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Bygg- och bogemenskaper i Hamburg 
Rapport från Kollektivhus NU:s studieresa 25-29 oktober 2012 

 

Dick Urban Vestbro, red 
 

Thorsten Gödtel visar en modell av HafenCity Hamburg för den svenska studiegruppen.  

 

I oktober 2012 genomfördes en studieresa till Hamburg i syfte att få reda på hur de tyska bygg- och 

bogemenskaperna fungerar, detta för att se vad vi i Kollektivhus NU kan lära av Hamburgs erfaren-

heter för användning på svensk mark. Denna rapport är ett resultat av ett kollektivt arbete som präglas 

av samarbetsvilja. En sådan mentalitet genomsyrade studiegruppen även under själva resan. 

Bakgrunden till studieresan går tillbaks till den internationella konferens som Kollektivhus NU ord-

nade i Stockholm maj 2010 tillsammans med Kungliga Tekniska Högskolan. Konferensen samlade 

150 deltagare från 20 länder och resulterade i boken Living Together ï Cohousing Ideas and Realities 

Around the World samt i många internationella kontakter.  

Den svenska kollektivhusmodellen har fortsatt att väcka intresse, vilket resulterat i många studie-

besök i svenska kollektivhus och i många inbjudningar till Kollektivhus NU att sända talare till kon-

ferenser och seminarier i olika delar av världen.  

Vid dessa internationella kontakter har Kollektivhus NU erfarit att det finns mycket att lära från 

andra länder. Därför började Kollektivhus NU planera en studieresa till Tyskland där vi visste att det 

fanns 350 dokumenterade bygg- och bogemenskaper. Vi valde att koncentrera oss till Hamburg. Resan 

annonserades genom Kollektivhus NU:s hemsida och genom utskick till föreningens kontaktlista. 

Sammanlagt 18 personer deltog. Av dessa kom tre från Tyskland. Deltagarna betalade själva alla sina 

kostnader. Resan planerades av undertecknad tillsammans med Kerstin Kärnekull. Vi fick stor hjälp av 

Bendix Bürgener och Angela Hansen vid Agentur für Baugemeinschaften inom Hamburgs myndighet 

för stadsutveckling och miljö. Ett stort tack till dem och alla som tog emot oss! 

 

Stockholm 22 december 2012 

 

Dick Urban Vestbro 
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Tysk bostadspolitik 

Enligt en rapport av den svenska Bostadskreditnämnden (BKN, 2009) har Tyskland en mycket hög 

andel hyresbostäder, 55 procent av hela beståndet. Den allra största delen ägs av privata bostadsfö-

retag. Den tidigare existerande hyresregleringen är avskaffad men hyrorna ligger enligt BKN:s rapport 

ändå lägre än i Sverige. Ett skydd finns mot vräkningar. Andelen bostäder med äganderätt är mycket 

låg i städer som Berlin och Hamburg (11 resp. 20 procent).  

Bostadskooperationen omfattar bara tre miljoner invånare. Som i Sverige är principen: spara först 

och bygg sedan. Bostadssparande subventioneras av den tyska staten.  

I Tyskland har det länge funnits ett system för subventioner till bostäder för låginkomsttagare (òso-

cial housingò). Detta håller på att omvandlas så att delstaterna tar över ansvaret för subventionerna. 

Den statliga budgeten för perioden 2007-2013 omfattar 518 miljoner Euro för sådana subventioner. 

Bostadspolitiken för låginkomsttagare beskrivs i dokumentet Soziale Stadt 1999. Det finns också en 

bank, Kreditanstalt für Wiederaufbau, som finansierar en rad åtgärder, bland annat ombyggnad, upp-

rustning, energiåtgärder, friköp av bostäder mm (BKN, 2009).  

De subventionerade bostäderna har en 

inbyggd tidsgräns. Efter ett antal år (när 

lån amorterats av, 10-20 år efter inflytt-

ningen) blir hyressättningen "fri" och 

hyrorna kan höjas. Detta gör det attraktivt 

för privata fastighetsägare att gå med i sys-

temet. Många fastighetsföretag tycks ha ett 

mer långsiktigt perspektiv på sitt fastig-

hetsägande än vad som gäller i Sverige. 

