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ABSTRACT

This thesis examines if co-building, can contribute to social values in a city.
Can a co-building’s sense of unity, built up by planning and decisions about
the housing, contribute to the social sustainability of a city? Strategies for
the future, and suggestions for how to align planning processes for building
communities in the City of Gothenburg is also discussed.

" A co-building is a group of people that on their own and with their own ambitions together
Pplan, build and use a building.” The idea of a co-building is that individuals
together can join and act as a developer. That way, the people living in the
house will be able to influence their own living arrangements. The concept and
the phenomenon have it’s origin in Germany.

The thesis first examines the question; can co-housing through co-building
help to create a more socially sustainable city? Three study visits to co-
buildings are made to explore that question. The co-buildings are then analysed
against criteria of social sustainability. The analysis shows that co-building
through their commonality increase opportunities for social sustainability in
urban development. One reason for that is that co-buildings is one way to give
power to inhabitants and at the same time keep the function of the architect
and planner to create sustainable long term city planning;

The second question of the thesis is; which are the difficulties to build co-
buildings and how can the City of Gothenburg prevent them? To answer this
question interviews with many different actors and literature studies has been

made. The thesis examines how the municipality can find good conditions that
make it easier for co-buildings. The City of Gothenburg has a positive attitude
towards co-buildings but needs to decide at what level they want to invest in
this, for Sweden, new building form. If the municipality learn more about how
to handle co-building groups, makes knowledge available and later on also
gives support, co-buildings could become a mean for a lot of people.



OM FORFATTAREN

Jag studerar till arkitekt pa Chalmers tekniska hogskola. Bakom mig
har jag mastersutbildningen Design for Sustainable Development
som ir inriktad pa arkitektur och design ur ett socialt, ekologiskt

och ekonomiskt hallbarhetsperspektiv. I mastern har jag inriktat mig
pa social hallbarhet frimst i stadsutveckling. Dir har jag inhdmtat

kunskaper inom hallbar utveckling, systemorienterad analys, kulturell
anpassning och medborgarinflytande inom arkitektens arbetsfalt.

I examensarbetet undersoks om byggemenskaper genom bogemenskap
kan bidra till en mer socialt hallbar stad, och hur Géteborgs kommun
kan arbeta med byggemenskaper. Amnet binder samman mina intressen
tor bostadsbyggande, mojligheter f6r manniskor att paverka sin
omgivning samt hur en kommun arbetar med samhillsbyggnadsfragor.

Idén till examensarbetet borjade i ett samtal med Ann-Sofie Jeppson.
Vi pratade om det gick att hitta ett nytt satt att bygga pa mindre tomter
som stora aktorer inte vill ha. Jag hade innan samtalet f6ljt henne pa
hennes arbetsplats pa fastighetskontoret efter att ha haft henne som
kritiker i tidigare projekt. Amnet blev 4n mer tydligt efter att jag var pa
Hoéstkonferensen f6r byggemenskaper hésten 2012. Pa konferensen
insag jag att byggemenskaper kunde vara ett sidant nytt sitt att bygga.
Att byggemenskaper redan var ett fardigt begrepp att utga ifran sag jag
som ett sitt att gora examensarbetet tydligare. Konceptet lockade da jag
tidigare intresserat mig f6r medborgarmedverkan. Jag kunde ocksa se
tydliga kopplingar till hallbart stadsbyggande som jag tycker ir en viktig
fraga. Det fanns ett engagemang pd konferensen som smittade av sig pa
mig och jag ville veta mer om detta nya koncept.



SAMMANFATTNING

Detta examensarbete undersdker om bogemenskap med byggemenskaper som metod
kan ge sociala virden tillbaka till staden. Det vill siga om den gemenskap som bildas
undertiden en byggemenskap planerar och beslutar om sitt gemensamma hus kan
leva kvar och bidra till social hallbarhet i staden. Vidare diskuteras ocksa strategier for
framtiden och hur man kan anpassa planprocesser till byggemenskaper i G6teborgs Stad.

”En byggemenskap dr en grupp av méinniskor som i egen regi och utifran sina egna
ambitioner tillsammans planerar, later bygga och anvinder en byggnad” (Foreningen
tor Byggemenskaper 2012). Tanken med byggemenskaper ér att privatpersoner kan
gd samman och agera byggherre genom en férening. Pa det viset far de som ska bo 1
huset mojlighet att paverka sitt eget boende. Begreppet och fenomenet byggemenskap
kommer fran Tyskland. Dar har byggemenskaper byggts 1 relativt stor omfattning de
senaste tio aren (Svensson 2012).

Examensarbetet har tva huvudfragor, dir den forsta dr; om bogemenskap genom
byggemenskaper kan bidra till att skapa en mer socialt hallbar stad? Fragan undersoks
genom att studera tre byggemenskaper och analysera dessa genom kriterier pa social
héllbarhet. I analysen framkommer att byggemenskaper genom sin gemensamhet okar
mojligheterna f6r social hallbarhet i stadsutvecklingen. Det dr dock viktigt att kommunen
sdtter ritt forutsittningar for byggemenskaper for att det ska ga att skapa en blandad
stad. Exempelvis beror placeringen pa vilken organisationsform, upplatelseform,
ideologi eller blandning av medlemmar som byggemenskapen har. Eftersom
fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret har stor makt Gver vem och vad som
far byggas i staden har de en nyckelroll att planera in byggemenskaper sa de passar in i
staden pa ett socialt hallbart satt.

Den andra huvufragan dr; Vilka édr svéirigheterna fOr att bygga byggemenskaper och
hur kan G6teborgs Stad f6rebygga dem? For att kunna svara pa den fragan underséks
de strukturer som kommunen idag har for att handskas med byggemenskaper.
Fragestillningen redovisas genom att underska hur kommunen kan hitta goda
forutsittningar som gor det littare f6r byggemenskaper. I G6teborgs Stad finns en
positiv instillning till byggemenskaper och i dagsliget finns det flera byggemenskaper pa
gang. Goteborgs Stad behéver bestimma pa vilken niva de vill satsa pa byggemenskaper.
I satsningen ér det viktigt att se vad som behéver goras pa kort och lang sikt. Idag
behover Goteborgs Stad ha en del av organisationen som ir ansvarig for och kan ta
hand om byggemenskaper. Tanken ér att mdngden byggemenskaper ska 6ka med
tiden. I framtiden nidr kommunen har cirka tio byggemenskaper bakom sig finns
goda férutsittningar for att analysera dem och dra slutsatser hur man kan jobba
med de hir frigorna. Dessa pilotprojekt bor lyftas fram sa att allmdnheten kdnner
till vad byggemenskaper dr. Om staden i det ldget stottar upp finns det mojlighet f6r
byggemenskaper bli ett alternativ for alla méinniskor.

Goteborg dr bara 1 borjan av utvecklingen av byggemenskaper. Kommunpolitiker
och tjanstemin tycker att byggemenskaper ska vara en betydande del av de bostider
som produceras, kanske upp till 20-40 procent. Det kan ta upp till 20 eller 30 ar innan
Goteborgs Stad dr uppe 1 de volymerna. For att byggemenskaper ska kunna nd de
nivaerna ar det inte bara kommunens arbetsmetoder som behover dndras. Pa lang sikt
finns det behov av en konsultmarknad med projekt- och processledare som kan leda
byggemenskaper framat samt byggare och fastighetsigare som vill bygga den typen av
projekt. Dirfor dr det viktigt att kommunen bérjar arbeta med byggemenskaper idag;



TACK TILL:

Alla som latit mig interv]'ua dem:
Hans Asplund
Erik Berg
Per Forsstrom
Peter Junker
Ulf Kamne
Andreas Konietzny
Anna Larsson
Bo Goran Lindqvist
Anna Olsson
Birgitta Rang
Michael Rudvall
Cord Siegel
Bjorn Siesjo
Agneta Starfelt
Nils Séderlund
Mia Torpe
Hikan Thulin
Ulf Ting
Ingrid Westerfors
Uwe Waulfrath

Alla pa Fastighetskontoret som svarat pa mina manga fragor
och diribland ett speciellt tack till Ann-Sofie Jeppson som varit min
kontakt- och stédperson. Tack ocksa till Lukas Memborn som tagit

med mig pa manga spannande méten om och med byggemenskaper.

Min handledare Pernilla Hagbert och examinator Barbara Rubino pa

Chalmers Tekniskahégskola.

Tore Gustafsson, Lena Karlberg och Kajsa Svensson som hjilpt mig
med att korrekturldsa och organisera arbetet.

Ninni Lowgren som tolkat och ornat med studieresan till Tyskland.



INNEHALL

ABSTRACT

OM FORFATTAREN
SAMMANFATTNING
TACK TILL

INNEHALL

INTRODUKTION

Inledning
Fragestillningar
Ligesbeskrivning
Avgrinsningar
Metoder

Arbetets uppligg
Arbetsprocessen

BEGREPP

AKTORER

BAKGRUND

VAD AR EN BYGGEMENSKAP?
Liknande rérelser i Sverige

UTVECKLINGEN I TYSKLAND
Bostadsituationen
Byggemenskapers utveckling
Ekonomiska férutsittningar

EN SOCIALT HALLBAR STAD?
Social hallbarhet
Social hallbarhet i planarbete

GOTEBORG | DAGSLAGET
Goteborgs Stad
Social hallbarhet i Géteborgs planering
Kommunens uppdrag
Kommunens instillning till byggemenskaper
Byggemenskaper pa ging

11

12

13
14
15
15
16
17

18

19

23

24
25

26
26
26
28

29
29
31

33
33
34
35
35
35



PROBLEMATISERING OCH ANALYS 39

AR BYGGEMENSKAPER SOCIALT HALLBART? 40
Kriterier 40
Tre byggemenskaper 42
Analys av byggemenskaperna 56
SVARIGHETER FOR BYGGEMENSKAPER 60
Problem idag 60

Andra kommuners arbete med byggemenskaper 64

DISKUSSION 71
BYGGEMENSKAPER OCH SOCIAL HALLBARHET 72
De fem principerna 72
Socialt hillbara boendemiljéer skapade genom 75
byggemenskap
MOJLIGHETER FOR BYGGEMENSKAPER 78
Plan- och process 16sningar 78
Forum 82
Finansiering 84
Stagerad bygg- och bostadsmarknad 85
Vikten av information 87
AVSLUTNINGSVIS 89
SLUTSATS 90
Nira framtid 90
Pa lang sikt 91
REFLEKTIONER 92
Arkitektens roll 92
Examensarbetets begrinsningar 92
Vidareutveckla 93
REFERENSER 95

Muntliga killor 97






INTRODUKTION

I detta kapitel introduceras dmnet tillsammans med den
bakrundsinformation som behdvs for att utreda syftet.
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Det sker en urbanisering av virlden. Fler och fler ménniskor flyttar
in till staderna. Vi har gatt fran att vara en jordbrukande befolkning
till att 6ver hilften av alla ménniskor bor 1 stider (United Nations
Human Settlements Programme 2012). I och med stadens 6kade
betydelse for att leva, bo och arbeta dr det viktigt att skapa samhillen
som kan ta hand om minniskors behov. Samhillet beh6ver kunna
integrera individer och vara en plats dir méinniskor kan ma bra. De
miljomassiga konsekvenserna maste ocksa beaktas for att bevara var
jord.

For att 6ka de sociala virdena i1 staden och for att minska
bostadssegregation behéver det finnas nya sitt att leva och bygga.
Det giller ocksa om samhillet vill arbeta for ett bostadsbyggande
som minskar koldioxidutslapp och inverkan pa miljon sager
arkitekten Erik Berg (2011). Dirfor dr det intressant att borja
fundera pa varfor vi bygger det vi bygger och om vi bor bygga
annorlunda for att nd mer hallbara mal.

Aven i Sverige sker en migration frin smastider till storstider.
Prognosen for Géteborg dr 150 000 nya invanare till ar 2035 sager
Staffan Claesson' pé fastighetskontoret. Det innebir att manga nya
bostider behéver byggas. Den allminna meningen i Goteborg dr att
bostadsmarknaden har stagnerat och att nigot maste goras. Detta
giller bade bostadsbristen och tendensen att allt det nybyggda ser
lika ut. Ett fatal stora byggare ger likriktning av bostider i staden
(Hostkonferens byggemenskaper 2012).

I strivan efter en hallbar stadsutveckling i G6teborg ér det
intressant att titta pa alternativa vigar till byggandet i staden. Detta
examensarbete tittar pa byggemenskaper som en sidan vig och
undersoker om det kan paverka utvecklingen i en socialt hallbar
riktning, Utvecklingen av nya typer av byggande ir beroende av
redan etablerade system. Kommunens organisation och styrning
paverkar arkitekten och planerarens handlingsférmaéga att frimja
byggemenskaper. Dirfor utforskas kommunens forutsittningar, vilja
och moijligheter att underlatta for att inforliva byggemenskaper pa
marknaden.

Byggformen byggemenskaper ir intressant eftersom den gemenskap
som bildas mellan manniskor under planering och byggperioden kan
leva kvar dven efter att huset stir firdigt. Ulf Kamne?, ordférande i
fastighetsnimnden, anser att gemenskapen och engagemanget okar
chanserna for ett aktivt deltagande dven 1 niromradet. Han sdger
vidare att det finns en mening att manniskor gor saker ihop, det
skapar ett kitt i samhallet som frimjar samhallsutvecklingen och ger
ett battre fortroende. Svensson (2012) skriver att variationen och
mangfalden i stadsbilden Okar av byggemenskaper. Allt detta tycker
jag ar variabler som paverkar den sociala hallbarheten positivt.

En annan anledning varfor byggemenskaper bidrar till social
héllbarhet ar att méanniskor far méjlighet att sjilva ha makt
over sin vardag, Pa s vis blir byggemenskaper en typ av
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medborgarmedverkan i stadsutvecklingen. Medborgarmedverkan
stirker demokratin. Demokratin 4r en del av social hillbarhet och
darfor stirks den sociala hallbarheten nar demokratin 6kar. Enligt
Olsson et al (2010) 4r en pagaende dialog med medborgarna viktig
for att de ska kunna foérhalla sig till planerade forindringar. Att
minniskor blir tillfrigade om vad de tycker i stadsbyggnadsfragor
har blivit allt vanligare i Goteborg, Oftast sker det genom
medborgardialoger. Byggemenskaper gir ett steg lingre och
medlemmarna blir inte bara blir tillfrigade utan dven delegerade en
viss man av makt, ndr de sjilva bestimmer Gver sitt eget bygge. Anna
Larsson’ pd mark och exploatering i Norrkoping menar att det idag
finns fa sitt att paverka sitt eget boende inne 1 staden.

Kommunen kan frimja medborgaren 1 stadsutvecklingen genom att
anvinda sig av byggemenskaper som medel for att 6ka den sociala
héllbarheten i staden. Gemenskapen som lever kvar i boendet skapar
mervirden som paverkar den sociala hillbarheten positivt.

Examensarbetet ar skrivet ur en arkitekts synvinkel och forsoker
samla kunskap om hur kommunen och byggemenskaper kan ha
nytta av varandra. Genom att ge byggemenskaper mojligheter och
bra férutsittningar sa kan det skapas mer attraktiva och hilsosamma
omraden f6r manniskorna som bor dir.

Som arkitekt hoppas jag kunna se hur byggemenskaper paverkar
staden och hur byggemenskaper kan anvindas som metod for att
fa mer socialt hallbara stider. Det ar intressant for min framtida
yrkesroll att se om byggemenskaper 1 Goteborg kan anvindas

for att uppfylla kriterier pa social hallbarhet. Extra spinnande att
undersoka inom social hallbarhet och byggemenskaper ir att se

om en gemenskap bildas mellan manniskorna i en byggemenskap.
Det ar ocksa intressant att veta om den senare lever kvar dven

efter byggnaden ér firdigbyged och transformeras till en form av
bogemenskap. Forsta fragestillningen i arbetet ar saledes; Kan
bogemenskap genom byggemenskap bidra till en mer socialt
héllbar stad? Fragan undersoks genom att studera tre exempel pa
byggemenskaper och analysera dessa utifran olika kriterier pa social
héllbarhet. Kriterierna hirstammar fran tidigare forskning och teori.

Nir den fragan ar besvarad ir det intressant att ta reda pa hur
Goteborgs Stad kan arbeta med byggemenskaper. Finns det satt att
underlitta for byggemenskaper att komma in pa marknaden? Om
byggemenskaper kan vara med och bidra till kommunens mal inom
stadsplanering kan det vara intressant for Goteborgs Stad att frimja
dem. Den andra friagestallningen i arbetet lyder darfor; Vilka ar
svarigheterna for att bygga byggemenskaper och hur kan Géteborgs
Stad forebygga dessar Fragan undersoks genom att hitta och belysa
de svarigheter som finns f6r byggemenskaper. I uppsatsen finns
fokus pa svarigheter som kan uppsta for byggemenskaper i kontakt
med beslutsfattare, sisom kommunen och banker. Det redovisas
genom att undersoka hur kommunen kan hitta bra férutsittningar
som gor det littare for byggemenskaper dan vad det dr idag. Arbetet
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handlar pa sa vis om byggemenskaper kopplat till den kommunala
verksamheten och ir en kunskapsinventering i nuldget.

Svaren pa dessa fragestillningar kan vara intressanta for olika aktorer
som kommer i kontakt med byggemenskaper. Darfor kan exempelvis
Goteborgs kommun, arkitektkontor, byggare och individerna i en
byggemenskap ha nytta av att ldsa detta examensarbete.

Goteborg ir ett intressant undersokningsomrade for detta arbete
da kommunen jobbar aktivt med social héllbarhet. Ett uppdrag
kommunen startat ar S2020. Inom uppdraget har det tagits

fram en social konsekvensanalys och en barnkonsekvensanalys
som stadsbyggnadskontoret anvander sig av (Larberg 2013).
Kommunen har ocksé arbetat med medborgardialoger vilket visar
deras intresse for dessa typer av fragor. Arkitekten och forskaren
Jenny Stenberg (s. 24, 2013) tycker att det ar gladjande att “wdnga
kommunala foretridare stravar efter ikat medborgarinflytande”. Samtidigt
ar situationen 1 Goteborg den mest allvarliga i Sveriges vad giller
segregation. Boendesegregationen och ekonomiska klyftor 6kar
kraftigt (Andersson et al 2009). Mot denna bakgrund ar det viktigt
att fokusera mer pa social hallbarhet i planerande av och byggande i
Goteborg,

Tyskland ses av manga arkitekter och planerare som ett inspirerande
foredome vad giller hallbart byggande. Manga har akt pa
studiebesok till tyska stider fOr att lira sig och stimuleras av deras
stadsutvecklingsprojekt. I dessa projekt har baugemeinschaft, eller
byggemenskaper som det heter pa svenska, varit en betydande
aspekt. En byggemenskap ir nir flera individer gar samman for att
tillsammans planera och arrangera byggnationen av en byggnad som
de sedan anvinder (Svensson 2012). Man skulle kunna siga att flera
privata byggherrar giar samman 1 en grupp. Slutanvandarna, namligen
de boende, kan tillsammans vara med och paverka under hela
processen fran idé till fardig byggnad. En byggemenskap kan vara
bade nybyggnation och ombyggnad av en redan befintlig byggnad.

I november 2012 anordnade den relativt nystartade
intresseorganisationen Foreningen for byggemenskaper en
hostkonferens om byggemenskaper i Goteborg. Pa konferensen var
det manga grupper fran Sverige som engagerat sig i byggemenskaper
och kunde visa upp hur lingt de kommit 1 sitt arbete. Flertalet som
onskat uppfora sina egna byggnader har hallit pa i manga ar utan
att det blivit fardiga hus. Nu verkar klimatet 6ppna sig i G6teborg;
Ett tecken pa Okat intresse ér att det i den centrala kommunala
budgeten finns beslut om att det ska satsas pa bogemenskaper dar
fastighetsnimnden ocksa valt att ta in byggemenskaper enligt Ulf
Kamne?, ordférande i fastighetsnimnden. Han upplever ocksi att
det inte finns invandningar fran nagot av partierna. Stadsarkitekten
i Goteborg, Bjorn Siesjo?, dr ocksa positivt instilld och nir han
inledde konferensen pratade han om byggemenskaper som ett sitt
att fa en mer socialt hallbar stad (Hostkonferens byggemenskaper
2012). Detta positiva klimat och intresse gor att ett examensarbete
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om byggemenskaper kan uppskattas och har mojlighet att paverka
den kommunala verksamheten. I och med att byggemenskaper ar
nagot nytt i Goteborg fattas erfarenhet och kunskap och detta arbete
kan vara till nytta f6r bade kommuner och byggemenskaper.

En avgrinsning 1 uppsatsen ar att fokusera pa den sociala
héllbarheten. Arbetet forutsitter att social héallbarhet skapar andra
positiva synergieffekter, bland annat f6r miljon. Examensarbetet
har ett fokus pa den sociala hallbarheten i stadsutveckling av

flera anledningar. En anledning till att jag vill belysa den sociala
héllbarheten ér att den miljomassiga hallbarheten har fatt
huvudfokus nir det galler hallbarhetsfragor under en lingre tid
(McKenzie 2004). Dirfor dr det viktigt att visa att sociala fragor
ocksa har stor paverkan pa omgivningen. Social hallbarhet har
mycket svarare virden att mata 4n till exempel ekonomi och ekologi,
vilket kan vara en anledning till att sociala fragor har fatt sta tillbaka.

