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Bakgrund och sammanfattning

Pa flera hall i Tyskland, bl.a. i Freiburg, Tlibingen och Hamburg har byggemenskaper, eller
"Baugemeinschaften”, varit ett viktigt redskap att dstadkomma attraktiva och hallbara
stadsdelar. En grupp individer eller familjer gar helt enkelt samman for att med
professionellt stod forverkliga en idé om sitt boende. De boende agerar byggherre och far pa
sa satt maximalt inflytande 6ver sitt boende, men star ocksa for hela risken. Férdelarna for
de boende ar framforallt mojligheten att paverka sitt boende, tidigt lara kdnna sina grannar
och fa rimliga boendekostnader. Stadernas och kommunernas drivkrafter ar i forsta hand att
involveringen av boende leder till variation och mangfald i staden, 6kad social
sammanhallning och ett breddat utbud pa bostadsmarknaden.

Manga inom samhallsbyggnadssektorn i Sverige har varit pa studiebesdk i Hamburg, Freiburg
och Tlbingen och imponerats av de inspirerande stadsutvecklingsprojekten dar
byggemenskaperna utgor en barande del. Hos manga av dem som varit dar har fragan
uppstatt: Varfor provar vi inte detta i Sverige?

Det finns nu ett begynnande intresse for byggemenskaper, saval fran kommuner som
enskilda aktorer. Intresset for attraktiva och hallbara stader ar starkt och utbrett. De tyska
exemplen inspirerar med sin bas i individernas preferenser och engagemang som lett till en
storre mangfald och variation, levande gator, 6kad social sammanhallning och fokus pa
langsiktig kvalitet i byggandet. Faktorer som ar hogst relevanta dven i Sverige dar efterfragan
pa redskap for att astadkomma attraktiva och hallbara stader ar stor och dar
bostadsbyggandet tenderar att bli allt mer likriktat och dominerat av ett fatal aktorer.

Syftet med denna skrift ar att sprida kunskaper och erfarenheter om byggemenskaper och
bidra till att belysa mojligheter och hinder med byggemenskaper. | Sverige finns dnnu inte sa
manga projekt. Det mest omtalade ar ”UrbanaVillor” i Malmo som blev klart 2008. En
handfull projekt ar pa gang pa olika hall i landet och det kdnns darfor angeldget att samla de
erfarenheter som finns och visa pa mojliga vagar for fler byggemenskaper i Sverige. | basta
fall kan det bidra till utvecklingen av saval hallbara stader som hallbart och attraktivt
boende.

Vad ar en byggemenskap?

Under mer an tio ar har s.k “Baugemeinschaften” uppforts i stor omfattning i nagra stader i
Tyskland. Begreppet innebar att en grupp individer eller familjer sluter sig samman for att
forverkliga en idé om sitt boende. | huvudsak handlar det om flerbostadshus, ofta med
integrerade verksamhetslokaler. Vanligtvis finansierar intressenterna i en byggemenskap
projektet med egna insatser redan fran forsta projektdagen. Antalet lagenheter varierar
mellan cirka fem och 75. Ett flertal projekt ar genomforda och i Freiburg och Tibingen i
sydvastra Tyskland finns det ett stort antal projekt att studera, liksom i Hamburg. | Tyskland
har byggemenskaperna varit en viktig del av utvecklingen av hallbara stadsdelar med ett
stort inslag av att involvera medborgare och boende i saval planprocess som byggande och
dgande. Byggemenskaperna har olika inriktningar och det kan handla om
generationsboende, energieffektiva byggnader, blandning bostader/verksamheter,
kompisgang som vill bo ihop, med mera.



Genom att hela stadsdelar har kommit att domineras av byggemenskaper har variationen i
upplatelseformer, arkitektur och profil blivit stor och engagemanget for stadsdelarna stérre
an i konventionellt utvecklade projekt. Den omfattande utbyggnaden har ocksa byggt upp
kunskap och underlattat kunskapsspridningen om denna form av boende- och
stadsutveckling. Ett viktigt argument for byggemenskaper i Tyskland ar att priserna kan
hallas lagre eftersom mellanhander reduceras och darmed slipper man projektutvecklarnas
risk- och vinstpaslag. Efterfragan pa boendeformen éar stor i Tyskland.

Definition
En definition av Baugemeinschaft:

* "Eine Baugemeinschaft ist eine Gruppe von menschen, die zusammen ein Haus nach
ihre eigene Vorstellungen und Ideen eigenverantwortlich planen, bauen und spater
bewohnen.”

Kalla: W5 Planungsgesellschaft, Tlibingen.

Fritt 6versatt:
* En byggemenskap ar en grupp av manniskor som i egen regi och utifran sina egna
ambitioner tillsammans planerar, |ater bygga och anvander en byggnad.

Det centrala i byggemenskaper

Karnan i byggemenskapen ar att de boende tillsammans driver projektet, med stéd av
professionella utvecklare. Drivkrafterna for varfor man vill géra detta kan variera. Man kan
t.ex. vilja leva tillsammans med en viss grupp (personer med samma intresse eller bara goda
vanner), ha néra till umgange pa aldre dagar, man vill ha en byggnad med vissa egenskaper
(t.ex.ekologi), man vill ha en bostad eller en lokal med vissa egenskaper (som inte finns pa
marknaden) men vill inte bo i villa. Man har ett ideellt intresse av byggande som foreteelse
(t.ex. arkitekter) eller sa vill man paverka kostnaden for sitt boende genom att styra
processen. | Tyskland ar det ofta en kombination av fordelar som utgor drivkraft for
byggemenskaperna. Mer om det i féljande avsnitt.

e Centralt i byggemenskaper ar att de boende tar ett ekonomiskt ansvar tidigt i
processen. | ett normalt husbygge finansierar de boende huset efter att de har flyttat
in, men genom att finansiera huset fran start, som man gor i en byggemenskap, kan
de boende forma sin byggnad efter egen vilja. Att “priset” for ndara nog oinskrankt
inflytande ar som alltid risken att ndgot gar snett pa vagen, att det blev dyrare eller
fardigt senare, att nagon hoppade av eller att projektet kom av sig. Sa att ge sigin i
byggemenskaper kraver ett visst matt av risktagande dven om riskerna kan begransas
och hanteras genom en professionell ledning av processen.

Gemenskap i ordet byggemenskap ska inte forvaxlas med ordet kollektiv. En byggemenskap
handlar om att organisera sig i en grupp for att kunna agera byggherre, vara den som
bestammer. Efter att man har skaffat sig mandat att bestamma kan gruppen fritt bestamma
inriktning, om man vill bygga ett hus for individualister eller ett enda stort kollektiv, allt ar
moijligt i en byggemenskap. Med en haltande liknelse med den virtuella varlden kanske man
kan se det som att byggemenskaper som fenomen ar det sociala mediet facebook och att en
specifik byggemenskap med miljoprofil ar som en specifik facebook-grupp.



Ar byggemenskaper nagot nytt egentligen?

Det finns flera exempel pa starkt engagemang fran boende, dnda fran starten av
bostadskooperationen for 100 ar sedan till vara dagars kollektivhus och boendedialoger.
Kollektivhusrorelsen har sedan 1970-talet inspirerat till ett fyrtiotal kollektivhus runt omi
Sverige. Pa 1990-talet byggdes en del "ekobyar”, t.ex. Understenshéjden i Stockholm, Solbyn
i Dalby och Gebers i Skarpnéack. De drevs av boende som ville forverkliga idéer om
gemenskap och miljévanligt boende. De senaste aren har det blivit allt vanligare att boende
och medborgare involveras i planeringsprocessen, t.ex. i fornyelsen av fororter. Den
gemensamma namnaren for dessa projekt och byggemenskaper ar att de boende utgor den
primdra drivkraften. Men byggemenskaper handlar mer om formen for att dstadkomma ett
boende dn om innehallet. Det nya ar att det ar faktiskt presumtiva boende som tar ansvar
och driver projektet.

Varfor byggemenskaper?

