt at der sikres en let og rationel
drift og vedligeholdelse of bade byggeri og anlaeg.

Organisation, 15%

Ved bedemmelse af kriteriet “Organisation” leegges der vaegt
pa at filbudsgiver kan tilbyde faglig dygtige neglepersoner, og
at der er redegjort for fordelingen af ressourcer mellem holdets
parter fordelt pa& projektets forskellige faser.

Bedgmmelse og organisering

Bedemmelsen vil blive foretaget af et bedemmelsesudvalg,
bestdende af falgende medlemmer:

e Per Schulze, Realdania

e Peter Fangel Poulsen, Realdania By & Byg

e Gustav Brade, Realdania

e Jargen Sendermark, Realdania By og Byg

e Fagdommer

Herudover forbeholder vi os retten til at inddrage evrige r&dgi-
vere for udvalgets arbejde.

Proces
Bedemmelsesprocessen indledes med en registrering af ind-
komne tilbud. Herefter vil der blive foretaget en evaluering aof

filbuddenes konditionsmaessighed. Kun filbud der er konditions-

maessige, vil blive optaget fil bedemmelse.

Herefter p&begyndes den egentlige bedemmelse med bag-
grund i de oplyste bedemmelseskriterier.

| fase 1 vil bedgmmelsen alene ske pa baggrund af det afleve-

rede tilbud.

Efter farste fase udarbejdes forelabig bedemmelsesrapport og
pd baggrund af denne meddeles de bydende det forelabige
resultat af bedemmelsen og der indledes en fase 2.

| fase 2 vil eventuelt indgd forhandlingsmeder med tilbudsgi-
verne.

Proces for forhandlingsfasen vil blive oplyst i forbindelse med
igangsaetning af denne. Der forventes dog felgende forhand-
lingsproces:

*  Bedemmelsesudvalget udpeger i sa fald medlemmer fil et
forhandlingsudvalg, som skal gennemfare forhandlinger
pd& bedemmelsesudvalgets vegne.

VARDI- OG KONKURRENCEPROGRAM

Tilbudsgivere fé&r skrifilige inputs il en bearbejdning aof de-
res tilbud indenfor en passende frist, eventuelt en revideret
opgavebeskrivelse for fase 2 samt et bilag vedrerende
krav om aflevering af et detalieret byggeprogram samt
filbudsliste.

Tilbudsgivere afleverer reviderede tilbud version A.

Forhandlingsudvalget afholder individuelle mader med fil-
budsgivere, hvorefter filbudsgivere igen fér skriflige inputs
fil en bearbejdning af deres tilbud indenfor en passende
frist.

Tilbudsgivere afleverer reviderede tilbud version B. Til-
buddene praesenteres for forhandlingsudvalget, evt. med
deltagelse af medlemmer fra bedemmelsesudvalget.

Forhandlingsudvalget fremlaegger forhandlingsresultatet
for bedemmelsesudvalget, som afslutter bedemmelsen
med en endelig bedemmelsesrapport.
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Pointsystem
De modtagne filbud vil i forhold til de enkelte underkriterier
blive bedemt p& en nedenstende skala fra 0-10.

10 Gives for det fremragende tilbud, som bedst muligt
opfylder underkriterierne med ingen eller f&
uvaesentlige undtagelser.

7 Gives for tilbud med en god opfyldelse af
underkriteriet

5 Gives tilbud for en middel filfredsstillelse opfyldelse
af underkriteriet

3 Gives for tilbud med en mindre tilfredsstillende
opfyldelse of underkriteriet

O  Gives for et tilbud, som kun er konditionsmaessigt

Foresporgsler i forhold til fase 1

De bydende opfordres il at fremkomme med spargsmal il
udbudsmaterialet og udbudsbetingelser s& tidligt som muligt.
Eventuelle spergsmal vedrarende udbuddet skal rettes pr. mail
fil Jargen Sendermark; jso@realdaniabyogbyg.dk. Spargsmal
vil i videst muligt omfang blive besvaret i form af udsendelse aof
supplementsblade, efterh&nden som spargsmalene indlzber.
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Proces og rammetidsplan
Udbuddet forventes gennemfart i henhold fil falgende tidsplan:

22. marts 2018 Annoncering

24. april 2018, kl. 12.00 Frist for ansegninger

3.maj 2018 Besked om udvaelgelse.

9. maj 2018 KICK OFF M@DE i Ringkebing.

25. maj 2018 Midtvejs praesentation fase 1 hos
Realdania By & Byg i Neregade 29,
Odense.

13.juni 2018 Aflevering af filbud (fase 1)

20. juni 2018 Udsendelse af bedemmelsesrapport

21.juni 2018 Obpstartsdialogmede (fase 2)

4. juli 2018 Midtvejs dialogmede (fase 2),

Jarmers Plads 2, Kbh.

Primo uge 34, 2018 Aflevering af tilbud (fase 2)

Medio uge 34, 2018

Afsluttlende praesentation (fase 2)

Ultimo uge 35, 2018 Udsendelse af bedemmelsesrapport

September 2018 Projekteringsstart

Ultimo 2018 Udbud/kontrahering
Medio 2019 Byggestart
2020 Aflevering

| ovennaevnte fidsplan skal der tages stilling fil forhandlinger og
tidsforbrug hertil.

Indlevering
Det samlede tilbudsmateriale skal afleveres eller sendes til:

Jergen Sendermark, Realdania By og Byg (ijso@realdania-
byogbyg.dk), Jarmers Plads 2, 1551 Kabenhavn V; séledes
at det er modtageren i haende inden de angivne afleverings-
tidspunkter. Tilbudsgiver har ansvaret for af materialet kommer
rettidigt frem.