Inom social hallbarhet dr en av de stora svarigheterna att manniskor
inte mots, inte kinner gemenskap med andra som bor i staden.
Detta examensarbete studerar om bogemenskapen kan bidra till att
starka det sociala kittet i samhallet. Ytterligare en avgransning ar att
utforska endast bogemenskaper som sprungit ur byggemenskaper.
Tre byggemenskaper analyseras for att se hur gemenskapen mellan
minniskor paverkar samhillet runtomkring,

Goteborg eller Goteborgs Stad dr arenan for arbetet och hur de kan
arbeta med byggemenskaper, nu och i framtiden. Genom intervjuer
med personer i andra kommuner har andra arbetssitt undersokts.

Utifran studiebesok och intervjuer har tre byggemenskaper forst
studerats och sedan analyserats utifran kriterier pa social hallbarhet.
Av de tre exemplen dr tvé fran Sverige och ett fran Tyskland. De
tva studiebesoken i Sverige bestod forst av en intervju med minst
en person som drivit projektet frain borjan och avslutades med ett
platsbesok. Studiebesoket till det Tyska exemplet skiljer sig fran de
andra pa sa vis att det var en del i en studieresa. Det ledde till att
tiden var mer begransad och att intervjun skedde i grupp.

I uppsatsen ingar ocksa fler kvalitativa intervjuer med olika aktorer
sasom arkitekter, byggemenskaper, tjainsteman och politiker. De
flesta intervjuer som ligger till grund for arbetet har varit med
personer som dr positiva till att inféra byggemenskaper i Goteborg,
Den positiva synen pa byggemenskaper ér ocksa en del av
uppsatsens tes. For att motverka att fa en ensidig rapport och bredda
perspektivet har jag pratat med manga olika aktorer.

En annan metod for att fa information om vad som hinder pa
byggemenskapsfronten har varit att observera och medverka vid
olika méten. Nagot som underlittat for att fa tilltrade till vissa av
motena har varit att jag kunnat sitta pa fastighetskontoret och skriva
arbetet. Motena pa fastighetskontoret har haft olika karaktir. Vissa
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Vilka dr svarigheterna for att bygga byg-

gemenskaper och bur kan man forebygga dem?

moten har varit med privatpersoner som velat starta byggemenskap
andra har varit “vardagsmoten” som till exempel arbetsplatstriffar
som planavdelningen pa fastighetskontoret haft. Jag har ocksa tagit
del av ett mote med en stadsdel som vill ha byggemenskap som
boendeform i sitt omrade samt ett officiellt fastighetsnimndsmote.

Utanfor fastighetskontoret har jag narvarat pa méten som
lokalgruppen av Foreningen f6r Byggemenskaper anordnat samt
konferenser och forelasningar dir amnen sa som byggemenskaper,
stadsplanering och medborgarinflytande varit i fokus.

Utover intervjuer, studiebesok och moten har kunskapsinsamling
genom litteratur ocksa varit viktig, Litteraturen har bestatt av olika
teoretiska artiklar blandat med styrdokument inom kommunen samt
annat material som anvinds pa fastighetskontoret.

Arbetet bestar av fem huvudkapitel; Introduktion, Bakgrund,
Problematisering och Analys, Diskussion och Avslutningsvis. Arbetet
borjar med en introduktion av dmnet och arbetet tillsammans med
begreppsuppfattning och beskrivning av aktuella aktorer.

I kapitlet Bakgrund ges lisaren grundliggande forklaringar om

vad byggemenskaper och social hillbarhet 4r samt hur dagslaget 1
Goteborgs ser ut. En ikon (se vinster) visas i borjan av varje rubrik.
Den upplyser om vilken av de tva frigestallningarna informationen i
det kapitlet ar kopplad till.

I det tredje kapitlet beskrivs de problematiseringar som bidrar till en
analys av fragestillningarna. I denna del far varje fragestallning sitt
eget kapitel. Lasaren blir bekant med de tre byggemenskaper som
analyseras. Svérigheter presenteras tillsammans med tankar som olika
kommuner har kring byggemenskaper.

Det fjirde kapitlet ar diskussionen. Hir diskuteras analyserna och
svarigheterna som tagits upp i foregaende del. Examensarbetet
mynnar ut i det sista kapitlet Avslutningsvis som innehaller en
slutsats och reflektion av arbetet.
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SAMHALLS-
BYGGNADSPROCESSEN

bostadsbygg-

nadspmccsscn

Bogemenskap: avser i detta arbete en kinsla av gemenskap som
individer far av att bo i samma hus eller omrade. I detta fall en
produkt av att ha utvecklat ett hus tillsammans. Begreppet ska inte
forvixlas med gemenskapsboende.

Byggemenskaper: enligt Foreningen for Byggemenskaper i Sverige
(2013) ”En byggemenskap dr en grupp mdnniskor som i egen regi och utifran
sina ambitioner tillsammans planerar, later bygga och senare anvinder en
byggnad”’ Det dr samma betydelse som anvinds 1 Tyskland. De som
ska bo i huset har sjilva makten 6ver byggandet. Det kan r6ra sig om
bade ny- och ombyggnad.

Gemenskapsboende: anvinds ofta som ett modernare ord for
kollektiv. Med det menas att man bor och har lokaler och/eller
aktiviteter tillsammans. En byggemenskap behover inte vara ett
gemenskapsboende men kan vara det.

Hallbarhet: ett politiskt begrepp som kommer fran
Brundtlandkommissionen som handlar om att tillgodose dagens
behov pa samhallsutveckling utan att aventyra behoven for
kommande generationer. (Stadsbyggnadskontoret, 2009).

Impediment: ir i stadsplanering mark som blivit 6ver vid
exploatering, Ofta anvinds begreppet om Gverblivna ytor lings med
vagstrak.

Markanvisning: med en markanvisning menas att en intressent
inom en viss tidsram och pa vissa villkor kan férhandla om
forutsittningarna att bygga bostider inom ett visst omrade. Det
ir Fastighetsnimnden som beslutar om en markanvisning ska
godkinnas med kommunens markanvisningspolicy som grund
(Goteborg Stad 2013).

Planprocessen: syftar huvudsak pa den process som kommunen
styr 6ver nir en detaljplan kommer till. Planprocessen ingar i
samhillsbyggnadsprocessen.

Sjalvbyggeri: ir nir en individ eller individer sjdlva bygger det hus
de ska anvinda. Byggemenskaper behéver inte vara sjilvbyggeri men
kan vara det.

Upplatelseform: bestimmer framf6rallt hur bostaden far nyttjas
och hur den betalas. De vanligaste upplatelseformerna ir; hyresritt,
bostadsritt och dganderitt. Beroende pa vilken typ av boende

en byggemenskap vill ha passar olika typer av upplatelseformer.
Upplatelseform kan paverka forutsattningarna for finansiering,

Oversiktsplan: en 6versiktlig plan pa hur mark- och vatten
omraden ska anvindas. Den idr vigledande f6r kommunens och
andra myndigheters beslut. G6teborgs Stads 6versiktsplan har en
planeringshorisont pa ungefir 20 ar (Stadsbyggnadskontoret, 2009).
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Det finns manga aktorer pa byggmarknaden. Nedan namns nagra
som dr med och paverkar hur byggemenskaper kan fungera pa
marknaden i Go6teborg.

Allminnyttan

Allminnyttan i G6teborg drivs av paraplyforetaget
Framtidenkoncernen. De forvaltar genom dotterbolag cirka 70 000
ligenheter 1 Goteborg (Framtidenkoncernen 2012). ”E## kommunalt
bostadsaktiebolags huvndsakliga uppgift ska vara att i allminnyttigt syfte
forvalta fastigheter med hyresritter, framja bostadsforsiriningen i kommunen och
erbjuda hyresgisterna inflytande” ( Boverket 2013). Enligt EU sa maste
allmannyttan folja marknaden. Nastan alla andra EU linder har
ansokt och fatt undantag.

Arkitekt-, projekt- och ledningsforetag

Dessa foretag kan se en ny marknad med att handleda
byggemenskaper genom processen med initiering, planering,
projektering, upphandling och byggledning (Svensson 2012). Detta
kan passa for arkitekter som soker sig till en ny roll dir man kommer
niarmre slutanvindaren. Arkitekten kan fungera som en projekt- eller
processledare.

Banker/ Kreditinstitut

Kreditinstitut dr ett gemensamt begrepp for foretag som lanar ut
pengar exempelvis banker (Nationalencyklopedin 2013). Banker
paverkar om det ar moijlig att fa lan fOr att bygga. Utan dem blir det
valdigt svart med finansieringen fOr att starta upp en byggemenskap
(Svensson 2012).

Byggemenskaper
Vill skapa bostider at sig och sina medlemmar. Utan viljan fran
kooperativa grupper kan det inte skapas nagra byggemenskaper.

Bostadskreditnimnd

Kan paverka forutsittningar for projekt som annars 4r svira att
genomfora med finansiering pé traditionellt sitt (Svensson, 2012).
Statens bostadskreditnimnd har en kreditgaranti vilken ar en
torsakring som langivare kan teckna for ny- och ombyggnation.
Forsakringen kan inte tecknas forrin efter huset star fardigt men det
gar att fa en forhandsbedémning som kan ha stor betydelse for att
fa finansiering. Kreditgarantin kan limnas f6r upp till 90 procent av
linen (Statens bostadskreditnamnd).

Byggnadsentreprenorer

Kan eventuellt se en méjlighet 1 att leda och bygga at
byggemenskaper (Svensson 2012). Om byggemenskaperna inte
tillimpar sjalvbyggeri i uppforandet av sitt hus behover de anlita en
byggnadsentreprendr. Dirfor dr det viktigt att det finns byggherrar
som ir intresserade av att bygga it en byggemenskap.



Foreningen f6r byggemenskaper

At en ideell féreningen som vill stédja och underlitta for
byggemenskaper. Det gér den genom att samla, utveckla och
férmedla kunskap om byggemenskaper samt genom att stdja
och hjilpa uppkomsten av byggemenskaper och genomférandet
av konkreta byggnadsprojekt. Féreningen vill forma en gemensam
plattform for alla som ér intresserade for byggemenskapens idé.
(Foreningen for byggemenskaper 2012).

Kommunen

F6r kommunen ér det positivt med ett breddat utbud av
boendeformer som kan leda till variation i bostadsbyggandet och
hégre dragningskraft gentemot inflyttande. Kommunens paverkan

Kommun ar stor eftersom de ger markanvisning samt uppritta detaljplaner
fullmiktige (Svensson 2012).
Kommunstyrelsen, Valberedning Fastighetskontoret och fastighetsnimnden
delegationer Stadstevisionen Fastighetskontoret dr en del av kommunen i Goteborg.

i Valniamnd .. . ..
Stadsledningskontoret amnden Dess politiska organ, fastighetsnimnden, ger uppdrag som

fastighetskontoret genomfor samt tar beslut pa tjinstemannens

inradan. De dger och férvaltar all kommunens mark samt bestimmer
om vem som far markanvisning. Det vill siga vez som far bygga var
1 staden.

Viisar styrningen i Goteborg. Hur namnder och bolag Stadsbyggnadskontoret och byggnadsnimnden
sa som allmannyttan och stadsbyggnadskontoret styrs Pa samma sitt dr byggnadsnimnden stadsbyggnadskontorets

av Kommunfullpiktige. politiska instans. Den har planmonopol och tillverkar alla planer
vilket innebir att den bestimmer om vad som ir tillatet att bygga var.

Kommun
fullmiktige

Enkel organisationskarta dver bur fastighetskontoret
och stadsbyggnadskontoret dr kopplade till politiska
beslut.
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Privat verksamhet

- Kommunal verksambhet

ALLMANNYTTAN

PROJEKTLEDNING
FORETAG

Figuren visar bur olika aktirer interagerar med
varandra. Projektledningen kan dven ske genom arkitekt-

eller byggforetag.
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BAKGRUND

For fragestillningen om bogemenskap
genom byggemenskap kan bidra till en
mer hillbarstad behovs information om
vad byggemenskaper och social hillbarhet
ar. Vad giller frigan kring hur G6teborgs
Stad kan arbeta med byggemenskaper
och vilka svarigheter som finns gér

det relevant att veta hur situationen i
Goteborg ser ut.
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VAD AR EN BYGGEMENSKAP?

Begreppet ir 6versatt frin tyskans baugemeinschaften. Aven
definitionen av begreppet har Foreningen f6r byggemenskaper i
Sverige tagit fran Tyskland och Gversatt till:

"En byggemenskap dr en grupp av mdnniskor som i egen regi och utifran sina
egna ambitioner tillsammans planerar, ldter bygga och anvinder en byggnad.”
(Héstkonferensen om Byggemenskaper 2012)

Byggemenskaper ar vanligt i Tyskland. Manga av
byggemenskapsprojekten dr uppfoérda i1 sydvastra Tyskland, i
Freiburg och Ttbingen men ocksa i till exempel Hamburg och
Betlin. I Tyskland har byggemenskaper har varit en viktig del i

att forsoka skapa hallbara stadsdelar och involvera medborgare

1 bade planprocess, byggande och dgande (Svensson 2012) Ett
annat vanligt namn pa tyska ar baugruppe vilket fritt Gversatt

blir byggrupper (Larberg 2011). Loiske & Wahlstrom Klampfl
(2012) hinvisar till att Frederich Heinzmann (2011), jurist, tycker
att fria byggherregemenskaper (Freie Barherrengemeinschaften)
beskriver fenomenet bittre. Han menar att grupperna ar fria fran
den traditionella forestillningen att en professionell byggherre
leder bygget. Istillet dr alla i gruppen byggherrar och med hjilp av
en arkitekt kan de forverkliga sina idéer kring boendet (Loiske &
Wahlstrom Klampfl 2012).

Byggemenskaper kan se och vara mycket olika beroende pa vilka
personer byggemenskapen bestir av. Aven om byggemenskaper i
Tyskland oftast ar flerbostadshus varierar ligenhetsantalet mycket.
Ofta ir det mellan fem till 75 lagenheter. Det édr vanligt att integrera
verksamheter i bostadshusen (Svensson 2012). Den stora skillnaden 1
ligenhetsantal kan bero pa vilken typ av inriktning byggemenskapen
som driver processen har. Enligt Staffan Shartner’, ordforande i
Foreningen f6r Byggemenskaper, finns det manga inriktningar eller
intressegrupper byggemenskaper kan passa for:

o Kollektivhusrorelsen (bo tillsammans)

o Ekologirérelsen (bygga ekologiskt hallbart)

o Seniorboende (boende anpassat efter manniskor 1 dldern 55+)
o Arkitektur & Speciella bostidder (skapa annorlunda)

o Co-creation building (arbetsmetod med mycket workshops)

o Gemensamma intressen (bo med likasinnade)

o Ha rad, sinka kostnaderna (bo billigare)

o Dor att infora smaskalighet 1 det storskaliga (i stadsplaneringen)

Det ir de boende som utgor den frimsta motorn i arbetet dven om
projekten vanligen drivs med stod av yrkesverksamma utvecklare.
Byggemenskaper handlar mer om formen for att skapa ett boende
an om vad huset innehaller i slutindan. I en byggemenskap tar de
boende ett ekonomiskt ansvar mycket tidigt 1 processen, till skillnad
fran ett konventionellt flerbostadsbygge dir man finansierar sitt
boende nir man flyttat in (Svensson 2012). En byggemenskap



Traditionell byggprocess

Kommun

Exploatering/byggforetag

Byggprocess for byggemenskaper

Kommun

Byggforetag

Tid
Tolkning av Heingmann (2011 s. 11-17)

Idag finns det ett glapp mellan ritande, byggande och
forvaltning, vilket forsvinner i en byggemenskap.
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ar ofta nagon form av ekonomisk férening, I Tyskland blir
byggemenskapernas upplatelseform ofta dgande men det finns
ocksa byggerupper som har byggt om befintliga hus pa kommunens
bekostnad (Larberg 2011).

For att undvika spekulation har vissa grupper beslutat att man inte
far salja sin ligenhet forens efter ett visst antal ar (Larberg 2011).

Liknande rorelser i Sverige

Egnahemsrorelsen har funnits i Sverige sedan slutet pa 1800-talet.
Det var en rorelse dir drommen om en battre bostad eller det egna
huset kunde besannas. Genom olika tidsepoker har den finansierats
genom kommunala eller statliga lan for att bygga egna hem. Pa
1980-talet drogs byggnadsubventionerna in och det tillsammans
med hoga bostadskostnader sjonk egnahems byggandet kraftigt
(Goteborgs Egnahem AB).

Kollektivhusrorelsen pa 1970-talet kom igang och byggde ett
fyrtiotal kollektivhus runt om i Sverige och 1990-talet bidrog med
ekobyar. Det som gor att dessa projekt liknar byggemenskaper ir att
det ar de boende som driver hur deras boende ska se ut (Svensson
2012).

I egnahemsrorelsen var det vanligast med sjalvbyggeri fram till
1940-talet (G6teborgs Egnahem AB). Skillnaden pa sjalvbygge

och byggemenskap ir att sjalvbyggeri tar ett steg lingre 4n en
byggemenskap genom att bygga huset sjilv. Det ir svarare rent
tekniskt och sakerhetsmassigt att bygga ett flerbostadshus om man
jamfor med en villa. Mojligheterna till sjalvbygge ar storre med
radhus om man vill bygga sjilv och samtidigt vara en byggemenskap.
Det ar vanligt att byggemenskaper anvinder nagon form av
entreprenad till sitt byggande.
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UTVECKLINGEN I TYSKLAND

Bostadssituationen i Tyskland priglas generellt av en

god tillgang pa bostider. De regionala skillnaderna ar dock stora

da det rader en migration fran ost till vast samt fran innerstad

till forort. I Ost finns det stora vakanser medan det 1 véster och
soder finns en storre tillvaxt vilket ocksa lett till storre efterfragan
pa bostadsmarknaden. Det gér inte heller att tala om en enhetlig
bostadsmarknad f6r hela Tyskland eftersom Tyskland dr uppdelat i
olika delstater. Beslut dr pa sa vis decentraliserade och tas pa manga
olika nivder. Det har lett till att det finns olika marknader och politik
1 olika delar av landet. Det ér fa som dger sin bostad om man jamfor
med 6vriga Europa. Agande utgér cirka 40 procent av boendet.

Det vanligaste ar att bo i privata hyresratter, 49 procent. Bara 6
procent bor 1 allmdnna hyresritter och 5 procent lever i kooperativ
(Magnusson & Hejds Lofmark 2009).

Byggemenskapers utveckling

I Tyskland har man byggt baugemeinschaften eller byggemenskaper
sedan 1990-talet (Loiske & Wahlstrom Klampfl 2012). De senaste
tio aren har det byggts i gemenskap i relativt stor omfattning,
Staffan Schartner” siger att i Tubingen ar ungefir hilften av alla nya
bostider som byggs byggemenskaper. Freiburg och Tibingen ar de
tva mest kinda stiderna nir det giller byggemenskaper. De ligger
bada i sodra Tyskland och ir bada framstaende universitetsstider
(Svensson 2012).

Det starkaste motivet tyska stider haft f6r byggemenskaper ir att
skapa hallbara och attraktiva stadsdelar. En annan anledning till att
byggemenskaper startades i Tyskland for mer dn tio ar sedan var

att det fanns fa privatigda enfamiljshus och ligenheter (Svensson
2012). I Tyskland finns exempel dir hela stadsdelar domineras av
byggemenskaper. Dar har variationen pa upplatelseformer, arkitektur
och profil varit en malsittning och engagemanget fo6r den egna
stadsdelen har blivit storre jamfort med projekt utfoérda pa ett
traditionellt satt. Utbyggnaden av byggemenskaper varit stor. Det
har underlittat kunskapsspridningen av vad en byggemenskap ar

tor typ av byggande och stadsutveckling, Priserna kan hallas nere da
mellanhidnderna blir firre och man slipper projektutvecklarnas vinst-
och riskpaslag (ibid).

Gemensamt f6r omraden med mycket byggemenskaper i Tiibingen
och Freiburg dr att staden har satt upp olika mal sa som tithet,
smaskalighet, sociala aspekter, funktionsblandning och/eller
miljokrav. Byggemenskaper har varit ett av medlen for att fa
stadsdelar som uppfyller sidana krav.

Kommunen har satt ramar f6r byggandet medan designen utférs
efter de boendes eget tycke och smak (Kummel 2008). I exempelvis
1 Tubingen i s6édra Tyskland har kommunen delat upp kvarteren i
relativt sma tomter och bestimt hur mycket som far byggas. Dir

ar det ocksa fastlagt att varje tomt ska innehalla olika funktioner.
Byggemenskaper bildas av individer med olika idéer for att bygga
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pa tomterna. Varje grupp anlitar en arkitekt. Nir gruppen har

ett forslag som lever upp till de, av kommunen stillda, krav samt

en ekonomisk kalkyl kan de ans6ka om en tomt. Tomterna saljs
ibland under markpris. En anledning till att byggemenskaper blivit
en framging ir genererandet av nya smaféretag och darigenom
arbetstillfallen. I och med att varje grupp har exploaterat sin egen
tomt har arkitekturen blivit varierande och staden mer blandad med
billiga lokaler i bottenvaningarna. Det beror delvis pa att marken
salts till ligre pris samt att ndr det byggs i egen regi sa undviker man
exploatorers vinstintresse (Bokalders 2005). I omradet Studstadt i
Tibingen, med mycket byggemenskaper, visar statistiken att det
bor allt fran laginkomsttagare till manniskor med hoga inkomster
(Kummel 2007). Pa flera sitt har omraden med byggemenskaper
blivit mer socialt hillbara med stérre mangfald, livskvalitet, och
medbestimmande.