Drivkrafterna for de tyska projekten varierar. En av utgangspunkterna for att delstaten
Baden- Wirttemberg tog initiativ till byggemenskaper for mer an tio ar sedan var att
andelen privatagda enfamiljshus och lagenheter var liten i Tyskland i forhallande till 6vriga
Europa. Man ville skapa en battre fungerande bostadsmarknad med storre inslag av enskilt
dgande och initiativ. Men den starkaste drivkraften har varit stadernas ambitioner att skapa
attraktiva och hallbara stadsdelar. | rapporten ”“Neues Urbanes Wohnen in
Baugemeinschaften”, anges de viktigaste drivkrafterna for den enskilde individen eller
familjen att engagera sig i en byggemenskap:

e Att tidigt lara kdnna framtida grannar.

e Kostnadseffektivt/prisvart byggande.

e Individuell mojlighet till paverkan pa gestaltningen.
e Mer hogvardig utrustning och inredning.

e Storre kvaliteter i arkitekturen.

e I|dentifikation med byggnad och omgivningar.

Sammantaget ar det hela ganska enkelt; en grupp manniskor med en idé om sitt boende
bygger sig ett hus. Variation och mangfald i stadsbilden 6kar, medlemmarna i grupperna far
ett boende som ar helt anpassat till deras behov och preferenser, det sociala kittet starks i
hus och stadsdelar. Det bor racka som anledning att stimulera denna boendeform!

Behovs det fler byggemenskaper i Sverige?
Preliminart kan man lista ndgra huvudargument for varfor det borde initieras fler
byggemenskaper i Sverige, baserade pa de tyska erfarenheterna:



ARGUMENT

A. Man lar kdanna
sina framtida
grannar tidigt,
redan ett par ar
innan inflyttning.
Man kan helt
eller delvis valja
sina grannar.

B. Mojlighet att
paverka utform-
ning av egen
bostad, byggnad
man bor i och
utemiljon.

C. Identifikation
med byggnad och
omgivning.

D. En helt ny
grupp byggherrar
kan utbildas
genom att
byggemenskap
ger erfarenheter
for att
genomfora fler
projekt.

E. Lagre pris for
boendet. Priset
belastas inte av
traditionella
bostads-
utvecklares
riskpremie och
vinst, pris-
sattningen kan bli
mer kostnads-
baserad én
marknads-
baserad.

FORDEL FOR
BOENDE

A. Skapar ett
socialt kitt som
Okar tryggheten
och stabiliteten i
huset/omradet,
man kanner
varandra. Man
kan bo med de
som delar samma
intresse eller
inriktning pa
boendet.

B. Kan ge boende
i flerbostadshus
samma mojlighet
att forverkliga
sina drommar om
sitt boende som
villabyggare.

C. Bostaden ar en
viktig del av de
flesta manniskors
liv och vardag.
Att sjalv ha varit
med och forma
sitt eget boende
kan skapa
stolthet och
darmed stark
tillhorighet och
agarskap.

D. Storre utbud
av boende-
alternativ.

E. Lagre kostnad
for boendet an
jamfoérbara
alternativ.

FORDEL FOR
STADEN

A. Kan bidra till
den sociala
stabiliteten i en
stadsdel, ev. med
foljden att
ensamhet och
utanforskap
begransas liksom
risken for brott,
manga har koll.

Ansvarstagandet
for hus, tomt och
omrade kan 6ka
genom det egna
engagemanget.

B. Genom att
individer direkt ar
med och formar
sitt boende
skapas ett storre
utbud av
boendeformer
utover vad stora
bostads-
utvecklare kan
erbjuda eftersom
de ofta forsoker
mote en bred
efterfragan.

Kan bidra till
efterfragan och
inflyttning.
Stadsbilden kan
bli mer varierad.

Med fler och
smaskaliga
aktorer kan
utformningen bli
"naturligt”

varierad
eftersom olika
grupper av
individer praglar
husen med sina
olika preferenser
och inriktningar.
Detta ar Vauban i
Freiburg ett
tydligt exempel
pa.

C. Den sociala
stabiliteten bor
O6ka om
manniskor
kanner stolthet
over sitt hus och
boende. Kanske
byggemenskaper
ocksa bidrar till
att lyfta sjalv-
kanslan i stads-
delar med lagre
status?

D. Kan oka
utbudet av
bostadsformer pa
marknaden och
darmed bidra till
Okad konkurrens
och mangfald.

E. Konkurrens-
utsatter ovriga
marknaden och
kan darmed driva
pa effektivisering
och allmant
sankta boende-
priser.






Konsekvenser for den verkliga varlden

Utover dessa mer direkta argument kan man kanske se byggemenskaper som en del i en mer
overgripande trend som handlar om individualisering. Liksom den virtuella varlden nu ar full
av bade anvandarskapade “rum”, produkter, tjanster och underhallning med en myriad av
intresseinriktningar, kan man tanka sig att utformning av stader och boende ocksa gar mot
storre individualisering, mangfald och produkter skapade av anvandare. For bara tio ar sedan
var det i princip omajligt for en privatperson att ge ut en skiva eller en bok. Idag kan man
som individ na lasare och lyssnare 6ver hela varlden med ett klick, ett exempel pa den starka
trenden med anvandarskapad kultur. Mojligheterna att skraddarsy sin mobiltelefon eller
dator med personligt anpassade appar 6ppnar for fragan vad konsekvenserna blir for den
verkliga varlden. Trogheten i samhallsbyggandet ar odndligt mycket stérre an i den virtuella
varlden, men det vore markligt om inte de starka trenderna kring individualisering, mangfald
och anvandarskapade produkter pa sikt ocksa far genomslag i boendet. Kanske ar intresset
for byggemenskaper ett exempel pa att utvecklingen redan borjat?

Aktorer

Vilka aktorer har incitament att stédja utvecklingen av byggemenskaper?

Utvecklingen i Tyskland visar att det ar viktigt att det finns en infrastruktur kring de grupper
som vill forverkliga sitt eget boende. Det ar manga faktorer som ska stimma om
byggemenskaper ska kunna bli ett verkligt alternativ pa bostadsmarknaden och inte en
dagsslanda som dor med de mest inbitna och uthalliga.

Interiérbild pé byggemenskap fran UrbanaVillor, Plan tre, vardagsrum. Foto: UrbanaVillor -
Cord Siegel, Pontus Aqvist och Karin Larsson.



Aktor

X Kommuner

@ Bostads-
kooperationen

O Projekt-
ledningsforetag och
arkitekter

M Banker/
kreditinstitut

gy Bostadskreditnamnd

a® Byggnads-
entreprendr

X Myndigheter och
forskarvarlden, bransch-
intresse

Kompetens/
mdijlig drivkraft

X Breddat utbud av
boendeformer, storre
variation i bostads-
byggandet kan leda till
hogre attraktionskraft
mot inflyttare.

Kritisk aktor for
marktilldelning till
byggemenskaper.

Kritisk aktor for att ta
fram detaljplaner som
passar byggemenskaper.

@ Kan tyckas ligga nara
kooperationens
ursprungsidé att ordna
bostader at
medlemmarna.

O Kan se en ny marknad
att lotsa byggemenskaper
genom processen,
initiering, planering,
projektering, upphandling
och byggledning.

Unika, engagerade
byggherrar ar en drom for
arkitekter genom att det
ger mojlighet att vara
med och skapa
hogkvalitativ arkitektur.

W Kritisk aktor for
kreditgivning
byggemenskapsprojekt.

gy Kan paverka villkoren
for projekt som ar svara
att finansiera pa
traditionellt satt.

ar Kan méjligen se en
marknad i att saval lotsa
som att bygga nya
byggemenskaper.

R Till exempel:

e Boverket

e Arkitekturmuseet

e Folkhdlsoinstitutet

e SKL, Sveriges
Kommuner och
Landsting

e Universitet med
forskning inriktad
pa boende- och
stadsutvecklings-
fragor, t.ex.
Malmo Hogskola,
KTH, Chalmers,
mfl.

e Sveriges
Arkitekter

e Foreningen for
Samhalls-
planering.