Vederlag
Konditionsmaessige filbud, der ikke opnér videre deltagelse
efter fase 1, bliver honoreret med DKK 50.000. ekskl. moms.

Konditionsmaessigt filbud, der ikke tildeles opgaven efter fase
2, vil blive honoreret med kr. 100.000,- ekskl. moms.

Vinderen fildeles opgaven..

Vedstaelse
De bydende skal vedstd deres tilbud i 3 méneder.

Rettigheder
De afleverede tilbudsmaterialer tilharer bygherren, som har fuld
ejendomsret og brugsret il materialerne.
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DET SOCIALE LIV
FACLLESSKABET SOM ET EKSPERIMENT MELLEM EN GRUPPE MENNESKER

32

Det overordnede budskab fra forundersagelseme er, at vi
skal beveege os veek fra automattzenkningen, nér det gaelder
seniorlivet. Denne livsfase er praeget af et enske om fortsat
udvikling, og vi udlever dette anske p& forskellig vis. Nér vi
bliver seldre deler vi i stigende grad en skrabelighed. Men dette
forhindrer os ikke i at sage adgang fil muligheder, s& vi ikke gér
i st&. N&r det gaelder feellesskab, handler det alts& ikke blot om
at identificere preecis, hvad man vil dele eller have for sig selv,
fordi det centrale er, at selve muligheden for at dele er tilstede.
Det er i virkeligheden muligheden, man ensker at veere feelles
om. Hvordan man griber muligheden bliver dog et individuelt
valg. Samtidig er det netop i samspillet i den enkelte gruppe
af beboere af feellesskabet forhandles pé& plads — og det vil
ske over fid. Det er ikke nedvendigvis muligt at forudse, hvordan
faellesskabet vil komme til udiryk — derfor kan feellesskabet forstés
som et eksperiment, hvis muliggerelse og udfoldelse derfor ogsé
er en integreret del of opgaven her. Det sociale liv skal kunne
rummes af den arkitekfoniske form.

iy

1. Heterogen malgruppe med varierede
levevilkéar og behov

Nutidens seniorer er en heterogen gruppe, som er svaer at segmentere.
Den tredje alder spaender over naesten 20-30 dr, hvor livet udspaender
sig over 2 faser: én hvor man fortsat er tilknyttet arbejdsmarkedet, og én
hvor man er pensionist. Overordnet set findes der indenfor malgruppens
aldersspaend flere generationer. Det betyder, at udgangspunktet for
malgruppens livssituation er enormt differentieret. Mélgruppen er
generelt blevet mere ressourcestaerk end hidtil. Selve livsfasen ‘af vaere
senior’ er kendetegnet ved at vaere fyldt of muligheder og valgene, der
treeffes her, handler ofte om at optimere eget liv — man @nsker udvikling
ikke afvikling. Det betyder ogsa, at man i seniorlivsfasen (som potentielt
kan vare 20 ar) kan g& igennem mange skift i sit liv, hvor man mdske
'genopfinder’ sig selv. Eks. nogle har sma bern med anden kone, andre
har ingen og har aldrig haft, nogle bliver gift og skilt og nogle tilegner sig

nye inferesser og omlaegger sin livsstil.
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2. Fxellesskabet giver vaerdi gennem
til- og fravalg

Mange seniorer ensker at udvikle sig og lsere nyt og ikke blot
vedligeholde sine kompetencer. Det er dog ikke nadvendigvis afgerende,
praecis hvad man laver, men det er vigfigt af vaere sammen med andre
imens. Det handler i hej grad om, at man ensker at vaere faelles om at
have muligheden for at vaere feelles. Man differentierer sig dog ved de
ting, som man ensker af dele med andre - oplevelser, fing eller rum - og
ogsé hvor ofte man ensker at dele. Feellesskabet kommer p& den mé&de
til at signalere en frihed, og frihed handler ogs& om muligheden for at
veelge il eller fra. Man veelger feellesskabet fil, hvis det giver personlig
veerdi og giver den enkelte mulighed for netop at udvikle sig. Det er
derfor vigtigt at sikre en balance mellem de muligheder, der med regler
for feellesskabet 'l&ser fast, og de muligheder den enkelte kan skabe
og opsege selv. Samfidig peger det pd, at det er vigtigt at skabe rum,
hvor det er muligt at vaere alene uden at fele sig alene, og at vaere
mange sammen uden at den som blot gnsker af vaere sig selv, feler sig
beklemt ved det. Rum fil feellesskaber skal kunne rumme disse forskellige

situationer — og skabe plads til at den enkelte kan foretage disse valg.



3. Opbygning af fxllesskabet over tid

Feellesskabet opbygges over fid og med udgangspunkti bofeellesskabets
fysiske rammer. Processerne, der danner og sidenhen stabiliserer
feellesskabet, er del af de sociale byggesten i bofeellesskabet. Og det
er afgerende, at denne proces holdes i gang. Den daglige forhandling
om eksempelvis det refte leje for aktiviteter, involvering aof beboerne mv.
er en central del af af vedligeholde et robust bofaellesskabet, der evner
og har rum til tilpasning og justering. Derfor kan det vaere vigtigt at sikre
inddragelse fra start - fx inden de ferste streger for arkitekturen tegnes.
Overordnet set modnes faellesskaberne over tid i en raekke faser, der
udger et dynamisk cirkulzert forlgb. Indledningsvist med en afklaringsfase
kendetegnet ved de indledende skridt for et projekt. Demaest kommer
en formgivningsfase, hvor ideerne gives fysisk form. lkke nadvendigvis
i forlzengelse heraf, men snarere overlappende hermed kommer en
tilegnelsesfase, der finder sted nér beboerne flytter ind. Herefter kommer
en normaliserings- eller stabiliseringsfase, som ligger efter indflytning,
nér der begynder at forme sig en daglig praksis for beboerne. Nar
tradifionerne begynder at tegne sig. Herefter kommer der labende
justeringer, der netop inifieres af eksempelvis udskiftning af beboerne

eller udlzses af andre ydre forhold.
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4. Spilleregler for fellesskabet

