KGBENHAVNS KOMMUNE
@konomistaben

Bilag 7. De Kobenhavnske ZAldrerids bud p4 krav til fremtidens
plejeboliger

Indledning — de lovgivningsmassige rammer

Alle plejeboliger i Danmark opferes som almene boliger med de
lovgivningsmassige, tekniske og eskonomiske forhold, som dette
indebarer.

Et moderne plejeboligcenter bestar af et boligareal, som beboerne
betaler husleje for (boligarealet omfatter savel den primare bolig som
feelles opholds- og gangarealer for beboerne) og et serviceareal, som
kommunen atholder udgifterne til. Servicearealet omfatter
eksempelvis personalefaciliteter (kontorer, mederum og
personaleomkladning), produktionskekken/café, terapi- og
aktivitetsrum, tandpleje, fodpleje, frisor.

De statslige bestemmelser vedrerende plejeboliger indeholder en lang
raekke retningslinier og bindinger med hensyn til indretningsmaessige,
arbejdsmiljomaessige, bygningsmaessige og brandsikringsmassige
forhold. Serligt de arbejdsmiljebetingede krav indvirker vaesentligt pa
plejeboligbyggeriets udformning.

I forhold til borgeren er det grundleeggende lovkrav til plejeboligen, at
det skal vaere sarligt egnet for @ldre personer med handicap, herunder
kerestolsbrugere. Det betyder, at der skal vere tilstrekkelig plads i de
enkelte rum, gange og fallesfaciliteter til kerestolsbrugere. Der er
desuden krav om eget bad/toilet til plejeboliger jf. § 110 1
almenboligloven. Badevarelset skal vare pa minimum 6 m’, saledes
at det kan betjenes af en kerestolsbruger uden hjaelp fra personalet.

I forhold til personalet skal boligen give den fornedne plads for
plejepersonalet til at arbejde 1 hensigtsmessige arbejdsstillinger og
med de nedvendige tekniske hjelpemidler. Der stilles saledes
bestemte pladskrav til eksempelvis sovevarelset, sdledes at hjelpere
kan arbejde fra begge sider af sengen. Det er forudsat, at forflytninger
til lift eller korestol kan foregd i soveverelset.

Grundlaget for bdde de overordnede og de specifikke pladskrav til de
enkelte rum 1 plejeboligerne og 1 fellesarealer er fastlagt i ”Vejledning
om indretning af @ldreboliger for fysisk plejekrevende m.f1.”,
udarbejdet af Bygge- og Boligstyrelsen m.fl. 1 1997.

Endvidere er der folgende lovgivning og bestemmelser mv., som skal
opfyldes ved opferelse af plejeboliger:
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e Bygningsreglementet BR-08 med diverse tilleeg som bl.a.
indeholder krav til konstruktioner, tekniske specifikationer, krav til
arealdisponering og indretning, tilgaengelighed og brandforhold
m.v.

e Kommuneplan

e Ejerlejlighedslovgivningen og BBR-instruks (der fastleegger
principperne for bruttorarealberegningen af projekterne herunder
opgerelse af henholdsvis boligarealer, felles opholdsarealer og
servicearealer).

e Retningslinier for "Milje i Byggeri og Anleg” (som anviser
kommunens skarpede miljokrav til projekterne og kan kun
fraviges ved eventuelle dispensationer).

e Lov om individuel boligstette, som fastlegger, at der kun gives
boligydelse til et boligareal pa op til 65 m” for enlige og 85 m” for
&gtepar.

Felles for ovennavnte bestemmelser er, at de i1 vid udstraekning
indsnavrer spillerummet for kommunens eget valg af
boligudformningen. Der er 1 moderne plejeboligbyggeri s& mange
funktionsbetingede bindinger samt bygningsmessige og
indretningsmassige myndighedskrav, at plejeboligerne som
enkeltlejlighedstype stort set ligner hinanden i de sterre byer,
Kebenhavns Kommune normalt sammenligner sig med. (Arhus,
Odense og Alborg).

Okonomi

Finansieringen af plejeboliger opfort efter lov om almene boliger mv.
har pt. folgende elementer:

e 84 % irealkreditlan
e 14 % i kommunal grundkapital til Landsbyggefonden, og
e 2 % ibeboerindskud.

Realkreditlinet afdrages via beboernes husleje. Staten har endvidere
fastsat et loft — det sdkaldte rammebelob — for den maksimale
anlaegspris pr. kvadratmeter for opforelse af plejeboliger.
Rammebelobet, der reguleres arligt, er pt. pa ca. 26.270 kr. pr. n’.
Med hensyn til servicearealet finansieres det fuldt ud af kommunen,
og der er ikke fastsat et rammebelob for disse arealer.

De 17. principper

Pa baggrund af de statslige og kommunale regler for etablering af
plejeboliger med tilknyttede servicearealer har Sundheds- og
Omsorgsudvalget 1 2005 vedtaget 17 principper”, der skal opfyldes 1
forbindelse med savel nybyggeri og renoveringer af plejeboliger i
Kebenhavns Kommune. De 17 principper anviser de vigtigste krav,
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onsker og specifikationer, der forudsattes indbygget i projekterne i
videst muligt omfang. Principperne omfatter sével tekniske,
indretningsmeessige og ovrige forhold der vedrerer savel beboernes og
personalets behov i1 projekterne.

Bemearkninger til de enkelte punkter i seldreridenes bud pa nye
krav til fremtidens plejeboliger

Zldreradenes punkt 1-3, 6-8 og 10 er indeholdt i kommunens 17.
principper for etablering af plejeboliger. Folgende punkter er ikke
eller kun i1 begrenset omfang opfyldt:

Boligsterrelse (punkt 4 og 5)
2 veerelser

Zldreradet onsker, at enlige skal have mulighed for 2 varelser, hvor
soverum og opholdsrum er reelt adskilte.