Eftersom bostadsbyggandet idag är lägre 

än tidigare försvinner allt fler bostäder från 

den subventionerade sektorn och går över i 

den med marknadshyror. Tidigare fanns 

det cirka 4 miljoner subventionerade bostä-

der, men siffran är nu lägre än 2 miljoner. 

Hyressättningen är inte helt fri. Det finns 

ett system med lokala hyresjämförelser 

("Mietenspiegel") för att få fram vad som 

är en rimlig hyra på orten.  

En faktor som påverkar intresset för 

bogemenskap är utvecklingen mot allt fler 

småhushåll. Precis som i Sverige är enper-

sonshushållen den vanligaste hushållsty-

pen. Andelen äldre ökar också kraftigt. Hur 

dessa faktorer leder till ökade krav på kol-

lektiva bostadsformer beskrivs i ett av 

kapitlen i Kollektivhus NU:s bok Living 

Together, skrivet av Albrecht Göschel, 

ordförande i Forum für gemeinschaftliches 

Leben (Göschel, 2010).  

Kerstin Kärnekull och Dick Urban Vestbro 

 

 

Hamburgs stöd till bygg- och bogemenskaper 
Den politiska och administrativa organisationen för staden Hamburg och delstaten Hamburg samman-

faller.  Delstaten har ca 3,5 miljoner invånare, medan staden har 1,3 millioner.  

Har man inte varit i Hamburg kan man tro att det är en rätt grå stad, präglad av industri och hamn-

verksamhet, men det stämmer inte alls.  Bebyggelsen är omväxlande, kollektivtrafiken utmärkt och det 

finns rätt mycket grönska.  Den pågående stadsutvecklingen av det gamla hamnområdet, HafenCity, 

kommer att ha ökat centrala Hamburgs omfång med ca 40 procent när allt är klart. 

Studieresans första besök blev en utmärkt start för att ge förstå vad byggemenskap (Baugemein-

schaft) innebär. 



 

3 

Sedan 2003 innefattar myndighetern Behörde für 

Stadtentwicklung en speciell avdelning, Agentur für 

Baugemeinschaften. Här finns sex medarbetare, varav 

tre jobbar direkt med intressegrupper och deras pro-

jekt. Agenturen är knutpunkt för befintliga och till-

kommande bygg- och intressegemenskaper i boendet, 

tillika central kontaktpunkt för de grupper som köar 

för att få hjälp att realisera en idé. Agenturen framstår 

som avgörande för realiserandet av bygg- och intres-

segemenskaper.  

 

 

 
Enheten för byggemenskaper hör till delstaten Hamburgs  

myndighet för bostäder, stadsförnyelse och markfrågor.  
 

Vad är en Baugemeinschaft?  Agenturen beskriver detta som ett sammanförande av fastighetsägare 

och/eller projektutvecklare som tillsammans vill skapa en gemensam arena/boendeutrymme. Denna 

process har lagligt stöd. En rad olika aktörer ingår i projekterings- och byggprocessen. Utan Agentu-

rens samordning skulle det knappast fungera.  Enligt målsättningen ska 20 procent av stadens till-

gängliga utrymme för byggande av flerfamiljshus gå till Baugemeinschaften, men i verkligheten är 

andelen betydligt mindre.  
 

 
Vänster: Studiebesök på Agentur für Baugemeinschaften.     Höger Angela Hansen & Bendix Bürgener  
 

Embryot till dagens verksamhet kom till på 80-talet, då engagerade människor själva skapade bygg- 

och intressegemenskaper. Ett nätverk växte fram mellan dessa projekt och andra intresserade grupper.  

Ett gräsrotsinitiativ med andra ord, som sedan växt till òupp¬tò. Den fºrsta byggemenskapen bildades 

1982 som ett mindre kooperativ.  

Idag sker tillkomsten av bygg- och intressegemenskaper i boendet enligt tre olika modeller: 

¶ Ägarlägenheter, vilka är vanligt förekommande i Europa. 

