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Forord

Mangfoldighed og variation er ofte negleord, nar
kommuner, byudviklingsselskaber og fagprofessionel-
le arbejder for at skabe levende og baeredygtige byer.
Den mangfoldige by kommer blandt andet til udtryk
gennem arkitekturen, bygningernes anvendelse og
beboersammensaestningen.

De byudviklingsprojekter, som Realdania By & Byg eri
partnerskab med danske kommuner om, arbejder net-
op med at skabe levende og mangfoldige bydele gen-
nem variation i arkitektur og funktioner - og ikke mindst
ved at blande mennesker fra forskellige aldersgrupper
og samfundslag ved at sikre, atder bade er ejerboliger,
lejeboliger, andelsboliger osv.i det samme byomréde.

To af projekterne, Kege Kyst og NeerHeden i Hede-
husene, gor sig erfaringer med nye akterer, som kan
tilfere yderligere variation til de nye bydele - nemlig de
beboerdrevne boligbyggerier, som vi her kalder bygge-
feellesskaber.

Modellen kendes ogsd andre steder fra, ikke mindst
Trekroner ved Roskilde, hvor kommunen bakker bolig-
formen aktivt op.

Mens standardiseringen til tider kan preege bdde byg-
geriet, byplanlaegningen og den finansielle sektor, tilfo-
rer de beboerdrevne projekter noget unikt, fordi de ikke
er en hyldevare - men boliger, der er skreeddersyet efter
beboernes egne gnsker - og som ofte ogsa forfelger
visioner om baeredygtigt byggeri.

Nye beboerdrevne boligprojekter kan altsé vaere

med til at fremme bedre boligmiljger og baeredygtigt
bygqgeri, samtidig med at de bidrager med rammer for
feellesskaber oqg styrker byernes baeredygtighed - ikke
mindst socialt. Alt sammen afspejler det centrale mal
for Realdanias filantropiske indsats.

Realdania By & Byg har derfor valgt at saette fokus pd,
hvilke kvaliteter de beboerdrevne boligbyggerier tilfo-
rer,og hvordan rammerne omkring dem er.

Mens byggefeellesskaber er blevet et rodfaestet faeno-
men i Tyskland, er modellen ikke s& indarbejdet her-
hjemme. Ikke desto mindre har nogle danske kommu-
ner, byudviklere, rddgivere og banker gode erfaringer,
og nogle af disse har visamleti denne publikation.

Gennem tre temaartikler og tretten interviews forseger
publikationen atklarlaagge muligheder og udfordringer
pdomrddet.

Detger den forst ved at se pd, hvordan byggefeelles-
skaber kan veere en ressource for byernes udvikling.
Derneest saetter den fokus p& de formelle og gko-
nomiske rammer, som skal veere pd plads, inden et
beboerdrevet byggeprojekt kan gd i gang - og til sidst
pd selve processen med at gore et faelles byggeri til
virkelighed.

Artiklerne rummer flere eksempler pd konkrete projek-
ter, hvor Realdania spiller enrolle i nogle af dem men
ikke demalle.

Publikationen henvender siq til kommuner, byudvik-
lingsselskaber, rddgivere og andre professionelle, som
vihdber kan finde inspiration til at teenke byggefeelles-
skaberne med som en mulighed i byudviklingen - og til
at sikre de bedste og smidigste processeride tilfaelde,
hvor beslutningen om at bygqge i faellesskab nuengang
ertruffet.

Realdania By & Byg vil gerne sige tak til alle, der har
gjort denne publikation mulig ved at bidrage med ud-
talelser, oplysninger eller materiale om de mange
spaendende erfaringer med de beboerdrevne projek-
ter - erfaringer, som vi hdber kan inspirere til at skabe
endnu mere spaendende og livskraftige byer.

God leeselyst!

Peter Cederfeld, adm. direkter
Realdania By & Byg
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Resume

Byggefaellesskaber - forstdet som det at private gar
sammen om at bygge deres fremtidige boliger -er

et alternativ til nybyggeri af individuelle ejerboliger,
andelsboliger, lejeboliger mv. pd det almindelige bolig-
marked.

Trods en raekke konkrete eksempler, bl.a.i Trekroner
ved Roskilde, er fasnomenet ikke s& udbredti Danmark
- og som regel erudgangspunktet, atnogle borgere
onsker atrealisere et bofeellesskab - et mal, som det
feelles byggeri er et middel til at né.

Men detkan ogsd veere i byernes interesse atfremme
projekter, hvor en gruppe af privatpersoner gar sam-
men om at bygge. Det kan nemlig medfgre spaendende
og varieret arkitektur. Samtidig kan det styrke byernes
sociale baeredygtighed og mangfoldighed.

| Tyskland er "Baugemeinschaften” eller "“Baugruppen”
udbredt som et elementibyudvikling, der aktivt frem-
mes og understgttes af myndighederne - somiHam-
burg, hvor boformen indgéar pd lige fod med developere
og boligselskaberiboligpolitikken, og hvor byggefael-
lesskaberne aktivt understettes, fordi de bidrager til at
nd den tyske storbys mal for bykvalitet.

Herhjemme har byudviklingsprojektet Kege Kyst arbej-
det pd atindfere den tyske modelibyudviklingen ved at
stille en byggegrund til rtddighed og sammen med Sel-
skabet for Billige Boliger og Tegnestuen Vandkunsten

at sgseette et byggefaellesskab - et projekt, som siden
er overtaget af en gruppe mennesker, som har dannet
en forening og nu arbejder pd atkunne opfere en hel
boligkarré som ramme om deres kommende hjem.

Ogsdibyudviklingsprojektet NeerHeden har man
arbejdet aktivt for atindkalde interesserede til at byg-
geifeellesskabiden nye bydeli Hedehusene.Her er
flere feellesskabsorienterede boligbyggerier under
opsejling.

Meniog med at byggefaellesskaber ikke er s& udbredti
Danmark, er faenomenet heller ikke sé rodfeestet hos de
professionelle parter - dvs. kommuner, tegnestuer og
byggefirmaer - men ogsd banker, realkredit og advo-
katkontorer. Og for pengeinstitutterne kan det vaere

en uvant tanke atyde lan til grupper af privatpersoner,
som i faellesskab vil investere i en grund og opfere nyt
bygqgeri.

Flere professionelle akterer har dog beskaeftiget sig
omrddetipraksis, og nogle af dem videregiver i denne
publikation deres erfaringer, synspunkter og rad.

Generelt kraever det ekstra arbejde og tdlmodighed fra
kommuner, arealudviklingsselskaber og rédgivere, nar
bygherren er en gruppe ildsjaele. Nar det er sagt, lyder
detogsa fraflere af de adspurgte, at denne type pro-
jekter er et godt bidraqgtil byerne og til samfundet, og at
deter hele besvaeretvaerd.



Byggefaelles-

skaber og
bykvalitet

Faenomenet byggefaellesskaber - eller byggegrupper - er
gennem drene blevet ganske rodfaestet i Tyskland, hvor
der findes hele bydele med "Baugruppen”. | Danmark
vinder faenomenet gradvist indpas som en alternativ
madde at bygge pd, der kan tilfore kvalitet og energi til nye
byomrdader.

For beboerne kan der vaere flere fordele - som at fa
mere indflydelse pd boligen og skabe gode rammer for
feellesskab.

Men ogsd for kommuner og budviklingsprojekter

kan byggefaellesskaber vaere et aktiv, for med
byggefeellesskaberne folger engagerede oqg initiativrige
borgere, og faanomenet kan veere et staerkt bidrag til
mangfoldighed, bade i beboersammensaetningen og i
byens fysiske udtryk.
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Byggefeaellesskaber tilbyder ikke
kun fordele for de kommende
beboere. De beboerdrevne
boligprojekter kan ogsé veere

med til at styrke bykvaliteten i nye
bydele, sikre social mangfoldighed
ogq tiltraekke saerligt engagerede
borgere til en kommune.

Atskabe en varieret bydel med en mangfoldighed af
beboere, boligtilbud og faciliteter, som emmer af livog
aktiviteter, er de fleste byudvikleres drem. Vejen dertil
gdr ofte gennem en overordnet vision, langsigtede
strategier og mange forskellige tiltag - et af disse kan
veere byggefaellesskaber.

Udover investeringsvillighed i et omrdde kommer byg-
gefaellesskaberne ofte med visionaere byggeprojekter
og seerligtengagerede borgere, som kan vaere et aktiv
for bydelen og for hele kommunen.

Byggefaellesskaber kan daekke over projekter af vidt
forskellig arkitektonisk udformning, formal og boligty-
pe, afhaengig af den enkelte gruppes onsker og ambi-
tioner. Overordnet kan et byggefeellesskab beskrives
som et"beboerdrevet boligprojekt”, drevet af en gruppe
personer, der gnsker at opfere et bygqgeri.

Byggefallesskaber
- et bidrag til
bykvaliteten

Det sker typisk gennem en forening - en ejer- eller an-
delsboligforening.

Indflydelse og rammer for faellesskab
Bygqgefaellesskaber giver de involverede mulighed for
stor indflydelse pd byggeriets udformning, bade de
ydre rammer og den enkelte bolig - og derudover har
grupperne ofte et enske om at styrke og understotte
feellesskab ved hjaelp af faelles faciliteter og aktiviteter
for beboerne - som fx faellesrum eller vaerksteder.

Fordele for byerne

Mens de fleste kendte eksempler herhjemme er ud-
sprunget af, aten gruppe borgere gerne vil flytte i
bofaellesskab sammen og derfor kontakter kommune,
grundejer og raddgivere for at bygge til formadlet, kan det
0gsd gd den anden vejrundt - atbyen eller byudvik-
lingsselskabet aktivt forfelger muligheden.

Gruppernes engagement og staerke visioner for deres
specifikke boligprojekter kan vaere et aktiv for kommu-
ner og byudviklingsprojekter, som @nsker at tiltraekke
ressourcestaerke oq initiativrige beboere til en ny by-
del og styrke den sociale beeredygtighed i et omrdde.

Bygqgefeellesskaber er et velkendt feenomen i Tyskland
-som heriHamburg, hvor detbeboerdrevne projekt
Creative Blocks er pd vej, tegnet af danske WERK.

Byggefeellesskaber - Beboerdrevet boligbyggerii byudvikling
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Byggefeellesskaber - Beboerdrevet boligbyggerii byudvikling

Nogle byggefaellesskaber handler for medlemmerne ogsd
om at forfelge visioner ogidealer - som heriSvalini Trekro-
ner, hvor beboerne har lagt stor vaegt pd klima og miljgmaes-
sig beeredygtighed.

Erfaringer fra Tyskland peger nemlig pé, at byggefael-
lesskaber med fordel kanindgd i den strateqgiske plan-
laegning af byudviklingsprojekter, fordi de kan bibringe
mangfoldighed, bdde socialt og arkitektonisk, samt
sikre nye faciliteter og funktioner i bydelene.

Den laengere planlaegningshorisont og fokus pé& kva-
litet og baeredygtighed, som byggefaellesskaberne
typisk har, kan ogsé udgere en fordel for kommuner og
byudviklingsprojekter.

I denlille publikation “Baugruppen - Byggegrupper” om
tyske erfaringer med byggefeellesskaber, som COWI
stér bagisamarbejde med Frederikshavn, Albertslund
og Senderborg Kommune, fremhaeves en raekke mulige
gevinster for en kommune ved attiltraekke byggefaelles-
skaber. Her stdr blandt andet, at byggefeellesskaberne:

bidrager til den sociale mangfoldighed
understotter smderhverv og dermed bidrager til
funktionsblanding

tilbyder mulighed for udvikling af omr&der, som
developere med kommercielle mal ikke har samme
interessei

udviser interesse for byrummene, som ofte indgadri
projekterne

bibringer en hoj grad af livskvalitet til et omrade via
beboernes realisering af egne behov og ensker
tiltreekker engagerede og ressourcesteerke
indbyggere, der kan generere positivomtale af
kommunen

Efter tysk forbillede

Mens feenomenet byggefaellesskaber endnuikke er sa
rodfaestet herhjemme, har mani Tyskland mange ars
erfaring med atindarbejde oqg institutionalisere faeno-
menetsom en mdde at udvikle by og styrke byernes
sociale baeredygtighed pd. De sdkaldte "Baugruppen”
eller"Baugemeinschaften” har eksisteretlaenge, og der
findes endda eksempler pd hele bydele, hvor alle bolig-
byggerier er opfert som byggefeellesskaber-somiden
sydtyske by Tubingen.
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Et aktuelt eksempel fra Tyskland er detkommende
projekti Hamburg-bydelen HafenCity ved navn "Crea-
tive Blocks”, der er tegnet af det danske arkitektfirma
WERK, og som ikke kun skal rumme boliger men ogsé
vaere rammen om beboernes kreative erhverv.

| forhold til selve organiseringen og gennemfgrelsen
af projekter i Tyskland har man gennem de seneste
cirka 15 ar faet opbygget stor ekspertise inden for de
involverede sektorer. Det er fx tilfaeldeti Hamburg, hvor
den specialiserede myndighed Agentur fir Bauge-
meinschaften vejleder alle, der ensker at starte et
byggefaellesskab.

Den standardisering af processerne, der har fundet
sted i Tyskland, involverer ogsd en seerlig selskabsform,
som pd& dansk kan overseettes til “borgerbyggesel-
skab”. Selskabet star for finansiering af byggeriet, frem
til detkan tagesibrug, for ethonorar, som udger en
brgkdel af en developers normale fortjeneste.| Dan-
mark er deti stedet byggefaellesskabet selv, der star for
atdanne et byggeselskab og organisere processen.

Kreativ direkter Thomas Kock fra WERK forteeller, at pro-
cessen har vaeret mindre udfordrende end forst ventet,
og han deler ud af sine positive erfaringer fra Hamburg
heripublikationen. Det samme gor initiativtager og
kommende beboeri”Creative Blocks” Daniel Luchter-
handt, som er dybtinvolveretiarbejdet sammen med
projektets gvrige 26 familier.

Madilrettet indsats i danske kommuner

Nar det geelder selve realiseringen af et beboerdrevet
boligprojekt, er byggefaellesskaberne ofte afhaengige
af kommunal velvilje, og kommunen udger sdledes en
vaesentlig medspiller for projekterne.

Kommunerne kan blandt andet veelge at stotte et byg-
gefeellesskab ved attilbyde en leengerevarende option
pd en byggegrund. Det er fx sketi Odense, hvor Byfeel-
lesskabet Thomas B. Thrige i de senere dr er opstdet
som en del af byudviklingen efter nedlaeggelsen af
Thomas B. Thriges Gade.

| Roskilde Kommune er bygge- og bofaellesskaber
seerligtudbredt. Her har man i mange dr arbejdet ud
fra den forudsaetning, at byggefaellesskaber bidrager
positivt til kommunens vision om at understotte liv og
mangfoldighed, saerligti bydelen Trekroner i kommu-
nens gstlige del.

Direktor for By, Kultur & Miljo i Roskilde Kommune Martin
Holgaard forteeller sdledes, hvordan de har tilrettelagt
udbudsprocessen omkring kommunale matrikler, s&
byggefaellesskaberne har bedre mulighed for at delta-
ge. Derudover har kommunen haft stor fokus p& kom-
munikation, og de har ovenikgbetien periode haften
medarbejder, som var dedikeret til attage sig af bo- og
byggefaellesskaber.

0Ogsd Kebenhavns Kommune er opmaesrksom pd, at
byggefaellesskaber kan vaere et positivt bidrag tilen
mangfoldig by. Ifalge kommunens arkitekturpolitik for
2017-2025 skal det derfor muliggeres, at “arealerinye
lokalplaner udbydes som smd grundstykker for at ska-
be variation og plads til mindre initiativer og byggefael-
lesskaber”.

Energqi til byudviklingsprojekter

Selvstaendige byudviklingsprojekter kan ogsdé overveje
pd lignende vis atinvestere tid og ressourceri at tiltrask-
ke og understotte byggefaellesskaber, som pd leengere
sigt kan veere med til at bidrage til de nye bydele.

| byudviklingsprojektet NeerHeden ved Hedehusene
har man arbejdet med at understotte interesserede
grupper og blandt andettilbudt vejledning i forhold til
detkommunale system.