Analyserne peger pd at feellesskabet som ide er bade filrsekkende
og udfordrende for mélgruppen. Tilraekkende fordi det netop skaber
mulighed for ot veere teet pa andre og driver frygten for ensomheden
p& porten. Udfordrende fordi def netop ogsa er sveert at definere
feellesskabet, og man hurtigt kan blive i tvivl om, hvad det krsever at
vedligeholde det: i hvor hej grad man skal forpligtige sig fil at deltage
og veere medskabende? Begrebet faellesskab er derfor behaeftet med
usikkerhed. Det er derfor vigtigt fil en eller anden grad at f& afklaret hvad
feellesskabet betyder og indebaerer for den enkelte, og hvordan det
udmenter sig i def konkrete bofeellesskab. Dette kan med fordel defineres
aof de pé&gaeldende beboeres ansker eller behov. Og det mé forventes,
at den interne praksis for faellesskabet vil skulle forhandles p& plads af
flere omgange — nar nye beboere kommer til, vil der vaere behov for
nye forhandlinger (se ogsé tidligere pointe). Et interessant aspekt i disse
forhandlinger er ogsé balancen mellem den enkeltes ide og forestilling
om egen lyst og evne il at involvere sig - og den virkelighed der felger,
ndr bofeellesskabet har fundet en hverdag og stabiliseret sig. Ofte vil

virkeligheden aflzse forestillingerne.
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DEN FYSISKE RAMME
EN ARKITEKTUR, DER BADE GIVER EFTER OG STAR FAST, OG SOM DERMED BALANCERER

FLEKSIBILITET OG FRIKTION

34

De fysiske rammer skal skabe muligheder for, at feellesskabet
kan finde sted. Planlesningen skal afspejle en stillingtagen til
placering af funktioner i feelles arealer kontra den individuelle
bolig. Samtidig skal der skabes rammer, hvor det feelles kan
differentieres, alt efter hvilke beboere der findes i bofsellesskabet
pé et givent tidspunkt, og méske endda i forhold til, hvordan hele
bofeellesskabet bidrager il bydelens fsellesskab hen over éret.
Generelt afspejler den kvantitative undersagelse stor villighed
til at dele arealer og funktioner udenfor den individuelle bolig.
Men nér feellesskabet som idé samtidig er afskraskkende, fordi
det er sveert p& forhénd at vide, hvad man forpligtiger sig il,
har vi et dilemma. Derfor er det vigtigt med en planlasning, der
netop tager hajde for spsendingen mellem at skabe mulighed
for at dele fysiske ting og rum, og de sociale tilbajeligheder
der sikrer, at det kommer fil af ske. Overordnet peger det pg, at
de fysiske rammer skal skabe en arkitektur, der bde kan ‘give
efter’ og samtidig std fast og skabe friktion’ Begge dele er
nedvendige for, at feellesskabet kan frives.

FP @%®

1. Beliggenhed

Folk vaelger at flytte af forskellige arsager. Blandt mélgruppen aof borgere
i den tredje alder er def szerligt enskerne om at blive i naeromradet ved
eksisterende netvaerk og sociale relationer, at flytte teettere p& bern
og bemebearn, at flytte til storby og urbanitet pga. et sterre udbud of
tilbud, at frigere aktiver, slippe for vedligehold, skabe mere frihed i sin
hverdag fil at realisere sig selv eller at flytte ud il natur og stilhed, der
kan spille ind nar beslutningen skal freeffes. Det betyder, at mélgruppen
for bofeellesskabet athaenger af en raekke prioriteringer og afvejninger
blandt flere, komplekse forhold. Og her spiller beliggenheden ind
som en vaesentlig faktor. Det er ogsé gaeldende for Naturbydelen i
Ringkebing, hvis seerlige lokale kvaliteter netop er beliggenheden teet

ved vand og natur.

i
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2. Bofzllesskabet skal vaere udadvendt og
understettes af en god infrastruktur

Det er veesentligt af bofeellesskabet udformes med en udadvendt
og &ben karakter, s& feellesskabet ikke lukker sig om sig selv, men
opleves som en del af noget sterre. Her spiller den naere kontekst med
Naturbydelen og den omkringliggende natur en central rolle. Selve
Ringkebing By og oplandet hertil kan med fordel anskues som dele af ef
muligt netvaerk, som seniorbofeellesskabet kan blive del af. | analyserne
er en af pointerne, at der umiddelbart er fordele ved at placere et
seniorbofeellesskab i ef taet urbant omréde, da der her er adgang fil flere
tilbud og bedre mobilitet. Det er derfor vigtigt, at bofeellesskabet, szerligt
med en placering i Ringkebing, understattes af en god infrastruktur. Og
geme bade i fysisk forstand med offentlig transport og stisystemer, men
ogsd ved en social infrastruktur, der muligger at bofeellesskabet bliver del

af noget sterre end sig selv.
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ORGANISATION & DRIFT

YDRE RAMMER SKABER PLADS TIL INDRE LIV

36

Organisation og drift af seniorbofeellesskabet er nogle af de
parametre, som er med il at skabe grobunden for feellesskabet.
De rette ydre rammer, regler for optag, huslejeniveau, krav eller
fraveer af samme, nér det gaelder involvering, er medvirkende fil
at pavirke, hvordan feellesskabet kan fungere. Balancen mellem
det forpligtende og det frivillige engagement synes ikke at vaere
udslagsgivende for kvaliteten og holdbarheden af de feellesska-
ber, der opstar. Tvungne feellesskaber kan ende med at vaere
kraevende pd de forkerte m&der, mens de frivillige fsellesskaber
kan ende med at forpligte for lidt. Her findes et vigtigt overlap
mellem organisering og fysiske rammer, nér det gaelder feel-
lesskabet. Organisering kan ikke skabe faellesskab alene - de
fysiske rammer, med opmaerksomhed pd friktion og spontane
meder, er del af den infrastruktur, der skal #il.