¶ Kooperativa föreningar där varje hushåll är medlem i föreningen och har nyttjanderätt till sin 

lägenhet.  Detta motsvarar bostadsrätt och kooperativ hyresrätt i Sverige. 

¶ En förening som tillkommer inom ramen för en etablerad kooperativ organisation.  

Det sistnämnda är vanligt förekommande i Sverige och motsvarar att HSB eller Riksbyggen blir bygg-

herrar för nya bostadsrättsföreningar.  Även kooperativa hyresrättsföreningar skulle kunna tillkomma 

inom ramen för HSB och Riksbyggen. Det finns ett aktuellt sådant exempel i HSB Stockholms fall, 

Sockerkakan kooperativ hyresrättsförening i Sköndal.  

Agenturens tre medarbetare håller ihop den administrativa projektsamordningen.  Man erbjuder 

också en väl strukturerad process för att realisera ett projekt när intressegruppen kommit fram till 

òbºrja-planera-på-allvarò-fasen.  Gruppen kan ha hittat mark själva som den får hjälp att köpa, men 

vanligare är att Agenturen ger gruppen en markanvisning.  Den säljs till byggemenskapen för mark-

nadspris och medlemmarna får betala 50 procent av kostnaden själva. I övrigt handlar det om val av 

arkitekt (efter en upphandling bland flera arkitekter), att påverka utformningen av fastigheterna och till 

viss del även de egna lägenheterna. Agenturen hjälper vidare till med att handla upp entreprenaden och 

man ordnar också med hela projektfinansieringen via Hamburgerische Wohungsbaukreditanstalt. 
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Karta över Hamburgs bygg- och bogemenskaper, förverkligade och under byggnad/planering. 

 

Hela denna process tar ett år innan startskottet går för själva bygget.  Under denna tid samarbetar 

Agenturen med andra berörda myndigheter.  

Projekten framstod som mångfacetterade och komplicerade att styra under projektering och bygg-

faserna, men det verkar som man klarar det hela på ett bra sätt.  En pusselbit är stadens politik för 

òsocial housingò.  Detta innebär att hushåll med låga inkomster får lägenheter för vilka man betalar en 

låg hyra, vilken subventioneras av staden.  Hushållets inkomster får inte överstiga en viss nivå.  I flera 

av de projekt vi besökte ingick sådana lägenheter, även i HafenCity.  Det krävs ett fast grepp från sta-

dens och Agenturens sida för att integrera hushåll med låga inkomster i en bygg- och intressegemen-

skap, i regel med upplåtelseformen hyresrätt.  

Så här ser tillkomsten av projekt ut sedan 1990: 

¶ 1990 ï 2002: 31 projekt med ca    600 lägenheter 

¶ 2003 ï 2011: 51 projekt med ca  1200 lägenheter 

¶ Produktion pågår av 7 projekt med   211 lägenheter 

¶ Planering pågår av 10 projekt med      233 lägenheter 

 

Vilka krav finns på de som flyttar in? Precis som i Sverige krävs att man har tillräcklig inkomst för att 

kunna betala hyran och att man inte har allvarliga noteringar i belastningsregistret. I övrigt tycks man 

inte ha några överenskommelser om krav på deltagande för de som flyttar in. Detta innebär frågetec-

ken kring bygg- och bogemenskapernas långsiktiga överlevnad.  
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Informationen om hur Agentur für Baugemeinschaften arbetar känns smått fantastiskt i ljuset av de 

senaste 20 årens svenska bostadsmarknad.  Den svenska bostadspolitiken framstår som idé- och ut-

vecklingsmässigt begränsad, rentav fattig. Vi har inget som liknar Agentur für Baugemeinschaften.  

HSB skulle kunna vara det, men verkar inte enligt denna idé.  Undantaget är brf Understenshöjden
1
 i 

Björkhagen i Stockholm.  Eftersom HSB är en medlemsorganisation med en föreningsorganisation 

finns det dock möjligheter att påverka den att utveckla verksamheten mot bygg- och intressegemen-

skaper i boendet.  