Projektdirektgr Ole Moller forteeller i denne publikation,
atdeildsjeele, som stdr bag bygge- og bofaellesska-
ber, ofte kommer med masser af initiativ og energi, der
kan smitte af pd& det samlede projekt. Selvom han tror
pd, at byggefaellesskaber skal blomstre pdinitiativ fra
borgerne selv, ber byudviklingsprojekterne overveje at
bistd med hjaelp og radgivning og forstaelse for bygge-
feellesskabernes tidshorisont.

Byggefeellesskaber - Beboerdrevet boligbyggerii byudvikling

Roskilde Kommune har valgt aktivt at fremme og understatte
byggefaellesskaber, blandt andet ud fra tanken om, atde
initiativrige borgere udgor en seerlig ressource. Feenomenet
er seerligtudbredt heribydelen Trekroner.

Det samme er tilfaeldet i byudviklingsprojektet Kege
Kyst, hvor maniflere &r har gnsket at tiltraekke et
byggefaellesskab til projektet, og her har Kege Kyst
sammen med Tegnestuen Vandkunsten og Selskabet
for Billige Boliger arbejdet pd& atindfere modellen
ved at stille en byggegrund til rddighed, hjaelpe med
atfd de overordnede rammer pd plads og indkalde
interesserede til informationsmeder. Herefter har en
gruppe borgere dannet foreningen "Faellesbyg Kege
Kyst”, som arbejder pd atrealisere deres planer om
atopfere en hel boligkarré som ramme om deres
kommende hjem.

Atundga faldgruber
Et byggefaellesskab er langt fra gjort ved, aten grup-
pe mennesker bliver enige om visionerne for deres
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projekt, hvor de gerne vil bo ogi hvilken type bolig. Da
boligprojekter af denne type stadig er forholdsvist
nytterritorium for mange akterer og indeholder en vis
kompleksitet, kan processerne ende med at traekke ud
ogtage laengere tid end forst forventet. Det er derfor
afgerende vigtigt, at byggefeellesskaberne gennem-
teenker projektets organisering, herunder de finan-
sieringsmeessige oqg juridiske aspekter for atundga
potentielle faldgruber undervejs.

Itemaetom jura og finansiering fortaeller advokater
ogrepraesentanter for bank oqg realkredit om vigtig-
heden af tidligt at etablere en steerk foreningsstruktur
omkring projektet og at koble professionelle rddgivere
patidligtiprocessen. De kommer ogsd neermere ind
pd fordele og ulemper ved de forskellige boligtyper
og ejerformer, og her er der forskellige praeferencer
blandt de professionelle raddgivere.

| publikationens sidste kapitel dykker interviewartik-
lerne ned i processen med arkitektur og indretning,
hvor de enkelte beboere naturligt far mulighed for at
spille en langt mere aktiv rolle end pd det traditionelle
boligmarked.
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Fra laissez-faire til
professionalisering

De fleste bofaellesskaber har et element af
byggefallesskab over sig, mener Rudy Madsen,
som i mere end 25 dr har fulgt udviklingen af
bofallesskaber teet, senest via webportalen
Bofaellesskab.dk. Det at opfore bofaellesskaber
er ifolge ham blevet en vaesentlig mere
velorganiseret disciplin end for drtier siden.

Tilgangenttil at starte - og mdske opfere - et bofeelles-
skab er langt mere professionel, end den var tidligere.
Det mener Rudy Madsen, som er administrator af web-
portalen Bofeellesskab.dk. Han begyndte selv atinter-
essere sig foromradettilbageifirserne."Dengang var
detsddan lidt mere lidt laissez-faire, og det skal nok gé.
Folk er blevet meget mere skarpe pd, hvordan det her
skaltackles. Meget mere organisatoriske, meget mere
juridiske og skonomiske. De starter ikke et bofaelles-
skab, medmindre de har grupper, der saetter fokus pd
de forskellige ting som jura, ekonomi, arkitektur. De er
heltklartmeget skarpere i dag,” siger han.

At gore feellesskabet mere tilgaengeligt

Han mener, atlangt hovedparten af de bofaellesskaber,
som er startet helt fra grunden, ogsd har et element of
byggefaellesskab over sig: "De fleste bofaellesskaber
er dannet af en gruppe mennesker, som har sagt il
hinanden, at de ville bo p&d en anden mdade. Herefter er
de sd begyndt atforme tanker og ideer om bofaelles-
skabet, og pd ettidspunkt har de engageret de fagfolk,
som skal tegne og projektere det. Lige sd snart man har

indflydelse og beslutningsret, s har man jo et bygge-
feellesskab sammen.”

Siden firserne har Rudy Madsen boeti bofaellesska-
ber af forskellig art.|dag bor han i Bondebjerget ved
Odense, som er Danmarks sterste almennyttige bo-
feellesskab, og her er han formand for bestyrelsenien
boligafdeling med 80 enheder."Jeqg kan lide athave
indflydelse pd, hvordan bofeellesskabet skal og kan
fungere. Nogle kan lide at plante blomster og sl& graes,
andre at male faelleshuset og kere skrald vaek. Jeg kan
lide at gore feellesskabet mere tilgeengeligt og athave
styr pd love, regler og okonomi,” forklarer han.

Stor sogning pda familie- og seniorbofzellesskaber
Deteridagetpar arsiden, atRudy Madsen, som er
uddannetinden for IT og digital markedsfgring, blev
involveret i Bofaellesskab.dk - og her har han bemaerket
en stot stigende eftersporgsel og interesse for bofael-
lesskaber:"Det kan vaere alle mulige slags mennesker,
der spger det, og deter den bolge, virider pd med
Bofaellesskab.dk,” siger han og forklarer, atforeningen
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Rudy Madsen fra Bofeellesskab.dk oplever, atderigeneren
spgning mod det feelles som en reaktion mod individualise-
ringen - og atdet ogsd gaelder pd hele boligomradet.

arbejder pd at kunne tilbyde decideret rddgivning til
grupper, som gerne vil starte deres eget bofaellesskab
- og mdske endda bygge sammen. Arsogerne til, at folk
i dag seger bofaellesskaber, kan vaere mange, fortaeller
han.

"Der er nogle, som erlidtoppe i drene og gerne vil veek
fra ensomheden og have et liv tasttere p& andre men-
nesker. Og sd er der andre, der gerne vil udvide deres
familie og mdéske serge for, atderes bern bliver sociale
individer. Eller ogsd er der dem, somimange ar har
boetiet parcelhus og simpelthenikke har lysttil atbo
sadan laeengere,” siger Rudy Madsen. Det er saerligt p&
senior- og familiebofeellesskaber, atinteressen er stor,
forteeller han: "Pd& senioromradet er der slet ikke bofael-
lesskaber nok. Der er sé stor interesse og lysttil atleve

Folk er blevet meget mere skarpe
pd, hvordan det her skal tackles.

Meget mere organisatoriske, meget

mere juridiske og okonomiske.

KONSULENT RUDY MADSEN, BOFALLESSKAB.DK

sammen med andre inden for den malgruppe, at bo-
ligmarkedet slet ikke kan felge med. Vihar ca.80.000
interesserede og kun 7.000 boliger til rddighed.”

Modreaktion mod individualisering

Rudy Madsen ser den stigende interesse som en del
af en sterre samfundstendens med fokus pé& feelles-
skabet. Feellesskabet - og herunder ogsd bofeelles-
skaber - lugter ikke laengere af langhdret hippiebevas-
gelse, mener han."Hele bofeellesskabsomrddet har
liggetrelativt stille i mange ar fra halvfemserne og op
gennem nullerne, men efter finanskrisen begyndte det
atblive interessant for folkigen. Deter en bevaegelse,
en sggning mod faellesskaber, der eri samfundetlige
nu, og det har nok noget at gere med den her indivi-
dualiseringstrend, som fandt sted tidligere - ogsd p&
boligomrddet. Det har s& affedt en modreaktion, som
erden,visernu."

BOFALLESSKAB.DK

Bofaellesskab.dk blev opretteti 2005, ogi 2018 blev
der stiftet en forening, der star for drift af hjemmesiden.
Foreningens formadl er blandt andet at "bidrage til den
omfattende bevasgelse, som erigangisdavel Danmark
somiresten af verden.”

P& hjemmesiden kan man se og oprette bofeellesska-
ber, finde information om ledige boliger - og tilgd en
vidensbank med information om emner relateret il
bofeellesskaber. Det er ogsd muligt at oprette sig som
medlem af siden.
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Professionel
organisering og
vilje til kompromis

| Tyskland er byggefaellesskaber langt mere
udbredte end i Danmark. Daniel Luchterhandt er

byudvikler - og bade initiativtager til og kommende

beboerihuset Creative Blocks i Hamburg. Som
noget seerligt kombinerer projektet boliger og
arbejdspladser ud fra tanken om, at privatlivog
arbejdsliv gar op i en hgjere enhed.

"Creative Blocks” er navnet pd et byggefeellesskab i
Hamburg-bydelen HafenCity, som er et af Europas stor-
ste centralt placerede byudviklingsprojekter. Her finder
man flere byggefaellesskaber, en boligprojektform som
siden 1990'erne har vundetindpas flere stederi Tysk-
land.

Det saerlige ved Creative Blocks-projektet er, at
bygningen foruden boliger ogsa fér plads til et kon-
torfeellesskab for beboerne, som taeller mange selv-
staendige med mindre virksomheder. En af dem er
initiativtager Daniel Luchterhandt, der arbejder som
selvstaendig byudvikler: "ldeen bag projektet er, atvi
gerne vil skabe en forbindelse mellem arbejdslivog
familieliv. Som selvsteendig er du altid p& arbejde - og
med projektet her kan vi samle funktioner og skabe
mere fleksibilitet.”

Inddeling i mindre grupper

Daniel Luchterhandtborlige nuietandet byggefeelles-
skab i HafenCity sammen med sin familie, og det var
herideentil Creative Blocks opstod. "Vores nuveerende
bygning er opfert af dygtige projektledere, men de
glemte bare at etablere et feellesskab,” siger han og
tilfojer:"Da viflyttede ind, efterspurgte vifeellesskabs-
delen og udtrykte, atvi gerne ville vaere mere involvere-
de, men detvar der ikke rigtig interesse for. Derfor fik vi
denide, atviselv kunne vaere initiativtager til et projekt,
hvor vibd&de opferte en bygning og etablerede et feel-
lesskab blandt beboerne.”

Danske WERK Arkitekter stod bag selve konkurren-
ceforslaget for det8.800 m? store projekt, som vandt
konkurrencen om byggegrunden ud mod Elben tilbage
i 20186. Efter planen vil projektet std indflytningsklart i
2020-21, forteeller Daniel Luchterhandt, der fungerer
som moderator for gruppens 27 familier."Vi mgdes
cirka en gang hver anden méned, ogvi erinddelti
mindre grupper med forskellige fokusomréder séisom
badeveerelser, finansiering, organisering af sociale
sammenkomster og sé videre,” forklarer han.

Professionel organisering

Daniel Luchterhandtunderstreger vigtigheden af at
have en professionel og veldefineret organisering af
arbejdet. For udenforstdende kan det nok virke som en
forholdsvis langstrakt proces for de involverede, men
sd@dan oplever Daniel Luchterhandtdetlangtfra."Det
er egentlig ikke svaert at holde motivationen oppe, fordi
projektet gradvist bliver mere praecist og konkret. Der

DANSKE ARKITEKTER

Imaj 2017 vandt det danske arkitektfirma WERK en
indbudt arkitektkonkurrence med “"Creative Blocks"-
projektet. Laes mere om arkitekternes erfaringer

med at arbejde sammen med et byggefeellesskab i
interviewet med Thomas Kock, kreativ direktor i WERK,
pd side 56-57.
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Daniel Luchterhandter initiativtager til et nyt byggefeelles-
skab iHamburgs Hafencity - og moderator for 27 familier, der
sammen skal finde ud af atindrette sig i "Creative Blocks".

skal hele tiden treeffes masser af beslutninger, i faelles-
skab og for de enkelte lejligheder,” forklarer han. Det
har dogtagetlidttid for dem at finde den rette organise-
ring, indremmer Daniel Luchterhandt.

"Mange taler om, at processerne i byggefaellesskaber er
for besvaerlige med for mange diskussioner. Alle vil ger-
ne have deres gnsker tilgodeset,” siger han og uddyber:
"Vihar forsggt atindfere noget, vi kalder 'sociokrati’, hvor
vi diskuterer lgsningsforslag og forseger at né frem til no-
get, som alle kan leve med. Men folk er ngdttil atindstille
sig pd, atde ikke kan fd alt, lige som de ensker.”

Den storste udfordring

Netop spergsmalet om at veere villig til at g& pd kom-
promis er ifelge Daniel Luchterhandt altafgerende
for etvelfungerende byggefeaellesskab. "Den storste
udfordring er at minde folk om, at fokus er p& feelles-
skabet og ikke pd individuelle gnsker,” siger han og
peger pd taet og hyppiqg indbyrdes kontakti gruppen
som et vigtigtelementiden sammenheang. Ogsder
udveelgelsen af medlemmer helt afgerende. "Det star-
ter med spergsmalet om at finde de rigtige medlem-
mer. Dem som ikke bare leder efter en billigere bolig

Den storste udfordring er at

minde folk om, at fokus er
pa fellesskabet og ikke pid

individuelle onsker.

BYUDVIKLER DANIEL LUCHTERHANDT

for eksempel. Vihavde et udvalg, som tog sig god tid
tiludvaelgelsen.”

Creative Blocks-gruppen endte med at matte afsld
nogle ansegere, fordi de simpelthen tvivlede p& de-
res engagementifaellesskabet."Det handler om at
opfylde det storre formdl, som er faellesskabet. Alle
involverede har efterhdnden indset, at mdlet ikke er
atopfylde alles individuelle gnsker. Feellesskabet er
mere vigtigt end individet.”
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Byggefallesskaber
er en succes for
beboerne, omradet
og kommunen

Bydelen Trekroner i Roskilde Kommune er planlagt
med blandede boligformer - herunder en hel reekke af
bygge- og bofaellesskaber, som kommunen laeanhge har
set som en ressource for byudviklingen. Det betaler sig
derfor med en handsraekning til byggefaellesskaberne,

Direktor Martin Holgaard er ikke i tviviom, at det er godt
givet ud, nar Roskilde Kommune arbejder aktivt for at hjeelpe
byggefaellesskaber pd vej.

er kommunens erfaring.

| Roskilde Kommune er der kg for atfd lov at flytte ind i
bydelen Trekroner, som er kendt for sine mange bofael-
lesskaber. Feellesskaber som igennem 20 &r er groet
med kommunal velvilje og planlaegning. Og set fra Mar-
tin Holgaards direkterstol pd raddhuset, hvor han leder
afdelingen for By, Kultur & Miljg, der bl.a. arbejder med
byudvikling, er deringen tvivl:

"Bygge- og bofaellesskaber er en succes. For beboer-
ne, foromradet og for resten af kommunen,” siger han
og understreger, athvis man tror, atdet er en dyrt kebt
succes i form af en masse ekstra arbejde, tager man
fejl."Det er ikke min erfaring, at det har veeret mere be-
sveerligt for kommunen med den type byggeprojekter
end med mere traditionelle entreprenaor- eller devel-
operprojekter.”

Enressource i byudvikling

Baggrunden for succesen erifglge Martin Holgaard, at
Roskilde Kommune altid har set bygge- og bofaellesska-
ber som en positiv og aktiv ressource for en byudvikling.

"Investeringen i at hjaelpe og facilitere en byggeproces
for feellesskaberne, kommer godtigen,” siger han.
Kommunens vision om “Livet fer byen” betyder, at der

Hvis man tror, at bofellesskaber har nok
i sig selv, ma man tro om. Fellesskaberne

er en gevinst for hele kommunen.

