Bygg- och bogemenskaper Hamburg

Rapport fran Kollektivhus NU:s studieresa25-29 oktober 2012
Dick Urban Vestbro, red
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Thorsten Godtel visar en modell av HafenCity Hamburg for den svenska studiegruppen.

| oktober 2012 genomfordes en studieresa till Hamburg i syfte att f4 reda pa hur de tyskachygg
bogemenskaperna fungerar, tdefr att se vad vi i Kollektivhus NU kan lara av Hamburgs erfaren
heterfor anvandning pa svensk mafkenna rapport &r etesultat av ett kollektivt arbete som praglas
av samarbetsviljé&En sddan mentalitglenomsyrade studiegruppen aven under sjalva resan.

Bakgrunden till studieresan gar tillbaks till den internationella konferens som KollektivhosdNU
nade i Stockholmmaj 2010tillsammansmed Kungliga Teknika Hogskolan Konferensen samlade
150 deltagare fran 20 landechresulterade i bokehiving Togetheii Cohousing Ideas and Realities
Around the Worlgdamt i manga inteationella kontakter.

Den svenska kollektivhusmodellen har fortsatt att vacka intresse, vilket resulterat i manga studie
besok i svenska kollektivhus och i manga inbjudningar till Kollektivhus Nigaattia talare tilkon-
ferenser och seminarier i olika delav vérlden.

Vid dessa internationella kontakter har Kollektivhus NU érfatt det finns myckeatt lara fran
andra landerDarfor borjadeKollektivhus NU planera a studieresa till Tyskland dér vi visste att det
fanns 350 dokumenterade byggh bogemenskaper. Vi valde att konirera oss li Hamburg.Resan
annonserades genom Kollektivhus NU:s hemsida och genom utskick till féreningens kontaktlista.
Sanmanlagt 18 personer deltodwv dessa kom tre fran Tyskland. Deltaya betalade sjalva alla sina
kostnader. Resan planerades av undertecknad tillsammans med Kerstin Karnekull. Vi fick stor hjalp av
Bendix Burgener och Angela Hansen ¥identur fir Baugemeinschaftenom Hanburgs myndighet
for stadsutveckling och miljéett stort tack till dem de alla som tog emot oss!

Stockholm22 december 2012

Dick Urban Vestbro



Tysk bostadspolitik

Enligt en rapport aveh svenska Bostadskreditndden(BKN, 2009) har Tyskland en mycket hog
andelhyresbosider, 55 procendv hela bestandet. Den allra storsta delen ags av privata ostads
retag.Den tidigareexisteranddnyresregleringen ar avskaffad mieyrorna ligger enligt BKN:s rapport
anda lagre an i Sverige. Efkydd finns mot vrakningaAndelen bosider med dganderatt ar mycket

l&g i stader som Berlin och Hambuftyl resp20

procent).

Bostadskooperationen omfattar bara tnéjoner invarare. Som i Sverige &r principen: spara forst
och byggsedan. Bostadssparande subventioneras av den tyska staten.
| Tyskland har det langeinnits ett system fésubventioner till bostader fédginkomsttagaré 0-s o

ci al

h.dData hallegpd ptt mvandlas sa att delstaterna taer ansvaret forsubventimerna.

Den statliga bdgeten fomperioden 2002013 omfatiar 518miljoner Euro for sddana sukentioner
Bostadspolitiken for laginkomsttagare beskrivs i dokumentet Soziale Stadt@9finns ocksa en
bank, Kreditanstit fur Wiederaufbausom finansierar en rad atgarder, bland aremabygmad, upp

rustning,energiatgardeifrikop av bostader mm
De subventionerade bostaderna har en

(BKN, 2009).

inbyggd tidsgrans. Efter etintal ar (nar
lan amorterats avl0-20 ar efter inflytt
ningen) blir hyresséttningen "fri" och
hyrorna kan hojas. &ta gor det attraktiv
for privata fastighetsagare att g mesy/s
teme. Manga fastighetsforetagcks haett
mer langsiktigt perspektiv pa sittastig
hetsdgande an vad som géller i Sverig
Eftersom bostadsbyggandetiag ar [&gre
an tidigare forsvinner alfter bostaderrfan
den subventioneradsektorn och gar over i
den medmarknadshyror. Tidigardanns
det cirka 4 miljonesubventionerade bostg
der, mensiffran ar nulagre an2 miljoner.
Hyresséttningen &r inte hdri. Det finns
ett system medlokala hyresjambrelser
("Mietenspiegel")for att fa fram vad som
ar en rimlig hyra pa orten.