Arkitekten Vanja Larberg har i Berlin intervjuat olika byggrupper. I
intervjuerna framkommer anledningar till varfor konceptet blivit sa
populart;

e Det finns en urban trend 1 samtiden - manga vill flytta tillbaka in
till staden efter att bott utanfor i villa.

e Det finns ett stort behov av nybyggda bostider. Fran mitten av
90-talet har det inte funnits nagot offentligt stod for att bygga
nya bostader, vilket lett till att det byggts for lite.

o Minniskor vill 4ga sitt eget boende och paverka det sjilv. Den
storsta andelen bostider i Berlin ér hyresldgenheter.

e Minga arkitekter utbildas i Tyskland som sen har svart att
hitta jobb, vilket gor att de sokt sig till nya specialomraden dar
byggemenskaper dr en mojlig utvig att utéva sitt yrke.

o Byggemenskaper kan bli billigare 4n andra nybyggen, speciellt
om man ser till de kvaliteter som bildas. Kapital som annars
skulle gatt till investerarens vinstmarginal placeras istillet i
byggnaden. Pa sa vis kan det skapas bittre kvalitet f6r samma
pengar.

o Vissa av de som bygger i gemenskap soker social
sammanhallning, (Larberg 2011).

Larberg drar slutsatsen att de olika anledningarna att bygga
gemensamt ger valdigt olika resultat. Hon anser att detta i sin tur ger
olika paverkan pa stadslivet.

I Berlin fick politikerna upp 6gonen for byggrupper efter en
utstallning 2006. Bilden var att byggrupper skulle kunna skapa
stabilitet i omraden som hade stor omflyttning, Den bilden finns
fortfarande kvar och darfor reserverar staden tomter i sidana
omraden at byggrupper. Under reservationstiden kan en grupp
skapas. Ofta tar det lite tid fOr att gruppen ska stabiliseras till en
lagom mingd minniskor och ordna pa de ekonomiska frigorna

(ibid).

I Tyskland leds oftast byggemenskaper framat med hjilp av
arkitektkontor och processledare som ir specialiserade pa att lotsa
byggemenskaps i de processer som uppstir (Svensson 2012).
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Ekonomiska forutsittningar

Eftersom byggemenskaper sjilva tar det ekonomiska ansvaret blir
mojligheten att lana pengar en viktig forutsittning for projekten.
Enligt intervjuer som Larberg (2011) gjort med byggrupper var det

1 borjan av 2000-talet svarare att fa banklan f6r byggemenskaper

an det ar 1 dagslaget. Pa 2000-talet fanns det tva banker som
tillhandaholl 1an medan det idag finns det mojlighet till Ian pa nastan
alla banker. I Tibingen beskrivs samma sak, att bankerna till en
borjan var skeptiska medan de nu anser att lan till byggemenskaper
innebir ldga risker (Kummel 2008). Nils Sodetlund’, engagerad
arkitekt i Foreningen for Byggemenskaper siager att byggemenskaper
1 Tyskland far tio procent bdttre lan pa banken for att riskerna ar
ligre in med byggemenskaper dn med andra byggprojekt. Soderlund
sager dessutom att kostnaderna i byggemenskaper ér tio procent
ligre 4n vanliga projekt.

De laga kostnaderna gor att manga vill inga i en byggrupp. Det ar
ofta billigare att bygga sitt eget boende 4n att képa ett firdigt. Aven
hyresratter kan bli dyrare 4n byggemenskaper (Larberg 2011).

Sammanfattningsvis sa ar det viktigt att papeka att kommunerna
sitter krav som byggemenskaperna maste uppfylla for att fa bygga.
Dessa krav har hjilpt till att skapa omraden med storre mangfald och
livskvalitet. Gemensamheten och medbestimmanderitten som finns
1 en byggemenskap dr den andra pusselbiten som hyjilper till att skapa
mer socialt hallbara omraden. Social hallbarhet ar ett brett begrepp
som kommer foérklaras nirmare i nasta kapitel.



Modell nr 1

Modell nr 2
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sambille

sambdlle

EN SOCIALT HALLBAR STAD

Kapitlet bérjar med att underséka begreppet social hallbarhet for att
sedan ga vidare med vad social hallbarhet innebdr i stadsplanering.

Social hallbarhet

Hallbarhet dr ett begrepp som anvinds allt mer. Begreppet
myntades av Brundtlandkommissionen som agerade pa uppdrag
av Forenta Nationerna. Héllbarhet handlar om att tillgodose
dagens behov utan att riskera behoven fér kommande generationer
(Stadsbyggnadskontoret 2009). P virldskonferensen 2002 om
hallbar utveckling fértydligades begreppet genom att dela in det

i tre delar. Ekonomisk, social och ekologisk. Det kallas for de tre
pelarna av héllbarhet och har blivit en standard. Aven om de tre
pelarna snabbt antogs som definition har det inte funnits ndgon
generell norm om vad ekonomisk, social och ekologisk hallbarhet
innebir. Det har funnits manga variationer pa vad social hillbarhet
egentligen innebdr. Tre dvergripande varianter pa innebdrd har
hittats. Den forsta varianten dr ddr ordet socia/ kombineras pa olika
sitt exempelvis social utveckling. Den andra innebdrden fokuserar
pa manniskan eller folket medan den tredje koncentrerar sig pa social
rittvisa eller jamlikhet. (Kates et al 2005).

Enligt Stephen McKenzie, en australiensisk forskare, finns det
framforallt tvd olika modeller pa hallbarhet. Bada modellerna

visar relationen mellan sambhillelig-, ekonomisk- och miljomassig
hallbarhet. Den férsta modellen (modell nr 1) visar hur de tre
omradena ir lika viktiga och bor tas hinsyn till i samma utstrickning,
I praktiken tas mindre hinsyn till social hallbarhet. Social hallbarhet
ar mycket svarare att beridkna och bevisa dn ekonomisk tillvaxt eller
miljopaverkan (McKenzie 2004). Detta kan vara en anledning till att
social hallbarhet har haft en begrinsad utveckling.

Den andra modellen bestér av tre olika stora ringar ovanpa eller
inuti varandra som om de har en gemensam medelpunkt (modell
nr 2). Hir dr den ekonomiska och den sociala sfiren, ocksa kallad
den samhilleliga sfiren, beroende av den yttre ringen. Det gér

att beskriva som att de fysiska premisserna som miljoén utgdr
forutsittningar for hur vi skapar varat samhille. Diarefter skapas
ckonomin ur den sambhillsstrukturen (ibid).

I manga definitioner av hallbarhet dr den sociala delen bara en
metod eller tvirdisciplin till ekonomisk eller miljdmissig hallbarhet.
De mal som sitts upp idag inom hallbarhet fokuserar mer pa de
fysiska vetenskaperna dn de sociala (ibid). I detta arbetet kommer
istillet fokuset ligga pa den sociala hallbarheten som en del i
avgrinsningarna.

Enligt McKenzie ir social hallbarhet ett livsférhéjande tillstind och
en process inuti samhallen. Oftast beskrivs social hallbarhet som
antingen ett redan existerande positivt tillstind eller som ett dnnu
inte uppnatt mal (ibid).
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Figuren visar bur jamiikbet utgor ett filter som de andra
principerna kan ses genon.
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Social hallbarhet i stider dr en utveckling och/eller tillvixt som
fungerar vil tillsammans med den harmoniska utvecklingen

av ett civilt samhalle. Samhillet bor frimja en milj6 som leder

till ssmboende som passar olika kulturella och sociala grupper.
Samtidigt uppmuntrar den till social integration och forbattring av
livskvalitet for alla delar av befolkningen. Socialt hallbara framsteg
kan gbras inom sex olika nyckelomraden; styrelsesitt, kulturell policy,
infrastruktur, boende, transport och sysselsittning. Fragan dr om inte
teori och policys pa social makroniva har misslyckats med att ta fram
fungerande ramverk for social hallbarhet (ibid).

WACOSS ir en icke-vinstdrivande medlemsorganisation och hogsta
organet for den sociala tjanstesektorn i vastra Australien. Enligt dem
ar definitionen av social hallbarhet:

"Social hallbarbet sker ndr formella och informella processer, system, strukturer
och relationer aktivt stottar kapaciteten av nuvarande och framtida generationer
[for att skapa hdlsosamma och levnadsdngliga sambidllen. Socialt hallbara
sambdllen dr rdttvisa, varierade, sammanlankade och demokratiska samt
Skapar goda forutsattningar for att leva.”(fritt Gversatt fran McKenzie
2004)

McKenzie beskriver den modell for social hallbarhet som utarbetats
av WACOSS 2000 for att utveckla kriterier som identifierar ett
socialt hallbart samhille. Modellen skapades utifrin boende for
laginkomsttagare.

Utifran detta har WACOSS tagit fram fem malbaserade
konstateranden. De kallas principer och kan ses som dr visionira
konstateranden genom vilka social hallbarhet kan uppnas.

1. Jamlikhet — samhillet ger rittvisa mojligheter for alla invanare,
speciellt de fattigaste och mest sarbara.

2. Mingfald — uppmuntras och frimjas i samhallet

3. Sammanlinkning — system, processer och strukturer ges av
samhillet med motespunkter inom och utanfor de formella och
informella institutionerna.

4. Laivskvalitet — samhillet ser till att grundliggande behov
tillgodoses och frimjar en god livskvalitet f6r alla medlemmar i
alla nivéer; individuell, grupp och sambhillelig.

5. Demokrati och styrelsesitt — det ska finnas en demokratisk process
samt ett Oppet och tillforlitligt styrelsesitt.

Aven om jamlikhet ar en av principerna si dr den mer fundamental
an de andra och kan inte separeras frain dem. Jamlikheten ska ses
som ett filter som de andra principerna ses igenom. Varje princip
foljs upp av olika kinnetecken som 1 sin tur foljs upp av olika
konstateranden. Modellen ar i sin helhet cirka 50 sidor lang och

blir allt f6r komplex for ett examensarbete (ibid). Jag kommer
istallet formulera kortare kriterier som grundar sig bland annat

1 WACOSS fem principer med inriktning mot byggande och
stadsplanering, Dessa kriterier kommer sedan att anvindas for att
granska tre exempel pa byggemenskaper for att se om de genom sin
bogemenskap ger nagot tillbaka till staden och pa s sitt ar med och
skapar en mer socialt hallbar stad.
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Social hallbarhet i planarbete

Enligt arkitekterna och miljévetaren Olsson, Jeppson och
Engelbrektsson (2010), har begreppet hallbar utveckling borjat
etablera sig. De haller med McKenzie om att de sociala frigorna
ar relativt daligt representerade da de miljomassiga aspekterna
fatt den storsta delen av fokuset 1 den fysiska planeringen. Enligt
Olsson et al finns mycket relevant underlag for sociala frigor men
det saknas ramverk och praxis for anvindningen av underlagen

1 planeringsprocessen. Det ér latt att sociala fragor faller mellan
stolarna ju lingre en process gar nir det inte finns metoder for
genomforande.

Beroende av situationen, exempelvis landsbygd och stad, kan olika
sociala fragor vara viktigare an andra. En kommun maste darfor
utveckla sina egna metoder, checklistor och liknande for att pa basta
satt utga fran de forutsittningar som finns (ibid).

Enligt Olsson et al (2010) ar en pagaende dialog med medborgarna
viktigt for att de ska kunna forhalla sig till planerade forandringar.
Medborgarna sitter ocksd inne med anvindbar och virdefull kunskap
om bland annat omridena de bor i som kan anvindas. Det 4r

viktigt med transparens for att fa allmanhetens acceptans. Om man
aterkopplar 6kar det trovardigheten. Utvirdering och aterkoppling
g6r ocksa att man kan arbeta battre med social hallbarhet i nya planer
(ibid). Nazem Tahvilzandeh (2013), doktor i offentlig férvaltning

ar menar att det 4dr viktigt med medborgarmedverkan for att kunna
skapa den kraft som dr nédvandig for att 16sa samtida problem med
fattigdom och minskat politiskt deltagande.

Det ar viktigt att fa med de sociala aspekterna frin Gversiktsplanen
till detaljplanen och vidare till den faktiskt byggda miljon. Darfor
maste fragan bevakas genom hela processen for att inte riskera att
den faller bort. Huvudansvaret ligger hos den som utformar planen.
Tre fragestillningar som Olsson et al tror kan fungera for att fa in
sociala aspekter vid planarbetet ar:

o Upppyller planen dvergripande mal och visioner med béring pa social
hdllbarhet?

o Bidrar planforsiaget till social kvalitet?

o Hur paverkas olika malgrupper?”’(Olsson et al 2010; s25)

For att fa en plan som ér socialt hallbar behéver man arbeta med alla
tre fragorna jaimsides.

Tio perspektiv pa social hallbarhet

Enligt Olsson et al ar rittvisetinkande fundamentalt for all
planliggning. En svarighet for samhillsplanerare ér att begreppet
sociala virden eller social kvalitet 4r i stindig omvandling, och vad
det star for och innebar varierar frin tid och plats. For att 16sa det
har Olsson et al tagit fram tio aspekter for att forligga méinniskans
behov som medelpunkt for planeringen. Meningen ir att alla ska
kunna fa en bra livskvalitet 1 vardagen.
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98]

10.

Trygghet och siakerhet — Medborgaren ska inte vara ridd utan kunna
kianna sig siker och sedd. Uppfatta att hen har kontroll 6ver
situationen.

Jamlikhet och integration — vad giller alder, kon, kultur, handikapp
och sysselsittning,

Demokrati och delaktighet — bland annat ritten till offentliga rum.
Mijlighet till forsirjning — sa medborgaren har ekonomisk trygghet
samt blir delaktig i samhallet.

Goda resmajligheter — sa medborgaren kan dra nytta av service,
fritid och sysselsattning.

God boendemilji — gallande standard och att enskildas behov
uppfylls.

God tillgang till service — kommunal och kommersiell.

Meningsfull fritid — som varierar med till exempel alder och
intresse.

God héilsa — fysisk och psykisk.

Sambirighet och identitet — kinna samhorighet med platsen hen bor
pa (Olsson et al 2010).

Dessa tio perspektiv kompletterar WACOSS fem principer och
fordjupar dem pa en rimlig niva for ett examensarbete. Hela
WACOSS modell f6r social hallbarhet ér alltfor f6rdjupad for att
sitta sig in 1 fOr ett examensarbete medan endast de fem principerna
blir alltfor ytliga.
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OVERSIKTSPLAN
FOR GOTEBORG

0VERGR|PANDE MAL OCH STRATEGIER
STRATEEISKA FRAGOR
INRIKTNING FOR STADENS UTVECKLING

' DEL 1

UTGANGSPUNKTER OCH! STRATEGIER

< ANTAGENAV KUMMUNFULLMAKTIGE 2009-02-26

. STADSBYGGNADSKONTORET__

GOTEBORG I DAGSLAGET

Goteborgs Stads folkmingd har 6kat med 8 procent (37 000
personer) de senaste tio dren. Enligt prognoser kommer staden ar
2025 ha 6kat med cirka 86 000 personer. (Stadsbyggnadskontoret
2009) Det finns alltsa ett behov av bostidder de nirmsta aren pa
grund av befolkningsékning, férbittrad ekonomi och uppdiamt
bostadsbehov. Bostadsbyggandet dr ocksa ett prioriterat mal enligt
6versiktsplanen (ibid). Géteborgs Stad dr kommunen som innehéller
staden Goteborg, I detta arbete kommer det ibland att férkortas till
bara Géteborg.

Aven i nyare prognoser lider Géteborg av bostadsbrist. Nettobristen
ligger pa cirka 9000- 17 000 bostider beroende av vilken

mitmetod som anvinds (Boverket). Bostadsmalet f6r kommunen

ar 2500 nya bostider om dret eller 10 000 under mandatperioden
(Fastighetsnimnden 2013).

Goteborgs Stad

I Goteborgs Stads 6versiktsplan presenteras en strategi for framtida
utbyggnad. Kommunen vill ha en stark stadskirna, vilket ger

en inriktning pa kraftig utbyggnad av bostider i centrum med
komplettering i mellanstaden. Malet 4r att ocksd komplettera i
strategiska knutpunkter. De strategiska knutpunkterna ar: Centrum,
Backaplan, Gamlestaden, Angereds centrum och Frolunda

torg. Pa lingre sikt kan man tdnka sig bygga ut nya omraden
(Stadsbyggnadskontoret 2009).

Goteborg som helhet har ett timligen blandat bostadsbestand, dar
dgandeformerna dr ungefir lika férdelade mellan allméinnyttiga
bostadsféretag, privata fastighetsigare och bostadsrittsftéreningar.
Skillnaderna mellan stadsdelarna dr daremot stora och ytteromriadena
har ett ensidigt bostadsutbud. Det ensidiga bostadsutbudet leder till
att hoginkomsttagare bor i vissa omriden medan personer med ldg
inkomst bor i andra. Den ensidiga befolkningssammansittningen
Okar segregationen. For att motverka detta dr bostadskomplettering
ett prioriterat mal i versiktsplanen. Aven om boendesegregationen
minskat lite de senaste aren har polariseringen 6kat (ibid).

Mal och strategier for bostadsbyggande i Oversiktsplanen

"De som bor och vill bo i Giteborg ska erbjudas goda bostider och en trygg och

stimulerande miljo i en hallbar stadsstruktnr genom att:

o Verka for att ett tillrickligt antal bostider av varierande slag kan byggas.

o Bygga ut bostider genom komplettering centralt och i den s.k. mellanstaden
samit i strategiska knutpunkter for att uppnd en hallbar stadsstruktur.

o Planera for storre blandning av hustyper upplatelseformer och prisbilder for
att nd kad valfribet i boendet och minde segregation.

o Samordna bostadsuthyggnaden med kollektivtrafik, arbetsplatser och lokaler
[for skola, vard och omsorg.

o Planera for goda och trygga boendemiljoer med parker, grinomrdden kultur
och service.

o Verka for att bostéider och boendemiljoer dr miljoanpassade och uppfyller
kraven pa god fysisk tillginglighet.”(Stadsbyggnadskontoret 2009 s.64)



Oversiktliga siffror pa bostadsutbyggnad Bildkdilla:
Stadsbyggnadskontoret, 2009, 565

. Innerstad

25-30 000 bostdder

Mellanstad
15.20 000 bostdder

Ytterstad
Utbyggnad paldngre sikt
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Av dessa punkter kan byggemenskaper hjilpa till att uppfylla
de tre forsta punkterna. De sista tre punkterna pavekas inte av
byggemenskaper.

Social hallbarhet i Goteborgs planering

$2020

S2020 ér ett uppdrag som Social resursforvaltning fatt av
kommunfullmiktige. Tanken med uppdraget ir att sociala fragor

ska tas pa samma allvar som de ekonomiska och miljémassiga
(Goteborgs Stad 2012). S2020 jobbar tvardisciplinart for att den
sociala dimensionen ska bli tydligare i alla forvaltningarnas arbete.
Stadsplaneringsmassigt ska olika méinniskors behov fa storre
inverkan pa stadsfornyelsen (Stadsbyggnadskontoret 2009). Enligt
uppdraget ska det genomféras en social konsekvensanalys vid all
tysisk planering (Olsson et al 2010). S2020 har i samarbete med
stadsbyggnadskontoret och nitverket for barn och unga i fysisk
planering gjort en social konsekvensanals, barnkonsekvensanalys och
ett webbaserat kunskapsstéd som ska anvindas 1 stadsplaneringen
(Larberg 2013). Vidare skriver Larberg, planeringsledare pa S2020 att
1 en unders6kning inom S2020 kom det fram att stadsdelsnimnderna
ofta upplevde att de sociala frigorna som stadsdelarna ansvarar

for inte hade samma tyngd 1 planeringssammanhang som fragor de
tekniska forvaltningarna ansvarar for.

Oversiktsplanen

I 6versiktsplanen ar malsittningen att skapa lika moéjligheter for
alla. Den fysiska planeringen kan inte ensamt l6sa detta utan
maste samarbeta med andra omraden. Att grupper lever atskilda
leder till stigmatisering och paverkar bland annat personers sociala
nitverk. Frivillig segregation si som dldreboende, studentboende
och exklusiva bostider upplevs ofta som positivt medan de

med sma resurser som inte kan vilja sitt boende pa samma

sitt paverkas negativt. Pa sa sitt 6kar den relativa skillnaden
(Stadsbyggnadskontoret 2009).