Kommentar

X Malmé, Lund och
Goteborg har redan viss
erfarenhet som kan
spridas.

@ Har mojlighet att
erbjuda stod till genom-
forande och organisering
samt hyras in for
forvaltning av
byggemenskaper.

O Denna kompetens ar
helt nédvandig och kritisk
for genomforandet. En
spridning av
byggemenskaper
forutsatter att denna
kompetens finns och ar
intresserad att utveckla
formerna for
genomférande. | Tyskland
ar det oftast arkitekten
som ocksa ar
projektledare.

B Forutsatt att de
boende binder sig tidigt
for att flytta in kan
byggemenskaper ha en
fordel ur finansierings-
synpunkt gentemot
traditionellt utvecklade
projekt genom att
intakterna for projektet
ar sakrade och darmed
laneinbetalningar.

gy Har under hosten
2010 gett ut en rapport
om Garantiorganisationer
som ocksa beror fragan
om byggemenskaper.

a® Malgruppen ar nog
framforallt mindre
aktérer som ar inriktade
pa mindre entreprenader
och stark dialog med en
ovan kund.

X Kunskapsuppbyggnad
och spridning ar viktig for
att fa till stand fler
byggemenskaper.

Har kan myndigheter,
universitet, bransch- och
intresseorganisationer
spela en viktig roll.



Exempel och erfarenheter fran byggemenskaper i Tyskland
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Miihlenviertel i Tiibingen. Foto: Anders Svensson.
Vackra och hallbara stadsdelar
| Tyskland ar erfarenheterna omfattande. | bl.a. staderna Freiburg, Tibingen och Hamburg &r
byggemenskaper en etablerad del av bostadsbyggandet sedan mer an 10 ar. Enbart i
Freiburg och Tlibingen finns 300-400 exempel. | dessa stader ar byggemenskaperna en del av
en vision om en hallbar stadsutveckling. Att involvera medborgarna for 6kad social
sammanhallning, minskad klimatpaverkan, lagenergibyggande och andra tekniska I6sningar i
frontlinjen, liksom en medveten satsning pa promenadstad och effektiv kollektivtrafik, en
blandning av funktioner med levande gator och métesplatser ar andra barande inslag i
projekt som Vauban i Freiburg och Fransosischer Viertel i Tlibingen.

Kommunerna planerar for och markanvisar en majoritet av tomterna inom vissa
utvecklingsomraden specifikt till byggemenskaper. Det finns ett flertal arkitektkontor och
projektledare som &r specialiserade pa att lotsa projekten. Pa stadernas webbplatser finns
mojlighet till matchmaking mellan intresserade boende. En omfattande kunskap har byggts
upp i alla aktorsled i processen. Dartill finns en fungerande kunskapsspridning mellan
aktorerna i olika delar av landet genom litteratur, Internet, seminarier och utbildningar.
Sammantaget finns en komplett infrastruktur etablerad runt byggemenskaper. Resultatet ar
vackra och hallbara stadsdelar med en stor mangfald vad galler arkitektur och
boendeformer. Exempel varda att studera ar Vauban och Rieselfeld i Freiburg och
Muhlenviertel och Franzésischer Viertel i Tibingen. Det senare presenteras narmare i
kommande avsnitt.



Utmarkande for Freiburg och Tiibingen ar att de ar framstaende universitetsstader med stort
inslag av akademiker och ambitioner att vara i framkant nar det galler hallbar
stadsutveckling. Har har det funnits bra grogrund for att engagera medborgarna i saval
stadsutvecklingen som etableringen av byggemenskaper.

Franzosischer Viertel Tiibingen

Tlbingen ar en gammal universitetsstad med medeltida anor i delstaten Baden-
Wirttemberg i sydvastra Tyskland. Staden har cirka 90.000 invanare. | mitten av 1990-talet
bestamde sig ledningen for staden att fokusera pa hallbar stadsutveckling. Den som
formulerade den grundlaggande filosofin var Andreas Feldkeller, en dynamisk
stadsbyggnadsdirektor. Han har sammanfattat sina tankar om den levande staden i boken
"Die zweckentfremdete Stadt: wider die Zerstérung des éffentlichen Raums* fran 1994.
Fritt 6versatt:

Den misshandlade staden - mot férstéring av det offentliga rummet

Flyktingstrmmar, bostadsbrist, avindustrialiseringen av Tyskland, en stark grén rérelse som fick
majoritet i Tiibingen 1998 och murens fall med demilitarisering och tomma centralt beldgna
kasernomrdden som féljd, var bakgrundsfaktorer som drev pad en férnyelse av staden i det sG kallade
“Sidstadt”-projektet. Bdrande idéer var férutom byggemenskaper kvartersstruktur, blandade
funktioner, verksamhet och service i bottenvdningarna, hég densitet och bevarande av existerande
byggnader, attraktiva offentliga rum och trafik pa de gdendes och cyklandes villkor samt
smadskalighet och variation. Ett viktigt medel fér det senare var sma byggrdtter och stor frihet vad
gdller arkitektoniskt uttryck och materialval samt en mix av gammalt och nytt.

Fram till idag har 4000 bostader och 1200 arbetsplatser skapats pa det som tidigare var
militdrt omrade och industriomraden. Sedan 1998 har man prioriterat byggemenskaper som
en av grundbultarna i utvecklingen och idag finns cirka 160 byggemenskaper i stadsdelarna
Franzosischer Viertel och Mihlenviertel. Genomsnittsprojektet innehaller cirka 15-20
bostader, men det férekommer projekt med allt fran tva till 40 lagenheter. Priserna pa
bostaderna ar ca 15 procent lagre an konventionellt utvecklade bostader, vilket starkt
bidragit till efterfragan.

10



Tiibingen Franzdsischer Viertel. Foto: Anders Svensson.
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Tlibingen Franzésischer Viertel. Foto: Anders Svensson.

Stadens ledning spelar en avgorande roll

Byggemenskaperna ses inte som ett sjalvindamal utan som ett redskap bade for individens
och stadens utveckling. Boende med hég kvalitet och rimlig kostnad och med stort inslag av
sociala kontakter, mangfald i frdga om manniskor och arkitektur, smaskalighet och personligt
engagemang i och identifikation med stadsdelen. Staden har pa flera satt stimulerat och
stott tillkomsten av byggemenskaper genom att:

Stadsplanerna baseras pa mindre byggratter.

Majoriteten av tomterna i utvecklingsprojekten destineras till byggemenskaper.
Markpriset subventionerades for att underlatta for fler grupper att genomfora
projekt mot att forsaljningspriserna regleras med index under 10 ar efter inflyttning.
Informationsinsatser genomfoérdes, t.ex. webbpublicering och events for
matchmaking mellan intressenter.

Koordinera olika byggemenskapsprojekt under planering och byggande.

Initiera forskning och utveckling kring stadsutveckling och byggemenskaper.

Ge ut riktlinjer for beslutsfattande inom och organisering av grupperna liksom
vagledning for juridiska fragor.
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Processerna

Utan denna medvetna och
langsiktiga satsning fran
stadens sida hade inte
byggemenskaperna och de
attraktiva stadsdelarna
kommit till stand. Det har
handlat om bade stark politisk
styrning och dedikerade
tjansteman i forvaltningarna.
Andra faktorer som bidragit
till resultatet ar en
diskussions- och
samarbetsinriktad kultur
bland intressenterna och att
de forsta projekten blev
lyckade och fick stor
uppmarksamhet lokalt.

Tiibingen Franzésicher Viertel.
Foto: Anders Svensson.