DIREKT®R FOR BY KULTUR MILJ® MARTIN HOLGAARD,

ROSKILDE KOMMUNE

har veeret fokus p& at designe forudsaetningerne for
mangfoldighed i de nye byomrdader og hjeelpe de for-
skellige bo- og boligformer pd ve;.

"Erfaringer fra en del af de feelles byggeprojekter er, at
de har sparetudgifter til developer. Godt for dem. Set
fra kommunens side er det selvfplgelig mere interes-
sant, hvilke forskellige bo- og byggefeaellesskaber vi har
fdet etableretiforhold til visionen om en god by. Og der
viser vores erfaring, atvi har ramt rigtigt. Og hvis man
tror, at bofeellesskaber har noki sig selv, m& man tro om.
De er en gevinst for hele kommunen,” fastsldr han.
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Tre goderad

"Vigjorde tre ting, som man bar gere, hvis man vil have
bygge- og bofaellesskaber,” mener Martin Holgaard.
"For det forste satte vi fokus pd, hvordan de kommunale
matrikler blev udbudt. Det kan veere sveert for bygge-
feellesskaberne at nd at organisere sig, at fa enjuridisk
holdbar lgsning, at f& lavet et projekt, f& finansieringen
pd plads, komme med et bud og praesentere det for
kommunen, inden de risikerer at blive lebet over ende
af de professionelle. Derfor tilrettelagde vi udbudspro-
cessen, s@ de havde en chance,” forklarer han.

"Detandet fokus gjaldt kommunikationen om mulighe-
derne for bygge- og bofaellesskaber i den nye bydel. Vi
lavede borgermgder og mélrettede hjemmesiden med
en trin-for-trin-vejledning til h&ndtering af processen.
Og endelig gjorde vi det meget afgerende, at vi dedike-
rede en medarbejderiplan- og udviklingsafdelingen til
attage bo- og byggefeellesskaberne i hdnden”.

Medarbejderen var ekspert pd byggefaellesskaber-
nes udfordringer og hjalp dem igennem, nar de madte
noget, som var svaert - og det ggr man, nér man ikke er
fagprofessionel,” siger Martin Holgaard.

Faellesskabernes energi
Selv om Roskilde Kommune er ressourcestaerk og
begunstiget af gode transportveje, universitet, UNE-

SCO-verdensarv og fredede bld og gronne naturomrd-
der, mener Martin Holgaard godt, atandre kommuner
kan komme langt og f& glaede af de beboerdrevne
byggeprojekter, hvis de taenkes ind i udviklingen.

"Nar forst der er politisk velvilje og forstdelse for, atde
beboerdrevne byggeprojekter er en aktiv ressource for
udviklingen, behaver det ikke at vaere voldsomtindgri-
bende for den kommunale forvaltning,” vurderer Martin
Holgaard.

"Entendensitiden er, atflere ensker en bo- eller bolig-
type med muligheder for mere og andre faellesskaber,
end det, de kommer fra eller kan f& pd boligmarkedet.
Hvis man som kommune vil koble sig pd den tendens og
hgste frugten af faellesskabernes energi, ber man give
en hdndsraekning i processen. Det betaler sig.”

TREKRONER

Trekroner er Roskilde Kommunes mest velkendte by-
omrdade med blandede boligformer. Bydelen, der er
planlagt og vokset op omkring universitetet, har ca.
5.000 indbyggere, heraf otte bofaellesskaber medi alt
ca. 1.000 personer.
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Hamburg hjzelper
kaber

byggefaelless

Hamburg tilbyder byggefaellesskaber hjzelp

fra en specialiseret myndighed, Agentur fir
Baugemeinschaften, som forelobig har assisteret 109
byggefallesskaber inden for de seneste 15 ar.
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| Tysklands neeststerste by Hamburg med knap 1,8 mio.
indbyggere er derrift om ledige byggegrundeiden
naesten fuldt udbyggede havneby ved floden Elben.

Der er stor eftersporgsel pd boliger, og bystyret, en
delstati Tyskland, hari 2016 aftalt med de syv bydistrik-
ter,atde samletvil tillade 10.000 nye lejligheder, hvoraf
knap en tredjedel er offentligt stettet byggeri. Siden
2011 erder opfert80.000 nye lejligheder.

"IHamburgs boligpolitik er der bred enighed om mang-
foldighed, hgj kvalitet og social baesredygtig. Derfor ind-
gdr byggefaellesskaberne pd lige fod med developere
og boligselskaber,” pointerer Judith Béttcher, projekt-
leder hos Agentur fur Baugemeinschaften - agentur
for byggefeellesskaber - som horer under Ministeriet for
Byudvikling og Bolig.

Byen eriveaekst pd alle omrdader. | det overordnede
projekt, Sprung Uber die Elbe, der forbinder Hamburgs
bycentrum og bydelen HafenCity med @en Wilhelms-
burg, er bystyret en aktiv grundopkeber og arealudvik-
ler. Bystyret benytter bl.a. stotte til almene boliger og
byggefaellesskaber som redskaber for udviklingen.

"Byggefaellesskaberne har vist sig at bidrage vaesent-
ligttil at n& malene for den kvalitet, vi gnsker for Ham-
burg,” siger Judith Bottcher.

Udbredti Tyskland

Agenturet har fungereti 15 ér, og forelobig er 109 byg-
gefaellesskaber hjulpettil verden. 15 er taet pd atkunne
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holde rejseqilde, og 42 er planlagttil realisering i naer
fremtid.

"Agenturet blev opretteti 2003, da eftersporgslen pd
boligeri Hamburg var meget hgj. Et af tiltagene i bolig-
politikken var b.la. at fokusere pd de muligheder, der &
i de eksisterende bymiljper som et alternativ til vaeksti
forstaederne.

Og her kom byggefaellesskaberne indi billedet, da
Hamburg allerede havde erfaring med bofaellesskaber Judith Béttcher og Agentur fir Baugemeinschaften hjeelper

og gerne ville udbrede boligformen,” siger Judith Bétt- byggefeellesskaber - og udbreder kendskabettil dem - for
cher. at styrke bykvaliteten i Hamburg.

Hamburg er ikke den eneste by i Tyskland, som har
erfaringer med byggefaellesskaber. En af pionerbyerne
er Tubingen i Sydvesttyskland i delstaten Baden-Wirt-
temberqg. Her har byggefaellesskaber siden 1990'erne
vaeret en fastbestanddel i byudviklingen. Badde Tubin-
gen ogHamburg er med i et statsligt netveerk af byer,
der har byggefeellesskaber med i veerktgjskassen til
byudvikling.

Sidelgbende med at agenturet blev stiftet, indforte
bystyret ogsd et skreeddersyet finansieringsprogram
til fremme af andelsboliger og realisering af byggefael-
lesskaber, som varetages af Hamburgische Investi-
tions-und Férderbank - Hamburgs Investerings- og
Udviklingsbank.

Dating for feellesskaber
"Viger meget for at udbrede kendskabet til bygge-

Agenturet var og er en offentlig betalt hdndsraskning til
byggefaellesskaber og tilbyder rddgivning til at realise-
feellesskaber, fordi netvaerkets og Hamburgs egne re projekterne, men arbejder pd at udvide aktiviteterne,
erfaringer er meget positive. Det ses bl.a.ved, atder fordi potentialet for flere byggefaellesskaber i Hamburg
ikke gik lang tid for, der blev skruet op for arealandelen er stort.

til byggefeellesskaber i byudviklingsprojekter. Den var
pd 15 pct.men blev hurtigt sat op til 20 pct., som er det,
viarbejder medidagide nye byudviklingsomrader,”
fremhaever Judith Béttcher.

"Agenturet planlaegger ogsa at facilitere kontakt for
enkeltpersoner, som leder efter et bofeellesskab.
Agenturet formidler allerede kontakt for eksisterende

Byggefzllesskaberne bar vist sig
at bidrage veesentligt til at nd
mdlene for den kvalitet, vi onsker

for Hamburg.

PROJEKTLEDER JUDITH BOTTCHER,
AGENTUR FUR BAUGEMEINSCHAFTEN

bofeellesskaber, som gnsker nye bofeeller eller familier,
som leder efter et bofaellesskab,” fortaeller Judith Bott-
cher. | gjeblikket er 130 bofaellesskaber registreret hos
agenturet.

Krav til fellesskaberne

"Deter en stor fordel for kommende byggefaellesska-
ber, at alle kompetencer er samlet et sted. Sagsbe-
handlingen er hurtigere, og det motiverer helt sikkert
interesserede, at de f&r meget hjaelp. Og dermed nar
Hamburg ogsad sit mal meget hurtigere,” understreger
hun.

Selvom Hamburg vil byggefeellesskaberne, er det
ikke ettag-selv-bord. Byen har en raekke betingelser til
ansggernes projekt og finansieringen, men agenturet
hjeelper med atramme skiven.

Kravene stilles bl.a. til den sociale baeredygtighed,
erhvervs- og faellesfunktioner i og uden for byggeriet,
adgang for personer med fysisk funktionsnedsaettelse
og krav tilindvirkning pd trafikken, materialer og bae-
redygtighed. Og et ansggende byggefaellesskab skal
bestd af mindst tre husstande, for de kan f& hjeelp.

"0Og sd er detvigtigt, at byggefeellesskaberne veelger
solide samarbejdspartnere, som kan vaere med til at
realisere projektet og tage hdnd om uforudsete proble-
mer. Oftest veelger byggefeellesskaberne blandtdem,
der allerede har erfaringer p& omrédet, men alle er
velkomne.

Og man eriovrigtikke tvunget til at g& gennem agentu-
ret, hvis man er et kommende byggefaellesskab,” siger
Judith Béttcher og understreger det voksende potentia-
le for byggefaellesskaber i Hamburg.

AGENTUR FUR BAUGEMEINSCHAFTEN

www.hamburg.de/baugemeinschaften
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NaerHeden skaber
rammerne for
feellesskaberne

Den ny bydel Naerheden i Hoje-Taastrup
Kommune inviterer bade selvgroede
byggefallesskaber og professionelt udviklede
bofaellesskaber indenfor, fordi bofaellesskaber
giver energqi til hele omradet.

klimasikrer de mange boligklynger, der dannes af
teet-lave raekkehuse, byvillaer, lejligheder og huse til

NeerHedens projektdirektor Ole Moller vilmeget gerne have
byggefaellesskaber, fordi de kan bringe masser af energi til
dennye bydel.

Faellesskab er et negleord for den nye forstad Neer-
heden, som vokser op teet ved Hedehusene Station i

19)1|PAYAQ Bo Jaqpyssa||ee)abbAg

24

Heje-Taastrup Kommune, smé 30 km fra Kebenhavns
centrum. | lebet af en snes &r anlaegger partnerskabet
NeerHeden P/S, som er dannet af Heje-Taastrup Kom-
mune og Realdania By & Byg, en ny bydel med forskel-
lige boligtyper. Ambitionen er at bygge et forbillede

for fremtidens feellesskabsorienterede, baeredyqgtige
forstad, som er anderledes, end forstaeder er flest, og
sloganeter ligefrem: Nem hverdag - Steerkt faellesskab.

"Vivilmeget gerne have bygge- og bofaellesskaber
med, fordi de er drevet af ildsjaele, som kan se det posi-
tive i NaerHedens vision. Byggefeellesskaber har, ndr de
forst er lykkedes med projektet, masser af energi, som
kan brede sig og styrke hele bydelen,” vurderer projekt-
direkteriNeerHeden P/S, Ole Moller.

Nemt at modes

Ole Moller ved, hvad han taler om. Han har nemlig man-
ge drs personlige erfaringer med atleve i et bofeelles-
skab med sin familie og har professionelt arbejdet med
atfacilitere bygge- og bofaellesskaber i blandt andet
Roskilde Kommune.

"I NaerHeden vil vinoget andet pd mange parametre,
og vi har meget fokus pd, at social baeredygtighed er
en forudsaetning og drivkraft for at skabe en bydel med
langvarig livskvalitet,” siger Ole Moller.

Fra sit projektkontor har han udsigt til et landskab,
som er ved at blive formettil faellesomrdader, hvor gode
nabo- og venskaber kan gro. Byhaver, legepladser,
udekgkkener, gronne omrdader og vandlgb, som ogsd
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kultur, idreet, skole, erhvery, institutioner og p-pladser til
delebiler.

"Som byudvikler og grundsaelger har vi mulighed for
atplanlaegge, athverdagen kan blive nem, og at man
nemt kan ma@des om en aktivitet. Tiltag, som er med til at
nedbryde fordomme om hinanden, og som overordnet
setbidragertil en bedre bydel,” siger Ole Moller.

Folk skal ville det

"Men det erklart, at feellesskabet skal gro fra neden,
og folk skal ville det. De planlagte tilbud skal vaere med
til at appellere til de feellesskabsorienterede borgere,
somvigerne vil have ind i bydelen. Og vilman tage
skridtet fuldt ud og g& med i et byggefaellesskab, skal
detkomme franeden.

Vikan ikke tage initiativet for dem, men vi kan hjeelpe
dem lidt pd& vej, ndr de forst har vistinteresse, uden at vi
overskrider den armslaengde, vi har som udviklere og
seelgere af byggeretter,” siger han.

NZARHEDEN
- FREMTIDENS FORSTAD

NaesrHeden vil udvikle fremtidens beeredygtige forstad,
hvor den nemme hverdag og det steerke feellesskab

er i fokus. Projektet ensker at give plads til flere typer
boliger, hvor feellesskabet er i fokus, og arbejder blandt
andet med bygge- og bofaellesskaber.
www.naerheden.dk

"Vores udfordring er, at dettager lang tid for bygge-
feellesskaberne at samle sig og fd et projekt pd banen.
Ogvibrugerjo ogsdatid pd atvaere i fortlobende dialog
med dem, give rdd om tekniske og kommercielle for-
hold samt hjaelpe demigennem det kommunale system,
fordivikender processerne og fagsprogetiforvalt-
ningen godt,” konstaterer Ole Mgller.

NeerHeden P/S har veereti dialog med flere grupper,
som har gnsket atbygge og leve i feellesskab iden nye
bydel.

"| ettilfaelde, hvor et byggefaellesskab havde et godt
opleeq, som passede ind i vores vision, besluttede vi at
give dem radgivning for 25.000 kr. Vi foreslog dem en
réddgiver, som kunne hjaelpe dem videre med alt det juri-
diske, finansielle og tekniske m.m. Byggefaellesskabet
fandtundervejsiden proces ud af, hvad de ville med
deres byggeprojekt. Det beted bl.a., atde ville have en
andenradgiver, hvilket var OK for os,” siger Ole Mgller.

Overvej strategien

"Hvis man gerne vil bygge- og bofeellesskaber, som
vivili partnerskabet, sé& ber man udpege omrdder til
feellesskaber, sd de spiller sammen med resten af bo-
ligerne. Man bor ogsd beslutte, hvordan man vil skabe
rammerne oq vaere facilitator for et selvorganiseret
byggefaellesskab med mange ensker.

Feellesskabet skal gro fra neden,
0g folk skal ville det.