Goteborgs Stad vill att alla ska kdnna att de behovs och far mojlighet
att utveckla sina liv. Olika behov ska uppmuntras genom exempelvis
en utdkad dialog i planprocessen. Aven olika gruppers behov ska
beaktas, framforallt barns (Stadsbyggnadskontoret 2009). Nar

man i 6versiktsplanen pratar om en dialog med medborgarna vill
Goteborgs Stad:

"Utgd fran vardagsperspektivet och ge plats for fler viljor och dnskemal i
planeringen. Acceptera att olika personer har olika onskemal och att staden
ddrfor mdste vara blandad och rymma manga olika grupper. Det finns mdnga
metoder for att fora en utikad dialog med berirda.” (Stadsbyggnadskontoret
2009; s87)

For att motverka boendesegregation ir ambitionen att bygga det som
saknas i olika omraden idag, Det ska tillatas stor variation och uttryck
samt olika upplatelseformer, bostadstolekar och funktioner. Det ska
vara blandad bebyggelse 1 savil funktion, innehall, form och pris
(Stadsbyggnadskontoret 2009).
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Kommunens uppdrag

Idag finns ett politiskt uppdrag till fastighetskontoret att slippa in
mindre bostadsforetag pa marknaden samt att skapa ett stort antal
olika typer av byggprojekt. I Mal och inriktningsdokument under
2013 for byggnadsnamnden, fastighetsnimnden och trafiknimnden
star det att:

"Fastighetskontoret ska utveckla och fortydliga markanvisningsprocessen och
markanvisningsavtalen som ett instrument for att na kommunens mal bland
annat sd att exempelvis dven mindre bostadsforetag kan delta i konkurrensen.
Det dir av stirsta vikt att det skapas en mdngfald av byggprojekt bide inom
stirre utvecklingsomridden och mindre projekt for att mota kommunens

olika behov och kunna klara svingningarna pa bostadsmarknaden.”
(Fastighetsnaimnden 2013; s9)

I samma maldokument star att det ska byggas 10 000 bostider under
denna mandatperiod for att mota goteborgarnas bostadsbehov och
minska bostadsbristen. Bostidderna ska ha bra kvalitet och rimliga
kostnader med prioritering pa hyresritter. Det stir ocksa att man ska
verka for fler gemensamhetsboenden "Det kan till exempel ske genom att
efterfragan kartliggs, kanaliseras och stimuleras”. (Fastighetsnimnden 2013
s 5,7,9)

Kommunens instillning till byggemenskaper
Som tidigare nimnts finns det beslut pa att arbeta med bygg- och
bogemenskaper. Viljan hos bade tjanstemin och politiker ir stor,
vilket framkommer under bade intervjuer och méten. Det finns
heller ingen motsittning angiende byggemenskaper mellan de

politiska blocken. Alla partierna tycker att byggemenskaper ar en bra
idé.

I den nira framtiden vill kommunen arbeta med lite mer erfarna
byggemenskaper eller aktorer som kan frimja byggemenskaper. Pa
ling sikt vill de satsa storre. Da de har hunnit lira sig av de projekt
som dr igang. “Det kommer att bli en liroresa for oss” siger Peter Junker’,
som dr chef for en av avdelningarna pa fastighetskontoret. Ulf
Kamne?, ordfoérande i fastighetsnimnden menar att kommunen nu
vill lata inforlivandet av byggemenskaper i staden vixa fram. Bade
Ulf Kamne och Bjorn Siesjo?, stadsarkitekt, hoppas fa en utveckling
liknande Tibingen och Freiburg, De tror att det kommer ta cirka 20
ar innan 20-50 procent av all nybyggnation ir byggemenskaper.

Byggemenskaper pa ging

"Visst borde vi kunna hitta en tomt dér man ska kunna klamma in en
byggemenskap i ndrtid men vi mdste tinka pd den stora skalan ocksa” sa
Bjorn Siesjo* pa Hostkonferensen om byggemenskaper, 2012. I
dagsliget finns tre paborjade tomter som startat under den senaste
tiden. Nedan foljer beskrivningar pa de byggemenskapsprojekt som
kommunen har igang for tillfillet.
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Ostra Kalltorp

En av tre tomter som det planeras byggemenskaper pa ligger

i Osta Kalltorp. Arkitektkontoret Hauschild-Siegel har fatt

en markanvisning eftersom Cord Siegel tidigare har startat en
byggemenskap i Malmé. I dagsliget pagar detaljplanearbetet som
forvintas 6verklagas (Lokalméte Foreningen for byggemenskaper).
Hauschild-Siegel vintar med att starta en byggemenskapsgrupp till
efter planarbetet ar klart. Vid projektstart framstod Kalltorp som
ett relativt enkelt omrade att fa en detaljplan godkind, nu verkar det
istillet dra ut pa tiden med 6verklaganden sdger Peter Junket’ pa
fastighetskontoret. Nu planeras samradet till innan sommaren 2013.
Kalltorp ar en limplig plats for en byggemenskap da det ar ett stabilt
omrade med flera hundra ligenheter.

Gréaberget

Peter Junker’ berittar att nir fastighetskontoret letade efter en
plats dir en plan med lagom stort omrade f6r en byggemenskap
skulle finnas hittade de Graberget 1 Majorna. Dessutom passade
skalan runtomkring for ett saidant projekt. Arkitektkontoret Inobi
har fatt markanvisning och tinker starta upp en byggemenskap
dar de kan agera handledare, lots, processledare. Nu dr processen i
detaljplaneskedet som planeras vara klart i slutet pa 2014, berittar
Erik Berg", arkitekt pa Inobi.

Hoégsbo

I Hogsbo ligger den tredje tomten dir det planeras byggemenskaper.
Peter Junker’ siger att platsen i Hogsbo ir vald for att det r bra
mark; nimligen berg som gor att grundldggningen inte blir sa dyr.
Det ir ofta ett problem annars da Géteborg har mycket mark

med besvirliga leror. I dagslaget ar planen i ett detaljplaneskede.

I detaljplanen kommer innehalla mindre enheter som passar for
byggemenskaper. Det innehaller ocksa en tavling for billigt boende,
vanliga bostider, en forskola samt parkeringshus f6r omradet.
Omréadet kommer rymma blandade upplatelseformer berittar Anna
Olsson®. Idag finns det tva grupper som vill séka markanvisning,
Under Samma Tak och Byggemenskap Hogsbo.

Under Samma Tak vill ha ett multiblandat gemensamhetsboende.
I féreningen finns cirka 80 stycken pa en intresselista samt en
aktiv styrelse. Gruppen Onskar att skapa hyresritter, berittar
styrelseordforande Agneta Starfelt’.

Byggemenskap Hogsbo ir relativt nystartad och i ett tidigt stadium.
De har borjat hilla moten dér de forséker utrona vad de ska ha

for gemensamt mal f6r gruppen. Det finns ca 30 personer pa

en intresselista f6r gemensamt byggande (Mote Foreningen for
byggemenskaper 2013).
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Vistra Hisingen

Sambhillsplaneraren Erén Andersson' i stadsdelen Vistra Hisingen
berittar att de dr intresserade av byggemenskaper som byggform
och girna vill ha byggemenskaper i omradena Biskopsgarden

och Torslanda. Biskopsgarden ér ett omrade med simre rykte,

och relativt stor invandring, Torslanda ér ett omrade i utkanten

av Goteborg dit manga barnfamiljer flyttar. Det ar tva vialdigt

olika omraden men Erén Andersson tror att byggemenskaper
passar in i bada typerna. De planerar nu att sprida information om
byggemenskaper i stadsdelen via lokaltidningarna.

Utover dessa paborjade projekt hos kommunen finns det dven nagra
byggemenskaper som dnnu inte fatt markanvisning. De som har hort
av sig till fastighetskontoret r cirka tre stycken tror Peter Junket’.
En ir en ekoby dir styrelsen hoppas fa ihop till cirka 200 bostider i
stadens utkanter. Den andra gruppen bestar mestadels av arkitekter
som vill bygga radhus till sina familjer. Det tredje projektet dr en
grupp som vill starta en bostadsrittsforening men som inte kallar sig
byggemenskap.
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PROBLEMATISERING
OCH ANALYS

Hir problematiseras begreppet social hillbarhet genom att
beskriva och analysera tre byggemenskaper utefter kriterier
pa social hallbarhet i stadsutveckling. Detta gors for att
unders6ka om bogemenskap genom byggemenskap kan
bidra till en mer social hallbar stad. Kapitelet avslutas med
att ta upp de svirigheter byggemenskaper kan uppleva i
kontakt med kommunen.



Plannering for vallastaden dér mangfald ér det framsta
ledordet. Hdr syns mangfald i hustyp och andel sma
tomter. Bildkdlla: Markanvisningsinbjudan

w u Ftapp 1 marktilldeining

1 Kvartersnummer

D Flerfamilfshus tilldelat en grupp av byggherrar.
. Flerfamiljshus tilldelat enskild byggherre.
' Radbus tilldelat enskild byggherre.
. Friliggande smabus tilldelat enskild byggherre.
D Reserverat for arkitektkontor som byggherre.
I Ingir ¢ i marktilldeining.

Felleshus, gemensamma inom kvarter.
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AR BYGGEMENSKAPER
SOCIALT HALLBART?

I detta kapitel undersoks fragestillningen om byggemenskaper
bidrar till en socialt hallbar stad? Forst presenteras kriterier pa
social hallbarhet i stadsplanering, Sedan beskrivs tre exempel pa
byggemenskaper. Dessa exempel analyseras sedan efter kriterierna pa

social hillbarhet.

Kriterier

For att kunna resonera kring om byggemenskaper ger nagot
tillbaka till staden har jag tagit fram kriterier pa social hallbarhet.
Utgangspunkten ér att ju fler kriterier som ar uppfylls desto
starkare social hallbarhet bidrar byggemenskapen med till i staden.
Kriterierna ar baserade pa WACOSS fem principer, samt Olsson et
als tio aspekter pa social kvalitet. WACOSS principer och Olsson
et als aspekter 6verlappar varandra. De fem principerna ligger
som rubriker medan aspekterna dr inplacerade under dem. Alla
aspekter fran Olsson et al dr gul markerade. Under aspekterna
presenteras exempel pa hur aspekterna kan uppnas ur ett
stadsplaneringsperspektiv.

Jamlikhet

Maiangfald

Titare stad (gor att social integration Okar nar
chanserna f6r méten blir fler)

Blandad etnicitet, inkomstgrupper och alder i samma

omriden

Olika upplatelseformer
Olika ligenhetsstorlekar
Olika hustyper

Olika prisklasser
Verksamheter och bostider

Sammanlinkning

Livskvalitet

Dialog, ta reda pa vad de boende ir stolta 6ver
och vill ha
Métesplatser

Tillgang till kollektivtrafik
Infrastruktur

Valfrihet av bostad
Rent/vilskott
Nira till gront/rekreation
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5 e Varierat innehall bade planerat och spontant.

Demokrati och delaktighet

Samrddsmite 13:¢ mars i Lundby. En del av planproces- ® Dialngrocesser
sens demokrati och delaktighet. * Tatill vara pa medborgarinitiativ

olika upplatelseformer
olika prisklasser

olika ligenhetsstotlek
olika hustyper

Verksamheter och bostader
Tatare stad

Dialog, ta reda pa vad
de boende ir stolta

6ver och vill h
Mingfald éver och vill ha

Motesplatser
Dialogprocesser

. Social
Demokrati och
. alinkni
delaktighet héllbarhet Sammanlinkning

Ta till vara pa

Tillgang till kollektivtrafik

Tillodng till infrastruktur

medborgarinitiativ

Skapa liv och rorelse Varierat innehall bide
planerat och spontant.

Rent/vilskott

Valfrihet av bostad

Nira till gront/rekreation

Systembkarta over kriterier for social hallbarbet. De tiocka
grd linjerna dr kriteriernas huvudlankning.
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Tre byggemenskaper

Kriterierna kommer att anvindas som analysverktyg pé tre utvalda
fall av byggemenskaper. Pi sa vis undersoks om bogemenskap som
uppkommit 1 byggemenskap kan vara socialt hallbart. De tva férsta
fallen ar tidiga byggemenskaper uppférda i Sverige. Det tredje
exemplet ir fran forebilden Tyskland. Urvalet har fokuserat pa att fa
olika typer av byggemenskaper. Det giller olika hustyper, olika typ

av niromraden de ligger i och olika upplatelseform. I Sverige finns
fa kinda byggemenskaper och det har gjort det svirare att gora ett
aktivt val. De byggemenskaper som valts ut dr dnda relativt olika
projekt fran olika platser. De tva svenska byggemenskaper finns som
exempel pa Foreningen f6r byggemenskapers hemsida. Urbana Villor
ir den enda fardigbyggda byggemenskap 1 Sverige som sjilva kallar
sig byggemenskap. Det andra svenska exemplet dr Understenshéjden
som rekommenderades av flera killor. Byggemenskapen Genova i
Tyskland valdes eftersom det betonar sociala virden men dnda ar

ett typiskt byggemenskapsprojekt fran Tyskland. Detta méjliggor en
analys av likheter och skillnader samt férdelar och nackdelar med hur
de har hanterats.

Information om byggemenskaperna har framforallt inférskaffats
genom studiebesék och intervjuer med personer som varit med
och initierat projekten. Pa sa vis har byggemenskaperna kunnat
studeras pa ndra hall. Fallen beskrivs utifran intervjuerna och blir en
beskrivning utifran fran erfarenheter pa plats. Efter beskrivningarna
analyseras fallen utifran tidigare férklarade kriterier.

Sverige Tyskland
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Mia Torpe poserar framfor ndgra av radbusen pa Understenshijden.

Var: Bjorkhagen i Stockholm

Antal hushall: 44 st frin 2-6 rum och kok
Hustyp: Radhus

Upplatelseform: Bostadstittsforening
Idéstart: 1989

Inflyttning: 1995

Initiativtagare: Mia Torpe
Projektledare: Sune Vistin (HSB)
Processledare: Mia Torpe

Arkitekt: Bengt Bilén
Landskapsarkitekt: Marie Aslund
Kostnad: 10 000 kronor/kvm
Entreprenad: Utférandeentreprenad +
sjalvbygeri

Intervju med: Mia Totpe, Nils S6detlund
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Understenshoéjden

Mia Torpe'' moter mig utanfor bystugan pa fredagsmorgonen.

Det var hon som initierade projektet fran bérjan och hon bor

an sa linge kvar i Understenshojden. Nils Soderlund® dr ocksa
boende i Understenshéjden och har bott dir sedan det byggdes. I
bystugan berittar de bida om hur det varit att vara med i projektet.
Nir Mia Torpe var arkitektstudent pa 80-talet tyckte hon att det
borde finnas andra sitt att bygga. En foreldsning om ekobyar med
Varis Bokalders 6ppnade en ny virld f6r henne. Hon tyckte att

allt £6ll pa plats gillande bade ekologiska fragor och den sociala
gemenskapen. Det blev startskottet for att Torpe skulle ta initiativet
till Understenshojden. Hon bérjade ta kontakt med manniskor med
samma intresse och med kommunen. Politiker var positivt installda
eftersom de ville ha ekologiskt byggande 1 alla stadsdelar. Torpe
besktiver att “det var som att sii in en Gppen dorr”.

Tanken med projektet var att det skulle ligga nira staden och
kollektivtrafik. Detta till skillnad frin manga andra ekobyar som lag
langt ifran staden och det beh6vs tva bilar £6r att ta sig fram och
tillbaka till stan eller arbetet. Mia Torpe ville pa sa vis att det skulle
kunna bli en forebild som folk kunde kinna till, ha nira till och
littare hora talas om.

Dirfor ligger Understenshdjden i nirférorten Bjorkhagen 1
Stockholm. Det ér bara runt sju minuter gangvig till tunnelbanan.



Naturanpassning var en central fraga vid planerandet och omradet ar Satelitbild dver Bjorkhagen. Understsnshijden ar inringat i ritt.

inspirerad av permakunltur .
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Bjorkhagen byggdes primirt mellan 1948 och 1952. Omradet bestar
mestadels av punkthus och smalhus, i huvudsak hyresritter. Manga
av flerfamiljshusen har omvandlats till bostadsritter och idag utgor
hyresritterna cirka 40 procent av bestandet.

For att genomfora projektet bildades féreningen EBBA. Inom
toreningen fanns olika typer av kompetens, exempelvis var en
medlem borgarrdd och Mia var bra pa att organisera. Efter att ha
skickat in en skrivelse till kommunen fick de en markanvisning
inom ett halvar. Staden gav markanvisningen inte enbart till EBBA
utan ville att de skulle ga thop med HSB och SMAA som ir en
sjalvbyggeri organisation i Stockholm.

Efter markanvisningen och samarbetet med HSB och SMAA var det
dags att borja skapa en grupp. De blev snabbt hundra familjer som
var intresserade. Projektet fick fOrst en arbetsledare fran HSB som
Mia Torpe inte tyckte var nagot bra pa att ta om hand den typ av
grupp som EBBA var. Han blev senare utbytt. HSB gjorde snabbt en
skiss pa hundra radhus men EBBA ville ha mer inflytande. De fick
kdmpa for att det var de som skulle bestimma hur det skulle se ut.
Det ledde till att HSB tyckte att det kunde vara intressant att ha med
boende i processen men bara om Mia Torpe hanterade processerna
sjalv. Hon blev i samband med detta en del av tjinstemannastyrelsen
tillsammans med tva andra boende. Tjinstemannastyrelsen agerade
byggherreombud f6r bostadsrittsféreningen innan den var
tirdigbyged. Pé sa sitt var gruppen delaktiga som byggherrar.

HSB trodde inte att det skulle finnas nagot intresse fran deras
medlemmar men efter att projektet presenterades i en HSB tidning
blev det snabbt runt 3000 i ko till projektet och nistan lika manga
var intresserade frin SMAAs ko. For att rensa bort de som inte

var tillrdckligt intresserade tog EBBA en avgift och introducerade
arbetsgrupper och en studiecirkel. Senare bildades en k6 av verkligt
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grunddel ¥ utbyggnad

Husen bestdr av en grunddel dir vissa bar utbyggbara gavlar. Husens estetik dr gjorda s att det gir att bygga ut dem pa olika satt.

intresserade. Aven i reservkén var man tvungen att betala en
manadskostnad samt vara engagerad men inte i lika stor grad som
de i huvudkon. Detta visade sig vara en effektivt for att begrinsa
antalet intresserade och skapa engagemang. Det fanns ocksa de
som tyckte det var for dyrt att bygga och det var dessutom svart att
fa lan da det var finanskris. De som intresserade sig for projektet
beskriver Torpe som “7nga mdnniskor med pengar”. For att det inte
skulle bli for dyrt sattes ett tak pa 10 000 kronor/kvadratmetern i
byggnadskostnad vilket var lite under standarden da. Manga av de
delaktiga var utbildad medelklass. Nar allt var nastintill fardigritat fick
medlemmarna ligga 25 000 kronor 1 insats.

Gruppen ville i borjan ha kooperativ hyresritt. Det visade sig vara
alltfor svart. Det var krangligare juridik och svarare att fa lan till
kooperativ hyresritt. HSB foresprakade bostadsrittsforening och det
var det Understenshéjden i slutindan blev.

Hela processen gick pa ungefir fem ar. Det tog lang tid for att
gruppen skulle bestimma sig, Torpe tycker att processen var
superdemokratiskt med storméten om allt och utbildning varje
l6rdag i ndstan ett ar. Alla var indelade i arbetsgrupper med olika
imnesomraden. Det var en enorm aktivitet beskriver Mia och Nils
héller med. Under hela processen var det folk som hoppade av
vilket gjorde det mojligt f6r exempelvis Nils Séderlund som stod
pa reservlistan att komma med. Det tog ocksa vildigt mycket tid att
komma 6verens med de inblandade forvaltningarna. Férvaltningarna
tyckte det var roligt med en ekoby men sa att ’det édr sd hir det
fungerar hos oss”.

Mia Torpe tycker att de hade en vildigt bra arkitekt eftersom han
hade erfarenhet av att jobba med grupper. Arkitekten Bengt Bilén
var tillsatt av HSB och var ett sitt f6r dem att fa kontroll 6ver
processen. Gruppen gav Bilén ett koncept som han fick arbeta med.
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T omridet har de boende gjort uteplatserna #ill sina egna.  INér vi gar runt i omridet pratar Mia Torpe med alla hon tréiffar. Vilket visar pi den
gemenskap som finns i omridet.

Bostidderna bestod av en grundbostad pa 101 kvadratmeter som
kunde byggas ut pa olika sitt. I slutet pa processen fick varje boende
en timme med honom dir de kunde géra dndringar 1 sin bostad.

Gemenskapen lever kvar i byn idag. Torpe och Séderlund tror

att det beror pa planeringen skedde i arbetsgrupper och att de
dessutom kom varandra dnnu niarmre under sjilvbyggeriet. Det
finns en gemenskap men dven en integritet bland méinniskorna i
omradet eftersom de har sina egna ligenheter. Traditionen av att ha
arbetsgrupper dir saker utfors och diskuteras lever dessutom kvar.
Vi g6r allting sjilva och det finns olika grupper for olika saker siger
Nils S6derlund. Det dr extremt bra med var gemenskap fortsitter
han men det ir inte till hundra procent konfliktfritt. Konflikter har
dven funnits med boende i niromradet.