Ylva Sandström 

 

Guidad tur med Rolf Kellner 

Efter presentationen på Agentur für Baugemeinschaften fick vi en guidning av Rolf Kellner, arkitekt. 

Rolf började med att visa oss den stora kartan över Hamburg och berättade lite om Hamburgs bostads-

politik, problem för staden och dess utvecklingsmöjligheter.  

Hamburg har, som många andra städer, ett väldigt stort behov av lägenheter. Tidigare trodde man 

att det skulle komma att bli många lägenheter lediga då staden har en stor äldre befolkning som man 

räknade med skulle flytta till olika former av äldreboenden. Den planeringen har dock visat sig vara 

felaktig. Äldre idag är mycket friskare, lever längre och bor också kvar hemma längre. Detta gör att 

många, framför allt äldre kvinnor, bor kvar i sina stora våningar. I och med detta har man fått tänka 

om och planera för ny mark att bygga på. 

Ett problem när man vill förtäta en stad, är var man kan bygga. Rolf nämnde begreppet Nimby ï 

ôNot in my backyardô, dvs man vill inte ha nya byggprojekt bredvid sin egen bostad. Ett annat problem 

är att en stor del av dem som flyttar till Hamburg är folk med låga inkomster, vilket gör att man måste 

bygga mycket billiga lägenheter.  
 

Rolf Kellner med besökarna i utställnings-

hallen i departementet för miljö och stads-

utveckling.  
 

Rolf visade sedan några av Hamburgs 

stadsdelar och hur man kan utveckla sta-

den. Dels har man citykärnan med Altona, 

sjön, studentkvarter, sedan har man ytter-

områden som inte riktigt hänger ihop med 

staden. Det går nästan som gränser mellan 

de olika områdena. En stor utmaning är 

hur man ska binda ihop dessa områden så 

att även ytterområdena känns som Ham-

burg stad och inte bara som förorter.  

På kartan ser man till exempel områden öster om Hamburgs city där det finns utvecklingsmöjlig-

heter och även områdena söderut. Här har staden valt att börja med HafenCity och Wilhelmsburg. 

Man arbetar här för att skapa nya stadsdelar och visa marknaden hur det kan se ut. Wilhelmsburg 

ligger på en ö i Elbe, den största floden i Europa. Här finns alla stora problem som stadsplanerare 

stöter på. Hur kan man binda ihop industriområden med boendeområden, jordbruksområden med 

boendeområden, fattiga och rika områden? Här finns också problem med infrastrukturen. Tvärs över 

ön går järnvägen och en bit ifrån går Autobahn. Den sistnämnda planerar man nu att flytta, så att 

järnväg och bilväg löper parallellt. På ön finns nu IBA (Internationale Bau-Ausstellung), en stor 

byggutställning som vi också besökte (se vidare nedan).  

Tin Carleson 

                                                      
1
 Initiativet till denna ekologiska intressegemenskap togs 1990 av en ideell förening, EBBA, som fick markan-

visningen.  HSB Stockholm utsågs 1991 som byggherre och dåvarande SMÅA (Småstugeavdelningen vid Stock-

holms Stad) utsågs att leda självbyggeriet, som var en del av projektidén.  Planering och projektering pågick 

1991-1994. De blivande medlemmarna var väl organiserade och bedrev bl.a. egna studier om miljöanpassat byg-

gande.  Detta fick ett stort inflytande på utformningen av bebyggelsen och även av de egna lägenheterna. Själva 

bygget pågick 1994-1995, inflyttningen skedde i etapper under 1995.  Brf Understenshöjden har 44 lägenheter 

och en hög grad av självförvaltning.  Omflyttningen är mycket låg. Författaren till denna del av rapporten har 

varit med i Understenshöjdens tillkomst från början och bor fortfarande kvar. 



 

6 

Gängeviertel 

Efter introduktionen tog Rolf Kellner oss till Gängeviertel, kvarteret som glömdes bort. Runt omkring 

ligger stora, nybyggda kontorsfastigheter. Kvarteret fick vara kvar efter en mycket välplanerad ocku-

pation, där ockupanterna under en stor vernissage med mycket folk tog över huset. Under ockupatio-

nen var man mycket noga med att betala för el, vatten och gas. I husen inrättades många olika verk-

samheter direkt. Bland annat hade Rolf sitt arkitektkontor här. Idag finns här både boende och verk-

samheter.  