Intresserade grupper av boende far, alltid med hjalp av arkitekter och projektledare ansoka
om option pa marken. Tilldelningskriterierna har framférallt varit realiseringspotentialen i
projektet och mervardet for staden. Staden har premierat projekt som skapar arbetstillfallen
och verksamheter i bottenvaningar, har hog arkitektonisk kvalitet och stottar en
valfungerande social struktur, t.ex. generationsboenden. Konkurrensen om att fa tilldelning
av mark ar skarp, i det senaste utvecklingsprojektet, Alte Weberei, blev 75 procent av de

sokande utan tilldelning.
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Processerna har tydligt beskrivna steg med ett ramverk kring varje steg, i grova drag ser
processen ut sa har:

Idé/koncept

Forsta stegen i@knadsfﬁringen

Kooperativ av intressenter

Option@mark&n

Design- och planeringskooperativ
Forvarv gvtomten

Privat byggnadskooperativ
Fardigstallande av byggnaden

Bostadskooperativ

Normaltiden for projekten ar tva till tva och ett halvt ar ar fran idé till inflyttning, alltsa
relativt kort tid med tanke pa att hela processen for boendesamverkan ar inkluderad i den
tiden.

Staden har sett en utveckling av processerna fran de forsta projekten pa 1990-talet tills idag.
| borjan var engagemanget och initiativet fran de boende den helt barande kraften medan
byggemenskaperna numera tenderar att utgora ett normalt inslag i bostads- och
stadsutvecklingen. En utveckling dar etablerade projektledningskonsulter och arkitekter tar
initiativ till att satta igang projekten och ordna markanvisning och darefter pa allvar
involverar de boende.

Bankerna var i starten skeptiska till att finansiera projekten, troligen p.g.a. att formen var
delvis okdand och oprovad. Idag betraktar en del banker byggemenskapsprojekten som lagre
risk an konventionellt utvecklade projekt med motiveringen att om en ensam byggherre far
problem riskeras hela projektet, men om en eller tva deldgare i en byggemenskap far
problem med t.ex. ekonomin dventyrar inte det projektet som helhet.
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Exempel pa byggemenskaper i Franzosischer Viertel i Tibingen

Innehallet i detta avsnitt bygger pa studiebesok pa plats i Freiburg och Tibingen, samtal med
Mattias Gutschow pa w5 Planungsgesellschaft i Tibingen, specialist pa ledning av
byggemenskapsprojekt, foredrag av Geograf Fabian Betz, boende och verksam som guide i
Fransosischer Viertel i TUbingen och ett antal publikationer och webbsidor om
byggemenskaper, se vidare avsnittet litteratur och lankar.

Werkstadthaus
e 14 lagenheter, varav 12 dgarlagenheter och tva for uthyrning.
e 1 Verkstad for huset och kvarteret
e Projekttid: 1997-2001
e Gemensamma lokaler: Tva takterrasser, festlokal.

Stadsdelsfest vid Werkstadthaus. Foton: Fabian Betz.

Projekt 14 — det forsta byggemenskapsprojektet 1995-1998

Gemensamt:
e Innergard med lekplats,
Gemensamhetshus,
tra- och cykelverkstad, bastu,
vinkéllare.

e 30 lagenheter

e 11 verksamheter: Andaktslokal,
dynamotillverkare,
arkitektkontor, pappersaffar,
ekologiska livsmedel, Pub,
uttagsautomat, bageri, frisor,
klinik for alternativ medicin, m.fl.

Foto: Groebe — neckaralbmedia.de (évre)
Foto: Fabian Betz (nedre).




stadt:raum — 2006-2008

e 29 lagenheter

e 6 verkstader

e Inriktning pa boende med
funktionshinder: 14 boende
har olika former av funktionshinder.

Verksamheter:

e Verkstad med 16 arbetsplatser
for funktionshindrade,
mjukvaruutvecklare, ljud- och
pianostudio.

e Ovrigt: atta nationaliteter i huset.

stadt:raum 2006 — 2008. Foto: Fabian Betz.
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Ovriga exempel

Kunst & Wohnen, 2000.

Foto: Fabian Betz.
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Oversiktsbild éver Franzésischer Viertel, Tiibingen. De édldre byggnaderna ér gamla kaserner,
en rest frdn omrddets tid som militdranléggning fér franska trupper. Foto: Groebe - Licence:
CC-by-Das Franzdsische Viertel.
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Freiburg Rieselfeld, damm vid byggemenskaper. Foto: Anna-Johanna Klasander.
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Samstammig bild

Manga erfarenheter har gjorts i bland annat Tubingen kring fér och nackdelar, hinder och
mojligheter for byggemenskaper. En samstammig bild &r att pa det hela taget har man
lyckats astadkomma det man ville; levande, attraktiva och hallbara stadsdelar. Hir kommer
nagra av de viktigaste lardomarna enligt nagra av dem som varit involverade under lang tid i
Franzosischer Viertel:

e Tvadelad projektledning: en projektledare eller utvecklare och en arkitekt, med
kompletterande roller och kompetenser. Det har visat sig svart dven i Tyskland att
kombinera dessa roller, bl. a. for att projektledningen kraver stora insatser bade med
sjalva styrningen av projektet men ocksa 6kad specialisering kring dialogerna med de
boende och gruppdynamik.

e Dialog och medling mellan de boende kraver kunskaper och erfarenheter som
normalt inte konsulter och arkitekter besitter. Det ar en fordel med professionell
processkunskap.

e Bestam tidigt ett samlande motto eller varumarke for byggemenskapen, exempel
fran Thbingen: ”Solidarité”, "Green Lofts”, "Wohnen am Fluss“, ”45+“, "Lunar”. Det
hjalper marknadsféringen och kan medverka till att samla gruppen kring idén.

e Ett koncept for projektet inklusive en kostnadskalkyl maste finnas innan projektet
marknadsfors brett. Detta for att intresset 6kar om man vet nagorlunda inriktning
och kostnadsbild. Detta synsatt kan tyckas krocka med idén om att de boende startar
fran noll. Men erfarenheten visar att utrymmet for att paverka kan hallas tillrackligt
stort dven om det endast finns en initial idé.

e Marknadsforingen av de olika byggemenskapsprojekten skedde med argumenten att
man kan paverka utformningen och fa ett attraktivt pris. Egentligen var malet en
levande stadsdel med mixade funktioner, smaskalighet och varierad bebyggelse.
Ibland krockade dessa olika ambitioner, men sammantaget fungerade de ihop.

e Garage under gardar som ags av flera byggemenskaper tillsammans ar en mycket
komplicerad konstruktion som kostat mycket moda att organisera och uppréatthalla.
Fastighetsbildningen ar organiserad i tre led och innefattar dven tredimensionell
fastighetsbildning.

e | manga projekt har det funnits stérre och mindre konflikter mellan boende.
"Tillampa samma princip som | den gamla staden: det finns alltid konflikter — om det
inte finns hanterbara konflikter ar vi alla déda, konflikter ar normalt, dvs. bra.”
(Fabian Betz, geograf och boende i Franzosischer Viertel.)
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Erfarenheter i Sverige och projekt pa gang

Intresset for byggemenskaper 6kar i Sverige och pa flera hall finns projekt pa gang. Antalet
genomférda projekt ar dock litet. Nedan foljer nagra exempel pa genomforda och planerade
projekt.

UrbanaVillor

UrbanaVillor startade som ett kompisprojekt dar ett gang arkitekter och nagra till sokte och
fick markanvisning i Vastra hamnen i Malmo. Idén man samlades kring var att forena
fordelarna med villaboende och fordelarna med att bo i staden. Privat och gemensam
tradgard, trygghet for barnen, grannsamja och generdsa bostader med utblick mot havet tog
man med sig fran villaboendet. Narheten till service och néjen, blandningen av manniskor
och cykelavstand till allt tog man med sig fran stadsboendet.

Det som forenade intressenterna var
alltsa en idé om ett boende som inte
erbjods pa den konventionella
marknaden. Fastigheten bestar av fem
lagenheter och tva radhus samt en gron
aktiv utemiljé med fokus pa umgange.
Alla lagenheter ar cirka 140 kvm. Vid
entrén mots man av en gron oas
bestaende av odlingslotter och véxthus.
Pa taket avslutas byggnaden med en
taktradgard dit alla i foreningen kan soka
sig for en stunds avkoppling och utsikt
éver Oresund.

i

Eftersom flera av de boende ar
arkitekter skotte man sjalva projektering
och styrning av bygget. En del av
finansieringen klarades pa detta satt
med eget arbete. Nagra av de boende
arbetade heltid med projektet under
nagot ar. De valde att organisera sigi en
bostadsrattsforening eftersom det ar en
beproévad bostadsform som stamde med
tanken att bygga ett hus tillsammans.