En faktor som paverkar intresset f(
bogemenskap ar utvecklingen mot allt fler
smahushall. Precis som i Sverige ar enp
sonshushdllen den vanligaste hush&lispy
pen. Andelen aldre 6kacksa kraftigt Hur
dessa faktorer leder till 6kade krav pa-ka
lektiva bostadsformer beskrivs i ett aM
kapitlen i Kollektivhus NU:s bokLiving
Together skrivet av Albrecht Goschel
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Kerstin KarnekullochDick Urban Vestbro

Hamburgs st6d till bygg- och bogemenskaper
Den politiska och administrativa organisationendi@derHamburg och delstaten Hamburg samman
faller. Delstaten har ca 3,5 naifjer invanaremedan staden har 1,3 millioner
Har man inte varit i Hamburg kan man tro att det &r en ratt gra stad, praglad av indulsénmoch
verksamhetmen det stdmmer inte alls. Bebyggelsen &r omvaxlande, kollektivtrafiken utmarkt och det
finns ratt mycket gronska. Den pagaende stadsutveekliag det gamla hamnomradet, Hafity,
kommeratt ha dkat cemla Hamburgs omfang med cagi®centnar allt &r klart.
Studieresans forsta besblev en tmarkt start for att ge forstéad byggemenskapBaugemein

schaf) innebar.



Sedan 2003 innefattar myndigfern Behdrde far 9 Obergeschoss

Stadtentwicklung en speciell avdelninggentur fir
Baugemeinschafteiar finnssex medarbetare, vara Zimmer
tre jobbar direkt med intressegpgy och deras pro BEHORDE FUR

jekt. Agenturen ar knutpunkt for befintliga och il Ai{?&ﬁg;ﬁcg'{:d'\:z:etzrﬂnMgV‘L’]E;T
kommande byggoch intressegaenskaper i boendet| Badenordnung

tillika central kontaktpunkt for de grupper som ko e

for att fa hjalp att realisera edd. Agenturen framstar — Herr Lux
somavgorande for realiserandet av byggh intres Reteratsiaitungen:

Vorbereitung und Durchfohrung der Umlegung

Segememper EntwicklungsmaBnahmen

Frau Dr.Opitz 919

Vereinfachte Umlegung, Flurbereinigung, Grundbuch-,
vermessungs-, u. katastertechnische Angelegenheiten,
Verfahrensprafung Frau Suthau 9186

Enheten for byggemenskaper hor till delstaten Hamburg
myndighet for bostader, stadsférnyelse och markfragor.

Vad ar enBaugemeinsche®t Agenturen beskriver detta som ett sammanforamdéastighetsagare
och/eller projektutvecklare sotillsammansvill skapa en gemensam ardmaéndeutrymmeDenna
processhar ladigt stod. En rad olika aktorer ingar i projekterisgoch byggprocessehltan Agentu
renssamordning skulle deknappastfungera Enligt malsattningen ska 20 procemt stadens til
gangliga utrymme for byggande av flerfamiljshus ga till Baugjesthaften men i verkligheten ar
andelen betydligt mindre.