1. Ydre og indre organisering(er)

Det er vigfigt at holde sig for @je, at den ydre organisering af bofael-
lesskabet har betydning for og yder indflydelse pa, hvordan hverdagen
kommer fil at fungere. Det handler blandt andet om rammesaetningen
for bofeellesskabet: eje, leje, antal mv., hvordan der rekvireres nye be-
boere til bofeellesskabet, kriterierne for udvaelgelsen samt evt. om krav il
involvering, nér det gaelder akfiviteter, drift mv. Samtidig er der en indre
organisering som i hej grad finder sted mellem beboerne og lzben-
de forhandles p& plads. Denne organisering og 'finden pa plads, er
mere folelsesmaessigt betonet. Det handler i hej grad om kemien mellem
mennesker. Her vil opstd@ mindre vaerdi- eller interessefeellesskaber i det
store’ feellesskab. Og de vil have en dynamisk maske endda flygtig ka-
rakter, som betyder at faellesskabet, og det man er 'feelles om!, vil foran-
dre sig lebende. Der er ikke vandteette skodder mellem den ydre og den

indre organisering. De pavirker i hej grad hinanden.

2. Medbestemmelse, deltagelse og det frie initiativ

I hvilken grad styres og organiseres faellesskabet imellem beboerne?
Dette findes der mange svar pd tveers of de seniorbofaellesskaber, der
findes i Danmark i dag. P& den ene side findes de meget forpligten-
de feellesskaber, der kraever hej grad af akiv involvering af beboeme
for, at det overhovedet kan kare rundt: her spiser man méske sammen
hver eneste aften, dyrker sine egne grentsager og vedligeholder selv
sine huse. | den anden ende af skalaen findes de bofzellesskaber, der i
udgangspunktet intet kraever af sine beboere. Her er feellesskabet givet
helt frie rammer uden krav og vil formodentligt opsté af sig selv hen ad
vejen. Seerligt hvis arkitekturen fordrer det. Det er derfor inferessant fil
hvilken grad, man i udgangspunktet ensker at forpligtige beboeme til at
deltage og yde, kontra af saette initiativet frit. Vi har erfaret, at det szerligt
er de frivillige feellesskaber, der formar at finde sammen om szerlige vaer-
dier - men at det krzever en eller anden slags social og organisatorisk
infrastruktur for medbestemmelsen, som nefop giver initiativet frie rammer
samtidig med at det arkitekionisk rum skaber den fornedne plads og

mulighed.



3. Robusthed pé flere mader

Som senior i den tredje alder er man del of en differentieret malgruppe,
der dog alle er et sted i livet, hvor skrebeligheden i legeme og and kun
bliver starre. Derfor er det centralt at forsege at optimere faellesskabets
robusthed, nér det gaelder alderssammensaetningen. Dette kan eksem-
pelvis handteres i en ydre ramme for organiseringen, nar det geelder
reglerne for optag af nye medlemmer, men méske kan det tackles pd
andre mé&der ogsa? Eksisterende beboere i seniorbofaellesskaber samt
forskning indenfor omré&det peger pa, at dette er et centralt usikkerheds-
punkt for fremtidige seniorbofaellesskaber. Tilferslen af nye yngre be-
boere kan simpelthen vaere bidragende fil at feellesskabet bibeholdes
og styrkes fordi nye initiativer og akfiviteter filfajes (s. 77-78 i 'Det store

Eksperiment’).
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“Der medfelger ikke en h&ndbog, hvori beboerne i et ny-indflyttet
seniorbofallesskab kan lzese, hvor mange gange om méneden
de skal medes til fallesspisning, stavgang og kortspil. De mé de
selv finde ud aof hen ad vejen. Det kan vare en langvarig proces,
og det lader fil, at der ofte gér et ér eller to med at tilfsje og
droppe fellesaktiviteterne, for en beboergruppe nar frem fil sit

aktivitetsniveau.”

- fra side 74 i bogen "Det store eksperiment’
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KVANTITATIV ONLINEUNDERSQGELSE
KONKLUSIONER & RESULTATER

Erfaringer fra den kvantitative online undersggelse:

38

Stor interesse i bofallesskabet

41% har i undersagelsen svaret, af de er "i hgj eller nogen
grad” kunne veere interesseret i boligfaellesskab, 22%, at
de er mindre interesserede, 34%, at de “slet ikke” kunne
vaere interesseret og 3% har svaret "Ved ikke”. Den primae-
re arsag il ikke af vaere interesseret er, at man ikke @nsker
at dele sin bolig med andre end sin familie.

Kvinderne fylder

Blandt de respondenter, som "i haj eller nogen grad” kunne
veere inferesseret i af flytte ind i ef boligfeellesskab pé& ef
passende fidspunkt i deres liv, er en sterre andel af kvinder,
en sterre andel med mellemlange og lange uddannelser
samt en sterre andel, som selv mener, at de har et meget
godt helbred end i befolkningen generelt. Det tegner sig
derfor at billede of, at det primaert er meget ressourcesteer-
ke personer med b&de fysisk og @konomisk overskud, som
har interesse i faellesskabet. | henhold fil at skabe et socialt
mix af interessegrupper og beboere kan det overvejes,
hvordan feellesskabet bliver mere attraktivt for flere — herun-
der ogsd der grupper som ikke umiddelbart viser inferesse
i feellesskabet.