Foto: UrbanaVillor, Cord Siegel, Pontus Aqvist och Karin Larsson.

Utmaningarna var manga till féljd av att foéreningen holl i allt fran projektering,
projektledning, finansering upphandling och byggledning av en delad entreprenad.

Den storsta utmaningen blev forutom att styra de 28 entreprenaderna till en bra helhet, att
klara finansieringen. Genom att lagga in egna medel och en stor del eget arbete i form av
projektering, bygg- och projektledning och i viss man byggande, klarade man egeninsatsen
som banken kravde. Flera banker var motvilliga till att ge 1an, men en bank nappade och
finansierade bygget.
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Fordelen med denna typ av organisation var att foreningen var styrande i alla fragor och att

dess 6nskemal bevakades och maximerades i alla skeden. UrbanaVillor tog fem ar att
forverkliga fran start till inflyttning.

UrbanaVillor, norrfasad. Foto: UrbanaVillor, Cord Siegel,
Pontus Aquist och Karin Larsson.
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Fakta

Byggar: 2008

Brukare: Bostadsrattsforening bildad av de boende
Adress: Vimpelgatan 9, Malmo

Arkitekt:  Cord Siegel och Pontus Aqvist

Landskaps-

arkitekt: Karin Larsson

Byggledning: Cord Siegel och Pontus Aqvist
Byggherre: Bostadsrattsféreningen UrbanaVillor

Kontakt: Cord Siegel: www.hauschild-siegel.com
Pontus Aqvist: www.pontusaqvist.se
Ovrigt: Kasper Salinpriset 2009

UrbanaVillor, séderfasad detalj. Foto: UrbanaVillor, Cord Siegel, Pontus Aqvist och Karin
Larsson.

Rabylund i Lund

Lunds kommun driver ett projekt inom "mobility management”, dvs att forsoka fa éver mer
trafik till gdng, cykel och kollektivtrafik istallet for bilakande. | det sammanhanget initierade
kommunen 2009 en idé om att bygga bostdader och verksamhetslokaler integrerat pa en del
av ett nytt utbyggnadsomrade i 6stra Lund, Sodra Rabylund. Ett pilotprojekt startades. Detta
blev utgangspunkten for att bjuda in intresserade till att bilda en byggemenskap.

Kommun och intressenter utvecklade tillsammans grunderna for projektet vidare for ett
stegvis Overtagande av foreningen. Kommunen ager idag marken som gemenskapen far
kdpa.

Nu ar en ekonomisk férening bildad och de presumtiva boende har tagit 6ver ansvaret for
vidare utvecklingsarbete. Ekonomiska, juridiska och arkitektoniska fragor bearbetas bl.a. i
dialog med kommunens mark- och exploateringskontor. Upplatelseform ar dannu inte
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faststalld men tre mojligheter diskuteras — bostadsrattsforening, agarlagenheter eller enskilt
agande. Markanvisningsavtalet samt detaljplanen ar pa vag att faststallas och man narmar
sig konceptfasen det vill sdga utformning av byggnaderna.

Ytterligare annonsering och rekrytering kommer framover att géras och da med ett mer
utvecklat och tydligt forslag till boende. Mojliga malgrupper kan vara den nya barnfamiljen,
det etablerade paret med utflyttade barn, intresserade arkitekter, egenforetagare som vill
ha t.ex. butik eller ateljé. Bade flerbostadshus och radhus planeras och av projektets totala
byggnadsyta ska cirka 10 procent vara verksamhetslokaler for féreningens nyttjande
alternativt uthyrning.

Detaljplanen berdknas bli antagen under 2012 och bygget kan komma igang 2015 forutsatt
att intilliggande Sédra Rabylund - Etapp 1, etableras enligt plan.

Motiverande faktorer:

e De som gatt in i gemenskapen ska finna incitament att fortsadtta och kunna paverka.

e Garna passivhus, miljovanligt, tyst hus, med malet att vasentligt fa ned
energiatgangen.

e En hdg ambitionsniva vad galler miljoteknik och hallbara I6sningar. Méjligen en
"testbed" for detta.

o Mojlighet till kulturutbyte och kulturutbud och dven méjlighet till sjalvhushall i form
av odlingar och vaxthus.

e Tekniksmart - vad galler drift av fastighet samt IT- och mediautbud.

e Byggtekniska |I6sningar med latthanterbart underhall och skotsel.

e Stravan efter att omradet far en egen identitet och ger inspiration till andra liknande
initiativ.

Mer information: Magnus Jording, kontaktperson for féreningen: magnus@jording.com.

Ostra Kalltorp och Norra Sorgenfri

Arkitektkontoret Hauschild+Siegel har fatt markanvisningar i Ostra Kalltorp i Géteborg, 50-70
lagenheter och i Norra Sorgenfri i Malmo, 15 lagenheter, for att etablera byggemenskaper.
Byggemenskaper stammer val med kommunernas ambitioner att fa till ett mer varierat och
smaskaligt bostadsbyggande med involvering av medborgare och boende. Med
erfarenheterna fran UrbanaVillor och fran projekt i Tyskland har Hauschild+Siegel utvecklat
ett kommersiellt koncept for genomférande av byggemenskaper. De jobbar med projekt
med minimum 15 lagenheter for att fa ekonomisk barkraft och séker sjalva markanvisningar
innan man etablerar en grupp intressenter. Skalet till det senare ar att det ar fa eller manga
oklarheter innan detaljplanen &r klar och i Sverige ar det ar for narvarande lang tid mellan
start och inflyttning om gruppen skulle engageras redan i markanvisningsskedet.

Nar planen val ar klar finns klara forutsattningar for omfattning, markkostnader och tider,
vilket ar grundlaggande forutsattningar for att attrahera intressenter och behalla

engagemanget over tiden, enligt Cord Siegel pa arkitektkontoret.
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Detaljplanerna for respektive omradet forvantas bli klara under 2012. Da kommer de
presumtiva boende att engageras och forst da kommer man att bestamma inriktning och
profil pa boendena.

Hauschild+Siegel har ocksa fatt en markanvisning pa Brunnshdg i Lund for bostader med
profil, eller "nerdboende” som projektet kallas. Detta ar ett exempel pa "theme
neighbourhoods” dar utgangspunkten ar att man bor tillsammans med andra som delar
samma intresse. | lundaprojektet ar tanken att en trappuppgang ska ha tema tradgard, en
annan musik och en tredje mat. Detaljplanen forvantas bli klar under 2012 och projektet kan
eventuellt komma att genomfdras som en byggemenskap.

Mer information: Cord Siegel, www.hauschild-siegel.com.

UrbanaVillor gardshus. Foto: UrbanaVillor, Cord Siegel,
Pontus Aqvist och Karin Larsson.
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Botkyrka och Norrkoping

Arkitektkontoret Spridd AB i Stockholm har fatt bidrag fran Delegationen for hallbara stader
for att tillsammans med Norrkdpings och Botkyrka kommuner utveckla byggemenskaper och
ta fram en handbok och en utstallning for hur byggemenskaper kan utformas och
genomforas. | Botkyrka handlar det om en uppgradering av ett miljonprogramsomrade och i
Norrkdping om ett utvecklingsomrade nara centrum. Projektet ska genomfdras i samarbete
med KTH och ett tyskt arkitektkontor specialiserat pa byggemenskaper. Drivkraften fran
kommunerna ar att se pa vilket satt byggemenskaper kan bidra till social stabilitet och
breddat utbud pa marknaden, men ocksa att bana vag for nya idéer och l6sningar for
ekologisk hallbarhet. Projektet startar 2012 och forvantas vara avslutat 2014.