PROJEKTDIREKT®R OLE M@LLER, NARHEDEN P/S

Man ber ogsd taenke over, om man som byudvikler

vil satse pd bofeellesskaber, der skal gro nedefra og
dermed ogsdindebaerer en del arbejde, tidsforbrug
ogrisiko for deltagerne. Eller om man vil abonnere pd
eninvestors organiserede koncept for et praedesignet
bofaellesskab til en bestemt malgruppe. NaerHeden vil
gerne begge dele, fordi vitror pd, at begge typer feel-
lesskaber kan have veerdi og skabe livskvalitetihele
bydelen,” siger Ole Moller.

| pjeblikket samarbejder NaerHeden med et par profes-
sionelle ejendomsudviklere om etablering af feerdige
"co-living"-koncepter. Det ene er rettet mod seniorer,
detandet mod blandede aldersgrupper, mens et tredje
muligt projekt taenkes rettet mod unge bernefamilier.
Fordelen er, at procestiden ogrisikoen reduceres, men
brugerindflydelsen og muligheden for, at beboerne kan
spare penge pd byggeriet, reduceres tilsvarende.
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Byggefallesskaber
giver vaerdi til
fremtidens byer

Byudyviklingsprojektet Kage Kyst arbejder med at vise, hvordan

fremtidens byer far veerdi af forskellige mader at bygge og
bo pd, og en af dem er byggefallesskaber. Projektdirektor

Tove Skrumsager Frederiksen radder byudviklere og
byggefaellesskaber til at vaere skarpe pd at seette de rigtige
rammer for aftalerne, og afstemme, at visioner stemmer
overens med virkeligheden, herunder gkonomien.
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Flere stederilandet slér borgere sig sammen og gdr til
kommunen med gnsket om at opfare nye huse som ram-
me om deres bofeellesskab. Men i Kege er det omvendt.
Her har partnerskabet Kege Kyst sammen med Selska-
bet for Billige Boliger og Tegnestuen Vandkunsten ar-
bejdet aktivt pd atindfere det forste danske eksempel
pd, aten hel boligkarreé opferes af et byggefaellesskab
eftertysk forbillede.

"Bygge- og bofaellesskaber bidrager til at skabe livs-
kvalitet, social ansvarlighed og mangfoldighedietom-
réde. Derfor vil de ogsd indgd mere og mere i fremtidig
byudvikling,” forudser Tove Skrumsager Frederiksen,
projektdirektor i Kege Kyst, som er et partnerskab mel-
lem Kege Kommune og Realdania By & Byg.

"Partnerskabets mdlsaetning er atlave en varieret bydel
med boligtyper, boformer og prisniveauer, som appel-
lerer til forskellighed. Derfor skaber viogsd rammer

for, at byggefeaellesskaber kan vaere med,” siger hun og
understreger:

"Ogqg detrigtigtinnovative i et projekt som Faellesbyg
Koge Kyst er, atmodellen tager afsaetibeboernes egne
onsker til bolig og til faellesskab - og ikke i de kommer-
cielleinteresser.”

Passerindivision

Selvom Kaege Kyst ikke kan fremvise et realiseret byg-
gefeellesskab endnu, er der fuld gang i samarbejdet

Byggefeellesskaber - Beboerdrevet boligbyggerii byudvikling

med foreningen Feellesbyg Kege Kyst, der har som am-
bition atbygge 42 boligeri Danmarks hojeste trashus
med mange faellesfaciliteter.

"Viarbejder sammen for pd én gang at forfelge med-
lemmernes dremme og vores vision for den mangfoldi-
ge bydel,” fastsldar Tove Skrumsager Frederiksen.

Byggefeellesskabet er en blandet gruppe, hvor ikke alle
kender hinanden i forvejen, de er pd forskellige stadieri
livet, men gnsker alle en form for faellesskab i forbindel-
se med at skabe rammer og bygge deres nye bolig.

Stram styring

"Byggefaellesskabets formdl er ikke at lave forretning,
men atf& indflydelse p& egen bolig og mest muligt byg-
gerifor pengene til deres drem,” siger Tove Skrumsager
Frederiksen.

Hun medgiver, at netop forventningerne til dremmebo-
ligen er den store udfordring, ndr byggefaellesskaber,
skal have en hjaelpende hand.

"Der er meget store ambitioner, og det er fint. Men det
ertvingende nedvendigt, at gkonomi og visioner stem-
mer overens - for dem som bygherre og for os som
byudviklere og grundsaelgere,” siger hun oqg giver et
godtrdd videre til andre byudviklere og byggefaelles-
skaber:

Tove Skrumsager Frederiksen er som projektdirektar for
Koge Kyst med til at fremme mange forskellige boligformer,
heriblandt byggefaellesskaber, for atforfelge visionen om
en levende og mangfoldig bydel.

"Serg for at nedsaette en mindre arbejdsgruppe med
en fagligt steerk profil, som kan f& boligdremmene og
virkeligheden til at nd sammen, som ogsd mestrer dia-
logen og kontakten til hele byggefeellesskabet. Sgrg
ogsa for atkommunikere praecist om rammen, sé der
er synlighed og tilfredshed med det, man som beboer i
byggefaellesskabet kan f& for sine penge.”

Feellesbyg Kege Kyst opererer med salgspriser pd de
enkelte lejligheder, somer ca. 15 pct. billigere end den
gennemsnitlige pris for @vrige boligeri projektsalgi
omrddet.

Positivt preeg
"Etbyggefaellesskab som dette kan bade tilfgre so-
cial og visuel mangfoldighed, og jeq er sikker pd, at

Det rigtigt innovative i et projekt
som Feellesbyg Koge Kyst er; at
modellen tager afset i beboernes
egne onsker til bolig og til felles-
skab — og ikke i de kommercielle
interesser.

PROJEKTDIREKT®R TOVE SKRUMSAGER
FREDERIKSEN, KOGE KYST P/S

de engagerede og initiativrige borgere kan komme til
atsaette et positivt praeg pd liveti hele bydelen,” siger
Tove Skrumsager Frederiksen.

"Selvfelgelig kan det af og til vaere langsommeligt og
besveerligt at arbejde med inddragelse af mange
personer i et byggefaellesskab. Men til gengaeld er
der mulighed for, at slutresultatet bliver meget mere
spaendende, fordiengagementetifaellesskaberne er
med til at skabe nye rammer for, hvordan man kan bo.
Rammer, som raekker ud over de klassiske boligty-
per, som fx med feelleskokken, vaerksteder og faelles
gaestevaerelser, ndr der har vaereten inddragende
proces. Udviklings- og byggeperioden er forholdsvis
kortiforholdtil de mange ar, byen skal fungere som
beaeredyqgtig by. Og vores vision er at skabe en by, som
har kvalitetlangtind i fremtiden.”

KOGEKYST - EN LEVENDE OG
MANGFOLDIG BYDEL

Koge Kyst vil udvikle en levende og socialt mangfoldig
bydel med mange forskellige boligformer, og derfor
arbejder projektet med at indfere byggefaellesskaber
efter tysk forbillede. Aktuelt samarbejder projektet med
foreningen Faellesbyg Kaege Kyst, som har planer om at
opfere et byggeri med 42 boliger og feellesfaciliteter pa
Keges Seondre Havn.

www.koegekyst.dk

19)1|PAYAQ Bo Jaqpyssa||ee)abbAg
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Organisering
og finansiering
af bygge-
feellesskaber

En staerk organisering og professionel radgivning af
beboerdrevne boligprojekter kan veere alfa og omega for, at
et byggefaellesskab ender med at have succes.

Rammer som foreningsstruktur, ejerformer og finansiering
af projekterne bor pd plads sa tidligt som muligt i forlgbet,
ndr byggefeellesskaberne vil fore deres drom ud i livet. Her
kan det veere en udfordring, at byggefaellesskaberne stadig
er et nyt og ikke sa kendt faesnomen, maske saerligt blandt
Iangiverne.

| to interviews fremhasver advokater, som har arbejdet
meget med byggefaellesskaber, fordelene ved hurtigt at
etablere en foreningsstruktur med bestyrelse og vedtagter
- og ved tidligt at koble professionelle radgivere pé&
processen. Tilsvarende vurderinger kommer i interviews
med tre repraesentanter for Ilangivere.

Byggefeaellesskaber kan organiseres med ejerboliger,
andelsboliger, almene boliger, udlejningsboliger eller med
en blanding af ejerformerne. Alle ejerformerne har styrker
og svagheder, om end ldngiverne ser flest fordele ved
ejerboliger.

19)1|PAYAQ PO Jagoyssa||eelobbAg
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Byggefallesskaber skyder

frem flere steder i landet men er
fortsat ikke seerlig kendte, isaer
for langiverne. Derfor har faelles-
skaberne fordel af ret hurtigt at
tilknytte professionelle radgivere,
som kan bidrage til at smidiggore
processen ved at etablere
bestyrelse og oprette vedtaegter.
Ejerformen for boligerne er noget
af det forste, som skal pa plads, og
her kan der vaere flere muligheder.
Hver ejerform har sine fordele og
ulemper, men ldngiverne er mest
trygge ved ejerboliger.

Bygqgefeellesskaber vinder fremidisse dar, vurderer
bdde rddgivere oglangivere -drevet af ildsjeele, der
sopger feellesskab omkring boligen og laegger vaegt pd
baeredygtighed

Men byggefaellesskaber er stadig ikke naer sé ud-
bredte eller sat pd& form somi Tyskland, og det giver
dem nogle seaerlige udfordringer, ikke mindstiforhold

til finansieringen. Banker og realkrediti Danmark
kender ikke modellen s& godt, om end Arbejdernes
Landsbank fornemmer, at byggefeaellesskaber har stor
fremdrift - og Danske Bank og Realkredit Danmark har
allerede finansieret en rackke projekter. Den lille Mer-
kur Bank eri gvrigt en undtagelse pd markedet med et
stort kendskab til bygge- og bofaellesskaber.

En anden udfordring er, at byggefaellesskaber ikke
ngdvendigvis har den ngdvendige faglige indsigtijura,

Byggefeellesskaber - Beboerdrevet boligbyggerii byudvikling

Nar rammerne skal
pa plads

lokalplaner, finansiering og gkonomi foruden altdet
byggetekniske. lldhu, iver og idérigdom er ifolge I&ngi-
vere og radgivere ikke nok, ndr visioner over et flerdrigt
forleb skal forvandles til faerdigt byggeri til ofte trecifre-
de millionbelgb.

Strukturen skal pa plads

Ikke mindst rddgiverne Line Barfod og Peter Tommerup
-som har hjulpet mange bo- og byggefaellesskaber -
laegger vaegt pd, atildsjaelene er bedst hjulpet med en
struktur, der sikrer en bestyrelse, der kan forhandle med
mandat fra en serigs kreds af kommende beboere.

Det smidigger forhandlinger med eksterne parter som
kommune, byggefolk og langivere. De vil nu opfatte
gruppen af interesserede som en serigs forhandlings-
partner og ikke "bare” en gruppe af begejstrede fremti-
dige bofaeller.

Barfod og Tommerup - og flere Idngivere - anbefaler
desuden etindskud p& 5.000, 10.000 eller mdske 15.000
kroner per familie. Det sikrer byggefzaellesskabet penge
til eksterne udgqifter i startfasen, men mdske vigtigst skil-
ler det farene fra bukkene blandt de interesserede.

For dem, som erreeltinteresseredeienny bolig, er
belpb i denne storrelsesorden beskedne i forhold til
den samlede boliginvestering, mens det kan frasortere
dem, som har deltaget pd lidt lgsere grundlag. Med
krav om indskud ved en bestyrelse populaert sagt, at
baglandet er pd plads.

Vedtsegterne bgrindeholde bestemmelser om, hvor-
dan man treeder ud af kredsen, og i hvilket omfang man
kan faindskuddet eller dele af dettilbage.

Der kan veere bdde fordele og ulemper ved de forskellige
ejerformerietbyggefaellesskab. | AndelssamfundetiHjorts-
hojuden for Aarhus er flere ejerformer kombinereti et helt
"samfund” bestdende af flere smda byggegrupper.

bupsisupuy bo buuasiupbbio
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Pa lidtlaengere sigt, fx nér ejerformen for boligerne er
afklaret, kan vedtaegterne med fordel udbygges med
bestemmelser om fremtidigt salg af boligerne, herun-
der om eventueltloft over prisen.

Rentjuridisk ber byggefaellesskabetifglge Line Barfod
skifte form undervejs. Forstvil der typisk vaere tale om
enforening for de interesserede; den kan omdannes

til byggeforening eller byggeselskalb, nar byggefasen
indledes. Og il sidst, ndr boligerne stdr faerdige, om-
dannes byggeforeningen til en ejerforening, andelsfor-
ening eller en afdeling under et boligselskab, afhaengig
af den valgte ejerform.

Modellen minder om praksis i Tyskland, hvor byggefael-
lesskaber er langt mere udbredte. Den er fx beskrevet
irapporter fra konsulenthuset Byrejsen.dk - Strateqgisk
Byudvikling og fra COWI.| byggefasen vil byggefor-
eningen som juridisk enhed sté& for moms, forsikring og
byggefinansiering.

Smidig proces med eksperter

Etstortengagement kendetegnertitindsatsenietbygge-
feellesskalb, men der opstdr hurtigt en lang raskke sporgs-
mdl og udfordringer, som kraever dyb, faglig viden.

Nogle fagligheder er méske deekket af bestyrelse og
bagland, men anbefalingen fra eksperter og l&ngivere
er, atbestyrelsentidligti processen inddrager eksterne
réddgivere pd flere omrdader. En langvarig proces med

Byggefeellesskaber - Beboerdrevet boligbyggerii byudvikling

planlaegning, projektering, finansiering og byggeri
byder pd mange udfordringer. Og hvis de héndteres
forkert, risikerer de at forsinke og fordyre processen.
"Der ermange bolde iluften, hvis det hele skal h&dndte-
res af ildsjaele,” som det udtrykkes af Carsten Neddebo
Rasmussen, adm. direktor for Realkredit Danmark.

Selvitilfeelde, hvor bestyrelse og gvrige beboere ra-
der over ekspertise - fx en arkitekt eller en advokat

- har et tidligt og fast samarbejde fordele trods den
umiddelbare merudgift. Med en professionel rddgiver
udefra er byggefeellesskabet ikke afthaengig af frivillige
enkeltpersoner, som fx kan f& travlt pd deres normale
job - eller pludselig udtraeder af byggefaellesskabet pd
grund af aendrede boligplaner.

Ydermere er netop byggefaellesskaber stadig etret
nytog begraenset faenomen herhjemme, og derfor har
fagpersonerikredsen af kommende beboere ikke ned-
vendigvis saerlig viden om denne form for bebygqgelse.
Her har eksperter med speciale i byggefaellesskaber et
fagligt forspring, som kan veere vaerdifuldt for de kom-
mende beboere.

Projektudvikler som mulig partner
Byggefeellesskaber kan overveje, om de skal lade en
projektudvikler eller en totalentreprenar overtage sty-
ringen, nd&r de overordnede rammer er pd plads med fx
kommunen. Den anbefaling fremsaetter blandt andre
Lasse Nygaard, boligchefi Danske Bank.

Byggefeellesskabet Thomas B. Thrige i Odense, som stod
feerdigtifordaret 2018, er opfert af ni familier i faellesskab.
Familierne deler blandt andet tagterrasser, faellesrum med
kokken og gaesteveerelser.

Fordelen vil vaere, at projektudvikleren herefter star for
altdet praktiske i anlaegs- og byggefasen og til sidst
seelger boligerne til medlemmer af byggefaellesskabet
til en aftalt pris. Det kan spare bestyrelsen i byggefeael-
lesskabet for megen tid og mange tekniske spergsmadl,
der ofte skal besvares med assistance fra eksterne
rédgivere.

Ulempen er, at projektudvikleren skal have en betaling,
som kan betyde en merpris i forhold til et forlgb, hvor
bestyrelsenibyggefeellesskabet selv har fulgt og styret
processenibyggefasen.

Kommunen som partner

En vigtig samarbejdspartner for et byggefaellesskab er
kommunen. Nd&r en kreds af interesserede har fundet et
egnetomrdde for boligenskerne, skal det afklares, om
planerne kanrealiseres - og om det kraever aendring i
lokalplaner eller andre godkendelser fra rddhuset.

Line Barfod maerker en stigende interesse pd raddhuse-
ne for byggefeellesskaber, ogi kommuner som Roskilde
og Kege er byggefeellesskaber hjulpet aktivt pd vej. |
Roskilde har man gennem lzengere tid aktivt opfordret
til at opfere nye bofaellesskaber i feellesskab, og i Kege
har Kege Kyst, der er et partnerskab mellem Kege Kom-
mune og Realdania By & Byg, arbejdet for atindfere et
byggefaellesskab efter tysk forbillede.

Ogsa flere kommuner uden for de stgrre byer er meget
interesserede, fordi de ser byggefaellesskaber som en
mulighed for at tiltraekke ressourcestaerke og engage-
rede borgere.