Vanster: Studiebesok p& Agentirr Baugemeinschaften. Hoger Angela Hansen & Bendix Biirgener

Embryot till dagens verksamhkom till pa 80talet, d& engagerade manniskor sjilva skapsdg-b
och intressegemenskaper. Ett natverk véaxte fram mellan dessa projekt och andra intresggrade gru
Ett grasrotsinitiativ med andra ord, som sedart vaxt i | | 0 u p p ~gemenskapean bildadésr st a
1982 som ett mindre kooperativ.
Idag sker tilllomsten av byggoch intressegemenskaper i boendet enligt tre olika modeller:

1 Agarlagenhetenilka ar vanligt forekommande i Europa

1 Kooperativa féreningar dar varje hushall &r medlem i féreningen och har nyttjanderatt till sin
lagenhet. Detta motsvarandiadsratt och kooperativ hyresrétt i Sverige

1 En foérening som tillkommer inom ramen for en etablerad kooperativ organisation

Det sistnamnda ar vanligt forekommande i Sverige och motsvarar att HSB eller Riksbyggen blir bygg
herrar for nya bostadsrattséiningar. Aven kooperativa hyresrattsforeningar skulle kunna tillkomma
inom ramen for HSB och Riksbyggen. Det finns ett aktuellt sddant exempel i HSB Stockholms fall,
Sockerkakan kooperativ hyresrattsférening i Skéndal.

Agenturens tre medarbetare hallaop den administrativa projektsamordningen. Man erbjuder
ocksa en val strukturerad process for att realisera ett projekt nar intressegruppen kommit fram till
0 b °-planaaapda | | -fasen. &Gruppen kan ha hittat mark sjalva sonndi@ hjalp att kopa, en
vanligare &ar att Agentureger gruppen en madavisning. Den séljs till bygemenskapen for mark
nadsprisoch medlemmarna far betala 50 procawntkostnaden &jva. | 6vrigt handlar det om val av
arkitekt (efter en upphandling bland flera arkitektatt paverka utformningen av fastigheterna och till
viss del aven de egna lagenheteAgenturen hjalper vidare till med att handla upp entreprenaden och
man ordnar ocksa med hela projektfinansieringen via Hamburgerische Wohungsbaukreditanstalt
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Karta éver Hamburgbygg och bogemenskapdibrverkligade och under byggnathanering

mehrere Frojekte von 21 - 50 Wotneinheiten

mehvers Frojekte von netr ais SE Wohneirheiten

Hela denna process tar ett ar innan startskottet gar for sjalva byggeer denna tid samarbetar
Agenturen rad andra berérda myndigheter.

Projekten framstod som mangédterade och komplicerade att styra under projektering och bygg
faserna, men det verkar som midarar det helapa ett bra satt. En pusselbit &r stadens politik for
osocial housing Detta innebar att hushall med laga inkomster far lagenheter fomvilkabetalar en
lag hyra, vilken subventioneras av staden. Hushallets inkomster far inte 6verstiga en viss niva. | flera
av de projekt vi besokte gick sadaa lagenheter, aven i Hafgity. Det kravs etfast greppfran sta
dens och Agenturersida for d integera hushall med laga inkomsiegn bygg och intressegemen
skap, i regel me upplatelseformen hyresratt.

Sa har ser tillkomsten av projekt ut sedan 1990:

1 19907 2002: 31 projekt med ca 600 lagenheter
1 2003i 2011: 51 projekt med ca 1200 lageheter
1 Produkion p&ar av 7 projekt med 211 lagenheter
9 Planering pagar av 10 projekt med 233 lagenheter

Vilka krav finns pa de som flyttar in? Precis som i Sverige kravs att man har tillracldigpsnKor att
kunna betala hyraach att man intdar allvarliganoteringar i belastningsregistretdvrigt tycks man
inte ha nagra overenskommelser kirav pa deltagande for de som flyttar in. Detta innebar fragetec
kenkring bygg och bogemenskapernas langsiktiga 6verlevnad.



Informationen om hur Ageut fir Baugemeinschaften arbeteinns smatt fantastisktjuset av de
senaste 20 arersvenslk bostadsmarknadDen svenska bostadspolitikéramstar som idéoch ut
vecklingsmassigt begransad, rentav fattig. Vi har inget sonafikgentur fir Baugemeschaften
HSB skulle kunna va det, merverkar inte enligt denna idé. Undantaget ar brf Understetetidj
Bjorkhagen i Stockholm.Eftersan HSB ar en medlemsorganisatiored en féreningsorgamiton
finns det dock mojligheteatt paverka den att utekla verksamheten mot byggch intressegemen
skaper i boendet.