I bérjan var det manga boende runtomkring som tinkte Gverklaga
detaljplanen och ett av Torpes arbetsuppgifter var att gd runt och
prata med dessa fOr att hitta 16sningar som de kunde acceptera.
Mycket handlade om en missforstaelse f6r vad ekobyn skulle
medfora. Idag dr radhusomradet vil integrerat i ndiromradet och
folk dr stolta att ekobyn finns dir. De boende har lirt kinna de
runtomkring i och med att deras barn har gitt pa férskola och

skola i omradet. Nir vi 6ppnade bilpool fick alla vara med och
bonden som kommer till Understenshdjden siljer dven gronsaker till
grannarna nar han kommer. Byggemenskapen har for att ge tillbaka
till omradet, skapat en forbindelse till Nacka reservatet genom

att anligga en forskonande gangvig. Det dr manga som gér pa
sondagspromenad hir pa Understenshojden menar Nils Soderlund®.
Ytterligare ett sitt som byggemenskapen har varit med och paverkat
i naromradet har varit att se till att Konsum tagit in mer ekologiska
varof.
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Ldgenheterna dr [jusa med ntsifet dver naturen runt omkring.

Nir vi pratar om de positiva effekter Understenshojden haft pa sina
boende vill Mia Torpe'' pdpeka hur viktig bystugan har varit for
gemenskapen. Det dr en gemensam lokal for alla boende. Dir har
de haft manga minnesvirda fester. Nils Séderlund tycker systemet
dir de boende sjilva dr med och bestimmer vad de vill ha i det egna
huset mojliggdr att de bara betalar f6r det de tycker ar viktigt. Han
tror att bygget blev billigare pa sa vis dan om de skulle bestillt fardiga
hus. Han menar att individen far inflytande 6ver prislappen. Alla
utom de boende forlorade pengar pa projektet. Mia betalade 150
000 kronor for sin ligenhet pa 90 kvadratmeter som nu ér vird runt
5 miljoner kronor. Nils har inga lan pa sitt boende och han anvinde
sig av sjalvbyggeri pa niva tva vilket gjorde att han fick ett avdrag pa
50 000 kronor. Hans radhus ér i dagsldget virt 5,5 miljoner kronor.
Genomsnittskostnaden for ett hus 1 niva ett var 230 000 kronor.
Det idr fa som har salt trots att priserna bara har gatt upp. Bara nio
hushall har flyttat ut och det har skett i fem av de 44 hushiéllen. De
ser farhagor med att radhusen blivit sa dyra. Bara méinniskor med
pengar har rad att flytta in nu. Den blandningen av minniskor som
byggemenskapen strivade efter genom att bygga olika storlekar pa
ligenheterna riskerar att férsvinna.

Det bista med en byggemenskap siger Mia Torpe ir att om boende
ar ansvariga for besluten sd tar man ocksa ett storre ansvar. Vi har
skapat det hir gemensamt 1 en process och pa alla sitt och vis har vi
lirt kiinna varandra.

Det bista med att bo i Understenshéjden tycker bade Nils S6derlund

och Mia Torpe dr den sociala gemenskapen och liget. Det ligger nira
staden och samtidigt vildigt vackert nara naturen.
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Monterad bild fran innergdrden av byggemenskapen
Urbana Villor. Till vinster syns flerbostadshuset med
fem liigenbeter och till higer syns radbuset.

Var: Vistra Hamnen i Malmo

Antal hushall: Sju stycken, 2-5 rum och
kok

Hustyp: Ett flerfamiljshus och ett radhus
Upplatelseform: Bostadsrittsforening
Idéstart: 2003

Inflyttning: 2008

Initiativtagare: Cord Siegel
Projektledare: Cord Siegel
Processledare: Delat ansvar

Arkitekt: Cord Sigel och Pontus Aqvist
Landskapsarkitekt: Karin Larsson
Kostnad: Ingen uppgift

Entreprenad: Delad entreprenad

Intervju med: Cord Siegel och Hikan
Thulin
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Urbana Villor i Malmé

Arkitekten Cord Siegel' drivs av att gora sin egen arkitektur. I
Tyskland har han gjort flera sma projekt som varit individuella siger
han. I Sverige har han inte kint sig lika hemma i arkitektens roll. Han
tycker att man i Sverige inte har samma méjligheter till individualitet
1 det urbana boendet. Efter att ha varit i Freiburg och sett hur
arkitekter jobbar ddr med byggemenskaper blev han inspirerad

av att jobba pa liknande sitt i Sverige. Ett av de initiativ han tagit

tor att dndra sin arkitektroll 4r byggemenskapen Urbana Villor.

Det dr det enda genomfoérda projekt som fran borjan har kallat sig
byggemenskap i Sverige. I det projektet ville han som arkitekt ha
mojligheten att bade bygga och bo 1 huset. Tillsammans med nagra
vanner sokte Siegel en markanvisning. I den férklarades att de ville
bygga sitt eget boende och att de hade viss kunskap i och med att de
var vilutbildade och att han var arkitekt. De sokte tomt pa fyra olika
platser och fick en anvisning i Vistra hamnen.

Den del av Vistra Hamnen som Urbana Villor ligger i kallar Hiakan
Thulin pa fastighetskontoret i Malmo f6r Flagghusen. Omrédet ar
planerat med smaskalighet som tema och det byggdes med tanken att
fa storre variation pa manniskor 1 Vistra Hamnen. Innan Flagghusen
fanns bara bostider i Bo01 omradet.

Urbana Villor passade in i smaskaligheten i Flagghusen med sina sju
ligenheter. Malet med Urbana Villor var inte sd definierat fran borjan
forutom att byggemenskapen skulle innehalla runt sju ligenheter f6r
att alla medlemmar i gruppen skulle fa plats. Det skulle dessutom
vara i form av ett flerbostadshus. Varje ligenhet skulle utga fran

de boendes behov. Senare kom konceptet med att det skulle vara
som villor fast staplade pa varandra for att passa in 1 en urban miljo.
Projektet blev i slutindan ett flerbostadshus med fem ligenheter och
ett radhus med tva ligenheter.



Satellithild dver Vdstra Hamnen

Flagghusen
Utrbana Villor

\
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Flerfamiljshusets fasad mot gatan.

Gruppens process pagick fran 2003 till 2008. I projektet Urbana
Villor var det ganska manga inblandade tycker Siegel. Under det
forsta aret var gruppen stabil med cirka atta medlemmar. Under hela
processen tillkom nya medlemmar samtidigt som vissa hoppade

av. Den slutliga gruppen stabiliserades under 2006. De som lockats
av att bo 1 Urbana villor har varit utbildad medelklass som ir vana
att ta initiativ. Aldrarna diremot ir varierade frin barnfamiljer till
60-aringar.

I gruppen har det inte funnits nagon tydlig process- eller
projektledare istillet har vissa huvudpersoner tagit hand om lite olika
fragor. Det har varit cirka tolv aktiva i processen varav runt sex tagit
extra ansvar. Gruppens arbete utgick inte fran nagra regler utan det
var viljan som drev projektet. Nir finansiering, gruppens arbete och
bygglov var klart 2000, visste de att det verkligen skulle ga att fa
huset byggt. D4 borjade Cord Siegel och arkitekten Pontus Aqvist,
arbeta heltid med projektet. Bida avlonades av gruppen. Férutom
att gora ritningar till husen ingick arbetsuppgiften att upphandla en
delad entreprenad pa cirka 30 entreprendrer och sen dven byggleda,
vilket var tuff menar Siegel. Byggkostnaden hamnade i niva med
genomsnittet. Byggkostnaden blev inte billigare men Siegel tror att
de har battre kvalité i boendemiljén dn genomsnittet.

Nir vi pratar om arbetet med gruppen ser Sigel inga problem. "Lize
konflikter bar det val varit i gruppen ndir vi arbetet mycket tillsammans och

sen blivit tritta pa varandra” svarar Cord pa fragan om det varit nagra
konflikter. Siegel ser inte konflikter som nagot negativt utan som
ett sitt att ta sig framat 1 processen. Det dr ingen som hoppat av pa
grund av konflikter. Avhopp har snarare berott pa utanforliggande
sociala foérindringar. Processen har inda pagatt under fem ar menar
Cotd Siegel. Pa sd lang tid kan det hinda mycket i en méinniskas

liv. Pengar var ocksa nagot som paverkade vilka som blev kvar i
projektet.



Radbusen frin innergarden

50

Radbusens ytterfasad in mot omridet.

Det enda som Siegel skulle dndra pa till framtida projekt ér att inte
engagera en grupp av minniskor sa tidigt i processen. Manniskorna
byts ut f6r mycket om det blir lingre dn 2 ar. Fem dr visade sig vara
tor lang tid. Det som annars varit svart i processen ar att halla alla
bollar i luften. Det 4r manga faktorer som ska falla pa plats for att ett
projekt ska bli av.

Det finns fem faktorer att jobba med samtidigt menar Siegel.
Det bostadsrittsjuridiska

Finansiering

Upphandling av entreprenorer

Ritning av projektet

Gruppens arbete

G W=

Den kunskap som medlemmarna i gruppen inte hade fran borjan
har de lirt sig under projektets gang. Men Siegel tycker att for
honom som arkitekt har det varit litt att f6rsta de sammanhang han
hamnat i och litt kunnat lira sig det som behovts. Mest menar han
att det handlar om vad man vill som arkitekt. Genom sin utbildning
har arkitekter fitt breda kunskaper som skapar férutsittningar att
gora mycket olika saker. En arkitekt ar van att arbeta sig in 1 olika
sammanhang och klarar darfor ocksa att lira sig var de behover for
att exempelvis kunna leda en byggemenskap.

En roll som Cord Siegel fick lira sig var att vara
byggherreféretridare gentemot kommunen och den grupp med
tretton fastighetsutvecklare som var med och bidrog till detaljplanen
for Flagghusen. I arbetet med detaljplanen var alla mindre
fastighetsutvecklare och hade litt att prata med varandra. Kontakten
med kommunen och de andra fastighetsutvecklarna har varit mycket
bra tycker Cord Siegel. Siegel tyckte han kunde vara med och
paverka 1 planprocessen. Alla fastighetsutvecklare och byggare som
var inblandade 1 Flagghusen hade kontakt hela tiden och insyn 1
varandras arbetsstruktur.



Flerfamiljshuset sett fran baksidan.
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Radhusen har egna uteplatser

En annan ny roll f6r Cord Siegel som arkitekt var att se 6ver
finansieringen. Bostadsrittsféreningen sokte lan pa en bank. Det tog
lite tid men de lyckades till slut. Att tomten var attraktiv med ett hogt
marknadsvirde hjalpte till att f6rbiéttra lanevillkoren. Egeninsatsen
bestod bade av kapital och att de kunde gora sa mycket arbete sjalva.
I jaimforelse med Tyskland tycker Siegel att Sveriges marknad dr mer
1 beroende av konjunkturen. Entreprenadsprisen dr ocksa mer stabila
1 Tyskland.

Planerandet av sjilva huset var dock en uppgift Sigel kinde

sig van vid. Ligenheterna dr uppbyggda sa att mojligheten f6r
individanpassning har varit stor. Det som har gatt att férindra har
varit rumsstorlekar, utrustning och ytskikt. Inga av ligenheterna i
flerbostadshuset ser likadana ut. Da de 1 planeringsstadiet inte hade
nigra medlemmar f6r radhusen dr de minst invid anpassade. De som
bor dir kom in 1 processen efter att planerna redan var klara.

Sjilv tycker Cord Siegel att det basta med att ha arbetat med Urbana
Villor har varit att kunna péaverka sitt eget boende. Han tycker att
han fatt gora ett dromprojekt som arkitekt och samtidigt fatt sitt eget
dromboende. Han kinner att han kommit hem. Projektet har ocksa
varit givande da han lirt sig mycket om projektledarrollen.

Pa fragan hur gemenskapen i byggprocessen lever kvar och blir en
bogemenskap siger han att han umgas med vissa 1 huset och har
skapat bra relationer yrkesmassigt. Umginget ér olika beroende av
vilka livsfaser de befinner sig i. De har nagra gemensamma ytor,
takterrass, gard och vixthus. Utrymmen man lika girna kan ga till f6r
att vara ensam som for att umgas med andra.

Avslutningsvis berittar Cord Siegel att for att fa fardigt projektet dr
det dr viktigt att halla fast i idén. Man maste vaga sta for det man
tycker dr viktigt sa att man verkligen far det boende man vill ha.



Gemensamgetshuset i byggemenskapen Genova ligger mellan de tvi bostadshusen och dar byggt med sjilvbyggers.

Var: Vauban i Freiburg

Antal hushall: 36 stycken (totalt 72 i bida
enheterna)

Hustyp: flerbostadshus

Upplatelseform: 18 hyresligenheter och 19
dgarligenheter samt tre butiker

Idéstart: 1996

Inflyttning: 1998 och 2001

Initiativtagare: André Heuss Matthias Libke
Projektledare: André Heuss, Matthias Liibke
och senare dven Martin Kummrow
Processledare: ingen

Arkitekt: Architektengruppe P.IA.

Kostnad: brutto 1900€/kvm, utan mark
1400€/kvm

Entreprenad: Architect group PIA

frin Karlsruhe+ sjilvbyggeri for
gemensamhetshuset.

Intervju med: Andreas Konietzny
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Genova

Under en studieresa i Freiburg triffar jag och resten av min

grupp Andreas Konietzny,"” en arkitekt boende i ett hus byggt

av byggemenskapen Genova. Han har bott i huset sen det var
fardigbyggt. Det var en blandad grupp av olika médnniskor som
bérjade projektet 1996. Det fanns flera grundtankar med projektet.
En av dem var att bo mer tillsammans. Det var viktigt att alla, fran
biébis till pensionir, skulle kunna bo i huset. En annan idé var att
arkitekturen skulle bjuda in manniskor att motas. Loftgangarna
som gar runt byggnaderna skapade den moijligheten utan att tvinga
minniskor att umgas. Genova bestar av tva enheter med totalt 72
ligenheter. Projektet startade 1996 och tva ar senare var det mojligt
att flytta in i den forsta enheten. 2001 stod den andra enheten som
Andreas Konietzny bor i firdig. Det dr ocksa den enheten som han
fortsitter att beskriva. De bada projekten ligger ndgra kvarter ifrin
varandra i omradet Vauban.

Vauban bestar mestadels av hus byggda av byggemenskaper.

Det blev méjligt att utveckla Vauban nir den franska militdren
limnade omradet 1991. Pa det viset uppstod mycket byggbar yta
nira centrum. Det gav en ovanlig och stor méjlighet att utveckla
Freiburg, Studenter borjade med att vilja renovera de gamla militdra
lokalerna for att leva och bo dir. En stadsbyggnadstavling 6ver
omradet organiserades 1994 av Freiburgs Stad. Arkitektkontoret
Kohlhoff & Kohlhoff vann tivlingen (Department of Urban
Development 2011). Nir Vauban planerades pagick en stor process
med medborgarmedverkan med bland annat stora méten. Under
planeringen av omradet stillde olika byggemenskaper ut skdrmar
dir de visade sina idéer. Manniskor kunde ga omkring for att se



Gemensambetshuset till vinster avgransar girden

7ot gatan.
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Omrédeskarta dver VVauban.

om det var nagon av byggemenskaperna som passade dem och
ansOka om att fa vara med. Andreas Konietzny tyckte det var en
underbar atmosfir da manga manniskor ville medverka. Den typen
av aktiviteter sker inte idag. Det finns dock en gemensamhet kvar

1 omradet, menar Andreas Konietzny. Exempelvis organiseras
festivaler.

De forsta privata byggprojekten startade i mars 1998 och i slutet av
samma ar hade de forsta minniskorna flyttat in. En del av konceptet
var att Vauban skulle bli ett grannskap med korta avstind. Kvarteren
skulle innehalla bide bostider och kommersiella verksamheter, men
med fokus pa bostider. Ekologiska aspekter hade ocksa hog prioritet
1 planerandet av omradet. Biltrafiken skulle minskas 1 jamforelse

med andra delar av staden. For att uppna det planerades till exempel
kollektivtrafik in samt att omradet linkades ihop med ett nitverk av
cykelbanor. Energikonsumtionen skulle ocksa optimeras 1 byggandet
(Department of Urban Development 2011).

Projektet Genova borjade med en annons f6r minniskor som ville
bo tillsammans. Fem familjerna av de som svarade pa annonsen

ar nu del av byggemenskapen Genova. Tanken med att bo i en
gemensamhet fanns i Vauban viket gjorde att gruppen bérjade

ha méten i dir. Projektet drevs av tvé privatpersoner medan
byggemenskapen hyrde in konsulttjinster av exempelvis arkitekt och
advokat samt for att fa hjalp med finansieringen. Arkitektkontoret
de anlitade hade tidigare erfarenhet av att arbeta tillsammans med
byggemenskaper. Nir projektet startade fanns det pengar att séka
tor kooperativ, vilket gruppen tog tillvara pa.

Fastigheten i sig bestar frimst av tva hus pa varsin sida om en
gemensam gard. Husen dr sammankopplade med gemensamma
loftgangar. P4 den gemensamma garden finns en liten byggnad som
innehaller en gemensamhetslokal och en Gvernattningsldgenhet for
gister. Den lilla byggnaden ir placerad lings med vigen. Lokalen



Plan dver lagenheterna.
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Rummen éir planerade sa de kan
tillhéra olika lagenbeter.
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Loftgingarna dr ett arkitektoniskt grepp for att fa ménniskor att motas.

ar byged med sjilbyggeri, vilket far ner kostnaden till endast tva
procent av den totala byggkostnaden. Att bygga billigt dren av
forutsittningarna for projektet. Konstruktionen valdes for att den
ar billig. Loftgangarna gor att det 4r maojligt att ha endast en hiss
vilket ocksé sinker de totala kostnaderna. Ligenheterna ar planerade
for att vara flexibla. For att fa olika storlekar pa ligenheterna ar
sovrummen placerade sa att de kan tillhora den ena eller andra
ligenheten. Det hinder ocksa att rummen byter dgare. Den ena
grannen behover ett extra rum medan den andra har ett till 6vers. I
medbestimmandet har medlemmarna i kooperativet haft mest att
siaga till om 1 sin egen ligenhet. Konstruktion och planer har till stor
del ritats av arkitektkontoret dven om gruppen har haft méjlighet

att paverka. Hushallen som bodde ovanpa varandra har jobbat
tillsammans. Om alla hushaillen som bodde 6ver varandra kom
overens om samma dndring 1 ligenheterna gjordes de andringarna 1
planerna. I planeringsarbetet fanns ocksa tankar om att bade kunna
arbeta och bo i huset. Dirfor fanns i planerna méjlighet till att ha
arbetsplats i hemmet genom att till exempel ha en extra ytter dorr
till ett arbetsrum. Forutom bostidder finns det tre butiker i huset.
Verksamheterna tar upp fem till tio procent av den bobara ytan. Sjilv
tycker Andreas Konietzny att det ar lyxigt att kunna arbeta och bo pa
samma stille utan att beh6va resa emellan. Att det finns sa mycket
service 1 omradet paverkar ocksa att han trivs sa bra. Det finns
dessutom skola, férskola och lekplatser i omradet, vilket underlittar
mycket for familjer. I omradet ror sig mycket folk och man traffar
alltid méinniskor man kinner beskriver Andreas Konietzny.

Av de 36 hushallen idr det endast tre till fyra av dem som har bil.
Behovet av att ha en bil 4r litet da nirheten till service ar si bra,
menar Andreas Konietzny. Redan 1 planeringsstadiet bestdimdes att



Bakom cyklarna fortsatter en mer gron del av garden. Det finns tre butiker byggnaden. Detta dr en kooperativ mataffar.

omradet skulle ha en minskad anvindning av bil. Idén introducerades
1 medborgardialoger och flera av gatorna i omradet dr gagator.
Avsaknaden av bilar gbr att barnfamiljer dr avslappnade i Vauban.
Det finns i stort sitt inga parkeringsplatser i direkt anslutning till
bostiderna. Parkeringen ir ordnad i tva parkeringsgarage for hela
omradet. Bara de som har en parkeringsplats betalar for garaget. De
som inte har bil betalar en mycket mindre avgift for att bekosta en
gronyta. Pa den ytan finns det plats att bygga ett garage till om det

1 framtiden skulle finnas behov for det. Det ir ett sitt att komma
runt parkeringsnormen. Idén att bara de som anvinder parkering ska
betala f6r den kommer dven den fran medborgarmedverkan. Om de
boende behéver resa utanfér Vauban finns det en bilpool 1 nirheten
samt god kollektivtrafik och maojligheter att ta cykeln.

Andreas Konietzny berittar att det finns stor blandning av aldrar
1 bada Genova projekten. Dit finns allt fran barn till pensionirer.
I husen ar nio av 120 vuxna 6ver 60 ar och dir bor runt 85 barn.
Vissa av hushallen har liga inkomster och om de inte varit med 1
byggemenskapen skulle de behovt flytta till utkanten av staden for
att ha rad att bo.

I byggemenskapen betalar man en ingangskostnad samt manadshyra
pa 7,7 euro per kvadratmeter. Projektet finansieras genom att alla la
en ingangskostnad i en gemensam pott. Sedan betalar medlemmarna
hyra varje manad. Varje medlem far en r6st i kooperativet. Efter tolv
ar har de erfarenhet att man kan betala 30 procent mindre i hyra.
Idag kostar hyran cirka 70 kronor/kvadratmetern i hyra. Marken
kostade cirka 4500 kronor/kvadrat metern och de var tvungna att ta
en marktilldelning pa 3600 kvadrat meter.