Mer information: Ola Broms Wessel, Spridd AB, www.spridd.se.

Seniorhus Karlskrona

Karlskrona Seniorhusforening bildades 2005 for att framja bra bostader for aldre, seniorhus,
eller "Framtidshus” som man valt att kalla sitt koncept. Foreningen har tagit fram ett
program for seniorboende och verkar som radgivare at kommuner och konsumenter vid
byggande av seniorhus. Drivkraften ligger framforallt i att skapa en gemenskap som gor livet
lustfyllt och mojliggdr att man delar pa praktiska sysslor nar man kommer upp i aren, men
annu inte behover ett vardboende. Medlemmarna drivs ocksa av devisen att

"om inte nagon annan gor nagot far vi gora det sjalv.”

For nagra ar sedan tog foreningen initiativ till att bygga ett eget hus i kvarteret Bataljonen i
Karlskrona. Den centralt beldagna tomten dgdes av en s.k. férsaljningsbyggherre, d.v.s. en av
de stora aktérerna pa bostadsmarknaden och tomten hade varit obebyggd i nagra ar.
Foreningen ordnade kontrakt pa 60 procent av de cirka 30 lagenheterna vilket blev
startsignalen for projektet. Utan dessa kontrakt ar det osannolikt att huset byggts,
konjunkturen var osaker och byggherren tvekade. Huset var fardigritat innan féreningen
kom in, men ett visst utrymme gavs for paverkan. De boende utgjorde referensgrupp under
bygget. Bataljonen uppférdes som bostadsratt och har boende i alla aldrar med en majoritet
av seniorer. Ett viktigt inslag i huset ar "Massen”, det gemensamma vardagsrummet. Har
traffas de boende spontant och vid planerade aktiviteter som studiecirklar, vinprovning,
foreningsmoten, fester, mm.

Erfarenheterna fyra ar efter inflyttningen dr mycket positiva. Aven om alla synpunkter frén
foreningen inte kunde tillgodoses p.g.a. att projektetet var langt framskridet, fungerar det
val och gemenskapen frodas. Svarigheten med en bostadsrattsférening ar att de boende far
ta fullt ansvar for alla praktiska fragor i huset. Ventilationsbesiktningar, bredbandsavtal,
underhallsplaner, mm ska hanteras. For de som flyttar fran villan delvis for att slippa allt
sadant blir det till att ta nya tag. Av denna anledning har nu Karlskrona Seniorhusférening
tagit initiativ till ett samarbete med det allmannyttiga bolaget Karlskronahem foér att
utveckla "typseniorhus” med lagenheter som ska byggas som kooperativ hyresratt. Pa sa satt
far de boende bade en gemenskap och inflytande i form av en férening, men slipper ocksa
ansvaret for den tunga delen av forvaltningen som istéllet ligger pa bostadsbolaget.
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Kvarteret Bataljonen i Karlskrona. Foto: Fredrik von Platen.

Fakta

Byggar: 2006

Brukare: Foretradda av Karlskrona Seniorhusférening
Adress: Drottninggatan 14, 371 31 Karlskrona

Arkitekt: Anders Larsson
Byggherre: NCC, dven entreprentr
Kontakt: Karlskrona Seniorhusférening:

Ordférande Fredrik von Platen, www.seniorhus.se
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Féreningen for byggemenskaper

Vintern 2011 bildades Foreningen for Byggemenskaper med féljande andamal:

"Foreningen har till andamal att verka for byggemenskaper som organisationsform i ny- och
ombyggnadsprojekt genom att:

- samla, utveckla och férmedla kunskap om byggemenskaper och vara en plattform for alla
med intresse for byggemenskapens idé

- stodja och underlatta bildandet av byggemenskaper och genomférandet av deras
byggnadsprojekt.”

En webbplats dr under utveckling och foreningen soker fler medlemmar.

Mer information: Staffan Schartner, ordférande, www.facebook.com/Byggemenskaper,
www.byggemenskaper.se.

SVENSKA FORENINGEN FOR
BYGGEMENSKAPER

HEM OMBYGGEMENSKAPER OM FORENINGEN KONTAKT

Féreningen for byggemenskapers hemsida.

Hinder och utmaningar for fler byggemenskaper i Sverige

Som vi sett i tidigare avsnitt finns det flera férdelar och incitament for branschens aktorer att
stotta och framja utvecklingen av fler byggemenskaper i Sverige. Men det finns forstas ocksa
utmaningar och hinder for en sadan utveckling. En del ligger i att formen ar ny, den strider
mot invanda konventioner i branschen och pa marknaden. Byggande, planering och
finansiering ar riggade huvudsakligen for stora bostadsutvecklare med stor kompetens och
kapital. Hindren framstar som helt 6verkomliga, men nédvandiga att hantera for att undvika
bakslag och negativa upplevelser. Utifran erfarenheterna i Tyskland och de diskussioner som
fors i Sverige (till exempel pa det seminarium om byggemenskaper som Delegationen for
hallbara stader arrangerade hosten 2011) kan vi identifiera nagra kritiska fragor som
behdver bearbetas vidare:

e Matchmaking-hur hittar man varandra?
e Lang process fran idé till inflyttning.

e Finansiering av tidiga skeden.

e Organisation och associationsform.

e Gruppdynamik och samspel i gruppen.
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Hur hittar man varandra? Sammantrdde i féreningen fér byggemenskap, kvarteret
Bataljonen i Karlskrona. Foto: Fredrik von Platen.

”"Matchmaking” — hur hittar man varandra?

Det saknas infrastruktur for “matchmaking” av boende som ar intresserade av att vara med i
en byggemenskap. Vem tar initiativet, hur hittar man varandra? Det behdvs ocksa kontakt
mellan byggemenskaper och aktérer som kan hjalpa dem genom processen. | Tyskland driver
vissa stader webbsidor och ordnar event for att matcha boende med liknande intressen.

Tankbara vagar forbi hindren:

e Kommunerna kraftsamlar kring ett utvecklingsomrade och riktar in ett antal
markanvisningar till byggemenskaper och skapar intresse och métesplatser genom
matchmaking pa webben och events. Aktorer som kan leda processen
rekommenderas till grupperna.

e S3 konkreta projekt som majligt. Tidshorisonten bor troligen vara max tva till tva och
ett halvt ar ar fran start till inflyttning om man ska hitta tillrackligt manga
intresserade.

e Aktorer som arkitekter, projektledare och projektutvecklare ser en mojlighet i
byggemenskaper och borjar erbjuda sina tjanster. En utmaning med detta ar att
konsulter normalt inte ar vana vid att ha privatpersoner som kunder, utan
professionella aktorer. Detta stéller nya krav pa dessa privata aktorer.

Lang process — kraver starkt engagemang over tid

Ett byggprojekt tar normalt flera ar att genomfora. Det kan vara svart eller omojligt att
engagera ett tillrackligt stort antal intresserade om man inte vet nar projektet kommer att
vara fardigt eller vad det kommer att kosta. Om det inte finns en detaljplan kanske man inte
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ens vet var projektet exakt kommer att ligga. Det &r en utmaning att behalla det initiala
engagemanget hela vagen eftersom de boendes forutsattningar att delta kan andras. Man
flyttar, skiljer sig, hittar nagot annat, ekonomin férandras. De flesta manniskor varken kan
eller vill planera sitt boende pa fyra-fem ar. Aven om det gér relativt snabbt fran fardig
detaljplan till inflyttning tar processen minimum tva till tva och ett halvt ar. Redan det ar
lang tid, ibland pastas att ett ars horisont fran beslut till inflyttning ar maximalt fér vad
bostadsintressenter klarar. | samre tider kan det vara sa att bostader star outhyrda eller
osdlda anda fram tills de ar fardiga. Manniskor vill se vad de koper.