Ylva Sandstrom

Guidad tur med Rolf Kellner

Efter presentationen pa Agentur fir Baugemeinschaften fick vi en guidning av Rolf Kellner, arkitekt.
Rolf borjade med att visa oss den stora kadtzar Hamburg och berattade lite om Hamburgs bostads
politik, problem foér staden och dess utvecklingsmdéjligheter.

Hamburg har, som manga andra stader, ett valdigt stort behov av lagenheter. Tidigare trodde man
att de skulle komma att bli manga lagenhekediga da staden har en stor &ldre befolkning som man
raknade med skulle flytta till olika former av aldreboenden. Den planeringen har dock visat sig vara
felaktig. Aldre idag ar mycket friskare, lever langre och bor ocks& kvar hemma langre. Detta gor att
manga, framfor allt aldr&vinnor, bor kvar i sina stora vaningar. | och med detta har ratnénka
om och planera for nyarkatt bygga pa.

Ett problem nar man vill fortata en stad, ar var man kaggayRolf namnde begreppeimby i
&Not in my backyard dvsman vill inte ha nya byggprojekt bredvid sin egen baditdannat problem
ar att en stor del av dem som flyttar till Hamburg &r folk med laga inkomster, vilket gor att man maste
bygga mycket billiga lagenheter.

Rolf Kellner med besdkarna i utitings-
hallen i departementet for miljé och stadss
utveckling.

Rolf visade sedamagra av Hamburg
stadslelar och hur man kan utveckla -st:
den. Dels har man citykarnan med Alton
sjon, studentkvarter, sedan har man yitts
omraden som inte riktigt hang#rop med
staden. Det gar nastan som granser me
de olika omradenaEn stor utmaning ar
hur man ska binda ihop dessa omraden
att aven ytteromradena kanns som Ha
burg stad och inte bara som férorter.
Pa kartan ser man till exempel omraden ostetHammburg city dar det finns utvecklingsmojlig
heter och aven omradena sodeidéir har staden vahtt bérja medHafenCity och Wihelmsburg.
Man arbetar har for att skapa nya stadsdelar och visknaden hur det kan se ut. Wélmsburg
ligger pa en ¢ i e, den storstdlodeni Europa. Har finns alla stora problem som stadsplanerare
stoter pd. Hur kan man binda ihop industriomraden med boendeomraden, jordbruksomraden med
boendeomraden, fattiga och rika omraden? Har finns ocksa problem med infrastrukturev@vars
On gar jarnvagen och en bit ifrdn gar Autobahn. Den sistnamnda planerar man nu att flytta, sa att
jarnvag och bilvag loper parallellt. P& 6n finns nu IBA (Internationale-Bastellung), en stor
byggutstallning som vi ocksa besdkse vidare nedan)

Tin Carleson

! Initiativet till denna ekologiska intressegemenskap togs 1990 av en ideell férening, EBBA, som fick-markan
visningen. HSB Stockholm uts&gs 1991 somdherre och davarande SMAA (Sméastugeavdelningen vid Stock
holms Stad) utsags att leda sjalvbyggeriet, som var en del av projektidén. Planering och projektering pagick
1991-1994. De blivande medlemmarna var val organiserade och bedrev bl.a. egna studigdampassat byg

gande. Detta fick ett stort inflytande pa utformningen av bebyggelsen och dven av de egnaelagerBjatva

bygget pagick 1994995, inflyttningen skedde i etapper under 1995. Brf Understenshojden har 4dekagen

och en hog gradvasjalvforvaltning. Omflyttningen ar mycket 1&g. Forfattaren till denna del av rapporten har
varit med i Understenshgjdens tillkomst fran bérjan och bor fortfarande kvar.
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Gangeviertel

Efter introduktionen tog Rolf Kellner o$#l Gangeviertel, kvarteret som glémdes bort. Runt omkring
ligger storanybyggda kontorsfastigheter. Kvartefiek vara kvar efter en mycket valplanerad ocku
pation, dar ockupanternander erstor vernissage med mycket fotkg dverhuset. Under ockupatio
nen var man my@t noga med att betala fét, vatten och gas. | husen inrattades manga olika verk
samheter direkt. Bland annat hade Rolf sitt arkitektkontor hér. Idag finns habbédee och verk
samheter.