Huset har en styrelse och varje dr har de ett mote dér de beslutar
om olika saker. Tvd ganger om dret dr det méte om garden da de
organiserar och jobbar med den. Garden anvinds ofta f6r sociala
tillstallningar inom byggemenskapen.
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Analys av byggemenskaper

Hir analyseras exemplen utifran tidigare beskrivna kriterier.
Jamlikhet

Jamlikhet och integration ar ett Gvergripande kriterie som ska
anvindas som ett filter att belysa de andra kriterierna igenom. Istillet
for att titta pa kriteriet separat kommer jamlikhetsaspekter vivas in
och tas upp i de andra kriterierna nedan.

Mangfald

Exemplen i Sverige visar att det ar framst vilutbildad medelklass som
1 dagslaget soker sig till byggemenskaper. Understenshojden har med
sin storre mangd av ligenheter lite mer mangfald 4n Urbana Villor.
Min uppfattning ar att bida exemplen har en lig blandning av olika
etniciteter och inkomstgrupper. Aven i Tyskland 4r det fa socialt
utsatta som kan vara med 1 ett byggemenskapsprojekt. Projektet
Genova har sinkt grinsen for hur mycket pengar man maste tjana
for att kunna 4ga sitt eget boende och diarmed 6kat mangfalden om
man jamfor med att 4ga en annan bostad. Det dr dock inga socialt
utsatta grupper som bor dir. Det alla tre byggemenskaper har lyckats
med ir en spridning pa dldrarna, frain barnfamiljer till pensionirer.
Den enda dldersgrupp som fattas ér studenter och unga vuxna utan
barn.

Ligenhetsstorlekar och prisklasser dr ett sitt att 6ka mangfalden av
olika alders- och inkomstgrupper. Understenshéjden har arbetat
med olika ligenhetsstorlekar och prisklasser for att fa mer variation
pa boende i deras forening. Urbana Villor varierar olika hustyper
och antal rum i ligenheterna men storleken pa bostiderna dr dock
ungefir lika eftersom deras koncept ér villor staplade pa varandra.

I Genova ir planerna gjorda sa att ligenhetsstorlekarna kan andras.
De har bade dgande och hyresritter i samma hus vilket kan indikera
olika prisklasser pa ligenheterna. En satsning pa att bygga billigt g6r
att aven personer med lidgre inkomst har majlighet att fa en ligenhet
1 huset.

For att se om byggemenskaperna bidrar till ett hallbart samhille
behover analysen ocksa inkludera huset i sin kontext. Vad bidrar
byggemenskaperna till i sitt omrade? Understenshéjden medverkar
till mangfalden med fler hustyper i omradet aven om projektet i sig
sjalv bara har en enda typ. Urbana Villor ingar 1 Flagghusen som
byggdes for att fa storre variation pa méinniskors inkomstnivaer i
Vistra Hamnen. Aven om Flagghusen kan ha bidragit till storre
mangfald i Vistra Hamnen uppfattar jag det som att det fortfarande
finns en stor brist pa laginkomsttagare i omradet. Genova ligger i
omradet Vauban som dr byggt av mestadels byggemenskaper. Det
har gett en mangfald i arkitekturen och variationen pa service ar
mycket storre 4n 1 de svenska exemplen. Det beror pa att det finns
mer verksamheter i omradet. Runt tio procent av den bebyggda ytan
1 Vauban idr verksamheter.
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Kriterierna pa mangfald uppfylls till en liten del av
byggemenskaperna men det ar flertalet som ar ouppfyllda. Nar det
giller att se mangfald genom jamlikhets filtret kunde integrationen
varit bittre med storre variation pa etnicitet och inkomstgrupper.
Byggemenskaper domineras i dagslidget av en medelklass och
mojligheterna fo6r mer socialt utsatta grupper ar begrinsade.

Sammanlinkning

Sammanliankning mellan manniskorna i ett hus eller ett omrade samt
mellan minniskan och huset och omridet kan vara svart att ta pa.
Ett sitt att prata om det dr i termer av samhorighet och identitet.
Dialoger ar ett sitt att skapa eller stirka méinniskors samhorighet och
identitet till sitt omrade.

Byggemenskaperna har haft goda dialoger om sitt boende med
varandra, arkitekter och kommunen. Pa si vis har de haft stor
mojlighet att paverka hur de vill bo. Alla fallen har haft en grundplan
som gatt att forindra. Dialogerna och beslutstagandet har lett till en
gemenskap bland de boende som g6r att de kinner samhérighet och
trygghet dven omradet.

Mia Torpe'' tycker att deras bystuga har varit viktig for
gemenskapen. Urbana villor har inget gemensamt utrymme inomhus.
De delar istillet pa takterrass, gard och vixthus. Cord Siegel'? menar
att de gemensamma utrymmena i Urbana Villor ocksa har en annan
anvandning for dem. Det ar utrymmen man lika garna kan ga till f6r
att vara ensam som for att umgas med andra. I Genova anvinder de
sin gemensamhetslokal regelbundet f6r bland annat méten och den
gemensamma garden for fester.

Dialoger kan aven skapa samhorighet med resten av omradet.
Understensho6jden hade dialoger med boende runtomkring

och forklarade vad det egentligen var som skulle byggas. Viss

hinsyn togs dven 1 placeringen av husen och pa si vis kunde de
undvika 6verklaganden. Aven om Understenshojden fick kimpa

for acceptans i borjan beskriver Mia Torpe'! att manniskorna i
Bjorkhagen nu dr stolta av att ha en ekoby i sitt omrade. Urbana
Villor hade inga dialoger med de miénniskor som redan bodde

1 eller skulle bo i Vistra hamnen. De hade dialog med andra
byggherrar som ocksa skulle bygga Flagghusen da Urbana Villor

var en del av byggherregruppen i detaljplanearbetet. Det kan 6ka
byggemenskapens identitet till omradet men inte samhérighet mellan
minniskorna som bor i det. I Vauban fanns en stor medborgardialog
med aktiva som ville bo i omradet nir det planerades. Hur stor

del av den dialogen Genova var delaktig 1 berittar inte Andreas
Konietzny'. Det ar dock tydligt att medborgardialogen har gjort att
boende i omradet har varit med och paverkat. De som bor i Vauban
kanner stolthet och trygghet av att bo dar.

Exemplen har alla valt platser med god kollektivtrafik och
infrastruktur. Det har givit dem bra utfall pa kriterierna om goda
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resmoijligheter. Utover att ha bra infrastruktur finns det andra sitt att
bygga samman olika omraden. Understenshojden har bidragit med
nagot nytt till omradet samtidigt som det linkar thop Bjorkhagen
med Nackareservatet.

Sammanfattningsvis sa uppfylls kriterierna f6r sammanlinkning
vil av exemplen i fallstudien. Det har skapats en samhorighet och
identitet f6r de som bor i byggemenskaperna samt att de ligger
placerade med god tillgang till kollektivtrafik, infrastruktur och
motesplatser.

Livskvalitet

Bod boende milj6 ar bland annat att sjilv ha mojlighet att kunna
vilja sin bostad. Byggemenskaper gir ett steg lingre nir man

sjalv kan utforma boendet. Nar det giller att se livskvalitet

genom jamlikhetsfiltret uppfylls bara valfrihet av bostad for de

som har rad att vara med i en byggemenskap. I Tyskland dar de
lyckas bygga billigare 4n i Sverige blir mojligheterna nagot storre
for laginkomstagande. I dagsldget i Sverige ar det enklast for en
byggemenskap att bli en bostadsrattsforening vilket gor att det
endast ar minniskor med en viss inkomstniva som har mojlighet
att starta byggemenskaper. Om byggemenskaper kunde ske i form
av hyresritt skulle fler kunna vilja att bo i en byggemenskap. Det
ar inte vanligt 1 Sverige idag men skulle kunna I6sas med en positivt
instélld fastighetsforvaltare, kanske allmannyttan eller HSB. I tyska
exempel ar det ofta privata hyresvirdar 1 byggemenskaperna som gor
hyresratten till en mojlighet.

For att fa en god boendemilj6 rekommenderas att ha nirhet till
nagon form av ett rekreationsomrade. Understenshéjden har tagit
mycket hinsyn till naturen vid byggandet. Aven minniskor frin
omradet runtomkring tar nu promenader 1 radhusomradet och det
skulle darfor kunna sigas att Understenshojden ar en del av ett
rekreationsstrak. Straket borjar med Understenshojden och stricker
sig ut till Nackareservatet intill. Aven Urbana Villor har rekreation
strax inpa med ett strak lingsmed vattnet. Strickan 4r populir och
anvinds av minniskor frin hela Malmo. I Vauban finns nirhet till
gronytor och lekplatser som uppfyller kriteriet rekreation.

Fran studiebescken hos byggemenskaperna uppfattade jag att

det fanns mer liv och rorelse pa smavagarna i Understenshéjden
an vad det fanns vid beséket pa Urbana Villor. Dir sig jag bara

en enda minniska i nirheten av huset. Diaremot r6r sig folk vid
kollektivtrafikgatan och vid en stor lekpark tva kvarter bort. Runt
Genova var det mycket liv och rorelse. Andreas Konietzny'” menar
att han alltid traffar manniskor han kdnner nar han gar ut. Det
paverkade dock observationen att beséken skedde endast en ging
vid varje byggemenskap under begrinsad tid. Tidpunkten pa dagen
skiljde sig ocksa.
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De svenska exemplen har plats f6r gemensamma specifika
fridtidsintressen inom byggemenskaperna. Urbana Villor har
vaxthus medan Understenshéjden exempelvis har héns och bikupor.
Rekreationsytorna i niarheten av alla tre byggemenskaperna kan
tillhandahalla bade planerade och spontana aktiviteter.

Sammanfattningsvis uppfylls kriterierna for livskvalitet till en

stor grad. Det som dnda kan uppfattas negativt ar att inte alla har
mojlighet att vilja byggemenskap 1 dagslaget. Det kunde ocksa varit
mer liv och rorelse i de svenska omradena for att skapa en bittre
boendemil;jo.

Demokrati och delaktighet

Byggemenskaper ar ett medborgarinitiativ dar medborgaren kan

fa ett visst matt av delegerad makt. Alla exemplen visar pa att det
funnits stor delaktighet och att de boende paverkat sitt boende.
Exemplen har haft processer dir alla som var med fatt mojlighet att
siaga vad det tycker och ta beslut gemensamt om fastigheten. De har
dessutom sjilva kunnat bestimma 6ver insidan av sina bostider vad
giller rumsfordelning, ytskikt och i vissa fall storlek. Tyvarr kom

tva familjer in sent 1 processen i Urbana Villor vilket ledde till att de
fick mindre mojlighet att paverka bade helheten och de personliga
ligenheterna. Delaktighet och dialoger ger dven positiva effekter for
bland annat samhorighet och integration. Jamlikhet och integration
kan ocksa paverkas da alla i en byggemenskap ar med pa jamlika
forhillanden.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis ar de svenska fallen valdigt olika varandra. Bade
grundtankarna kring boendet samt stoleken skiljer dem at. Den

ena har sju ligenheter, den andra 44. Understenshojden ér ett mera
ideologiskt boende med starka tankar kring ekologi men ocksa att det
finns sociala fordelar av att gora saker tillsammans. Urbana Villor ar
istillet fokuserade pa att skapa bra arkitektur i en urban milj6. Aven
om fallen dr olika har de bada lyckats uppfylla de flesta aspekterna

av social hallbarhet med undantag f6r mangfalden. Genova ar lite

likt Understenshojden da de har liknande ideologier med att bo
tillsammans samt att bygga ekologiskt. Diaremot vill Genova vara i en
mer urban milj6 likt Urbana Villor.
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SVARIGHETER FOR
BYGGEMENSKAPER

I foregaende kapitel visas att byggemenskaper har vissa férdelar

i stadsbyggande. Hur kan da Goteborgs Stad arbeta med dessa
tordelar? I kapitlet tas svarigheter byggemenskaper kan ha i kontakt
med beslutsfattare upp. Beslutsfattare kan vara kommunen eller
banker. For att fa ytterligare syn pa hur Goteborgs Stad kan arbeta
med byggemenskaper redovisas hur andra kommuner tinker kring
dessa fragor. Pa sd vis undersoks fragestillningen hur Goteborg kan
16sa de svirigheter som finns for byggemenskaper i dagsldget. For
att fa en grund att sta pa behévs den problematik som finns idag
belysas.

Problem idag

Enligt Svensson (2012) finns det vissa svarigheter med att fa igang en
utveckling av byggemenskaper. Dels £6r att formen ér ny och ovan,
och dels for att ingen i branschen eller pa marknaden vet hur man
ska handskas med dem. Idag dr marknaden huvudsakligen anpassad
for stora bostadsutvecklare med stor kompetens och kapital. Nedan
foljer en beskrivning av de svarigheter som 4r intressanta for att
besvara fragestillningarna i detta arbetet.

Matchmaking-hur man hittar varandra

Mingfald ir nagot som bade Goteborgs Stad efterfragar och

ett av kriterierna for en socialt hallbar stad. I gruppen Under
Samma Tak vill man ha ett hus med stor mangfald, olika aldrar,
tamiljekonstellationer, etnicitet och sexuell liggning, siger
styrelsemedlemmen Agneta Starfelt’. P4 deras intresselista finns nu
cirka 80 personer dir alla hittat dit genom vinner och bekanta. Det
kan vara svart att fa den mangfald de efterstrdvar nidr man letar inom
sin egen bekantskapskrets. Idag finns fa forum for att hitta andra
som vill bygga gemensamt. Det idr inte bara gruppmedlemmarna
som mdsta hitta varandra utan dven andra aktorer sisom arkitekter,
kommunen, byggemenskaper och byggare. Kan man skapa mangfald
genom att styra eller uppmuntra hur man triffar varandra? Finns

det andra mojligheter om nagon utifran, méjligtvis en beslutsfattare
organiserar dettar I Tyskland har vissa stider webbsidor och
anordnar tillstdllningar for att de boende ska hitta varandra
(Svensson 2012).

Lang process fran idé till inflyttning

Den langa processen i ett byggprojekt gor att det f6r det mesta tar
flera ar att genomfora ett projekt fran idé till fardig byggnad. Det ar
svart att engagera manniskor i en byggemenskap nir det dr manga
parametrar som ér obestimda. En byggemenskap har oftast ingen
markanvisning nir de startar, vilket gor att de medverkande inte vet
var projektet kommer att ligga. Det g6r 1 sin tur att det dr svart att
berikna kostnader och tidsplan f6r projektet. I en lang process ir det
svarare fOr de involverade att behalla intresset. Det dr svart att se hur
den egna boendesituationen kommer se ut om fyra till sex ar vilket
ar en trolig tidsplan i dagens byggprocesser. Agneta Starfelt’ anser att
om en process tar 5 ar faller runt 70% av de intresserade bort. Hon
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har i flera ar arbetat med gruppen Under Samma Tak for att fa igang
ett gemensamhetsboende i G6teborg. Hur far man planprocessen
att kinnas 6verkomlig undrar hon? Vidare siger Starfelt att det ar

ett stort arbete att engagera den intressegrupp som Under Samma
Tak utgor. Att planprocessen ir lang och kan kinnas ooverkomlig

ar ett problem. Nir man bestimmer sig for att man vill bygga vill
man girna borja pa en ging, inte vinta pa planindringar i flera ar
(Svensson 2012). Planprocessen, styrd av kommunen, och till viss
del lagstadgad, dr svar att korta ner da det mest tidsfordréjande ar de
delar dir allmanheten kan vara med och paverka. Framforallt dr det
overklaganden av beslut som tar tid. Utan dem skulle dock insynen
och demokratin minska. Bjorn Siesjo, Goteborgs stadsarkitekt haller
med om att den langa processen ir ett hinder f6r mindre aktorer sa
som byggemenskaper. Han tycker inte att den linga processen ar
demokrati utan bara skapar kostnader. I jaimférelse med Tyskland
blir byggnadskostnaden hela 30 procent dyrare, berittar han.

Finansiering av tidiga skeden

Finansiering av tidiga skeden tas upp som en svarighet da det i
vanliga fall bekostas av byggherren och inte av de boende. Nir

de boende ocksa ar byggherrar beh6vs finansiering till att ta fram
koncept for boendet, ans6ka om markanvisning, organisera sig,
administrativa avgifter for detaljplan och medverkan i planprocessen
(Svensson 2012). Att finansiera sjalva bygget kan ocksa vara svart. I
foredomet Tyskland finns runt 400 banker, till skillnad mot Sverige
som har mycket firre och mindre konkurrens mellan bankerna
(Hostkonferens om byggemenskaper 2012). Detta tillsammans

med att byggemenskaper dr nagot nytt och oprovat i Sverige gor

att det dr svarare att fa lan i Sverige. De stora byggforetagen har
stora fastigheter att sikra sina lin med, medan privatpersoner eller
en ekonomisk férening inte har sidana férdelar. En risk ér att bara
resursstarka har rad och att byggemenskaper endast blir nagot for
hoéginkomsttagare. Nir sa ar fallet uppfylls inte kriterierna pa varken

Jémlikhet eller mangfald.

Peter Junket’ tror att det blir svarare att bygga billigt nir det ar
relativt sma projekt. Byggande i stora projekt, upprepning och
upphandling gor ju att det i allmanhet blir billigare menar han. Ofta
importerar man byggmaterial frain andra linder vilket ar svart for
en liten byggare. Positiva aspekter kan vara att byggemenskaper
intresserar byggare med en annan inriktning och fortfarande kan
hélla bra kvalitet till bra priser och samtidigt stimulera en ny del av
byggmarknaden, spekulerar Junker. Det finns dock andra som sager
att sma byggare kan bygga billigare dn stora (Folkbildningsdagen
Hur vill vi bo 2013).

Juridiska normer

Bo Géran Lindqvist'?, byggherresamordnare i Linkoping ser de
finansiella och juridiska fraigorna som de sviraste hindren. Vilka
typer av avtal maste man ha? Vem ir juridisk person? Vad hinder
om nigon hoppar av? Han menar att det ér viktigt att det finns ett
juridiskt regelverk for att byggemenskaper ska komma till stand.
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I en intervju pa Nordea besannas Lindqvists farhagor. En av

de viktigaste forutsittningarna for att fa lan ar att det finns ett
vedertaget juridiskt ramverk for den typ av associationsform

som foreningen valt. Associationsform ér den juridiska
organisationsformen som dr ekonomiska foreningar eller bolag
(Nationalencyklopedin 2013). En av de regler som maste finnas

ar hur en 6verlatelse gar till. Alltsa nir en person flyttar ut och en
annan flyttar in. Det 4r viktigt att det finns en juridisk person eller
organisation. Vid okind typ av byggande si som en byggemenskap
vet inte banken vilken efterfragan det finns vid en Gverlatelse. Det
betyder att de inte vet hur siker deras investering dr. Darfor far en
obeprovad produkt (ex. byggemenskap) simre lanevillkor 4n en vil
erkind sa som en bostadsrittsférening,

Organisationsform och associationsform

Problemen med organisationsform och associationsform ir att

det som privatperson kan vara svirt att veta hur man driver en
byggemenskap genom hela processen och vilken typ av férening
som fungerar bist inom byggemenskaper. Det finns manga fragor
kring teknik, juridik och ekonomi (Svensson 2012). Detta kan i vissa
delar kopplas samman med de finansiella svarigheterna beroende av
vilken associationsform man valt. Detta berér ocksa vilken typ av
upplatelseform gruppen vill ha. Det dr inte sjalvklart och kan vara
olika beroende av vilken typ av boende byggemenskapen har tinkt

sig,

Stagnerad byggmarknad

Enligt Agneta Starfelt’ 4r byggbranschen omedvetet konservativ, de
bygger fortfarande mestadels for den traditionella kirnfamiljen nar
det ocksa finns manga ensamstdende och mycket stora familjer. Berg
(2012) haller med Starfelt om att de bostader som byggs idag inte
svarar mot de behov som finns. De lyckas heller inte bidra till social,
ekonomisk eller ekologisk hallbarhet. Han menar att byggherrarna
bara utgar ifrain marknadsefterfragan vilket leder till att man bara
bygger f6r de med kopkraft. Berg tycker att det som saknas idag ar
byggherrar vars drivkraft dr att bygga bostider som ar prisvirda,
innovativa, idéburna och langsiktigt hillbara. Byggemenskaper ser
han som ett sitt att fylla detta tomrum i byggandet idag (Berg 2012).
Det finns ingen bredd pa byggandet. Ett exempel ir att NCC och
Skanska har delat in malgrupper utefter olika livsstilar. De som inte
ar kopstarka bygger man inte for.

Pa Hostkonferensen for Byggemenskaper 2012, och pa
folkbildningsdagen Hur vill vi bo 2013, fanns det en allmin
uppfattning om att det bara dr stora byggare som far mojlighet att
komma in pa byggmarknaden i G6teborg, Pa folkbildningsdagen
framfordes ocksa kritik att det finns dalig transparens 1 frigan om
vem som far markanvisning och varfor. Vissa sma aktorer kinner sig
felférdelade i nulaget.