Frivillighed

Gruppen af inferesserede respondenter er karakferiseret
ved, af sterstedelen er parat fil at melde sig som frivillige i
de sammenhaenge, hvor frivillig deltagelse er ef baerende
element. De fleste er séledes indsfillede p& af bidrage fil
feellesskabet - s& leenge af feellesskabet er et frivilligt filvalg.

Feellesskab som driver

Feellesskabet med de andre beboere, nsevnes aof flest of
de interesserede som den mest afgerende driver for af
ville flytte i et boligfeellesskab. Herefter naevnes “praktiske
arsager” og frygheden ved, ot man kan holde @je med
hinanden. Dkonomien spiller en relativt lille rolle i denne
sammenhaeng. At faellesskabet spiller en vigtig rolle, ses
bl.a. ogsé& ved, at de interesserede @nsker, at de fzelles
udendarsarealer primeert skal vaere ef sted, hvor man kan
medes med de andre beboere. Adspurgt om hvordan en
typisk fredag affen vil se ud, kommer @nsket om feellesska-
bef med de andre beboere ogsé fil udfryk. En interessant
befragtning i denne sammenhaeng er, af der umiddelbart
ikke er s stor interesse i at kombinere tid eller samvaer med
familie og eksterne venner med akiiviteter der involverer de
andre beboere i boligfeellesskabet eller som foregér i éf of
faellesrummene.

Felles om at vaere sammen

Feellesskabet skal ikke nedvendigvis opnés via en speci-
fik akfivitet. Sterstedelen af de interesserede fortrackker at
vaere social med de andre beboere, uden at det n@dven-
digvis er bundet fil en akiivitet. Der er dog flere, som ogsé
er filtrukket of faellesskaber som baseres p& mere specifikke
interessefaellesskaber. Undersagelsen fremhaever, at der
skal vaere plads og mulighed for at udeve feellesskabet
indenfor boligfeellesskabet. Rammerne for hvordan faelles-
skabet udaves skal p& den ene side vaere relativt frie, men
pd den anden side skal der ogsé veere plads fil af samle sig
om specifikke interessefaellesskaber.

Mulighed for at veere alene

Selvom feellesskabet spiller en vigtig rolle, viser undersagel-
sens resulfater, at de inferesserede leegger betydelig vaegt
pé& muligheden for at kunne vaere alene. Men muligheden
for af vaere alene skal ikke kun henvises til den private bolig.
De interesserede laegger nemlig vaegt pé&, at der i de fael-
les udendersarealer skal vaere mulighed for at kunne sidde
uforstyrret for sig selv.

Det er saledes vigtigt at boligfeellesskabet b&de rummer
muligheden for at vaere social og privat. Hver ting il sin fid .

Drift og vedligehold er vigtigt - i Vestjylland

De vesfiyske respondenters svar i medlemsundersagelsen
adskiller sig ikke meget fra totalsvarerne i medlemsunder-
sagelsen. Der er dog ét omréde, hvor der er en markant
forskel. | spargsmalet om, hvilke akfiviteter respondenterne
helst vil deltage i sammen med andre beboere i boligfeel-
lesskabet, er det af indgé akiivt i driften og vedligeholdel-
sen af boligfeellesskabet, samt at tage beslutminger om,
hvilke arrangementer, der skal atholdes eller lignende vigti-
gere for vestiyderne end generelt.



41% af de adspurgte er
i hgj grad eller nogen grad

interesseret i et bofzellesskab

| hgj eller nogen grad interesseret
i at flytte i et bofaellesskab.

| mindre grad interesseret i at flytte
i et bofeellesskab.

Slet ikke interesseret i at flytte i
et bofallesskab.

Ved ikke.

FALLESSKAB
-ll ofe)e I|-

PRAKTISKE
ARSAGER

TRYGHED

Det der tiltrekker flest
ved at bo i bofxllesskab er

FALLESSKABET,
men praktiske &rsager og tryghed
er ogsé afggrende.

O...?

cee®

ca. 6 ud df 10

interesserede er kvinder
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Hvem er den gennemsnitlige beboer i et bofzllesskab
ifzlge online undersagelsen?

2
K

Men - hvordan
tilireekker vi
ogsa resten?

Undersegelsen peger pé, at starstedelen er:

Personer med en

Personer der selv mener, at de har et
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De 3 samfaler, der er gennemfart, peger p& en raekke feellesnaevnere og diskussions-
punkter, vi skal holde os for @je. At gruppen er differentieret snarere end homogen
er der gennemgéende enighed om. Det afkraever et blik for forskelligheder — hvoraf
nogle mener, at dette skal ligge fil grund for bofzellesskabet, mens andre forestiller
sig, at det skal vaere udslagsgivende for at skabe en mere snaever malgruppe. Alle
pé&peger pé& forskellig vis at feellesskabet er og ber vaere mange ting — men mens
nogle taler for af def i hej grad skal forpligte beboerne fil at deltage, mener andre at
det kan 'komme af sig selv’.

Arkitekturen som sadan er central for respondenterne pa forskellig vis: for nogle den
'usynlige’ nudge-faktor, der skal sikre den mulige infrastruktur for feellesskabets udvi-
delse, mens def for andre i hajere grad skal veere en eftergivende fleksibel starrelse,
der kan aendre sig over fid. Dette er ikke nedvendigvis modsaetninger men dog vae-
senflige bidrag - kan vi begge dele?

Seniorbofaellesskabets rolle som sadan ligger ogsa alle p& sinde: hvordan det bliver
fil noget og andet end sig selve Her ligger en potentiel faellesskabs-fordring, der gael-
der naboskabet i hele Naturbydelen og ikke blot beboernes i seniorbofaellesskabet.