Tin Carleson

Kvarteret Gangeviertel.
Teckenfdorklaringl. Marionettkarm
maren, 2. Valentina, 8K nu f f ejnfi .= 4o

Snickeri, 5Terrass, 6. Familj, 7. 1 .
Fabrik, 8. Tryckeri, 9. Kuskhus, 10.
Speckstrasse, 11. Koppartjuvhuset,

12.Juplaus.

valentinskamp (k\

Gangeviertel har en egen hemsida. |
Déar star bland annat att kvarteret
ska vara en fristad for alla. Sedan
starten 2009 hanvanarnablivit fler
och fler. Man vill radda omradet
fran forfall och skapa nagot nytt.
Man har ordnat utstallningar, ken
seter, fester, foredrag och diskus
sioner om stadsutveckling. Kvarte
rets forening har forhandlat med
Hamburg stad om hur man ska utveckla stadsdelen. flamek sig som en del av rérelsefét till
stadenochOccupy Las vidarehttp://dasgaengeviertel.info/

= A : s

Rolf Kellner guidade
0ss genom Gange
viertel.

Gangeviertel med
vaggmalningar (foto:
Barbel Maessen).



http://das-gaengeviertel.info/

Marktstrasse i Karolinenviertel

Rolf Kellner visade oss detadBigemeinschaftambor i,
Markthof, som liggepa Marktstrasse 20 Karolinen 248
viertel inom stadsdelent3?auli. Huset byggdes 2003
04 efter att boendegruppen hade planerat i flera 3§
huset finns 16 lagenheter varav tva ar rullstolstillga
liga. | bottenvaningen liggdmusets gemensamma rurii
med ett litet peny. Dar finns aven en parkeringsarg
laggningmed en intressant hisslosnisg att bilar kan §
forvaras i tva planDen gronskande garden komplettf
ras av en gemensam takterrass. | bottenvaningen f
dessutom en uthgirbutikslokal.
Huset ligger invid Olmiihlenplatz dar déinns
yttedigare tva varianter abyggemenskapKarolina i
Karolinenstrasse fér ensamstaende kvinnor och B3
hofstrasse for huvudsakligen ungdomar.

Sevidarewww.markthof.org

Vy mot Marktstrasse med flera byggemenskaper
Ingela Blomberg

Bogemenskap i Barenhof

Det forsta studiebesokgtck till de kombineradgemenskagrma" De Ol en ScmDigBaf er s 0
pensi Barenhof i nordvastra HamburBe OlenSmugglershar fatt sitt namn efter en legend om kott
smuggling genom trakteV/i bjods pa kaffe medan tva negsentanter for de boenderattade om
projekten Huvudtankemmed De Olen Smuggleés att pigga seniorer ska kunna leva som goda gran
nar och hj§pa varandra.

Planeringen bdrjade redan 1998 och inflyttning skedde AD8@%&om tog initiativetille leva till-
sammans med likasinnade smer (6ver 60 ar) till priser som man klarade aarnen var utflugna
och de flesta hade inte langre nagon partdey i ville |l eva som goda gr a
M-nga sociala kontakter 2r sdd&Bruniglde Kun§chHonlastet t v i
om projektet pariternet Andrafick informationvia flygblad, annonser i tidningar eller fran vanne
Ett viktigt argument for att flytta till De Olen Smugglers d&n lilla parken langs floden Tarpenbek. |
narheten finns det siraffarer. Pendeltagetdliplats ligger bard-10 minuterbort

Vanster Brunhilde Kunsctberattar om De Olen Smugglers fiesokarnaHdoger: Utsikt mot De
Olen Smugglers fran Die Tarpens.