Motet med kommunen
Pa hostkonferensen for byggemenskaper, var det flera som tyckte
att kommunen inte var van att moéta folk med egna idéer. Darfor
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hade kommunen svart att hjilpa de som ville starta byggemenskaper.
Agneta Starfelt’ beskriver problemet som att hennes bogemenskap
initialt har fatt kontakt och ett positivt gensvar fran kommunen men
att det efterat inte har hant nagonting. Hon tror det har berott pa
okunskap kring hanterandet av en byggemenskap. Kontakten med
kommunen har varit stillastdende tills nu, di de kdnner att de har
fatt riktigt gensvar. Starfelt tror det beror pa att det skett ett skifte

av politiker vilket har 6ppnat upp f6r deras férening, Enligt Ulf
Kamne® finns det en ovana hos kommunens handliggare. De it vana
att hantera de stora byggfoéretagen och hyresforvaltarna men nir det
kommer en grupp som inte ér lika samordnade sa finns inte vanan.

Parkeringsnormen

Parkeringsnormen, som bestimmer hur manga parkeringsplatser
som maste byggas per nybyged ligenhet, var ett annat problem

som togs upp pa hostkonferensen for byggemenskaper. Det blir
valdigt dyrt dven f6r de som inte har parkering, Parkeringar 6kar
boendekostnaderna och den kostanden kan vara ett hinder f6r
byggemenskaper som vill eller behover bygga billigt. Det blir svarare
for de med mindre resurser att bygga och bo om man maste rikna in
parkeringskostnaderna.

Mark

Idag finns det inte sa manga sma tomter for smaskaligt byggande.
Vilket gor det svart f6r mindre investerare eller privatpersoner att
kopa mark.

Svarigheter f6r kommunen

Svarigheterna som hittills tagits upp i arbetet har frimst forts fram
av personer utanfér kommunen. De som arbetar pa kommunen

ser andra svirigheter. Ulf Kamne® ser frimst tva nackdelar eller
risker med byggemenskaper. Den fOrsta dr att om det markanvisas
till en byggemenskap som sen inte méktar med att bygga fardigt sa
star kommunen med en oanvind detaljplan och tvingas starta om
processen. Det tar mycket tid och kan vara ett problem da Géteborg
har bostadsbrist och behover bygga dir det finns firdiggjorda
detaljplaner. Eftersom kunskapen inte finns dr det storre risker med
byggemenskaper och man bor vara lite forsiktig 1 borjan, menar

Ulf Kamne® Den andra ir att byggemenskaper pa pappret har en
mindre stabil ekonomi 4n en stérre byggare. Vidare siger han om
kooperativa verksamheter att det oftare drivs av minniskor med stor
kapacitet. En risk dr da att det bara blir den typen av médnniskor som
bildar byggemenskaper och att det da kan bli mer segregerat.

Peter Junket’ som ir chef for avdelningen som delar ut
markanvisningar, hiller med Kamne att det dr svart att bedoma
kraften i dem som s6ker. Det dr jobbigt om man tappar gruppen

1 ett sent lige. Det giller att hitta ritt partner, menar Junker. De
klassiska exploatorerna har fastighetskontoret redan koll pa. Det
kommer ocksa férmodligen bli mer arbetsamt f6r kommunen med
byggemenskaper dn en klassisk exploator. Eftersom byggemenskaper
inte har kompetens i byggprocessen, samt att grupperna inte har alla
kontakter, kan fastighetskontoret hamna i fragor som exploatérerna
normalt skoter, menar Junker.
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Dréommer du ocksa om att skapa din perfekta
lagenhet i ett flerbostadshus som du sjélv ut-
format? Nu kan dréommen bli verklighet med
byggemenskaper!

Byggemenskaper innebar att du gar samman med
andra for att bygga ett flerbostadshus. Du kan bilda
en byggemenskap med vanner, andra familjer eller
for dig tidigare okanda manniskor som delar dina
visioner.

Inriktningen kan vara alltifrdn generationsboende
till energieffektiva byggnader. Eller varfér inte ett
flerbostadshus dar du delar gemensamhetsytor med
dina vénner. Det ar du som bestammer!

Fordelarna med byggemenskaper ar manga.

o Individen far ett boende anpassat efter egna be-
hov och 6nskemal

Grannsamverkan starks

Det &r kostnadseffektivt/prisvart

Det skapar spannande arkitektur

Det sociala kittet starks

e

NORRKOPING

Andra kommuners arbete med byggemenskaper
Bade Norrkoping och Linkopings kommun har borjat intressera

sig for byggemenskaper, och har startat med en handbok som

ska passa bade kommuner och byggemenskaper. De samarbetar
med arkitektkontoret Spridd, Kungliga tekniska hégskolan, tyska
arkitektkontoret IFAU och Féreningen for Byggemenskaper.

Norrképing

Efter manga personalbyten 1 bade tjinstemanna- och politiska led
funderar Norrkoping idag pa hur offensiva de ska vara med att
planera in byggemenskaper, siger Anna Larsson’ pd avdelningen

for mark och exploatering, For att byggemenskaper ska fungera
maste de planeras in i detaljplanerna i férvig och 6ronmirka vissa
byggritter till byggemenskaper, tror hon. Det gors for att fa kortare
planliggningstid for byggemenskaperna. Nu sitter hon och skriver
pa en checklista for hur kontakten med byggemenskaper ska kunna
ske. P4 Bodagarna som Norrképing anordnar varje ar hade de
forelasningar om byggemenskaper for att fa in intressenter. I nuldget
finns ingen sarskilt avpassad detaljplan for byggemenskaper men det
finns omraden i staden som de tinker att byggemenskaper skulle
passa.

Larsson menar att de storsta fordelarna for byggemenskaparna
ar att de boende sjilva far stort inflytande 6ver sitt boende. Man
maste inte ha villa for att kunna forverkliga sig sjalv genom sitt
boende. Pé det sittet passar byggemenskaper in i den nuvarande
urbaniseringstrenden.

Larsson tror att de som kan tinka sig byggemenskap vill bo centralt
eller halvcentralt samt i omrdden med bra status och omraden som
gentrifieras. I Norrkoping finns en bostadsbrist som skapar ett

tryck pa att skaffa fram manga ligenheter. Da kan det vara svart att
reservera tomter i vintan pa en byggemenskap eller att satsa resurser
som beh6vs ndgon annanstans. Det blir lite av ett moment 22 nir

vi samtidigt tror att byggemenskaper skulle kunna vara ett sitt att fa
igang byggandet, berittar Larsson.

Linképing

Linkoping har planerat in tre stycken byggemenskaper i utvecklingen
av den nya stadsdelen, Vallastaden. Vallastaden ska byggas med
fokus pa framtidens boende, stadsliv och samhaillsbyggande. Projekt
borjade pa hosten 2011 och kommer sommaren- hésten 2016 att
bli féremal for ett bo och samhillsbyggnadsexpo, LinkopingsBo
2016. Omradet ligger 1 nira anslutning till Universitetsomradet 1
Valla, berittar Bo Goran Lindqvist”’. Det kommer att bli en stadsdel
med social hallbarhet i fokus. Det borjade med en idétavling

som arkitektkontoret Okidoki vann. Projektet gar ut pa att sma
tomter bildar kvarter med ett gemensamhetshus pa garden. Det

ar ett finmaskigt nit, och det satsas pa tithet och mangfald med
hyresratter, bostadsritter, dganderitter, arkitekter som byggherrar,
vanliga byggherrar och byggemenskaper. Det kommer att vara
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Bygg och bo
med dina

vanner!

LINKOPINGS

sma tilldelningar med cirka 20 ligenheter 1 varje. Tre tomter for
byggemenskaper har planerats in i olika kvarter. Nu ligger projektet
1 slutet pa detaljplaneskedet som planeras vara klart till sommaren
2013.

Parallellt med detta sker marktilldelningen. Bo Goran Lindqvist™
har hallit kontakten med byggherrarna fram till att marktilldelningen
paborjats. Kritik har framforts frin flera byggherrar att tomterna

ar for sma da de bara medger tva till tre ligenheter per vaning,
vilket blir dyrt att bygga. For att sa langt som mojligt tillmotesga
byggherrarnas 6nskemal har vissa forandringar 1 forutsittningarna
for marktilldelning gjorts, till exempel med nagot storre tomter och
mojligheten till fler tilldelningar inom samma kvarter. Det har dock
varit viktigt att behalla idén med stadsdelen. Link6ping vill 1 detta
projekt spetsa till det for att se hur framtidens byggande kan se ut.
Det maste dock vara genomférbart, vilket de tror och hoppas men
egentligen inte vet annu. I Linképing rader brist pa bostider. Under
manga ar har bostadsbyggandet i Linkoping fraimst skett genom

att fortata och komplementsbygga men nu borjar denna méjlighet
tommas ut. Det var manga ar sedan en helt ny stadsdel byggdes 1
Linképing men nu viljer kommunen att investera, berittar Bo Goéran
Lindqvist.

For att fa intresserade att starta grupper till byggemenskaperna sa
har kommunen haft 6ppna moéten dir de pa olika sitt informerat om
byggemenskaper. De hoppas under viren att fa ihop en kirngrupp
som kan fortsitta jobba. Om inga byggemenskaper kan samlas

och bygga fardigt fram till 2016 kommer tomtreservationerna ligga
kvar. Nir det galler att pa olika sitt underlitta genomforandet av
byggemenskapsprojekt samverkar Linképing bland annat med
Norrkopings kommun. Tillsammans har de anordnat seminarier

for professionella yrkesgrupper som pa olika sitt kan komma bli
inblandade i byggememenskapsprojekt, sisom banker, jurister,
projektledare, byggare och sa vidare. I Linkoping funderar man pa att
ha en ansvarig for smahus och byggemenskaper da dessa byggformer
har likartade fragestallningar och kan behdva liknande typ av hjalp.

Vid en vanlig markanvisning brukar Link6pings kommun ga ut och
se vad man kan fa for hogsta pris. I det nya omradet i Valla har man
satt ett ganska ldgt pris pa marken och fragar istillet byggherrarna,
vilka kvalitéer kan vi fa byggda? For att byggherrar ska fa
markanvisning har de ett poangsystem for att inférliva de kvaliteter
kommunen vill se i stadsdelen. Det finns en politisk enighet att
arbeta mot smaskalighet och engagemang. Byggemenskaper ses som
en del i den nya l6sningen, ett komplement precis som smahus.

Lindqvist hoppas att byggemenskaper kan vara med och skapa fler
sma aktorer pa marknaden. Andra férdelar f6r kommunen ir att de
far variation, en intressantare och attraktivare stad dir folk vill bo. En
fordel for de boende ir att de kan paverka sin egen bostad.
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Tiibingen

Staden Tibingen i Tyskland arbetar och verkar aktivt med att fa

in byggemenskaper i stadsplaneringen, berittar Uwe Wulfrath®,
arkitekt och stadsplanerare 1 Tibingen. Han ansvarar ocksa for
projektutveckling och niringsfraimjande aktiviteter. Karaktaristiskt
for Tubingen dr den Gamla staden och universitetskaraktiren. Pa
grund av universitetet 4r staden relativt oberoende av konjunkturen.
Tubingen ir ocksa en stad som fortfarande vixer. Flera omraden i
Ttubingen édr huvudsakligen uppbyggda med byggemenskaper. De
mest kinda 4dr Franzosisches Viertel, Loretto och Muhlenviertel.
Enligt Uwe Waulfrath star Gamla staden som forebild for de nya
omraden med byggemenskaper de bygger idag. Nir de borjade med
byggemenskaper i Franzosisches Viertel ville de att omradet skulle fa
en stadskinsla med bade bostider och naringsliv. Detta dr ndgot som
de fortfarande efterstrivar i nya byggemenskapsomraden. Tyvarr
minskar moéjligheterna med att fa in verksamheter ju fler omraden
de har byggt. Att bygga blandat med bostider och verksamheter

var ocksa ett sitt for att ge kvinnor storre mojligheter till att kunna
arbeta i eller nira hemmet. Kvinnor i Tyskland jobbar i mindre och
stannar hemma med barnen i storre utstrickning 4n i Sverige.

Den forsta byggemenskapen i Tiibingen uppstod 1993. For att

hitta fler médnniskor till byggemenskapen stod gruppen i tva ar

pa torget for att locka folk. Pa den tiden hade kommunen inte sa
stort behov av att bygga mycket bostider och kunde ge dem den
tiden. I borjan var byggemenskaper nagot som tilltalade grona- och
alternativa personer, siger Uwe Wulfrath. Nu ddremot ir det nagot
som kan tilltala allminheten. Vilbirgade lockas av att kunna uppfylla
6nskemal om standard och utférande. Man kan se variationen av
minniskor som lockas pa hur priserna skiljer sig. I nyare omraden
med byggemenskaper kan pris per kvadratmeter variera mellan 2300-
3500 euro. Idag riktar sig kommunen frimst till medelklassen, siger
Uwe Waulfrath. Den finansiella risken har ocksa férsvunnit sedan
starten 1993, i och med att det blivit sa vanligt med byggemenskaper.
Forutsattningarna for byggemenskaper har hunnit férindras mycket,
menar Uwe Wulfrath.
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I Franzosisches Viertel fanns det bestimmelser med krav pa
verksamheter i en viss del av bottenvaningen. Det har lett till

relativt laga hyror f6r verksamhetslokalerna och lett till att det
passat for smaforetag. Det har gjort att det blivit ett verktyg for
verksamhetsfrimjandet, siger Uwe Waulfrath. Det har varit viktigt
att integrera det sociala och kulturen i omradet for att fa stadskénsla.
For att konceptet ska fungera behovs ett hogt exploateringstal.

Ett tillrickligt stort underlag av manniskor behévs for att
verksamheterna ska bli 16nsamma. Det har ocksa varit betydande att
behalla och anvinda de gamla byggnader som redan finns. En annan
positiv aspekt av att gora iordning dldre hus ar att det 4r billigare dn
att bygga helt nya. Pa s sitt har det uppstatt hus med billigare hyror
samtidigt som det behaller den tidigare karaktiren pa omradet.

Byggemenskaper ar ett sitt att snabbare realisera privat boende da
det ar billigare 4n att kdpa en firdig ligenhet fran en kommersiell
leverantor, menar Uwe Waulfrath. Det blir billigare bland annat pa
grund av en skattefriaga. Istallet fOr att betala pa ligenheten sa betalar
man pa marken vilket blir billigare. En annan anledning ar att det
inte behovs marknadsforingskostnader och vinst- eller riskmarginal.
Priset paverkas ocksa av att det finns en moijlighet att vilja boende
standard beroende pa hur mycket pengar man vill och kan spendera,
sager Uwe Wulfrath. Kostnader som 1 jamforelse skulle kunna

bli dyrare for byggemenskaper édn traditionella byggherrar ar
materialkostnader som ej kan bestillas i stira mingder och darfor ej
rabatteras av mingd. Det idr dock sillan nagot som paverkar priset
for de boende utan blir snarare en del av marginalerna, enligt Uwe
Wulfraths.

I Tyskland ér det vanligt att privatpersoner har hyresritter. Det
finns ocksa fardiga system for att ge subventioner till de som har en
ligre hyra for personer med ldg inkomst. Ttbingen har dven testat
att ge tilldelning till byggemenskaper som vill anvinda sig av den
subventioneringen.

Kommunens process med byggemenskaper

Hanterandet av byggemenskaper borjar med att kommunen har
bestimt vilken karaktir det ska vara pa omradet. De vill da veta
vilka som kan tinka sig bo dar och annonserar i tidningen for

att na ut till allmédnheten. Det finns da mojlighet att skicka in en
intresseanmalan till kommunen. Kommunen skickar ut formulir dir
de intresserade beskriver vilket typ av boende de s6ker, exempelvis
ekologiskt- eller generationsboende. Kommunen hjilper sedan till
att matcha ihop personer med liknande intressen. Det kan vara bade
enskilda personer som vill vara med i en byggemenskap eller en
byggemenskap som ir intresserad av att fa bygga pa platsen.

Kommunen anordnar sedan ett allomfattande informationsmote for
de intresserade. Da presenteras bland annat fakta om hur de planerat
omradet. De visar upp ett forslag pa uppdelning pa tomter med
prisexempel. Annan information som anses viktig ar att presentera
de kriterier som ska uppfyllas for att fa en markanvisning och att
informera om den fortsatta processen. Under motet forséker man
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dven forma och identifiera byggrupper. Det dr ocksa vanligt att halla
moten dar de olika byggemenskaperna presenterar sig sjilva sa de
kan locka manniskor. Det sker ofta likt en missa dar de stéller upp
bord med information om konceptet pa byggemenskapen. Efter
dessa moten vill kommunen ha mer preciserad information fran
byggemenskaperna och vad de har f6r koncept.

I ndsta steg har kommunen mer intensiva méten med varje grupp.
De kontrollerar sa att kriterierna for att fi markanvisning verkligen
uppfylls och granskar sa att det verkligen ar en riktig byggemenskap.
Det far inte vara ett kamouflerat byggforetag, eller en arkitekt som
fort thop minniskor som inte riktigt fungerar ihop.

I ndsta steg av prosessen kommer tilldelningen som bestims av

en kommission som fungerar som en jury. Byggemenskaperna
behover inte képa marken direkt. Det finns pa sd vis en viss
tidsfrist innan de maste kopa marken av Tubingens kommun. Inom
ramen for den tiden maste de fatt ordning pa finansieringen, det
arkitektoniska konceptet samt forprojekteringen. Det ar intressant
att veta att exploateringstrycket dr hogt i Tiibingen. Kommunen
har darfér mojligheten att vilja vilka byggemenskaper som de vill
ge marktilldelning. Att som byggemenskap komma med innovativa
idéer som kommunen uppskattar ger darfor storre chans till en
marktilldelning,

Det ir betydelsefullt att markpriset 4r definierat fran borjan. Barfor
ar det inte den som bjuder hégst som far marken utan den som har
den basta idén och som tillf6r mest till hela omradet. Markpriset
paverkas sjilvklart av liget men ocksa av om det finns andra
forsvarande omstindigheter sa som att tomten maste ha butik eller
annan verksamhet i bottenplan. Annat som paverkar priset ar hur
hogt det ir tillatet att bygga och dirmed hur manga vaningar och
anvandbar yta det finns méjlighet till. Det enda som ir reglerat ar
volymen av byggnaderna. Balkonger och annat far sticka ut fran
fasaden. Oversatt till svenska forhallanden ir det storre reglering i
exploateringsavtalet 4n 1 detaljplanen.

De anvinder sig av kriterier for att avgora vilka som far
markanvisning, I kriterierna finns: sociala aspekter sa som

mangfald och att ha hyresritter samt arkitektoniska aspekter sa

som energikoncept eller smala hus. En annan aspekt de betraktar
noga pa ir realiserbarheten i projektet. Aven andra sidor sa som

att redan boende i omradet eller pendlare kan fa foretrade besktas.
Kommunen undersdker ocksa vilka hus eller delar av hus som
projekten intresserar sig for och ligger ithop det med resultaten fran
kriterierna. Det kan vara svart att viga vissa kriterier mot andra,
speciellt de som grundar sig 1 sociala virden. Det ar dirfor viktigt att
ha en kunnig kommission som bestimmer vilka som far tilldelning;
Uwe Wulfrath ger nagra exempel pa varfor byggemenskaper fatt
markanvisning:

o Tva familjer med atta barn som annars far svért att hitta boende.
« Handikappade och icke handikappade med plats for verksamhet.
o Hyresritter for minniskor med lag inkomst.
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o Olika verksambheter i bottenvaningen
o Mal att ha sa manga etniciteter som mojligt.

Valet av vilka byggemenskaper som far marktilldelning sker bakom
stingda dorrar. Sedan ar dock kollisionen vildigt man om hur de
kommunicerar besluten. De skriver en motivation som beskriver
varfor varje byggemenskap har fatt en tilldelning. Motivationerna gar
sedan att lisa pa kommunens hemsida.

Pa kommunen finns fem personer som bara jobbar med
byggemenskaper. De tycker att tjansterna édr vil investerade pengar
eftersom det innebar att de nar de mal som édr uppsatta for staden,
berittar Uwe Wulfrath.

Han menar ocksa att det inte finns ndgot egenvarde 1
byggemenskaper. Fér honom iér det ett instrument for att fa fram
och utféra de mal kommunen har ur ett stadsbyggnadsperspektiv.
Enligt honnom fungerar det bittre med byggemenskaper dn
kommersiella byggherrar. Kommunen uppskattar att pa det har
sittet genomfoéra mindre och mer smaskaliga enheter, variation pa
verksamgeter och nyttjande av ytorna. Positivt 4r ocksa att det blir
billigare fér de som bor 1 byggemenskaperna och att blandningen
rent arkitektoniskt blir storre. De boende far en storre kinsla for sitt
boende och en gardsgemenskap. Ofta tar grupperna ett storre socialt
ansvar 1 omradet. Grupper som gatt samman av endast ekonomiska
skal tar mindre ansvar 4n de som ér engagerade i en gemenskap med
varandra menar Uwe Wulfrath.
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DISKUSSION

I detta kapitel sammanstills och diskuteras de
resultat som framkommit i analysen. Vidare
diskuteras méjliga 16sningar pa de svarigheter
som lagts fram tidigare i examensarbetet.
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I analysen visas att de tre byggemenskaperna, Understenshéjden,
Urbana Villor och Genova uppfyller kriterierna till en stor grad.
Nedan diskuteras de olika principerna ytterligare i relation till
Goteborgs Stad.