Dette onske er medtaget i kommunens 17. principper, og alle de nye
plejeboligbebyggelser etableres som 2-rumsboliger. Adskillelsen
mellem opholdsrum og sovevarelse etableres som fast eller flytbar
veg.

Entre

Onsket om entré - der er adskilt fra boligopholdsarealet — er med de
givne boligstetteregler vanskeligt at imgdekomme, idet indretningen
af en entre skal opfylde geeldende regler til gangbredder m.v., og
dermed vil kraeve disponering af et uforholdsmeessigt stort areal, der
fragar arealet for opholdsrummet. Opbevaring af tej sker derfor ved
etablering af et antal garderobeskabe enten i forbindelse med
skabsveg mellem vearelserne eller i separate garderobeskabe i
sovevearelset.

Agteparbolig og tilkeb af ekstra veerelse

Aldrerddet onsker, at par skal have mulighed for at fa 3 verelser, og
at der for enkelte boliger skal vaere mulighed for at tilkebe sig et
ekstra vaerelse 1 umiddelbar forbindelse med lejligheden.

Generelt etableres pt. et antal agteparboliger pa ca. 85 m’ i hver af de
nye bebyggelser, men efterspergslen pa denne type boliger er ikke
stor.

Etablering af ekstra vaerelser, der kan vere til rddighed ved eventuelt
senere behov, kan ikke imgdekommes, idet arealanvendelsen til disse
supplementsrum enten vil betyde en reduktion af boligarealer (hvis

huslejeniveauet skal fastholdes) for alle gvrige boliger 1 deres helhed
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eller en generel huslejestigning for beboerne, hvis det samlede
boligareal udvides.

Boliger pd 50 m’

Zldreradene fremhaver, at det private boligareal til enlige skal vere
pa minimum 50 m® og til par p4 minimum 60 m’.

Hvor der pt. etableres @gteparboliger, opfyldes kravet om et
minimumsareal pa 60 m” allerede i dag. Det private boligareal til
enlige er i de nuvaerende projekter pa ca. 42-45 m’, indeholdende
opholdsrum, sovevarelse samt badevarelse, der opfylder kravene til
indretning. Inden for dette areal er der ligeledes indretning med
keokken samt garderobeskabe. Til det private boligareal skal tillegges
boligens andel af de fzlles- og adgangsarealer pa ca. 20-25m’.
Boligens samlede areal er dermed p i alt 65-67m’.

Boligernes storrelse er bl.a. dimensioneret efter bestemmelserne i Lov
om individuel boligstette der fastlegger, at der kun gives boligydelse
op til 65m” for enlige (85m” for agtepar). For yderligere m* herudover
skal den @ldre selv betale den fulde husleje. Det giver hurtigt en
smertegranse for, hvad den enkelte kan betale, hvis der skal vaere et
passende radighedsbeleb tilbage. Endvidere giver det en stigende
risiko for tomgangslejetab (hvis boligen ikke kan udlejes), som
kommunen skal dekke.

Safremt ensket om et minimumsareal pd 50m” skal opfyldes, vil dette
betyde, at nettoarealet for boligen samt tilknyttet faelles opholdsareal
vil overstige det boligstetteberettigede areal (65m”) med minimum
5m” pr. bolig. Til eksempel vil ekstra Sm” betyde, at huslejen for
borgeren vil blive foreget med ca. 6.500 kr./ér, hvilket vil indebare en
yderligere ikke boligstetteberettiget lejeudgift pd minimum 500
kr./mdr.

Det er forvaltningens vurdering, at boliger pa op til ca. 65-67m’
bruttoetageareal (som det fremgar af de 17. principper) respekterer
hensynet til sdvel beboernes livskvalitet, krav om rummelighed,
arbejdsmiljokrav samt en rimelig husleje, der overholder kommunens
vejledende minimumsradighedsbeleb pé ca. 1.400 kr., nér de
almindeligt kendte faste udgifter er fratrukket.

Det skal bemarkes, at den primare boligs areal kan forages pa
bekostning af det falles opholdsareal séledes, at beboerhuslejen ikke
pavirkes. Imidlertid taler al plejefaglig erfaring for, at de faelles spise-
og opholds arealer er af stor betydning for de @ldres trivsel.
Erfaringerne fra anvendelsen af de foerste plejeboligbebyggelser
(eksempelvis Kerbo, Absalonhus og Kastanjehusene) har desuden
vist, at det efterfolgende har varet nedvendigt at udvide de
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oprindelige faellesarealer, for at dagligdagen kan fungere
tilfredsstillende for savel beboere som personale.

Gastevaerelser (punkt 9)

Der etableres pt. ikke permanente gasteverelser pa de nye
plejecentre. Ifelge almen bolig loven skal det areal som gaesteverelser
dekker medregnes i det samlede bolig- og fellesareal. Huslejen til
gaestevarelser skal dermed atholdes af alle beboerne pa plejecenteret.
Safremt huslejeniveauet ikke skal pavirkes ved etablering af
gaestevarelser skal de primare bolig- og faellesarealer arealmeessigt
tilsvarende reduceres. Kommunen mé ikke stille gaestevarelser til
rddighed via servicearealet.

Det skal bemerkes, at parerende typisk har mulighed for at overnatte
pa plejehjemmene — enten i en eventuel ledig bolig eller pa en
midlertidig opredning hos beboeren. Hvis der ikke er plads pa det
specifikke plejehjem, har institutionerne i lokalomrédet typisk en
aftale om at udlane ledige boliger/lokaler til hinanden med henblik pa
at handtere situationer af denne karakter.
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