Blandede boligformer eridisse ar blevet et mantra
inden for byplanlaegning og byudvikling, og derfor ser
mange raddhuse positivt pd at f& byggefaellesskaber
ind som del af en sterre byudvikling.

Byggefeellesskabet Karise Permatopia pd Sydsjeelland
planleegger at f& 90 reekkehuse, fordelt pd bdde alme-
ne boliger, ejerboliger og andelsboliger.

Ejerboliger - den gaengse ejerform

Som den mestgaengse ejerform i Danmark giver
ejerboligen flere fordele, og den blev fx valgt af byg-
gefaellesskabetibyudviklingsomrddet ved Thomas B.
Thriges Gade i Odense midtby.

Ifelge Lasse Nygaard fra Danske Bank er ejerboliger
lidt lettere athave med at gere, og finansieringen kan
gores mere individuel.

Ejerformen kraever - modsat almene boliger og udlej-
ningsboliger - ingen medvirken fra kommune, boligsel-
skab eller eksterne investorer (ud over at det skal vaere
muligt at bygge pd det udpegede omrdade).

Desuden kan finansieringen vaere lettere at f& pd plads.
Banker og realkredit vurderer sikkerheden noje, herun-
der hvorletdet er at saelge en bolig igen ved fx fraflyt-
ning eller dodsfald.

Da ejerboliger er en kendt og udbredt boligform, vildet
formentlig veere nemmest at saelge en boligi et byggefeael-
lesskab som ejerbolig. Det gaelderisser uden for Storke-
benhavn og de starste byer, hvor andelsboliger modsaet-
ningsvis ikke er s udbredte og kan have lange liggetider.

Finansieringen for den enkelte familie eri disse &r noget
naer optimal med lav rente p& bdde realkredit [op til 80
pct. beldning) og banklan (80-95 pct. beldning). Tilmed
kan l&neprofilen skraeddersys efter behov og gnsker
hos den enkelte familie, fx med storrelse p& udbetaling,
fast/variabel rente og afdragsfrihed pd hele Ianeteller
dele af det.

Muligheden for skraeddersyet |dneprofil kan have stor
betydning, da de interesserede i byggefaellesskaber
har vidt forskellig baggrund. En vigtig mélgruppe er fx
eeldre, som ofte har opbygget en paen (bolig)formue
og ikke har sd stort pladsbehov, fordi bernene er flyttet

GODE RAD OM BYGGEF/ALLESSKABER

* Fatidligti processen etableret en forening/
struktur med fx bestyrelse

* Indfertidligti processen kontingent/indskud -
sd de serigse kreefter er tilbage

e Detskalveere let at flytte/traede ud af
foreningen, fx ved nyt job langt veek

* Beslut ejerform - det letter gvrige droftelser
om fx finansiering

bupsisupuy bo buuasiupbbio
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hjemmefra. Derfor vil en del seniorer foretraekke atlaeg-
ge en storre udbetaling, som modsvares af en lavere
lebende boligudgift.

En anden vigtig maélgruppe er bernefamilier, som har stort
pladsbehov og sjeeldent har opbygget stor (bolig)formue.
Bornefamilier har sjaeldnere mulighed for atlaegge en
sterre udbetaling, og de vil mdske foretrackke afdragsfrie
|&n for atlette den daglige okonomi - og athave adgang
tilen periode uden afdraqg, fx ved barselsorlov.

Ulempen ved ejerboliger er, som fx Line Barfod pdpeger,
atdet normaltogsd er den dyreste boligform, maltpé& den
lebende udgift og pd det belgb, som skal leegges ved
indflytning/keb. Derved kan rekrutteringsgrundlaget blive
mere snaevertend ved nogle af de gvrige boligformer.

En anden ulempe er mere holdningspraeget. Mens an-
delsboliger normalt er underlagt en form for prisloft, s&
er prisfastsaettelsen normalt helt fri for ejerboliger. Og
det kan mdske stride imod idégrundlageti et byggefael-
lesskab, at nogle kan tjene store (skattefrie) belgb, nar
de flytter vaek. Line Barfod fremhaever dog, at salgspri-
sen kan requleres via vedtaegterne for en ejerforening.

Andelsboliger - ramme om feellesskab

Med andelsboliger er ejerskabet - eller rent juridisk
boretten - stadig individueltligesom ved ejerboliger.
Men fx sker en del af den samlede beldning i andelsbo-
ligforeningen, ligesom der typisk er et storre element of
feellesskab end i ejerlejligheds- og grundejerforeninger.
Jurist Peter Tommerup fremhaever andelsboligformen
som "en god ramme om faellesskabet”, blandtandet i
kraft af seerlig lovgivning for andelsboliger.

ldemeaessigt kan det passe godttil mange byggefeelles-
skaber, at andelsboligforeninger har loft over salgspri-
sen. Dermed kan beboere ikke uden videre opnd store
gevinster, ndr de flytter - modsat ejerboligformen.

Seerligtuden for Storkgbenhavn er detdog en ulempe,
atandelsboliger ikke er sé udbredte. Det kan gere det
svaerere at f& opbakning til et byggefeellesskab blandt
mulige beboere og gore detvanskeligere at saelge
boliger (eller boretter] senere - og derfor ogsd sveerere
atfa finansieringen pd plads, da l&ngivere blandt andet
ser pd mulighederne for gensalg.

Andelsboliger har desuden én finansieringsmodel -
modsat ejerboligen, hvor Idnestorrelse og l&nevilkar kan
tilpasses individuelt. | andelsboligforeninger bliver det
samlet fastlagt, hvor store faelles Ié&n selve foreningen
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Bofaellesskabet Svalini Trekroner ved Roskilde er et eksem-
pel pd etbeboerdrevet byggeprojektet, baseret pd ejerbo-
ligformen.

skal optage, og hvor store indskud de enkelte beboere
skal leegge og ofte ldnefinansiere helteller delvist.

Netop her kaninteresserne blandt mulige beboere
veere vidt forskellige som beskreveti afsnittet om ejer-
boliger. Seniorer vil ofte foretreekke atlaegge et stort
indskud og have lav boligafgift til andelsforeningen.
Derimod har fx bernefamilier sjeeldnere mulighed for at
lzegge storre indskud og vil hellere finansiere s meget
som muligt via foreningen, som typisk kan Iane billigere
end de enkelte familier.

Beboere kan ogsd se forskelligt pd Ianeprofileni for-
eningen: Nogle foretraskker s mange afdragsfrie Ian
som muligt, fordi det letter deres likviditet pd kort sigt,
mens andre, typisk mere velkonsoliderede familier,
foretraekker at f& nedbragt gaelden.

Ydermere kan ny lovgivning fra juli 2018 vaere en haem-
sko. For at skabe mere robuste andelsboligforeninger -
efter flere sager om gkonomisk skrgbelige foreninger og
tvivisomme I&dnemodeller - har Folketinget saenket loftet
for afdragsfrie I&n i nye foreninger. Detvil isoleret set gge
boligudgiften pd kort sigt, fordi beboerne skal indbetale
mere til afdrag - og dermed skrumper andelsboligens
"normale” fordel med kvadratmeterpriser, som traditio-
nelterlavere end ved tilsvarende ejerboliger.

Flere projektudviklere, administratorer og andre i bran-
chen har vurderet, atreglerne vil resultere i faerre nye
andelsboligforeninger.

BYGGEFALLESSKABERNES
RADGIVERE

e Advokat - rddgivning om struktur/ejerform,
vedtaegter og evt. forhandling med kommune,
bank/realkredit og entreprenor

e Revisor - radgivning om finansiering og
okonomi

e Arkitekt - rddgivning om udformning af
samlet byggeri, evt. forhandling med
kommune og entreprenor

* Byggeteknisk radgiver - forhandling med
entreprengr, styring af byggeproces

* Evt. projektudvikler eller totalentreprengr -
ved overdragelse af projektstyring/byggeri

bupsisupuy bo buuasiupbbio
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Almene boliger kraever to partnere

Almene boliger kan - med fx tradition for beboerde-
mokrati - vaere en god ramme for et byggefaellesskab,
mener fx Line Barfod. Formentlig vil det vaere den billig-
ste boligform, da kommunen indskyder grundkapital p&
cirka 10 pct. (afhaengig af boligernes storrelse].

Netop grundkapitalen kan dog veere ettveasgqget
sveerd, for nok betyder den lavere leje for de fremtidige
beboere, men den belaster samtidig den lokale, kom-
munale kasse. Dermed skal kommunen reelt vaere aktiv
partnerietbyggefaellesskab oq ikke "bare” nikke til
projektetiform af velvilje og eventuelt justerede lokal-
planer. Ogindskuddet til grundkapital skal p& réddhuset
afvejesiforhold til ensker om mange andre investerin-
ger, fxiplejehjem, skoler og bernehaver.

Almene boliger som ramme om et byggefaellesskab
kraever ogsd en anden partner, nemlig et (lokalt) bolig-
selskab, som vil etablere en ny afdeling og administrere
bebyggelsen. Fx Munksggdrd ved Roskilde har erfarin-
germed, atdeter uvant for boligselskaber attilpasse

sig et saet af overordnede regler, som er vedtaget af et
byggefaellesskab. Selv om boligformen formentlig erden
billigste, kan der stadig veere ulemper for nogle beboere.
Fx vil seniorer med opsparing ikke kunne skyde penge

Lange EngiAlbertslund er et stort bofeellesskab med 54
ejerboliger. Her valgte beboerne en model, hvor de kebte
grunden og boligerne samlet af en projektudvikler.

ind og reducere den Ipbende boligudgift. Bernefamilier
uden storre opsparing har umiddelbart gleede af den
relativt lave husleje udenindskud. Men nogle familieri
etableringsfasen foretreekker at f& foden indenfor pd
ejer-/andelsboligmarkedet for at f& del i fremtidige veerdi-
stigninger, og det er ikke muligt som lejerien almen bolig.

Private lejeboliger - sveerti praksis

Som alternativ til almene boliger kan et byggefael-
lesskab sege en privatinvestor, som vil overtage (og
eventuelt ogsd bygge] boligerne og leje dem ud pa
markedsvilkar.

Modsatalmene boliger kraever det ikke, at kommunen
er aktiv part. Til gengaeld vil det ikke nedvendigvis
veere let at finde en investor, selv om isaer pensions-
kasser investerer massivti mursten. Det typiske byg-
gefeellesskab med 30-40 familier vil nemlig resultere
ien bebyggelse, som ligger under, hvad fx pensions-
kasser normalt er interesserede i af hensyn til stordrift.

En anden ulempe i forhold til de almene boliger vil vaere
en hgjere leje. Og s& gdr to ulemper fra de almene boli-

gerigen her:Seniorer og andre med opsparing kan ikke
indskyde ekstra oqg f& lavere boligudqift, og nyetablere-
de familier far ikke fodfeeste pd boligmarkedet.

Ejerform

Fordele

Ulemper

EJERBOLIGER

* Foretreekkes af bank/realkredit

* Letatseelge boliger

¢ Individuel laneprofil, fx storrelse af udbetaling,
mulighed for afdragsfrihed og fast/variabel rente

¢ Billigelan

Dyreste boligform
Normal fri prisseetning - kan stride imod idégrundiag

ANDELSBOLIGER

¢ Godramme om feellesskab

¢ Lavere priser end ejerboliger

¢ Normalt med model for prisloft - stemmer godt
overens med idégrundlag

lkke sa kendt/udbredt boligform uden for Storkebenhavn
Kan veere svaerere at saelge bolig

Kan give uenighed om dels storrelse af indskud, dels profil
for afdrag pd feelles Ian i forening

Nye lovregler fra juli 2018 eger boligudqift pa grund af loft
over afdragsfrie lan

ALMENE BOLIGER

¢ Godramme om faellesskab
¢ Billigste boligform

Kreever samarbejde med kommune, som skal indskyde
grundkapital

Kraever samarbejde med boligselskab

Ingen mulighed for atindskyde penge og fd lavere
boligudgift

Unge familier far ikke fodfaeste pd boligmarkedet

PRIVATE
LEJEBOLIGER

¢ Kreeveringen kapital/lan fra beboere
¢ Kreeverikke indskud fra kommune

Kan vaere sveaert at finde investorer, isser med retsma
byggefeellesskaber

Formentlig ret hoj leje

Ingen mulighed for atindskyde penge og fd lavere
boligudgift

Unge familier far ikke fodfaeste pd boligmarkedet
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"Fa mandat til at
handle”

Byggefallesskaber dukkede allerede op for tre-fire drtier

siden men blev dengang kaldt selvgroede grupper, siger
Peter Tommerup, jurist og mangedariqg boligradgiver. Han
opfordrer dagens grupper til tidligt i forlebet at etablere
formelle rammer og sikre bestyrelsen forhandlingskraft.
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"Byggefaellesskaber er ikke noget nyt herhjemme. Vi
kaldte det for selvgroede grupper, og det var mest almin-
deligtidet stettede byggerifor eldre eller ved andelsbo-
liger, som staten ogsd stettede pd dettidspunkt.”

Sddan erindrer Peter Tommerup, cand.jur. samt nuvae-
rende konsulent og tidligere partner i Husen Advokater,
hvor han gennem en arraekke har réddgivet byggefael-
lesskaber, ofte siden etableringsfasen.

Han har fx hjulpet Grevens Fejde i Karlslunde syd for
Kgbenhavn og flere jyske byggefeellesskaber.

"De selvgroede grupper bestod typisk af 20-30 perso-
ner, og det er administrativten maegtig god storrelse.
Kommer man op pd 40-50 personer eller familier, kan
der lettere opstd modsaetningerigruppen. | Grevens
Fejde kan jeg huske, atder var mange skolelaerere, som
lagde vaegt pd faellesskabet.”

Detformentlig allerferste danske byggefeellesskab er
Seaettedammen, som blevindvieti 1972 i Ny Hammers-
holtved Hillered i Nordsjaelland med cirka 30 boliger og
feelleshus.

Formel ramme og tidligt indskud

Peter Tommerup opfordrer til, at gruppen af interesse-
rede hurtigt etablerer en formel ramme for detvidere
arbejde.

"Deter vigtigtiforhold til samarbejdspartnere, at grup-
pen manifesterer sig og har en forhandlingsevne, fx

Byggefeellesskaber - Beboerdrevet boligbyggerii byudvikling

Det er vigtigt i forhold il
samarbejdspartnere, at gruppen
manifesterer sig og har en
Jorhandlingsevne, fx over for
kommunen.

JURIST PETER TOMMERUP

over for kommunen. S& kan gruppen eksempelvis sen-
de forslag til lokalplan og f& option pd at bygge.”

Rammen kan bestd af en foreningsdannelse med ved-
teegter ogikke mindst en bestyrelse, der kan forhandle
pd& vegne af gruppen af interesserede. Og s& anbefaler
den mangedrige raddgiver atindfere etindskud ret hur-
tigtiforlebet, nGren mulig byggegrund er udpeget, og
de forste forhandlinger skal i gang.

"Foreningsvedtaegten kan med fordel have krav om et
indskud pd& 5.000-10.000 kroner; s& sikrer man, at med-
lemmerne er serigse og reeltinteresserede. Vedtaeg-
terne kan sé give fortrinsret til de kommende boliger til
dem, som har meldtsig ind og betaltindskud.”

Peter Tommerup ser ikke byggefeellesskaber som et nyt
faeenomen, men han ser gode muligheder for, at boligformen
kan brede sigide kommende dar, saerligtiomegnen af de
storre byer.

Han opfordrer samtidig til, at vedteegterne far en
"escape-klausul™

"Detvil vaere en god ting atindarbejde. Folk kan f& en
aendretlivssituation, og sé skal det veere let at traede ud
af foreningenigen.”

Ejerform skal pa plads

Yderligere en opfordring er, at grupperne af interesse-
rede tidligt "far gjort sig nogle tanker” om den foretrukne
ejerform - det kan smidiggere forhandlinger med sam-
arbejdspartnere, ikke mindst nér finansieringen skal p&
plads.