Tankbara vagar for byggemenskaper att mota utmaningen:

e Gruppen kan ansdka om markanvisning pa redan detaljplanelagd mark. Da kan
processen kortas med ett till tva ar. Oftast behover det da enbart finnas en idé om
vad man grovt vill gbra pa tomten och ofta ar priset pa marken redan bestamt. Tiden
fram till inflyttning kan da i basta fall bli cirka tva ar. Ett ar for att planera och
organisera projektet och ett ar for att bygga.

e Aktorer som ar intresserade av att skapa byggemenskaper, tex arkitekter,
projektledare eller projektutvecklare kan séka markanvisning och delta i
detaljplanearbetet fére det att gruppen av boende startas upp. Nar alla
grundlaggande forutsattningar ar klarlagda som detaljplan, kostnader fér mark- och
anslutning, tidplan, mm, tar det i basta fall cirka tva ar tills projektet kan sta klart.
Denna l6sning forutsatter dels att det finns aktorer som ar villiga och kapabla att ta
risken for planeringsskedet, det kommer ju inte in nagra pengar i det skedet, och dels
att detaljplanerna gors flexibla sa att de kan moéta de boendes 6nskemal nar det
galler utformningen och inriktningen pa boendet.

Finansiering av tidiga skeden

Det kravs ett visst arbete for att fa igang projektet, ta fram koncept, berakna kostnader,
ans6ka om markanvisning, organisera sig, administrera avgifter for detaljplan och
medverkan i planprocessen, mm. Dessa kostnader behover de boende finansiera sjdlva eller
hitta en finansiar till. | traditionella bostadsprojekt star byggherren for dessa kostnader. Hur
man an gor ar det nog mycket svart att komma undan en viss egenfinansiering dven i de
tidiga skedena. Denna insats kan dock hallas nere genom att ta ratt steg i processen och inte
ldgga ned onddigt mycket arbete i varje steg. Man kan ocksa se egeninsatsen som ett bra
satt att skapa incitament for den enskilde att fullfélja projektet.

Tankbara vagar att lotsa byggemenskaper forbi hindren:

e Ju fler man ar desto mindre blir andelen var och en ska sta for. Ofta ar de initiala
kostnaderna ungefar lika stora oberoende om det ar 10 eller 30 lagenheter. Det kan
darfor vara bra att inte vara for fa i tidigt skede.

e Minimera de initiala kostnaderna. Optimera insatserna for att fa (option pa)
markanvisning, 1at allt annat vanta. Det behover inte finnas en fardigprocessad idé
om byggemenskapens inriktning eller tydliga skisser pa byggnad eller lagenheter vid
ans6kan om markanvisning (kan dock variera fran kommun till kommun). Det som
bor finnas ar en tydlig organisation for hur de boende ska samverka och hur
processen ska se ut. Det ar nar det finns ett tillrackligt antal uppbundna boende med
en egeninsats och en markanvisning eller option som extern finansiering kan sokas.
Ofta tacker den dock enbart delar av markkostnaden. Egen finansiering kravs.
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e Undersok om BKN (Bostadskreditnamnden) kan lamna kreditgarantier i tidigt skede.

e Aven ur kostnadssynpunkt kan det vara en vig att sdka markanvisning pa
detaljplanelagda tomter. Da minskas kostnaderna for deltagande i planprocessen.
Men kostnader for att ta fram koncept, organisera projektet och kdpa marken finns
forstas kvar.

e Kommunen tar kostnaden for att ta fram detaljplan, byggemenskapen far sedan
betala den i samband med att finansieringen av projektet ar klar. Det minskar
behovet av kapital innan projektet ar formerat och finansierat.

Organisation och associationsform

Det ar svart och snarigt att som amator forsta och veta hur en byggemenskap ska
organiseras och drivas genom hela processen. Vem ska ta ansvar och pa vilket satt ska det
hela ga till? Har finns manga fragor med baring pa teknik, juridik, ekonomi och sociala
aspekter som inte ar utklarade for byggemenskaper.

Tankbara vagar att méta utmaningarna

e Tillracklig kompetens.
Helt grundlaggande ar darfor att byggemenskapen tidigt skaffar sig professionellt stod for att
genomfora projektet. Det handlar om att kunna lotsa de barande idéerna genom den
djungel som bygg- och planeringsprocessen ter sig for den oinvigde. Tankbara aktorer ar
arkitektkontor med projektledningskompetens, projektledningsféretag och
projektutvecklare av olika slag. Grundkompetensen att leda projekt fran start till inflyttning
finns. Men om det ska bli fler byggemenskaper kravs att dessa aktorer ocksa ar intresserade
av och beredda att lara sig jobba for privatpersoner som kunder. Det ar en utmaning.

En majlighet till snabb kompetensforstarkning vore att svenska aktorer samarbetar tatt med
tyska arkitekter och projektledare med bred erfarenhet av byggemenskaper.

e Upplatelseform
Det ar inte givet vilken upplatelseform som ar lampligast for en byggemenskap. Narmast till
hands ligger bostadsratt och dgarlagenheter, men teoretiskt skulle man nog kunna tanka sig
dven hyresratt om de boende tillsammans ager ett bolag som ager fastigheten och som
sedan hyr ut till var och en. Det finns juridiska och skattemassiga aspekter pa dessa fragor
som dessvarre inte later sig rymmas i detta sammanhang.

Bostadsratten ar beprévad och kdnd av finansiarer och marknaden i 6vrigt. Den har tydliga
former for hur samverkan mellan de boende formellt ska fungera. Byggemenskapen kan
valja antingen en helt fristdende bostadsrattsférening eller att associera sig med nagon av de
kooperationer av bostadsrattsféreningar som redan finns. Férdelen med det senare ar att
kompetens kan tillféras projektet i saval planerings-, som bygg och forvaltningsskedet utan
att vasentliga delar av majligheterna till paverkan forsvinner.

Om de boende har mdjlighet att initialt finansiera hela kostnaden sjdlva kan dgarlagenheter
vara en poang, det finns skattemassiga fordelar att inte ha |an i foreningen. For
privatpersoner ar rantorna avdragsgilla, till skillnad fran en bostadsrattsforening dar oftast
en del av l&nen finns i féreningen. Agarligenheter &r ett ganska nytt fenomen i Sverige och
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rutiner och regler ar darfor inte helt utklarade. Eftersom en byggemenskap i sig kraver
mycket engagemang och manga gemensamma beslut jamfért med ett konventionellt
projekt, kan det vara en fordel att valja en upplatelseform som &r val beprévad, dvs.
bostadsratten. Men efterhand som fler dgarlagenheter byggs kommer dven denna form att
successivt bli kdnd och beprévad och val lampad for byggemenskaper.

En variant som forekommer i Tyskland &r att huvuddelen av byggemenskapen utgors av
dgarlagenheter men att ett mindre antal lagenheter hyrs ut som hyresratter. Detta kan vara
ett alternativ om man vill fa in boende som inte klarar att finansiera en dgarandel eller vill
stimulera viss omflyttning och “nytt blod” i huset 6ver tiden.

e "Hybridformer”
Man kan ocksa tanka sig att vissa av fordelarna med byggemenskaper kan uppnas dven med
en traditionell byggherre, t.ex. allmannyttan eller utvecklare av bostadsratter. Om de
boende har idén och garanteras stort inflytande i processen kan i basta fall
paverkansmojligheterna bli stora pa lagenheter och byggnad dven med en “extern”
byggherre. Men det forutsatter att de boende fullt ut kan paverka vilka som ar med i
gruppen och i fallet med allmannyttan att det handlar om kooperativ hyresratt, dvs. att en
forening bestaende av de boende hyr av det allmédnnyttiga bolaget. Likasa kan det vara
moijligt att en etablerad bostadrattsutvecklare staller sin kompetens till forfogande for en
grupp boende som vill starta en byggemenskap, se t.ex. kvarteret Bataljonen i Karlskrona.