Byggherre var FluwodNordmark, en kooperativ férening som bygger och forvaltar bostéader ungefar
som SKB i StockholmFran bérjan kund®e Olen Smugglerate fylla hela huset. Da tog Fluweg
Nordmark hyresgaster fran sin egen kden fanns ocksa barnfamiljer och andra yngre hushall. Pa s&


http://www.markthof.org/

séatt tillkom Die Tarpens, som ligger vagg i vagg med De Olen Smugglers. | byggnadskomplexet ingar
&ven en gruppbostads fdemena.

Brunhilde beskrev Fluwog Nordmaslomen generdgartnertill exempelvad gallde utrustningen i
lagenheternavar ochen av oskunde bestamma hur vara hem skulle utforindetalj utifran vara
onskemalberattade Binhilde

| maj 2007 kunde26 hushallflytta in i 21 lagenheterl.agenheterna & 4560 kvmfor singlar.
For par ar dga 6990 kvm Hyran baseras pa hyresgastens inkoiét. nagon flyttar ut ska fore
ningenordna en ny hyresgastom fyra veckor. Darger ger FlugwogNordmarkett férslag.Alla
boende amedlemmar i kooperativet. Féreningen kdper andelar i kooperativet.

| bérjan var vivaldigt engagerade i lokalfragor och planerinigorst darefterbérjade var grann
gemenskapin idagpagar processen akiura ut hur mycket privatliv eller narhet olika individer vill
ha, berattade Brunhilde

De Olen Smugglerbarett gemensamhetsrum somudirustat med kok, bord och stolachtoalett.
Foreningerbetalar bara for vatten oaH, det aringen hyreskostnadf sjalvarummet. Mangafirar
sina fodelsedagar dar. Man spélart ellermdétsbara for att prata. Varje sommar lmaan ett gemen
samtkalas tillsammansDetta sker tillsammans megtannendDie T a r p e n detensbaehdel
huset finns ocksa ett motionsrum, en tvéattstuga och ett cykelrum.

Brunhilde berattade att grannarjglper varandralNar vi ska ut och resherattar videt for vara
grannar. En granne fa nyckel dorrenl smagrupper besoker vi teatrar, konserter, museier, garker
och dylikt

Finns det nagra problem? Brunhildgivetvis ar det inte alltid trevliga handelseeit stort kollek
tiv. Menvi kan losa vara problem genom diskutera
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Plan 6ver De Olen Smugglers (vanster) och Die Tarpens (hdger). Tillsammdndemensboendet
innehaller byggnaden 48 lagenheter pa sammanl&&fiBkvm. Den totala kostnaden ar drygndj.
euro, varav byggkostnader 7,5 miljArkitekt ar HukeSchubert Berge Architektemds mer pa:
http://www.baumodelldmfsfi.de/Baumodelle/28 Hamburg/28 Hamburg_S4.html

Elisabeth Olszon, Kerstin Karnekull, Dick Urban Vestbro

Kommentar om arkitekturen

Tegel, puts och glas ger en robust kansla. Det &r spgdttakulart men giget byggt. [t marks att
byggemenskaperna som bestéllare har varit ménkvalitet. De @®en Smuggles samlingslokal ar
enkel och ljus med direkt kontaktedgarden utanfor, utrustat med ett rejalt kok och handikapptoalett.

2| Tyskland finns tva olika typer ayruppboende fér dementa elisjuka &ldre. Aringen har man ettérdfore
tagken organisation som dev vardboende eller sfiivs boendet av de boende/deras anhoriga tillsammans i form
av en bogemenskap. De boende som gruglpev vilken vardgivare som skskota verksamheten, bestammen

vem som skdlytta in osv.Demensboendet i Barenhof ar en sadan sjalvforvaltad bogemenskap.
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