Overordnet set pé&peger alle, at vi mangler de gode eksempler, der kan flytte ved
vores og szerligt malgruppens forestillinger om, hvad et seniorbofzellesskab kan og
skal veere. Et der kan vaere med fil af pévise at hjem kan skabes p& ny - sammen med
andre, uden at vi mister vores historie og os selv.

Jacob Skjadt Nielsen, Sociolog

Jacob er uddannet sociolog og arbejder for Kege Kommune. Han har flere érs
erfaring med at hjselpe i opstartsfasen og ved etableringen af bofzellesskaber af
forskellig slags, hvoraf han selv har boet i to af dem. Herigennem har han tilegnet sig
viden om, hvordan man balancerer forholdet mellem bofeellesskabets veerdier og
arkitektur, s& de fysiske rammer understatter bofaellesskabets sociale struktur. Jacob
agerer blandt andet som r&dgiver for kommuner og interesserede, nér det gaelder
etableringen og vedligeholdet af bofeellesskaber.

Jacobs tre anbefalinger til et bofeellesskab for seniorer:

1.  Fleksibilitet: Jacob anbefaler, at der arbejdes med fleksible bo-enheder, som en del
af feellesskabet. Det vil sige, at boligen eller boligens fysiske rammer kan tilpasses eller
eventuelt udvides over tid. Herudover kan der skabes variation ved at integrere boliger af
varierende starrelser, s& der tilbydes flere muligheder afhaengigt of behov. Jacob forklarer
blandt andet, at det handler om at skabe ‘faellesskabsfremmende arkitektur’ hvor der ar-
bejdes akfivt med balancen mellem det faelles og det private.

2. Lad nogle ting veere &bne: Jacob anbefaler ogsa, at man ikke feerdigger eller l&ser
bofeellesskabets fysiske rammer inden beboemne flytter ind, men at bofeellesskabet opfe-
res og udvikles lzbende. Det haenger fil dels sammen med farste pointe men handler ogsé
om at skabe muligheder, og give feellesskabet plads il at finde sig il refte. Eksempelvis
foreslar Jacob, at man i anlsegsfasen reserverer et belab til bofaellesskabet, sa der er mu-
lighed for at skabe nye filtag, som feellesskabet selv kan finde frem fil og dernzest forvalte.
Det handler om at skabe mulighedeme for medbestemmelse. Samtidig sfiller det ogsa
krav fil bofeellesskabets beboere i forhold fil engagement og organisering. Jacob under-
streger at en beboers forestillinger om, hvad man vil involvere sig i, hvordan og i hvilken
grad ofte overhales af hverdagens praksis, og den virkelighed som seniorbofeellesskabet
kommer fil at rumme. Hvis man tager designet af bofeellesskabet for langt, skaber man en
sarbar situation. Eller gengivet her med Jacobs egne ord: “Hvis man har gaettet for me-



get - og gaettet forkert - gar der lsengere inden de rigtige beboere finder sammen. Man
kender ikke behovet endnu”.

3. Fellesskab er mange ting: Jacob anbefaler, at man holder sig for gje at den bagved-
liggende organisering har stor betydning for faellesskabets mulighed for at udfolde sig.
Han beskriver, at der findes forskellige slags feellesskaber: nogle handler om og defineres
ved 'hvad’ man deler, mens andre handler om ‘hvad man ger'. Derfor er det vigtigt, at
der bade er muligheden for at dele samtidig med, at der selvfelgelig skal vaere noget
konkret at dele. Ifglge Jacob findes feellesskabet altsé ogsé i '...de rent praktiske forhold.
Det kommer helt of sig selv ved at dele prakfiske opgaver s& som at affaldssortere og lave
mad". Den bagvedliggende organisering kan derfor forst&s som en slags ‘mulighedernes
infrastrukiur, der kan bidrage fil at fradiioner og relafionerne kan opst& hen ad vejen.

Deane Simpson, Urbanist og forsker

Deane er arkitekt, urbanist og forsker ved Kabenhavns Arkitekiskole. Med udgangspunkt i
den demografiske udvikling med en aldrende befolkning har han forsket i, hvad der kan f&
seniorer fil af vaelge bofeellesskaber fil, bofeellesskabets rolle i en by, og de arkitektoniske
samt urbane ‘svar, nér vi planlaegger og designer. Hans forskning er summeret eksempelvis i
afhandlingen 'Third Age Urbanism’ fra 2010 og i bogen 'Young Old’ fra 2015.

Deane’s tre anbefalinger til et bofzellesskab for seniorer:

1. Differentieret mélgruppe: Deane undersireger, at seniorer ikke er en homogen mal-
gruppe, og at eksisterende forsag pd at segmentere dem ikke rammer rent i forhold til
at beskrive den kompleksitet, som er s& vigtig. Det er helt centralt, at der findes mange
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forskellige livssituationer indenfor seniorernes livsfase. Derfor foreslér Deane, at det kunne
vaere en ide eksempelvis at integrere slutbrugerne som bidragsydere p& de hold, der skal
arbejde i konkurrencen.

Fra byrde til potentiale: Deane papeger at vores dominerende forsi&else aof den tredje
alder og seniorer i det hele taget misforstéet. Deane understreger, at de aktive seniorer er
et potentielt aktiv for byen — de er gode kunder, fordi de har stor handlekraft og fiden fil
det, og samtidig bidrager de akfivt fil at skabe byliv. Derfor giver det mening af arbejde
akfivt med, hvordan ef seniorbofeellesskab kan blive fil mere og andet end en indad-
vendt lukket bo-enhed, der ved sin funktion og arkitekiur rent fakiisk bidrager akfivt fil det
lokalmilig, det ligger i. Bofaellesskabet skal vaere en aktiv del of et netvaerk i lokalmilizet.
Med Deane's egne ord s& understreger han, at vi: “need to look away from a stereotype
thinking of the old as contained and kept away”, og i forlaengelse heraf anskuer han
seniorbofaellesskabet som: “a venue for urban life that challenges the classic idea of what
elderly people want.”