Tin Carleson 

 

Kvarteret Gängeviertel.  
Teckenförklaring: 1. Marionettkam-

maren, 2. Valentina, 3. òKnuffenñ, 4. 

Snickeri, 5. Terrass, 6. Familj, 7. 

Fabrik, 8. Tryckeri, 9. Kuskhus, 10. 

Speckstrasse, 11. Koppartjuvhuset, 

12. Juphaus.  

 

Gängeviertel har en egen hemsida. 

Där står bland annat att kvarteret 

ska vara en fristad för alla. Sedan 

starten 2009 har invånarna blivit fler 

och fler. Man vill rädda området 

från förfall och skapa något nytt. 

Man har ordnat utställningar, kon-

serter, fester, föredrag och diskus-

sioner om stadsutveckling. Kvarte-

rets förening har förhandlat med 

Hamburg stad om hur man ska utveckla stadsdelen. Man känner sig som en del av rörelserna Rätt till 

staden och Occupy. Läs vidare: http://das-gaengeviertel.info/. 

 

 

Rolf Kellner guidade 

oss genom Gänge-

viertel.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gängeviertel med 

väggmålningar (foto: 

Bärbel Maessen).  

http://das-gaengeviertel.info/


 

7 

Marktstrasse i Karolinenviertel 

Rolf Kellner visade oss det Baugemeinschaft han bor i, 

Markthof, som ligger på Marktstrasse 102 i Karolinen-

viertel inom stadsdelen S:t Pauli. Huset byggdes 2003ï

04 efter att boendegruppen hade planerat i flera år. I 

huset finns 16 lägenheter varav två är rullstolstillgäng-

liga. I bottenvåningen ligger husets gemensamma rum 

med ett litet pentry. Där finns även en parkeringsan-

läggning med en intressant hisslösning så att bilar kan 

förvaras i två plan. Den grönskande gården komplette-

ras av en gemensam takterrass. I bottenvåningen finns 

dessutom en uthyrd butikslokal. 

Huset ligger invid Ölmühlenplatz där det finns 

ytterligare två varianter av byggemenskap, Karolina i 

Karolinenstrasse för ensamstående kvinnor och Bahn-

hofstrasse för huvudsakligen ungdomar.  

Sevidare: www.markthof.org  

Vy mot Marktstrasse med flera byggemenskaper. 

       Ingela Blomberg 

 

 

Bogemenskap i Bärenhof 

Det första studiebesöket gick till de kombinerade gemenskaperna "De Olen Smugglersò och Die Tar-

pens i Bärenhof i nordvästra Hamburg. De Olen Smugglers har fått sitt namn efter en legend om kött-

smuggling genom trakten. Vi bjöds på kaffe medan två representanter för de boende berättade om 

projekten. Huvudtanken med De Olen Smugglers är att pigga seniorer ska kunna leva som goda gran-

nar och hjälpa varandra.  

Planeringen började redan 1998 och inflyttning skedde 2007. De som tog initiativet ville leva till-

sammans med likasinnade seniorer (över 60 år) till priser som man klarade av. Barnen var utflugna 

och de flesta hade inte längre någon partner. òVi ville leva som goda grannar och hjªlpa varandra. 

M¬nga sociala kontakter ªr viktiga, fºr att vi ska beh¬lla hªlsanò, sade Brunhilde Kunsch. Hon läste 

om projektet på internet. Andra fick information via flygblad, annonser i tidningar eller från vänner. 

Ett viktigt argument för att flytta till De Olen Smugglers var den lilla parken längs floden Tarpenbek. I 

närheten finns det små affärer. Pendeltågets hållplats ligger bara 5-10 minuter bort. 

Vänster: Brunhilde Kunsch berättar om De Olen Smugglers för besökarna. Höger: Utsikt mot De 

Olen Smugglers från Die Tarpens. 
 