Men &dven har handlar det da om att de boende maste ha mojlighet att fullt ut paverka saval
vilka grannarna blir som utformning i vid bemarkelse. Méjligheten for de boende att fullt ut
paverka kostnaderna begrdansas med storre aktorer som byggherre i en byggemenskap.
Forutom storre administration kommer risk och vinst till, ovanpa de faktiska kostnaderna.
Mojligen skulle allmannyttan kunna lagga sig pa en prisniva som narmar sig sjalvkostnaden,
men det ar svart att tanka sig att en aktér som lever pa bostadsutveckling skulle ha
incitament att inskranka pa normala krav pa risk och vinst. Men sannolikt skulle dven dessa
former av "byggemenskapspraglad” bostadsutveckling kunna bidra positivt till ett 6kat och
hallbart utbud av boendeformer pa marknaden. Ett starkt engagemang fran de boendes sida
gagnar aven traditionella byggherrar. Fragan ar om de etablerade organisationerna och
aktorerna ar mogna for att slappa mer av besluten till de boende?

e Gruppdynamik och samspel i gruppen
Erfarenheter fran saval Tyskland som Sverige visar att en viktig faktor for framgang ar att
gruppen samspelar val. Intressenterna satsar tid, engagemang och pengar och vill sjalvklart
ha ut maximalt i form av bra boende till sa 1ag kostnad som mdjligt. Preferenser varierar,
fran TUbingen berattades att en av de svaraste fragorna i projekten, den som skapade mest
konflikter, var vilken farg det skulle vara pa fonstren. En projektledare uttryckte det som att
om man klarar den fragan klarar man resten galant. En annan komplicerande faktor i
uppstartsfasen ar att konsulter och arkitekter inte dr vana att jobba med privatpersoner som
uppdragsgivare. De dr vana vid att ha professionella kunder och samarbetspartners som alla
ar bekanta med fragestallningar och processer. Det staller utékade krav pa kompetens hos
projektledningen.
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Tankbara vagar att mota utmaningarna:

e Erkdnn och ta upp fragorna kring hur samspelet ska ga till. Satt upp spelregler for
dialog och samverkan.

e Tain personer i processen som har kompetens och erfarenhet fran grupputveckling
och dialogprocesser.

e Fortydliga och kom tidigt 6verens om gemensamma mal och forutsattningar liksom
villkor och kostnader.

Avslutande reflektioner

| denna skrift har erfarenheter av byggemenskaper i Tyskland och Sverige beskrivits och
fordelar och mojligheter diskuterats. Visst finns det fragetecken kring byggemenskaper och i
den ursprungliga formen kravs betydande egeninsatser, inte minst i uppstarten av projektet.
I ldgkonjunktur ar den enskildes villighet att satsa pengar och bankernas vilja att lana ut lagre
vilket begransar efterfragan. Man kan ocksa pasta att byggemenskaper genom behovet av
kapitalinsats reducerar antalet individer som kan efterfraga denna typ av boende. Av dessa
skal ar det darfor intressant att ocksa se pa andra former dn bostadsratt och dgarlagenheter
som bas for byggemenskaper.

En annan aspekt ar om byggandets kvalitets- och effektivitetsutveckling hammas av manga
sma projekt med bristande erfarenhetsaterféring. Med byggemenskaperna ligger
erfarenhetsaterféringen framforallt hos projektledare och arkitekter. En mer filosofisk fraga
ar vad som hander med kittet i samhallet nar manniskor tenderar att allt mer aktivt s6ka sig
till likasinnade i ndgon mening? Kan boendet borja likna Internet dar rum och motesplatser
for specifika intressen exploderar i antal, kan det innebara en turboartad paspadning av
segregationen pa sikt? Eller har den sociala stabilitet som podngterades i de tyska
erfarenheterna fran byggemenskaper storre kraft?

Det ar naturligtvis viktigt att komma ihag att reflektera och aterkomma till den forvantade
bilden och de forvantade resultaten av att utveckla fler byggemenskaper i Sverige. Det ligger
inte minst i kommunens intresse att sakerstélla att utvecklingen bidrar till de 6vergripande
samhallsmalen om t.ex. 6kad integration som en del i en hallbar utveckling och inte tvartom.

De tyska exemplen pa hallbara stadsdelar med byggemenskaper som en av de bédrande
idéerna och framgangsfaktorerna, ligger vél i linje med manga kommuners ambitioner om
att skapa en attraktiv stad praglad av mangfald, variation, smaskalighet, involvering av
medborgarna och lag miljobelastning. Men ska byggemenskaper kunna bli ett viktigt redskap
dven har kravs kraftsamling fran kommunernas sida. Kompetensuppbyggnad maste ske
parallellt med att grupper engagerar sig, planering och markanvisningar behdver anpassas
till byggemenskaper och sattas in i ett sammanhang. Dartill kravs ett mod for att bryta
invanda spar kring stads- och bostadsutveckling, inte minst nar det galler marktilldelning,
som ligger fast pa manga hall.

Ska byggemenskaperna bli ett verkligt alternativ pa bostadsmarknaden och ska de fa de
effekter pa stadsutvecklingen man uppnatt i de tyska exemplen, kravs troligen ocksa att
kommunerna satsar pa sammanhangande omraden eller stadsdelar som huvudsakligen
byggs som byggemenskaper. Det racker inte med enstaka projekt har och déar. Da riskerar
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kunskaps- och erfarenhetsuppbyggnaden bli for liten och ett enskilt misslyckande kan stjalpa
idén. For misstag kommer att goras, det forekommer alltid i nya sammanhang och ar en
naturlig del av utvecklingen. Kommunerna har sammantaget en strategisk roll i utvecklingen
av byggemenskaper. Redan idag finns kommuner som aktivt stodjer och undersoker
mojligheterna att ga i braschen. Andra kritiska aktorer ar konsulter, projektledare,
projektutvecklare och arkitekter. Utan professionell ledning av processerna kommer inga
byggemenskaper till stand. Kunskapen finns pa manga hall i dessa led.

Utvecklingen de kommande aren far visa om byggemenskaper kan bidra till attraktiva och
hallbara stadsdelar dven i Sverige. Det saknas inte goda skal, fragan ar om viljan finns?

~Baumpatenschaft-»
ieser Baum wird gepflegt
_von Tobias und ‘Felicitas

Finns viljan? Bildmotiv frén Freiburg Vauban Centralaxel med inspréngd bild med motiv frén
Freiburg Rieselfeld ddr plaketten pa stenldggningen anger privat ansvar. Foto: Anna-Johanna
Klasander.
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Litteratur och lankar

Lankar Tyskland

www.baugemeinschaft.org
http://www.tuebingen-suedstadt.de/42.0.html

Lankar Sverige
www.hallbarastader.gov.se/Bazment/hallbarastader/sv/ovrigt/film-byggemenskaper.aspx
www.facebook.com/Byggemenskaper

www.hauschild-siegel.com/wordpress de/wp-

content/uploads/2009/11/091117 Byggemenskaper.pdf

www.pontusagvist.se
www.lund.se/Bygga--bo/Stadsbyggnadsprojekt/Bilsnal-samhallsplanering/Aktuella-projekt/
www.seniorhus.se

www.understenshojden.se

www.kollektivhus.nu

hem.fyristorg.com/assets/

Litteratur och skrifter:
Det finns en mangd litteratur om byggemenskaper pa tyska daremot mycket lite pa svenska
och engelska. P4 www.baugemeinschaft.org finns litteraturlistor dver tyska publikationer.
e Kuhn, Gerd / Harlander, Tilman (2010): ,,Baugemeinschaften im Stidwesten
Deutschlands”, Deutscher Sparkassenverlag Stuttgart, LBS Stiftung (Hrsg.)
e Kramer, Stefan; Kuhn, Gerd (2009): ,,Stadte und Baugemeinschaften”, Wistenrot
Stiftung (Hrsg.)
e "planen —bauen — leben”, Baugemeinschaften in Tlbingen,
Architektenkammer Baden-Wiirttemberg, Kammergruppe Tibingen;
BaugemeinschaftsAchitekten Stidwest e.V. (Hrsg.), 2. Edition, Rottenburg am Neckar
2011.
e "Byggrupper fornyar bostadspolitiken”, artikel av Kerstin Karnekull i tidskriften
Stadsbyggnad nr 2, 2011.
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