Peter Tommerup ser selv flere fordele ved andelsboli-
ger, som blandtandre Grevens Fejde har som ejerform.

"Jeg holder af andelsboliger, som kan veere en god
ramme om boligfaellesskaber. Som boligform er an-
delsboliger fleksible, de har deres egen lovgivning, og
de har en vis udbredelse i samfundet.”

Han mener, atejerboliger derimod har en "mere fastlast
struktur”, sé flere ting skal h&dndteres ved attinglyse ser-
vitutter, fx om fortrinsret il boliger og eventuelle requle-
ringer af salgspriser. En anden mulighed er atetablere
almene boliger, men det kraever bdde samarbejde med
et boligselskab og med kommunen, som skal indskyde
grundkapital, normaltpd& 10 pct.

Boligrédgiveren peger desuden pd privat udlejning.
"Gruppen kan henvende sig til investorer, som vil opfere
bebyggelsen og leje boligerne ud. Der er interesse fra
pensionskasser, men de vil gerne op i en storrelse p&
minimum 40-50 boliger,” vurderer han.

Peter Tommerup ser gode muligheder for, atder kan
opstd flere byggefaellesskaber de kommende dr, ikke
mindstioplandettil de starste byer:

"Priserne pd boligeride store byer er blevet hgje, s&
nybyggeri kan vaere konkurrencedygtigt. Samtidig er
markedet for ejerboliger ved at vaere maettet nogle
steder, og folk er begyndt at traekke vaek fra centrum.
Nogle omegnskommuner ser byggefaellesskaber som
en mulighed for at traeskke nye beboere til og vil gerne
hjeelpe til, som fx Roskilde gor.”

PETER TOMMERUP

Som konsulent og tidligere partner i Husen
Advokater har Peter Tommerup rddgivet danske
byggefaellesskaber.
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Hardt arbejde at fa
lan pa plads

Det kraever en solid indsats at fa finansiering til
byggefallesskaber, mener advokat Line Barfod.
Hun laegger veegt pa at tilpasse de juridiske
rammer efter onskerne blandt de interesserede,
som hurtigt bor inddrage radgivere udefra.
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"Nogle byggefaellesskaber lzegger veegt p& udstrakt
grad af faellesskab, mens andre minder mere om al-
ment byggeri oqg blot har et faelleshus. Derfor kan det
tage nogettid at nd frem til de rigtige juridiske rammer
og ejerformer.”

Sddan siger Line Barfod, partner hos Advokaterne
Foldschack Forchhammer Dahlager Barfod med kol-
lektiver og bofaellesskaber blandt specialerne.

Hun har selv réddgivet flere byggefeellesskaber, der-
iblandt Byfaellesskabet Thomas B. Thrige, som blev
indvieti2018i centrum af Odense. Her skiftede grup-
pen af interesserede juridisk ham undervejs - ferst var
deten naermest uformel interessegruppe, sd blev det
en udviklingsforening, siden en byggeforening oq til
sidst en ejerforening som ramme om ni ejerboliger med
stor vaegt pd faellesskab.

"Detideelle er, atder relativt hurtigt bliver danneten
formel forening for de interesserede. Den kan blive
omdannettil en byggeforening, nar byggeriet bliver sat
i gang, og til sidst skal "driften” af den feerdige bebyg-
gelse have nogle rammeriform af en ejerforening, en
andelsboligforening eller en afdeling under et boligsel-
skab,” siger Line Barfod.

Veaern mod spekulation

Med hendes juridiske briller er det en fordel, at forenin-
gentidligtiforlgbet opkraeverindskud i storrelsesorde-
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nen 20.000, 30.000 eller méske 40.000 kroner fra hver
familie.

"Dels far man afgjort, hvem der er interesserede, og
hvem der ikke er. Dels er der en del udqifter allerede i
deindledende faser. Det er vigtigt at f& ordentlige réd-
givere, fx revisor og byggeradgiver, for blandt kredsen
af interesserede er der typisk ikke mange med erfaring
fra byggeri. Nogle samarbejder med en developer,
andre med et boligselskab, og rddgivning er en del af
den samlede pris,” pdpeger Line Barfod.

Ved valg af ejerform har ejerboliger og andelsboliger
i hendes gjne "en stor ulempe”, fordi store grupper er
udelukket. De har ganske enkeltikke rad til boligerne,
hvorimod almene boliger generelt er billigere - blandt
andeti kraft af offentlig stotte.

Almene boliger ser hun som en "god Igsning” som ju-
ridisk ramme for et byggefaellesskab, men modellen
kreever til gengaeld bdde, at den lokale kommune sky-
der pengeind, og at et boligselskab vil indgd et samar-
bejde og fx oprette en ny afdeling.

For projekter med storre bebyggelser kan det veere
relevant med blandede ejerformer, som appellerer til
flere typer af beboere. Fx har Munksegard i Trekroner
ved Roskilde bade almene boliger, ejerboliger og an-
delsboliger - og samtidig en blanding af seniorboliger,

Som advokat for byggefeellesskaber har Line Barfod fokus
pd atfa hele setup’et af organisering, ejerform og finansie-
ring til athaenge rigtigt sammen.

ungdomsboliger og familieboliger. Ogsé& Andelssam-
fundetiHjortshgjnordest for Aarhus og Karise Perma-
topia pd Sydsjeelland har tre ejerformer med almene
boliger, ejerboliger og andelsboliger.

Mens der for andelsboliger er forskellige regler for salg
og salgspris, s rummer ejerboligformen, hvad Line
Barfod betegner som "risiko for spekulation”. Det kan
h&ndteres ved fx regler om prisloft og seerlige bestem-
melser for salgsforlgbet, sddan som hendes advokat-
firma har féetindarbejdet i vedtaegter for Byfaellesska-
bet Thomas B. Thrige i den fynske hovedstad.

Svaertatldane

Andelsboliger kanifglge Line Barfod vaere svaerere end
ejerboliger at fa finansieret, fordi boligtypen ikke er s&
udbredtuden for Storkebenhavn og de starre byer. Og

Det er hardt arbejde at fa finan-
sieringen pd plads. Det ligger

uden for bankernes og realkredit-
tens normale tenkning, og bygge-

Jzllesskaber passer ikke til deres
it-systemer.

ADVOKAT LINE BARFOD

helt generelt er det efter hendes opfattelse ikke let at fa
l&an til byggefaellesskaber:

"Deter hdrdt arbejde atf& finansieringen pd plads. Det
ligger uden for bankernes og realkredittens normale
teenkning, og byggefaellesskaber passer ikke til deres
it-systemer. De kender developere og boligselskaber,
men foreninger og byggefaellesskaber passer ikke ind.”

Line Barfod hariagttaget forskelle i h&dndteringen af
byggefaellesskaber blandtrealkreditselskaberne. Et af
selskaberne harihendes ojne vistinteresse for omra-
det, mens etandet"er ved atopdage det”.

Stigende interesse

Det sidste kan afspejle, athun selv og advokatfirmaet
kan reqistrere stigende interesse for byggefaellesska-
ber fra sdvel danskere pd jagt efter et boligfeellesskab
som fra kommuner, der ser boligformen som en made at
tiltreekke ressourcestaerke og engagerede borgere, fx
Roskilde og Kege.

Line Barfod understreger, at selvom detkan veere
svaertatfdldan, sé har der blandt byggefeellesskaberne
"stort set ikke vaeret nogen sager med tab”.

LINE BARFOD

Line Barfod har som advokat radgivet flere byggefael-
lesskaber. Hun har desuden bidraget til rapporten “En
byggegruppe bliver til - Erfaringer fra byggegruppen
Thomas B. Thrige”, som kan hentes pd Realdania.dk.
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“Vi tror det kan

vokse”

Realkredit Danmark har Iant ud til adskillige
byggefaellesskaber og vurderer, at boligformen vokser.
lidsjaelene kan med fordel inddrage eksperter og

gore vedtaegterne fleksible, mener topchef Carsten
Noddebo Rasmussen.
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"Vihar finansieret projekter rundtomilandetog vur-
derer, at byggefeaellesskaber erisin vordeni Danmark.
Men der kommer drypvis projekter, og succes avler
succes, sd vi tror godt, at boligformen kan vokse. Deter
bestemt noget, vi holder gje med og felger taet, og i takt
med at boligformen vokser, vil vigerne felge med,” siger
Carsten Noeddebo Rasmussen, administrerende direk-
tor for Realkredit Danmark.

Han fornemmer, atbyggefeellesskaberne iseer er drevet
af totendenser, som begge er kommet for at blive:

"Den ene tendens er baeredygtighed med fokus p& fx
materialevalg og energiforbrug. Den anden tendens er
feellesskab, som appellerer til blandt andre seniorer og
bernefamilier - med fx faelles faciliteter og delegkono-
mi med feelles veerktoj, graessldmaskine og sd videre.”

Lige vilkar

Selvom nogle rédgivere mener, atdet er vanskeligt at f&
finansiering, afviser Carsten Neddebo Rasmussen, at
Realkredit Danmark skulle vaere loren ved boligformen:

“Vihar pdingen mdade enreserveret holdning. Tveert-
imod er vi grundlaeggende positive og behandler
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byggefaellesskaber pd lige fod med andre kunder; vi vil
gerne finansiere alle slags boliger. Vihar kun positive
erfaringer, og de projekter, vi har veeret involvereti, har
vaeret kendetegnet ved hoj kvalitet, bdde med hensyn til
aestetik og materialevalg.”

Realkreditdirektoren understreger, at udgangspunktet
er samme lanevilkdr, som geelder for individuelle bolig-
kobere.

"Viskal vurdere, hvad boligerne kan gensaelges til, men
ogsad byggefaellesskaber far normalt 80 pct. beldning
(lovens maksimum, red.). Ved byggefaellesskaber har vi
finansieret en blanding af ejerboliger og andelsboliger,
ogvier dbne for atfinansiere begge lgsninger. Ved
andelsboliger yder vilan til foreningen, ved ejerboliger

REALKREDIT DANMARK

Realkredit Danmark har ydet Ian til en raskke bygge-
feellesskaberi Danmark, bade ejerboliger og andels-
boliger. Udgangspunktet er samme Idnevilkar som for
individuelle boligkebere.

Carsten Neddebo Rasmussen og Realkredit Danmark
ser positivt pd byggefaellesskaberne og tror pd, at bolig-
formen kan vokse.

til den enkelte familie, og det kraever en saedvanligin-
dividuel kreditvurdering. Vi bruger som udgangspunkt
vores heltnormale bidragssatser.”

Mange bolde i luften

Carsten Neddebo Rasmussen opfordrer til, at kredsen
af interesserede i et byggefaellesskab hurtigt farind-
draget eksperter.

"Deter vigtigt at bruge professionelle rddgivere hele ve-
jenrundtmed jura, skonomi og selve byggeprocessen.
Der er mange bolde i luften, hvis det hele skal hdndteres
afiildsjeele,” pdpeger han. Samtidig anbefaler direktaren
for Realkredit Danmark, at vedtaegterne er fleksible.

"Byggefeellesskaberne har bred appel, men en af udfor-
dringerne er, atde skal holde en balance mellemideerne
fra de oprindelige ildsjsele og en lgbende fornyelse. Det
skal vaere nemt at komme ind og nemt atkomme udigen.
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Vi har kun positive erfaringer,

0g de projekter, vi har veret
involveret i, har veret kendetegnet
ved hoj kvalitet, bade med hensyn
til estetik og materialevalg.

ADM.DIREKT@QR CARSTEN N@DDEBO RASMUSSEN,
REALKREDIT DANMARK

En anden udfordring kan vaere, atbyggefeellesskaber er
drevet af ildsjeele, men der kan ske alle mulige ting, at folk
skal giftes, bliver skilt, far born eller far job andre steder.
Ogsderdetnetop "i fredstid”, at man skal teenke tingene
igennem og tage hgjde for, hvad der kan ske.”
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Boligchef Lasse Nygaard og Danske Bank oplever en sti-
gende interesse for byggefaellesskaber blandtbankens
kunder.
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"Gaisamarbejde
med en entreprenor”

Hos Danske Bank anbefaler boligchef Lasse

Nygaard byggefaellesskaber at samarbejde med en
totalentreprenor - det mindsker risiciene. Han forventer flere
byggefaellesskaber, som isaer appellerer til bornefamilier.
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Ejerboliger er lidt lettere at have
med at gore, 0g finansieringen
kan gores mere individuel.
Mange bornefamilier vil gerne
have en grad af fleksibilitet,

Jx mulighed for afdragsfribed i
perioder med barsel.

BOLIGCHEF LASSE NYGAARD, DANSKE BANK

"Noget af det sveere for byggefaellesskaber er at f&
finansieringen pd plads gennem forlgbet fra projekt
til feerdige boliger. Mitrad til byggefeellesskaberi
startfasen er, at de drgfter et samarbejde med en
totalentreprengr, gerne en, der opfarer typehuse. Den
merpris, som svarer til entreprengrens fortjeneste,
bliver stort set sparet p&d mellemfinansieringen, og
selv om det samlede byggeri mdske bliver lidt dyrere,
far byggefaellesskabet mindsket sine risici.”

Sé&dan lyder en anbefaling fra Lasse Krojtsfeldt Ny-
gaard, boligchefi Danske Bank. Banken tilbyder
gerne mellemfinansiering til byggefaellesskaber - for-
uden realkredit- og bankldn til kelberne - men netop
finansieringen i projekt- og byggefasen kan vaere
kompliceret.

"Der er maske 28 eller 32 familier, og de haefter solida-
risk og er pd en eller anden made erhvervsdrivende i
byggefasen,” pdpeger Lasse Nygaard.

Frem for at oprette en ekstra juridisk enhed - fx en ud-
viklings- eller byggeforening - kan det vaere en smidig
lesning atlade en erfaren totalentreprengr overtage
forlebet. Byggefaellesskabet undgdr ikke bare udgif-

DANSKE BANK

Danske Bank har veeretinvolveret i 20-30 byggefael-
lesskaberi Danmark. Rente og andre vilkar for keb af
ejerboliger bliver altid fastsat individuelt blandt med-
lemmerne, men nogle gange yder banken maengdera-
bat pd garantistillelsen.

ter og udfordringer med jura og finansiering, men féar
0gsd mindsket de byggetekniske risici.

Bornefamilier soger ud
Danske Bank har vaeretinvolvereti 20-30 byggefaelles-
skaber.

"De findes over hele landet, men mest omkring de store
byer, iseer Kebenhavn. Vi meerker stigende interesse
blandtvores kunder, isaer bernefamilier, som gerne vil
lidtuden for byen og veere del af et feellesskab, fx med
feelles spisning. Byggefaellesskaber er noget anderle-
des end fx almindelige reekkehuse, men viserklarten
eftersporgsel og et marked for den type boliger,” siger
Lasse Nygaard.

Lettest med ejerboliger

Lasse Nygaard er endnu ikke stodt pd andelsboligeri
byggefaellesskaber. Den ejerform er for ham at se mest
oplagt for det"mere modne segment” - ofte med en

vis opsparing - og nye lovregler fra juli 2018 om ggede
afdrag gorihans optik finansieringen lidt svaerere.

"Ejerboliger er lidt lettere at have med at gere, og finan-
sieringen kan ggres mere individuel. Mange bornefa-
milier vil gerne have en grad af fleksibilitet, fx mulighed
for afdragsfrihed i perioder med barsel,” pointerer
boligchefen.

Sdledes er bdde bebyggelsen Svalini Trekroner ved
Roskilde og SkraningeniLejre sydvest for domkirkebyen
baseret pd ejerboligformen. Begge er de byggefeelles-
skaber, hvor Danske Bank har ydet finansiering.

OK fra banken

Ndr Danske Bank samarbejder med et byggefaelles-
skab baseret pd ejerboliger, er der ifglge Lasse Ny-
gaard typisk to scenarier.

"Enten giver vi et tilbud til alle de kommende beboere
med en meengderabat pd garantistillelsen, mens rente
og andre vilkar bliver fastsat individuelt efter almindelig
kreditvurdering. Eller ogsd er der tale om en heltindivi-
duel finansiering for hver bolig.”