Byggherre var Fluwog-Nordmark, en kooperativ förening som bygger och förvaltar bostäder ungefär 

som SKB i Stockholm. Från början kunde De Olen Smugglers inte fylla hela huset. Då tog Fluwog-

Nordmark hyresgäster från sin egen kö. I den fanns också barnfamiljer och andra yngre hushåll. På så 

http://www.markthof.org/
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sätt tillkom Die Tarpens, som ligger vägg i vägg med De Olen Smugglers. I byggnadskomplexet ingår 

även en gruppbostads för dementa..
2
  

Brunhilde beskrev Fluwog Nordmark som en generös partner till exempel vad gällde utrustningen i 

lägenheterna. Var och en av oss kunde bestämma hur våra hem skulle utformas i detalj utifrån våra 

önskemål, berättade Brunhilde. 

I maj 2007 kunde 26 hushåll flytta in i 21 lägenheter. Lägenheterna är på 45-60 kvm för singlar. 

För par är de på 69-90 kvm. Hyran baseras på hyresgästens inkomst. När någon flyttar ut ska före-

ningen ordna en ny hyresgäst inom fyra veckor. Därefter ger Flugwog-Nordmark ett förslag. Alla 

boende är medlemmar i kooperativet. Föreningen köper andelar i kooperativet. 

I början var vi väldigt engagerade i lokalfrågor och planering. Först därefter började vår grann-

gemenskap. Än idag pågår processen att klura ut hur mycket privatliv eller närhet olika individer vill 

ha, berättade Brunhilde.  

De Olen Smugglers har ett gemensamhetsrum som är utrustat med kök, bord och stolar och toalett. 

Föreningen betalar bara för vatten och el, det är ingen hyreskostnad för själva rummet. Många firar 

sina födelsedagar där. Man spelar kort eller möts bara för att prata. Varje sommar har man ett gemen-

samt kalas tillsammans. Detta sker tillsammans med grannen òDie Tarpensò och demensboendet. I 

huset finns också ett motionsrum, en tvättstuga och ett cykelrum. 

Brunhilde berättade att grannarna hjälper varandra. När vi ska ut och resa berättar vi det för våra 

grannar. En granne får nyckel dörren. I smågrupper besöker vi teatrar, konserter, museer, bio, parker 

och dylikt.  

Finns det några problem? Brunhilde: Givetvis är det inte alltid trevliga händelser i ett stort kollek-

tiv. Men vi kan lösa våra problem genom att diskutera. 

Plan över De Olen Smugglers (vänster) och Die Tarpens (höger). Tillsammans med demensboendet 

innehåller byggnaden 48 lägenheter på sammanlagt 3 600 kvm. Den totala kostnaden är drygt 9 milj.  

euro, varav byggkostnader 7,5 milj. Arkitekt är Huke-Schubert Berge Architekten. Läs mer på: 

http://www.baumodelle-bmfsfj.de/Baumodelle/28_Hamburg/28_Hamburg_S4.html.  

 

Elisabeth Olszon, Kerstin Kärnekull, Dick Urban Vestbro 

 

Kommentar om arkitekturen: 

Tegel, puts och glas ger en robust känsla. Det är inget spektakulärt men gediget byggt. Det märks att 

byggemenskaperna som beställare har varit måna om kvalitet. De Olen Smugglers samlingslokal är 

enkel och ljus med direkt kontakt med gården utanför, utrustat med ett rejält kök och handikapptoalett. 

                                                      
2
 I Tyskland finns två olika typer av gruppboende för dementa eller sjuka äldre. Antingen har man ett vårdföre-

tag/en organisation som driver vårdboende eller så drivs boendet av de boende/deras anhöriga tillsammans i form 

av en bogemenskap. De boende som grupp väljer vilken vårdgivare som ska sköta verksamheten, bestämmer om 

vem som ska flytta in osv. Demensboendet i Bärenhof är en sådan självförvaltad bogemenskap. 

http://www.baumodelle-bmfsfj.de/Baumodelle/28_Hamburg/28_Hamburg_S4.html