Mangfoldige muligheder: Deane pépeger, at der findes en raekke af forskellige typo-
logier p& bofzellesskaber, men understreger samtidig at 'niche-communities’ — det vil sige
stramt styrede konceptualiserede bofaellesskaber potentielt set ekskluderer dele af mél-
gruppen. Han anbefaler i stedet at g& i en anden retning og skabe mindre platforme eller
nicher, hvor beboerme selv kan vaere med il at pé&virke hvad der skal ske. Med Deanes
egne ord handler det om at sikre en mangfoldighed af muligheder.
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Mark Vacher, Antropolog

Mark Vacher har laenge forsket i feltet mellem arkitektur og antropologi. Han har
blandt andet forsket i transformationsprocesser, og i hvad det vil sige at ‘skabe hjem’
For nyligt har han sammen med en gruppe studerende gennemfart et forlab, hvor
de har undersagt bofsellesskabet som boform, farst med fokus p& de unges brug og
dernaest seniorers.

Mark’s tre anbefalinger til et bofzellesskab for seniorer:

1. Det handler ogsé om autonomi og frihed — gor plads til en kraniosakral te-
rapeut i stedet for TENA lady: Mark papeger, af det eneste falles kendetegn ved
malgruppen i virkeligheden er at de spraenger rammerne. Seniormélgruppens har mange
muligheder, de er fleksible, og deres hverdag kan hurtigt sendre sig. Ifelge Mark kan vi
maske se nogle overordnede tendenser omkring, hvomér de er ‘mest rige, hvorndr barn
flytter hiemmefra etc., men de spraenger rammerne, fordi der er s& stor variation i forhold
fil, hvordan man vaelger at leve livet. Det er nadvendigt ot tage hejde for uforudsigelig-
heden. Derfor skal bofeellesskabet kunne facilitere og understette en form for omskifte-
lighed. Udover omskifteligheden deler mélgruppen skrebeligheden og kendskabet fil, at
det pludseligt kan sendre sig p& grund af vilkar, man ikke kan styre. Det er et vaesentligt
parameter, der skal h&ndteres subtilt: “Skrebelighed er en felelse, men det er sjzeldent
artikuleret. Skriv ikke der er hjertestartere p& hvert higrne eller tilbud pa TENA lady — skriv
snarere, der er en kranio-sakral terapeut.”

2. Hvad er ngglen til feellesskabet?: Mark anbefaler, at man definerer, hvad faellesska-
bet betyder, og hvad det indebaerer. Et feellesskab behaver ikke at vaere praecist og klart
afgraenset, men det er vigtigt at definere en raskke spilleregler, som beboeme kan spejle
sig selv i, men som raekker ud over blot de ting eller rum, som vi deler i feellesskabet. Med
Marks egne ord s& er der "...forskel p& om man har adgang fil noget eller om man er
faelles om noget. | et feellesskab skal man have adgang til det. Du kan eksempelvis vaere
faelles om en feelled for at have mulighedeme for at sende gederne ud pé faelleden. Men,
hvis du ingen geder har, s& har du i virkeligheden ikke adgang til det som er ‘faelles’.

Derfor, bliver vi ned fil at eftersparge en kvalificering of det feelles. Det skal kvalificeres
ved det arkitektoniske. Mark anbefaler, at vi sparger ind til, hvad naglen il feellesskabet er.

Designsvar mé ikke vaere reducerende: | forlsengelse af ovenstdende, s& er det
vigtigt af komme taettere pa forslag fil hvilke typer af faellesskaber og hvilke typer af na-
boskaber, man vil indgd i. Mark understreger, at det kraever arkitektoniske designsvar, der
ikke blot praesenterer ‘arkitekternes sutteklud’ — eksempelvis i beskrivelser af hvor grillen
placeres, og hvor mange man har plads fil. | stedet handler det om at serge for, at situati-
onen omkring grillen kan og vil opstd, s& beboerne kan mades og 'leere’ af hinanden. Et
andet eksempel er loungen: det handler om at designe en lounge, der virker fil 5 menne-
sker som er sammen, 5 mennesker der hver for sig bruger den p& samme tid, men ikke er
sammen og for situationen nér 1 person bruger den og vitterligt er alene, men ikke faler
sig som sadan. Det er forskellige former for socialitet. Arkitekturen skal kunne skabe og
understette kvaliteten i disse former for situationer. Det handler om at forst&, at arkitekturen
er det, som sikrer at vi af og fil 'snubler ind i hinanden’, og at der rent faktisk stér en haek,
der skal klippes, s& vi bliver nad fil at involvere os i noget sammen.
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STUDIE- OG INSPIRATIONSTUR
LARING OG ERFARINGER FRA 3 EKSISTERENDE BOFALLESSKABER

Generelle erfaringer fra dagen
Deltagemes refleksioner p& baggrund aof studieturens samlede indltryk.

Fordele ved fellesskabet:

Faellesskabet er den primaere @rsag fil, at deltagerne ser bofeellesskabet
som en fordel, men det er det uforpligtende faellesskabet, hvor socialt sam-
veer er en mulighed - et filvalg og ikke en forpligtelse.

Feellesskabet tilbyder tryghed. Det ger, at man som senior kan fraede ud af
ensomheden og blive en del af et taet naboskab, hvor man passer pé& og
hjaelper hinanden.

Potentielle udfordringer ved fzellesskabet:

44

N&r man flytter i bofeellesskab, s& skal man have det rette ‘mindset. Man
skal veere indstillet p& at indgd som en del of feellesskabet — ogsd det ufor-
pligtende, og det betyder, at man skal omstille sig og gé ind i feellesskabet
med et &bent sind. Det handler bl.a. om at komfort og trygheden ved at
have sit eget, kontra det at vaere faelles om bade akiiviteter, veerdier, be-
slutninger mm.