Lasse Nygaard anbefaler byggefaellesskaber tidligti
forlpbet at fd bankgodkendelser af de familier, som vil
kebe de faerdige boliger:

"Uanset hvem der skal yde finansiering, er deten fordel
athave banktilsagn eller keberbeviser. Det viser, at det
er serigstinteresserede familier.”

bupsisupuy bo buuasiupbbio
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Interessereti
byggefaelless

Arbejdernes Landsbank ser byggefallesskaber

som et interessant og voksende marked.
Erhvervscenterdirektor Christian Barrett mener, at
ejerboliger normalt vil vaere den smidigste ejerform for
feellesskaberne.

"Hos os er det et faenomen i fremdrift, og som jeqg ser
det, kunne det godt blive et fornuftigt forretningsomra-
de.Viermegetinteresserede i byggefaellesskaber,”
siger Christian Barrett, direktor for Erhvervscenter Ko-
benhavn/Sjaelland i Glostrup, et af seks erhvervscentre
i Arbejdernes Landsbank.

Barretts erhvervscenter er ved at afslutte finansierin-
gen af Karise Permatopia med 90 blandede boligeri
Sydsjeelland.

"Bygqgefaellesskaberne er bdret af frivillige, der spger
feellesskabet. Bebyggelserne har typisk et faelleshus og
egen energiproduktion og nogle gange gkologisk land-
brug. Kgberne kommer ofte fra de indre dele af Kgben-
havn ogvil have frisk luft og jord under neglene samtidig
med faellesskabet. Det appellerer bade til familier med
born ogtil aeldre,” lyder Christian Barretts beskrivelse.

Hans bank kan tilbyde finansiering i byggefasen og af
det faerdige byggeri - typisk med 80 pct. beldning via
realkreditsamarbejde og derudover egne banklén op
til 95 pct.

Flest fordele ved ejerboliger

Arbejdernes Landsbank kan principielt finansiere alle
boligformer, og det er aktuelt for Karise Permatopiaq,
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kaber

hvor boligerne i det kologisk baserede faellesskab
omfatter bdde almene boliger, ejerboliger og andels-
boliger. Boligformerne var fastlagt, da banken kom ind
i billedet.

"Som udgangspunkt giver ejerboliger nok flest fordele
sammenlignet med andelsboliger. Det er den billigste
madde atfinansiere pd, og for bankerne er det den sik-
reste ejerform. Det kan veere svaerere atopnd samme
beld&ning af andelsboliger, fordi de i min optik kan vaere
sveaerere atsaelge. Det er et populaert produktide store
byer, men er ikke s& udbredt uden for de storste byer,
hvor det fx kan tage laengere tid at saelge en andelsbo-
lig," siger Christian Barrett.

Ved ejerboliger kan beboerne typisk I&ne op til 80

pct. som realkredit - den billigste ldneform - og de
kan naermest fa skraeddersyede |dn med fx afdrag/
afdragsfrihed, Iobetid og fast/variabel rente. Boligfor-
men muligger ogsd sterre indskud og dermed mindre
I&n, hvis eksempelvis seniorer kommer med paen op-
sparing.

Ved andelsboliger bliver realkreditldn (op til 80 pct.)
optaget af den feelles andelsboligforening og er i hgj
grad “one size fits all”. Finansiering derudover sker med
de lidt dyrere banklan.

Christian Barrett fra Arbejdernes Landsbank oplever, atder
er fremdrifti faeanomenet byggefeellesskaber, som godt kan
blive et fornuftigt forretningsomrade for banken.

Svaert uden professionelle
Christian Barrett afviser, at det skulle vaere svaert at
l&ne til boligkob i byggefeellesskaber.

"Vierihvertfald ikke tunge atdanse med. Men vi skal
stille nogle krav, og tingene skal vaere pd plads.”

Han opfordrer kraefterne bag vordende byggefeelles-
skaber til at alliere sig med professionelle.

"Byggefeellesskaber er drevet af ildsjeele, og deter
vigtigt at f& en slagkraftig bestyrelse fra begyndelsen,
gerne med nogen, der har knowhow fra byggeri og
projektstyring. Det er et nyt omrédde, som kan veere
sveert at hdndtere uden professionelle. Derfor er det
vigtigt s& hurtigt som muligt at fa kontakt til nogle
professionelle, der kan understotte de gode ideer og
visioner, fx byggerd&dgiver, entreprengr, revisor, advo-
katog bank.”

Bestyrelse som primus motor

Ogsdiforholdtil baglandet - de gvrige kommende be-
boere - ser Christian Barrett en betydningsfuld opgave
foren bestyrelse:

Det er et nyt omrdde, som kan

vare svert at handtere uden pro-

fessionelle. Derfor er det vigtigt sa

hurtigt som muligt at fa kontakt
til nogle professionelle, der kan un-
derstotte de gode ideer og visioner.

ERHVERVSCENTERDIREKT®R CHRISTIAN BARRETT,
ARBEJDERNES LANDSBANK

"Den skal veere god til at fastholde engagementet og
organisere de ovrige beboere, s der er en arbejdsde-
ling og bliver opbygget faelles relationer fra starten. P&
den mdade vil de opleve, atde er en del af noget faelles
og ikke bare har kebt et almindeligt raeekkehus.”

bupsisupbuy bo buuasiupbbio
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Byggeri og
indretning
af bygge-

faellesskaber

Behovet for en staerk organisering og professionel
radgivning til byggefallesskaberne geelder ogsdide
processer, der handler om at tilrettelaegge det faelles
byggeris udformning og indretning, sa det understotter
feellesskabets visioner og de feelles og individuelle
behov.

Det er en proces, som stiller krav til tid, tdlmodighed og
god kommunikation - men som ogsd rummer et stort
potentiale for en spaendende og varieret arkitektur,
der har brugernes behov i centrum - frem for salgbare
boligkoncepter.

Denne dobbelthed afspejles i interviews med to
arkitektvirksomheder, som dyrker byggefaellesskabet
som boligform. Begge mener de, at de beboerdrevne
boligprojekter stiller hojere krav til de professionelle,
men at de er den ekstra indsats vaerd.

19)1|PAYAQ PO Jagoyssa||eelobbAg

bulsisupuy bo bulssiupbiO

bujuyaipul bo 1abbAg



Nar feellesskaber
bygger

En byggeproces er altid kompliceret, men nar et faelles-
skab af borgere vil bygge sammen, stiller det ekstra krav
til hele processen, som skal hjeelpe beboerne med at
indfri deres onsker og forebygge problemer pa sigt. Det
betyder, at byggefaellesskabernes samarbejdspartnere
bor vaere opmaerksomme pad projektets karakter, afsaette
god tid og kommunikere klart med den szerlige opdrags-
giver for at f& en smidig byggeproces.

50

Etstigende fokus pd feellesskaber saetter for tiden sine
konkrete sporiejendoms- og byggebranchen, navnlig
i hovedstadsomrddet, hvor flere og flere nybyggede
bofaellesskaber skyder op.

En del store akterer inden for by-, bolig- og byggeud-
vikling, som fx pensionskasser, har fangettendensen
og bygger med pd dagsordenen med projekter, hvor
feellesskab mod ensomhed er omdrejningspunktet - fx
seniorbofaellesskaber pd lejebasis.

Og pd detseneste har enkelte entreprenerer og byg-
gefirmaer meldtrentud, at de ser et nyt og blomstrende
forretningsomrdade inden for byggeri til bofaellesskaber
- med plads il en hgj grad af individuel tilpasning inden
for udbyderens koncept.

Talmodighed og tid

Nar byggeriet til faellesskaber ikke er preedesignet men
i stedet sker pd beboernes praemisser, stiller det krav til
alle parter.

Saerligt ensket om en hej grad af indflydelse pd béde
de ydre og de feelles rammer - og den enkelte bolig - er
en drivkraft, som kan fgre til spaendende, skraeddersyet
byggeri, men som ogsd let kan komplicere proces-
serne. Og da gnsker og holdninger kan vaere meget
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individuelle, stiller det helt naturligt hgjere krav til hele
bygge- ogindretningsprocessen frem mod, at spaden
kan stikkes ijorden.

Tid er en vaesentlig faktor, ndr man som professionel ak-
ter samarbejder med et byggefaellesskab. Det gaelder,
ndr de formelle rammer for hele projektet skal pd plads,
og detgaelder ogsd, ndr byggeriet skal tage form.

P& de felgende sider forteeller tegnestuerne Vand-
kunsten og Werk, som hverisaer har erfaringer med
byggefaellesskaber og selv skubber pd for atfa flere
byggefaellesskaberigang pd boligmarkedet, atman
skal regne med at bruge mere tid, end man fra starten
kan forestille sig.

Det skyldes ganske enkelt, at byggefaellesskabets
medlemmer typisk ikke er fagprofessionelle - i kombi-
nation med, atder er mange personer om atdefinere
byggefaellesskabets veerdigrundlag.

Tegnestuerne Vandkunsten og WERK har sédledes brugt
megen tid pd at designe de enkelte boliger til bygge-

Som lediforberedelserne til Creative Blocks i Hamburg blev
der gennemfgrt en workshop, hvor alle medlemmerne byg-
gede deres egen lejlighed som model.

bujuyaipul bo 1abbAg
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feellesskabets medlemmer. Erfaringen fra arkitekterne
er, atder undervejs i processen nemt opstdr nye onsker,
efterh@dnden som byggeriet begynder at blive visuali-
seret og tydeligt for hvert enkelt af byggefeellesskabets
medlemmer.

Det gaelder ikke kun @nskerne til egen bolig men ogsd
til faellesfunktionerne. Om de ekstra ensker skal img-
dekommes, ogisd faldinden for hvilken gkonomi, mé
typisk ligge inden for styregruppens beslutninger og
ogsd vaere noget, som beboerne og deres rédgivere
bor tage hejde fori starten af budgetleegningen.

| det hele taget lyder det fra de parter, som samarbej-
der med byggefaellesskaber, at det letter processen,
hvis der er en kompetent - og ikke for stor styregruppe

- med mandat il at treeffe beslutninger pd& byggefeelles-
skabets vegne.

Professionel aktor for bordenden

Udover atrollen og mandatet som bygherre skalindram-
mes, bor det ogsd afgeres, om der skal tilknyttes profes-
sionelle til atrepraesentere beboerne i hele forlgbet fra
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starttil slut - en akter, som skal navigere i samarbejdet
med myndigheder og kigge de gvrige rédgivere og en-
treprengrer efteri ssmmene, som arbejdet skrider frem.

Det kan fx vaere en professionel bygherreradgiver, der
kan repraesentere beboerne i al dialog med andre pro-
fessionelle parter, herunder grundsaelger, arkitekter og
kommune.

Deterogsd en mulighed atsamarbejde med en egent-
lig projektudvikler, somi praksis varetager bygherre-
rollen.

Udover at det kan smidiggare byggeprocessen, kan
detvaere etkrav fra banker eller finansieringsinstitutter,
atder er en overbevisende forhandlingspartner for
bordenden.

Ogsd kommuner kan have forventning om en vis grad af
professionalisme i bygherreorganisationen. Roskilde
Kommune, der har 15 ars erfaring med byggefaelles-
skaber, er sd opmaerksomme pd udfordringerne ved at
samarbejde med bofaellesskaber, der vil bygge sam-

Byqggeritil feellesskaber betyder ofte kraevende processer
men kan til gengaeld fore til spaendende resultater.

Tilvenstre: Visualisering af det store faellesrum i Danmarks
hgjeste treehus, som foreningen Faellesbyg Kege Kyst har
planer om at opfere pd Sendre HavniKege.

Til hojre: Skitse fra WERK Arkitekter, der illustrerer et feel-
lesskab af kreative familiers vision om at skabe en ny type
bygning, som blander bolig og erhverv med feellesarealer
og offentlige, udadvendte funktioner i Creative Blocks i
Hamburg.

men, atde bl.a. har sgrget for at afsaette tid til uforplig-
tigende dialogmederinden den egentlige byggesags-
behandling - dog ikke sé uforpligtigende, at der ikke
er forventninger om, at byggefaellesskabet stiller med
professionelle réddgivere, som kan repraesentere pro-
jektet. Pointen fra kommunens side er, at pd den mdde
far byggefeellesskabet ogsd den bedste hjeelp.

God kommunikation
Forh&ndsdialogen er en god investering for kommu-
nen men afgjort ogsa for byggefeellesskabet, fordi

)

rammerne for byggeprojektet, tidsplaner og krav til
dokumentation kan afstemmes og aftales. En sGdan
afklaring giver en nemmere og hurtigere byggesags-
behandling senere i processen.

God kommunikation er i det hele taget essentielt for
alle parteriden proces, der skal fgre til det nye byggeri.
Ogsd entreprenoren kan have forventninger om en
professionelt styret bygherreorganisation med klare og
entydige meldinger om det arbejde, som entreprengren
skal udfere.

| praksis er det en balancegang mellem krav til en smi-
dig proces og rummelighed over for den situation og de
visioner, som er hele byggeprojektets udgangspunkt
og grundtanke.

| det hele taget er kommunikationen med byggefeelles-
skaberne et punkt, som ber have saerlig fokus, lyder det
samstemmende fra Vandkunsten og WERK - som er
enige om, at selvom det mdske lyder lidt mere besvaer-
ligtend saedvanligt at samarbejde med et byggefael-
lesskab, er dethele besvaeretvaerd.

bujuiaipul bo 1L1abbAg '
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Tid og talmodighed er
nodvendigt

Inden arkitekter saetter blyanten til papiret for at tegne et
byggefallesskabs dromme, skal der bruges meget tid pa

dialog, fortzeller partnerne Jan Albrechtsen og Pernille

Schyum Poulsen fra Tegnhestuen Vandkunsten, som bl.a.

har arbejdet med at saette gang i byggefallesskabet
Feellesbyg Koge Kyst.
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"Tja, vier vel lidtsmddumme,” siger arkitekt Jan Al-
brechtsen med et smil og et spergende blik til arkitekt
Pernille Schyum Poulsen, hans kompagnon i Tegnestu-
en Vandkunsten.

"Ja, mdske er vi de sidste, steedige idealister,” tilfojer
hun som svar pd, hvorfor tegnestuen altid har brugt
mange kreefter pd at arbejde med bofeellesskaber og
nu har kastet sig ud i at fa udbredt byggefeellesskaber
iDanmark.

Aktuelt gaelder det foreningen Faellesbyg Kege Kyst,
som har sat sig pd et af byggefelterne i Kege Kyst-pro-
jektet med planer om at opfere et baeredygtigt byggeri
- et 24 meter hgjt treeshus med 42 boliger og stort fokus
pd faellesfaciliteter, tegnet af Vandkunsten, som ogsé
har stdetbag den samlede udviklingsplan for Kege
Kyst-projektet.

“Vivil gerne udvikle boligen og byerne mod socialt
baeredygtige mal og udfordre byggeriets rutiner. | ud-
viklingsplanen har vi designet feellesskaber pé forskel-
lige niveauer, fordi de tilferer omgivelserne vaerdi,” siger
Pernille Schyum Poulsen.

Men hvad med vaerdien for tegnestuen, ndr udviklings-
planens visioner skal omsaettes til etlevende bygge-
feellesskab?

"Indremmet, det kraever ekstra af tegnestuen atvaere
opsogende igangsaetter og efterfolgende samarbejde
med ildsjaele om deres boligdremme oq visionerne for
feellesskabet,” siger Pernille Schyum Poulsen.
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"Men," siger Jan Albrechtsen: "Man skal vaere talmo-
dig, men det er langt sjovere at sidde over for ildsjaele
end over for developere, som mestgdropiselvat
skumme fleden.”

OgiKege Kyst har byggefeellesskabet da ogsd sat
boliger til salg til en pris, som ligger ca. 15 pct. under
den normale pris ved projektsalg. Modellen betyder
ogsq, atde skal treekke et stort lzes selv, men de far til
gengeeld storre indflydelse pd egen bolig - i dialog med
Vandkunsten.