Mangfoldigheden er b&de en fordel og en udfordring. Det enskes ikke, at
bofzellesskabet bliver en ghetto for seniorer med samme alder og interesser,
men at der skabes plads til diversitet og mangfoldighed. Bade i det fysiske
og det sociale. Men studieturen viser, at det er sveert at styre — saerligt fordi
trygheden i det kendte giver en lav udskiftning.

Tigrnen, seniorbofzllesskab

Klassisk seniorbofeellesskab beliggende i Skadstrup. Bofeellesskabet er organi-
seret som andelsforening med private boliger og et stort faelleshus. Boligerne er
Q0-110 m2, opfert som frifliggende 1-plans boliger.

3 vigtige erfaringer fra Tigrnen:

1.

Feellesskabet er reflekieret og meget velorganiseret, og der er et staerkt fael-
lesskab mellem beboerne. Man vil feellesskabet og hinanden. Den sterste
udfordring er, at beboerne pé& tvaers af b&de alder, interesser og ressourcer
er meget ens — for ens og det ger faellesskabet ekskluderende for potentielle
nykommere. Dette pd trods af, at man er meget opmaerksom pd at skabe
sterre diversitet og starre aldersspredning.

| Tigrnen har man sin egen private bolig. Det fremhaeves, at b&de kvaliteten
i byggeriet, starrelsen og udformningen samt boligemes placering er en sfor
kvalitet. Balancen mellem def feelles og det private er vigtigt — feellesskabet
skal give mulighed for feelles samvaer, men de private rammer er vigtige. “Vi
kan ikke se om du piller nase foran fiernsynet, men vi kan se om dine
gardiner er trukket for eller ej.”

Feellesfaciliteterne i bofeellesskabet er meget attraktive. Feelleshuset er stort
og har plads til mange forskellige akfiviteter. Det rummer et vaeld af mulighe-
der, som der ikke er skabt plads fil i den private bolig — fx bibliotek, gildesal,
gaestevaerelser, vaerksted, svemmebassin, sfort kakken mm. Det opleves som
en stor kvalitet, at disse muligheder er en del af de faelles rammer.



Friland, baeredygtig landsby med selv-byg og galdsfrihed
Vaerdifeellesskab i Feldballe opbygget omkring @nsket om selvbyggeri, baere-

dygtighed, gaeldsfrihed og mangfoldighed. Struktureret som en mindre landsby

med i alt 44 private boenheder.

3 vigtige erfaringer fra Friland:

1. Mangfoldigheden i Friland er en stor kvalitet. Det fremhaeves positivt, at der
laegges vaegt p& diversitet og forskellige ressourcer i forhold il nye indflyt-
tere. Der er plads il fri udfoldelse og kreativitet, som ger faellesskabet unikt.
Stor diversitet kraever dog ogsé sikker styring af proces og organisering, da
en bred beboersammensaeining kraever dbenhed og tid, da der er mange

interesser, som skal tilgodeses/imadekommes.

2. Feellesskabet har ikke vaeret en grundlaeggende veerdi i opbygningen af Fri-
land, men feellesskabet er i hej grad il stede. | Friland er der b&de smé& og sto-
re feellesskaber, som har forskellige levetider. Feellesskabet er uforpligtende og
opstar pé& baggrund aof beboemes behov, initiativ og preemisser. Nér bebo-
erne deler interesser og ger ting i faellesskab, s& opstér faellesskabet naturligt.

3. Friland er et eksperimentarium, og ikke to huse i landsbyen er ens. Udfordrin-
gen er, at omrdédet opleves som rodet og uoverskueligt. Komfort og kvalitet i
det fysiske er vigtigt, og selvom der gerne ses en sterre diversitet, s& skal de
fysiske rammer i hajere grad opleves som faelles. “Friland er ikke blevet til

som et feellesskab, men her er masser af fellesskab.”
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Stovringgaard Kloster, bofzellesskab i unikke rammer
Stavringgaard Kloster rummer et bofeellesskab med 11 boenheder i et om-
dannet kloster uden for Randers. Boligerne er 45-140 m2. Bofzellesskabet har
unikke, historiske rammer, der er den primaere ramme om feellesskabet.

3 vigtige erfaringer fra Stevringgaard Kloster:

1.

De fysiske rammer og bofeellesskabets placering er unik. Det historiske lag
giver stedet karakter og identitet, og naturen omkring klosteret giver bofael-
lesskabet nogle rekreative muligheder, som ikke forefindes i byen. Bofeelles-
skabet ligger dog isoleret og langt fra andre muligheder, hvilket stiller starre
krav il gode offentlige forbindelser, eller at man har egen bil.

Boligerne i Stevringgaard Kloster er meget forskellige, men de har alle en
haj grad af kvalitet. Det giver flere muligheder, som kan filirackke forskellige
typer af beboere.

Bo-enhederne udlejes som almindelige lejeboliger, hvilket ger, at prisni-
veavet kan holdes lavt, og det er en stor fordel, men det ger ogsd, at det
organisatoriske aspekt er for uforpligtende, og det gar ud over faellesskabet.
| Stevringgaard Kloster er faellesskabet begraenset fil et minimum, men der
effersparges mere.

Et aspekt af feellesskabet, som er seerligt velfungerende er, at her er skabt
plads og rum fil de naturlige og uformelle mader. Beboerne deler fx va-
skefaciliteter, og disse ligger placeret sammen med beboernes postkasser.
“Alle skal jo temme deres postkasse, og s& fér man lige en snak med
hinanden nér man modes.”
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