Gode rad til tegnestuer

ByggefaellesskabetiKage er hjulpeti gang af et partner-
skab bestdende af Selskabet for Billige Boliger, Kege
Kyst P/S og Tegnestuen Vandkunsten. Siden Vandkun-
sten er varm fortaler for flere bygqgefaellesskaber, m& der
ogsd veere et par gode radd til “unge” tegnestuer?

"Start med atldne pengeibanken, hvis man selv er
initiativtager. Det er pé forventet efterbevilling,” smiler
Pernille Schyum Poulsen og lader Jan Albrechtsen
uddybe.

Kommunikation med ildsjalene

"Dethandler meget om kommunikation. Det er ikke
fagfeeller, man sidder overfor. Visualiser projektet og
lav etbudget, der viser, hvor meget der er at udfolde
sigindenfor,” siger han og erkender, at den del af pro-
cessen har kreevet mere end forudset:

"Vihar fx brugten del tid pd atundervise demiareal-
beregning, fordi man betaler efter, hvor meget brut-

-~

Pernille Schyum Poulsen og Jan Albrechtsen fra Tegnestuen
Vandkunsten vil gerne udbrede byggefeellesskaberiDan-
mark - bl.a.ud fraentro pd, at feellesskaber pd forskellige
niveauer tilfgrer byerne vaerdi.

toareal man ejer. Vi synligger, hvordan arealerne kan
komme i spil for hele feellesskabet, hvis de fx skeerer
lidt pd egne krav.

Nar de derefter er klar til at designe egen bolig, far de et
individueltmede, hvor vi gér i dialog om mulighederne,
inden vi saetter streger pd papiret,” forteeller han.

Tegnestuen planleegger pd baggrund af Kege-projek-
tetoginspiration fra Tyskland at skrue en model sam-
men, hvor de kan tilbyde kommende byggefaellesska-
ber lidt mere r&ddqivning, end tilfaeldet eri dag.

"Vier arkitekter og md i dag henvise til andre, nar det
handler om jura og finansiering,” siger Jan Albrecht-
sen.

Forbundne kar

Beleert aof erfaringerne i Kege fremhaever de, atdeter
nodvendigt meget hurtigt at f& beskrevet rammen og
mulighederne for byggefeellesskabet.

"Det enkelte medlem skal kunne se rammen for sin egen
bolig og for de feelles faciliteter - og forstd, atde toer
som forbundne kar, inden vi gdr videre i processen,”
siger Pernille Schyum Poulsen.

"Ndér deter pd plads, ber de udpege enlille, repraesen-
tativ styregruppe, som har mandat til at traeffe beslut-

Man skal veere forberedt pa, at
det er en dynamisk proces, hvor
engagementet vokser i takt med
inddragelse 0g indsigt.

PARTNER OG ARKITEKT JAN ALBRECHTSEN,
TEGNESTUEN VANDKUNSTEN

ninger. Det gjorde Kege-gruppen, vimgdes med dem
hver 14.daqg, og detfungerer,” siger Jan Albrechtsen.

“"Men man skal ogsd vaere forberedt pd, at deteren
dynamisk proces, hvor engagementet vokser i takt
med inddragelse ogindsigt. Det, der begyndte med
et enske om primaert at spare penge ved at bygge
sammen, udvikler sig til, at medlemmer vil have noget
mere,” tilfejer han.

"0q," indskyder Pernille Schyum Poulsen:

"Dermed er detikke alene mere interessant for os at
arbejde med, men det skaber et fundamentet for et fael-
lesskab, bygget pd engagement og glaade, som smitter
af pdresten af omrédet.”
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Meget mere end
besvaeret vaer

Tegnestuen WERK havde ikke tidligere arbejdet med
et byggefeellesskab. Men en henvendelse fra en tysk
byggegruppe forte til en forstepraemie for et bo- og
erhvervsfaellesskab i Hamburg.
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Der varros fra H.K.H. Prinsesse Benedikte til den dan-
ske tegnestue WERK for dens faelleskabsorienterede
byggerier,da hunibegyndelsen af september 2018 db-
nede udstillingen "WERK Stadt” i HafenCity Hamburg.

| den historiske havn har bystyret satgangi, hvad der
betragtes som Europas sterste byudviklingsprojekt, og
her har WERK vundet ferstepraemie for et bo- og er-
hvervsfeellesskab med navnet Creative Blocks.

Et projekt, som WERK har udarbejdeti samarbejde det
tyske byggefaellesskab, Baugruppen Halbinsulaner.
WERK's kreative direktgr, Thomas Kock er begejstret
over Hamburgs tilgang til by- og boligudvikling og s&
gerne, at Danmark hjalp byggefaellesskaber pd vej,
somde ger i Hamburg via det offentlige fagkontor,
Agentur fir Baugemeinschaften.

"Det har veeret fantastisk at f& lov at udfolde vores ker-
nevaerdier om inkluderende byggerier med faellesska-
ber som omdrejningspunkt for det gode liviog mellem
husene,” siger Thomas Kock.

Fa inspiration fra Tyskland

"Vihar ikke tidligere arbejdet med byggefaellesskaber,
men gor detgerne igen. Jeqg vil anbefale, atkommuner,
byudviklere og tegnestuer kaster sig ud i det og lader
siginspirere af, hvad der sker i Tyskland. Og sd er deti
ovrigtikke s sveert at samarbejde med en storre grup-
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pe mennesker i et byggefaellesskab, som det mdéske
kan lyde,” siger Thomas Kock.

Creative Blocks skal ligge ud til floden Elben. Halvdelen
af de 27 lejligheder f&r dobbelt hgjde, og alle har ad-
gang til feellesskabets bibliotek, gaestevaerelser, konto-
rer, kreative vaerksteder, foredragssal, kekken og spi-
sesal, sauna, orangeri og taghaver. Alle lejligheder,13
kontorer og faellesrum er unikke, og bygningen afspejler
familiernes dremme om, hvordan den perfekte bolig og
det perfekte kontorer.

"Detusaedvanlige er, at byggefaellesskabet vil bygge et
hus, hvor de kan bo og arbejde under samme tag, have
plads til ensker til egen bolig og selv bestemme graden
af feellesskab,” forklarer Thomas Kock, som medgiver,
atdetkan lyde som en stor mundfuld attegne stregerne
tilde drgmme.

Berigende samarbejde

"Det eren berigende proces at arbejde med dedi-
kerede mennesker, der har teenkt over tingene, og
resultatet er enestdende. Et baeredygtigt byggeri
malt pd materialer, energiforbrug og ikke mindst det
sociale. Masser af mulighed for feelles aktiviteter,
som forebygger den sociale isolation, som er mange
byers udfordring, selv nar de laver byudvikling,” siger
han og uddyber:

Thomas Kock fra den danske tegnestue WERK arbejder
gerne fortsat med byggefaellesskaber, som han mener kan
veere med til atforebygge socialisolationi byerne.

"Se blot pd meget af det, som bygges herhjemme. Uop-
findsomt ens og uden mange muligheder for faellesska-
ber. Hvor mange sociale relationer understgtter det at
rykke ind i den samme type “skotgjsaeske”, som andre
har designet,” spgrger Thomas Kock.

Og netop onsket om selv at have indflydelse og vaere
med til atdesigne egen bolig inden for byggefzelles-
skabets ramme stod hejt pd bestillingslisten til WERK.

"Designet af den enkelte families bolig og det samlede
hus har selvfelgelig taget tid - ogs@ mere end jeq i for-
ste omgang havde forestillet mig,” indremmer han.

Forste trin var at samle alle krav og e@nsker til faelles-
faciliteterne, sé alle kunne se sig selvihuset. Dernaest

Jeg vil anbefale, at kommuner,
byudviklere og tegnestuer kaster
sig ud i det og lader sig inspirere
af, hvad der sker i Tyskland. Og
sd er det i ovrigt ikke si svert at
samarbejde med en storre gruppe
mennesker i et byggefellesskab,
som det mdske kan lyde

THOMAS KOCK, KREATIV DIREKT®R, WERK

fik hver familie mulighed for tre individuelle workshops
sammen med arkitekten,” fortaeller han.

Styr pa aftaler og tiden

"Deter vigtigt, at der er enlille og skarp styregruppe,
som overholder frister, beslutninger, har mandat og er
meget klare i maelet. Hvis nogen synes, at det lyder be-
sveerligt, sé lad mig sld fast, atdeter mere end besvee-
retveerd,” siger Thomas Kock med et smil og fortseetter
entusiastisk:

"Som tegnestue arbejder man sammen med menne-
sker, som erinddraget fra ferste faerd. De har skitseret
deres boligdrgm i stedet for at ngjes med den valgfri-
hed, som en developers konceptbyqggeritillader. Sam-
tidig f&r de mere byggeri for pengene, fordi de springer
udgiften til developeren over,” som han ansldrtil en
besparelse pd omkring 15 pct.ibyggebudgettet.

"Ogiden store historie er vimed til at skabe nogle so-
cialt beeredygtige bolig- og boformer, som giver vaerdi
tilden by, de byggesii. Vitror pd, at hvis vi designer by-
erne med modesteder og feellesskaber, kan vind langti
forhold til at gere op med ensomhed og styrke livskvali-
tetenifremtidens byer,” siger Thomas Kock.

CREATIVE BLOCKS

Creative Blocks byggesiinderhavnenved Elbeni
Hamburg. Byggeriet skal rumme 27 boliger og ar-
bejdspladser for beboerne, feellesrum mv.

Byggefaellesskabet Baugruppe Halbinsulaner med
Daniel Luchterhandti spidsen er initiativtager til pro-
jektet, som er udarbejdeti samarbejde med tegnestu-
en WERK.
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Realdania
By & Byg

Realdania By & Byg fgrer Realdanias mission og strategier om livs-
kvaliteti det byggede miljp udilivet gennem ejerskab af bygninger
og arealer til byudvikling.

Ejerskabet giver mulighed for at gennemfare nybyggeri og felge
byggeeksperimenter i fuld skala og for at udvikle og realisere visi-
onerne for fremtidens bylivi arealudviklingsselskaber med danske
kommuner og andre investorer.

Byudvikling gennem ejerskab

Gennem medejerskab af arealudviklingsprojekter er Realdania
By & Byg med til at give konkrete svar p& udfordringer for frem-
tidens byer. Det sker med en lang investeringshorisont og fokus
pd baeredygtige losninger af hej arkitektonisk kvalitet, der bidra-
ger tilden samlede by - og ikke kun arealudviklingsomradet.

Bydelene udvikles i samarbejde med kommunerne med ud-
gangspunktien faelles vision og udviklingsplan. Visionen og
udviklingsplanen tager afseeti omrddets og byens styrker og
unikke kvaliteter.

Eksempler pa arkitektur og byggeskik

Realdania By & Bygs samling af unikke historiske ejendomme
rummer vaesentlige eksempler pd arkitektur og byggeskik fra
1500-tallettili dag, og interesserede far mulighed for atkomme
helt taet pd& restaureringen og vedligeholdelsen af de historiske
bygninger.

Nar Realdania By & Byg investerer i eiendomme og arealer, sker
det for at udvikle eller sikre kvaliteter, som ellers ville gd tabt, og
selskabet gar typisk kun ind i projekter, som andre ikke kan lofte.
Deter ogsd en forudsaetning, at anvendelsen er nutidig, og at
driften er skonomisk baeredyagtig.

Realdania By & Byg byder gerne indenfor p& arealer ogihusei
reqgi af Realdania By & Byg Klubben, som er for alle med interesse
for og engagementi arkitektur, bygningskultur og byudvikling - og
ogsd for virksomheder, som kan tegne et erhvervsmedlemskab.

Realdania By & Byg har betydelige erfaringer med arealudvikling,
drift af ejendomme, baeredygtigt byggeri og restaurering - og
formidler erfaringer i nyhedsbreve, via sociale medier,gennem
publikationer og oplaeq i forskellige faglige fora.
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Andre udgivelser
om byudvikling fra
Realdania By & Byg
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Udviklingsplaner som vaerktgj i byudvikling Klimatilpasning i byudvikling

Belyser gennem 16 interviews udviklingsplaner som et Fem lesninger med mervaerdi fra Realdania By & Bygs by-
strategisk og helhedsorienteret vaerktgj. udviklingsprojekter.

Strategisk ledelse af byudvikling Parkering og bykvalitet

13 konkrete eksempler pd - og fire modeller for - hvordan Tredelt publikation med fokus pd parkeringslgsningers
kommuner kan gribe strategisk byledelse an. betydning for bykvaliteten.

Dyrk byen Dialog og deltagelse i byudvikling

Publikationito dele om, hvordan Urban Farming kan ege Erfaringer med dialog som langsigtet strategi.

livskvalitetenibyerne.
Midlertidige aktiviteter i byudvikling

Business Improvement Districts Erfaringer med midlertidighed som langsigtet strategi.
Publikation om, hvordan butiks- og/eller ejendomsejere kan Erhvervsmedlemskab af
g& sammen om at lofte deres kvarter eller bydel. Bymiljsets betydning for virksomheders veerdiskabelse ‘;,‘g“é%&%?ﬁm Realdania By & Byg Klubben
Enrapport. i Kommuner, organisationer og virksomheder

Praefabrikeret boligbyggeri med kvalitet kan blive erhvervsmedlemmer af Realdania
Etinspirationskatalog. Vaerktoj til baeredygtig byudviklin A S

b q Webbcl;eret vaerktym?, dger r‘:jaelper m:d atgore et By &Byg Klubben og fG adgang il viden, net-
Boligbebyggelser med by- og livskvalitet byudviklingsprojekt baeredygtigt. veerk og spaendende arrangementer i mindre

grupper med fokus pd byudvikling, byggeri og
restaurering.

Etinspirationskatalog.
Fremtidens by
Inspiration til byudvikling Analyse oqg vaerktgj, der giver indtryk af tendenser
Etinspirationskatalog med 29 ideer fra parallelkonkurren- og behovifremtidens byer.
cerneiKoge Kyst og FredericiaC (nu Kanalbyen).

F& mere information pd&
Energilosninger i baeredygtig byudvikling www.RealdaniabyogbygKlubben.dk/Erhverv
Ny inspiration til byudvikling Etinspirationskatalog.

27 konkrete lgsninger fra Realdania By & Bygs byudvikling.

Byggefeellesskaber - Beboerdrevet boligbyggerii byudvikling
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Levende og mangfoldige byer opstar bedst
gennem variation i byggeriets arkitektur og
funktion - og nar ejerboliger, lejeboliger og
andre boligformer blandes.

Et nyt bidrag til mangfoldigheden er bolig-
projekter, hvor beboerne selvindtager
bygherrerollen og realiserer deres bolig-
dromme i dialog med professionelle.

Mens faenomenet "byggefeaellesskaber” er
udbredt oqgi hgjgrad sat pd form i Tyskland,
er det knap sd rodfeesteti Danmark. Men
interessen synes at veere stigende, og de
forste tiltag til at lade sig inspirere af den
tyske model erigang.

Gennem tre temaartikler og 13 interviews
belyser publikationen, hvordan bygge-
feellesskaber kan veere en vej til at fremme
mangfoldigheden i byerne, beeredygtighed
og bedre boligmiljoer - og samtidig

saetter den fokus pd rammerne i forhold til
organisering, finansiering og byggeri.

Reprassentanter for kommuner,
byudviklingsselskaber, advokater og
professionelle inden for finansiering og
byggeri beskriver, hvad de ser af muligheder
oq udfordringer med projekterne, som drives
og naeres af ildsjaele - men som kun rigtig kan
fé& succes gennem en staerk organisering og
samarbejde med professionelle.

"Byggefeellesskaber - Beboerdrevet
boligbyggeriibyudvikling” henvender sig
til kommuner, byudviklingsselskaber og
andre, som kan se eninteresse i at fremme
feenomenet - og til alle typer af réddqgivere,
som bistdr med at gore projekterne til
virkelighed.

Realdania
By & Byg