Grundtanken fran WACOSS ir att Jamstilldhetsprincipen ska lysa
igenom alla de andra principerna. Alltsa att de andra principerna ska
ha jamstilldhet i atanke. Det finns dock lite fler tankar som passar i
denna princip.

Enligt utbyggnadsplaneringen i Goteborgs Stad finns det stora
mojligheter att bygga inom mellanstaden. Nar man fortitar pa detta
vis fds en titare stad som Okar mojligheterna f6r manniskor att motas
och da foérbittra chanserna for den sociala integrationen enligt Olsson
et al. Om det dessutom byggs vid knutpunkter samlas manniskor
sarskilt och chanserna for att métas Okas ytterligare. Byggemenskaper
ar ett satt att fortata men det gar sjalvklart att gora det med andra
boendeformer ocksa.

Nir man tittar pa mangfalden uppfyller byggemenskaperna kriterierna
till en liten del. Tyvirr dr det manga av kriterierna som inte uppfylls.
Exemplen tillfredsstaller olika kriterier. Det visar att mangfalden
beror mycket pa omstindigheterna kring byggemenskapen exempelvis
var den uppforts och vad medlemmarna har f6r grundtankar eller
ideologi. Kommunen och, eller samarbetspartners asikter och
inflytande pa byggemenskapen kan darfor ha stor inverkan pa hur
mangfalden paverkas.

Fokuserar man pa vad byggemenskaperna tillfort i omradet har de
bidragit till mer variation 4n vad som fanns dir innan. Overlag har de
inte forsett omradet med nagon negativ paverkan vad giller mangfald
utan snarare har det tillkommit en svag 0kning, som hustyper i
Bjorkhagen och inkomstgrupper i Vistra Hamnen. Mer variation
omradesvis kan ses som en stor utvecklingspotential. Det finns
mycket att arbeta med fOr att forbittra mangfalden. Exempelvis har
byggemenskaper mojligheten att med olika upplatelseformer fa storre
variation av manniskor i ett omrade. Utifall kommunen styr sd att
upplatelseformerna blandas genom avtalsskrivning vid markanvisning
kan byggemenskaper vara med och skapa en stérre blandning av
upplatelseformer. G6teborg Stad har ett bra utgangslige for att

skapa mer variation, eftersom planen ir att fortita. Fokusomradena

1 utbyggnadsplaneringen innehaller olika typer av omraden dir

det bor olika typer av minniskor. Forhoppningsvis innebar detta

att det gar att komplettera olika fokusomriaden med olika typer av
byggemenskaper. Det gor att bredden pa byggemenskaper dr nagot
som skulle kunna uppskattas och ger byggemenskaper en mojlighet
att passa alla typer av minniskor.
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fig 1

fig. 2

Fortitning kan ocksa bidra till att méanniskor far littare att motas.
Nir det dr glest byggt beh6évs det mer infrastruktur vilket gor

att staden tjdnar mer pa att bygga titt. For att fa in mer variation

1 Understensh6jden kunde det ha byggts for fler ménniskor.
Understenshojden har mycket natur sparad och tycker Nils
Soderlund® menar att det hade fatt plats fler hus i omradet. I
Understenshojden kunde fler hus bidragit till stérre variation aven
om det i Bjérkhagen redan finns stor andel flerfamiljshus. Urbana
Villor ér pa sitt och vis en motsats till Understenshojden vad galler
tathet. I projektet har arkitekterna staplat villor ovanpa varandra for
att behalla kvalitéer frin villan men dnda kunna bygga titt i en urban
miljo.

Mangfald inom byggemenskaperna kan vara svart att uppfylla da
minniskor ofta drar sig till folk med liknande intressen eller situation.
Nir manniskor gar samman fOr att arbeta 1 ett sa stort projekt som
att fardigstilla ett eller flera hus tror jag att man girna viljer att
arbeta med individer som ar lika, och har liknande asikter som en
sjilv. Aven féreningen Under Samma Tak som aktivt efterfragar

en variation av manniskor att leva och bo med har i dagsliget ett
ganska homogent utbud av medlemmar. Viktigt i den har fragan

tror jag dr att blanda in byggemenskaper i omraden som saknar den
typ av manniskor som ér aktiva 1 just den byggemenskapen. Hjilper
kommunen till med detta tror jag inte att det kan bidra till en mer
segregerad stad, snarare tvirtom. I dagslaget ar storre omraden 1
Goteborg segregerade fran varandra (fig. 1). Om de omraden blandas
ut med byggemenskaper kan man hoppas pa en storre variation (fig.
2).

Sammanlinkningen har fatt ett bra utslag pa alla kriterier i alla
byggemenskaperna.

Det finns olikheter mellan exemplen. Mia Torpe' och Nils
Soderlund® i Understenshojden beskriver mer kring gemenskapen
och pratar om den pi ett annat sitt 4n vad Cord Siegel'* i Urbana
Villor. Framst tror jag att det beror pa att de har haft olika instillning
till vad de vill att byggemenskapen ska vara. I Understenshéjden

var det redan frin borjan ett tydligt eko tink samt att man ville
kunna paverka sitt boende och att man i detta kunde man fa sociala
fordelar. I Urbana Villor handlar det mer om att kunna paverka

sitt boende och skapa arkitektur som passar i urbana sammanhang,
De har egentligen inte funderat sa mycket kring gemenskapen

och sociala fordelar. Det visar att man kan arbeta olika i olika
byggemenskaper och att resultatet paverkas darefter. Men dven de
som inte funderat sd mycket kring bogemenskap tycker att de har en
bra sidan.

Det ar svart for en byggemenskap att paverka kollektivtrafik och
infrastruktur men de kan vilja att bygga i omraden som redan
har det. I dessa exempel har det funnits med 1 val av plats for
byggemenskaperna och darfor far kriterierna bra utslag,
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Paverkat

utformningen

Rent och
valskott

Positiv kinsla for
byggnaden

Kriterierna for livskvalitet ér i klar majoritet uppfyllda.
Byggemenskaper bidrar till en god boendemiljé dir manniskor trivs.
Det beror pa att man sjalv planerar sitt eget boende. Att vara med

1 en byggemenskap ger inte alltid garanti for trivsel men jag tror

att chanserna 6kar drastiskt, dtminstone for de som blir kvar och
bositter sig i byggemenskapen. I processen fram till byggnation
limnar individer byggemenskapen for att de inte trivs med besluten
eller manniskorna. Darfor sker det litt en likriktning av ménniskor 1
byggemenskapen. Det sker pa ont och gott. Positivt ér att individerna
som blir kvar 1 byggemenskapen i storre utstriackning far som de vill
ha och far mojlighet att trivas battre. Nackdelen ar att likriktningen
okar medan mangfalden minskar inom byggemenskapen.

Moijlighet att paverka sin omgivning leder till battre hilsa siger

Ulf Kamne® och Agneta Starfelt’. Alla byggemenskaperna var

val underhéllna och skétseln av husen och tomterna var goda.

Vare sig byggemenskapen har organiserat arbetsgrupper som pa
Understenshojden eller inte tror jag att nér de sjdlva varit med och
bestimt hur fastigheten ska se ut har de mer positiva kinslor for den.
Det leder i sin tur till att de tar hand om byggnaden bittre.

De boende i de bada svenska exemplen har haft mojlighet att
paverka sitt omrade. Urbana villor i detaljplaneprocessen tillsammans
med andra fastighetsidgare och Understenshéjden genom att de har
sina byggnader utspridda si de bildar ett eget omrade som de kunnat
paverka. Det har lett till att de tycker mycket om sina omraden och
att de kinner sig trygga och sikra dar.

Dessa exempel, uppfyller kriterierna pa demokrati och delaktighet.
Byggemenskaper ar ett bra sitt att lita manniskor fa riktig
bestimmanderitt 1 stadsplaneringen utan att ta bort arkitekten

eller planerarens roll. Byggemenskaperna kommer in i slutet av
planeringsskedena i samhallsbyggnadsprocessen dir de boende i
huset delegeras makt att bestimma 6ver sitt eget boende. Detta ar
ett annat satt att arbeta med medborgarmedverkan an Goteborgs
Stads vanliga strategi som ir dialogprocesser pa planeringsniva. I
dessa kan allmdnheten komma med synpunkter som planerarna kan
ta hansyn till i planeringen. Risken med att komma in tidigt ar att det
tar lang tid till att idéerna realiseras. Det finns en risk att deltagarna
inte hinner se vad som hinde med deras idéer. Om deltagarna

far daligt gensvar eller feedback kan detta leda till ointresse eller
forlorat fortroende fér kommunen. Aven om jag tycker att det ir
betydelsefullt med medborgarmedverkan i tidiga skeden finns det
svarigheter som undviks med att arbeta med byggemenskaper 1
senare skeden. Ett sitt att undvika detta kan vara att ge medborgarna
nagon form av delegerad makt. Nir en stad har ansvaret for en
héllbar stadsutveckling kan det vara svért att hitta bra sitt att
delegera makt utan att dventyra de lingsiktiga planerna. Jag tycker
byggemenskaper ir ett sitt att klara av den utmaningen. Att ge
byggemenskaper en plats i stadsplaneringen ér ett bra satt att fa in
demokrati och delaktighet i samhillsutvecklingen.
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Individerna i Urbana Villor, Understenshéjden och Genova har
haft makten att bestimma hur deras hus ska se ut genom egna
dialogprocesser och 6reningarna har startat upp pa eget initiativ.
Exemplen moter pa sa sitt kriterierna om dialogprocesser och
medborgarinitiativ.

Vad giller hur gemenskapen paverkar den sociala héllbarheten beror
pa vilken typ av gemensamhet som uppstatt. Enligt exemplen skapas
nagon form av gemenskap dven om den kan vara olika stark. Det
visas ocksa att det finns olika sitt att uppfatta synen pa gemenskapen
som bildats efter att huset star fardigt. Understenshéjden,

Urbana Villor och Genova har fran borjan haft olika syn pa vad
gemenskapen bor betyda f6r byggemenskapen. Den uppfattningen
kan stirkas av Vanja Larbergs resebeskrivning dir hon intervjuat
byggrupper i Berlin. I flera av intervjuerna sigs det att det skapas
nigot socialt av att ha haft en byggprocess gemensamt. Aven hir
uppfattas och uppskattas gemenskapen pa olika sitt. Vissa beskriver
det som att alla skulle 6ppna dérren om nagon behévde hjilp, andra
skulle girna se film gemensamt pa taket men inte ga pa nigon
annans barnkalas. Vissa tror att det ar viktigt att ha ndgot intresse
som haller ithop gemenskapen for att ha den kvar, medan andra inte
tror att man behover ha nagot samlande kitt. De tror istallet att det
som for manniskor tillsammans ar den gemensamma processen

och att man faktiskt behover komma fram till gemensamma

beslut. Det finns ocksa de som menar att det inte finns nigon

storre sammanhallning i deras hus 1 jimforelse med andra (Larberg
2011). Det visar pa en stor variation mellan gemenskaper. Detta
tycker jag dr en av sakerna som gor byggemenskaper sa intressant.
Foreningarna kan g in med helt olika perspektiv som till exempel
ideologiska kollektiv eller att bara bo sa billigt som moijligt. Slutsatsen
ar att det inte behover finnas ideologiska tankar om gemensamhet

1 boendet for att skapa en gemenskap. Aven utan gemensamma
lokaler eller aktiviteter verkar det inda finnas nagonting som fort
individerna narmre varandra, en gemenskap. Detta tycker jag dr en av
byggemenskapernas styrka.

Fortitningsprincipen skapar goda forutsittningar eftersom
gemensamheten som uppkommer i byggemenskaper kan
ytterligare 6ka den social héllbarheten i G6teborgs stadsdelar.
Kommunens arbete med att passa in ritt typ av byggemenskaper

1 ratt typ av omrade dr mycket viktigt. Det dr emellertid essentiellt
att tainka pa att man inte slar undan redan goda l6sningar.
Fortitningsprincipen skiljer sig fran hur Ttbingen och Freiburg har
arbetat med byggemenskaper. De har likt byggt nya omraden dar
byggemenskaper har varit en stor och integrerad del.

Som Ulf Kamne?® eller Uwe Wulfrath® ser jag en poing med

att folk gor saker ihop for att det skapar ett kitt i samhallet som
gynnar samhaillsutvecklingen. Staden blir genom byggemenskaper
foreningstitare vilket starker fortroendet for samhallet och hur det
styrs. Genom att vara med och paverka och fa tydlig feedback i
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form av ett hus starks fortroendet for att de sambhilleliga systemen
fungerar. Det kan ocksa vara positivt med den kooperativa formen
dar minniskor gar samman for sin egen skull.

En annan sak som ar positiv ér att individen far storre lust att
bidra till den platsen dér hen bor och inte bara med huset hen varit
med och byggt. Det kan till exempel skénjas i Understenshojden
dir de boende byggt lekplatser som dr 6ppna for inte bara deras
barn utan alla barn i omradet. Formodligen kommer inte sidana
initiativ dyka upp vid alla byggemenskaper men det finns dnda ett
storre engagemang vilket 6kar chanserna for att medlemmarna ska
vara aktiva i sitt nairomrade ocksa. Engagemanget och kénslan for
omradet gor att de boende 1 storre utstriackning stannar kvar. Det
ger omridet mer stabilitet som kan minska problematik sa som
kriminalitet. Om utvecklingen dessutom kommer upp i nivaer likt
Tiubingen, kan Goteborgs Stad ocksa ha méjligheten att vilja de
byggemenskaper som idr engagerade och har bra idéer.

Forklaringen till den héga andelen kvarboende i exempelvis
Understenshojden tror jag dr att processerna 1 en byggemenskap dar
man kan vara med och bestimma om sitt eget boende tar tid. For att
vara intresserad av att ligga ner sa mycket tid tror jag medlemmarna
1 en byggemenskap tinker att de ska bo 1 gemenskapen linge. Att bo
kvar linge pa samma stille 4r en hallbar tanke. Det skapar mindre
slitage och underminerar slit och sling mentaliteten. Manniskor som
bor kvar skapar dessutom battre stabilitet i omradet.

Sammanfattningsvis klarar byggemenskaperna overlag kriterierna for
social hallbarhet. En viktig faktor man inte far glomma nir man tittar
pa kriterierna ar att mycket beror pa vad som redan finns i omradet.
Minga av kriterierna ér viktiga i val av plats for byggemenskapen.
Det ar nagot som ar viktigt att tinka pa for Goteborgs fastighet- och
stadsbyggnadskontor eftersom de har bestimmanderitt 6ver vem
och vad som far byggas i staden. Ett nista steg skulle kunna vara att
undersoka hur dessa “ritta” platser kan definieras.

Aven om jag 6verlag tror att byggemenskaper ir ett bra sitt att fa
en mer socialt hallbar stad finns det forstas ocksa negativa sidor.
Om kommunen inte reglerar vilka byggemenskaper som far bygga
var finns det en risk att byggemenskaperna och marknaden gor

att segregationen blir stérre. Det finns ocksa en fara med att bara
hoéginkomsttagare har rad att vara med i1 byggemenskaper. I nulaget
ar det svart att fa lan eftersom byggemenskaper ir ndgot ovanligt.
Men om Tyskland anvinds som forebild syns det att nér det blivit
mer vanligt blir det ocksa billigare att bygga. I beaktande maste man
dock ta att Sverige och Tyskland har olika typer av forutsittningar pa
byggmarknaden.

Ett annat dilemma ér ocksa att byggemenskaper ger merarbete for
kommunen exempelvis att gora detaljplaner 1 forviag och reservera
tomter for byggemenskaper. Det tar fler resurser dn vid vanligt
tillvigagangsitt. Dessa tillgangar skulle kunna liggas pa annat som
ocksa ir viktigt. Detta blir tydligt i en kommun som Goteborgs
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Stad dir det finns bostadsbrist och resurserna behovs for att
markanvisa till foretag de vet kommer att bygga. Norrkoping har
samma problem dir Anna Larsson’ beskriver det som ett moment
22. 1 Tubingen har de flera heltidstjanster som arbetar med
byggemenskaper men de tycker ocksa att detta r vil spenderade

pengar.

En byggemenskap har mojligheten att géra det mesta sjilva och en
fara som finns dr att det pa grund av okunskap kan byggas hus av
samre kvalitet. Tar en byggemenskap hjalp av professionella si som
arkitekter och byggare kan detta litt undvikas.

Aven om fallen ir olika har alla tre byggemenskaper lyckats uppfylla
de flesta kriterier med undantag f6r mangfalden. Frigan dr da hur
manga kriterier en byggemenskap maste uppfylla for att vara socialt
hallbar? Kan det kallas social hillbarhet om inte alla kriterier ar
uppfyllda? Jag tror att byggemenskaper ar ett steg i ritt riktning,

De uppfyller manga av kriterierna, formodligen fler 4n ett vanligt
bostadsbyggande. Ska man lita sig hindras av att inte allt 4r uppfyllt?
Man maste borja nagonstans och lings med vagen utvecklas
strategierna och idéerna och man kommer nirmre och nirmre
malet for social hallbarhet. Jag tror som McKenzie (2004) att social
héllbarhet 4r ett mal som dnnu inte 4r mott. Byggemenskaper ar ett
steg pa vagen for att mota det malet.
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bostadsbygg-
nadsprocessen

I kapitlet diskuteras den problematik som byggemenskaper stills
infér och hur Géteborgs samhillsbyggnadsférvaltningar kan
arbeta med dem. I kapitlet diskuteras fragestillningen: Vilka ar
svarigheterna for att bygga byggemenskaper och hur kan man
torebygga dem?

Byggemenskaper har inga problem med att passa in i
stadsplaneringen 1 Goteborg, Fortitningen som bade
6versiktsplanen och utbyggnadsplaneringen férutsitter kan inrymma
byggemenskaper. Da utbyggnadsplaneringen stricker sig fram till
2035 finns det nu tid och rum for byggemenskaper att ta plats. Vilka
andra svarigheter finns det da?

Nyligen reviderades skrivningen om planprocesserna i ett forsok att
paskynda planprocesserna. Om de har lyckats eller inte tas inte upp

1 detta arbete. Jag utgar ifran hur den ser ut idag och foreslar inga
indringar i samhillsbyggnadsprocessens struktur. Den dr upplagd sa
att medborgare kan paverka vad som byggs i staden som en del av en
demokratisk process. Diremot kan det géras inspel i processen och
den innehiller en hel del handlingsutrymme f6r kommunen.

En sak som de flesta jag pratat med ser som en férutsittning fOr att
underlitta t6r byggemenskaper dr att fi ner tiden pd planprocesserna
sd att det inte tar sa lang tid fran idé till firdig byggnad. En
malsittning de ocksd dr Gverens om dr att det bor ta tva till tva

och ett halvt ar fran idé till fardigstillande f6r en byggemenskap.

Det dr ocksd den genomsnittliga tiden i Tyskland (Svensson 2012).
Nir Cord Siegel planerar att starta en ny byggemenskap anser han
att tvd ar ar lagom lang tid. Det baserar han pa erfarenheter med
byggemenskapen Urbana Villor. Tar det lingre tid dn tva dr finns stor
risk att inblandade inte orkar vinta pa att fa sitt boende. En 16sning
ar att kommunen reserverar tomter for byggemenskaper under
detaljplanearbetet. Det behéver vara en flexibel detaljplan sa att de
boende kan paverka utformningen av fastigheten. Markanvisningen
ges vid slutet av detaljplanearbetet eller nir detaljplanen ér klar.

Pa sa vis forkortas tiden for byggemenskapen. En detaljplan

tar i genomsnitt cirka 3-4 ar att genomfoéra. Detaljplanen bor
sikerhetsstilla att det gar att dela upp omradet i sma fastigheter. Sma
tomter passar dven for andra mindre byggare och fastighetsdgare.
Flera mojliga aktorer till tomterna gor att risken fOr att de inte skulle
bli bebyggda minskar.

For att byggemenskaper ska kunna komma in senare 1 processen
behover nagon bevaka deras intressen under planeringsskedet.
Det kan olika aktérer gora. Kommunen skulle kunna ta det
ansvaret men behéver dé ligga ner mer tid och resurser dn i
vanliga fall. Féreningen f6r Byggemenskaper som drivs ideellt
har for lite resurser for att ta pa sig den stora uppgiften. Ett annat
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satt ar att byggherrar eller arkitektkontor som vill arbeta med
byggemenskaper gar in och ansoker om markanvisning pa vanligt
satt. Exempel pa det finns 1 Goteborg med Inobi pa Graberget

och Cord Sigel 1 Kalltorp. Att begrinsa sig till att bara en aktor
passar for denna uppgift verkar orationellt da variation eftersokes
samt att det minnskar mojligheterna. I dagslaget tycker jag att det
ar bra att fastighetskontoret prévar att bade lata mindre aktorer
och fastighetskontoret ta ansvar for byggemenskapers plats i de
kommunala planeringsprocesserna. Aven om detta ir mer kostsamt
for kommunen kan byggemenskaper vara ett bara sitt att fa manga
andra virden tillbaka till staden. Ju vanligare byggemenskaper blir
desto mer kunskap har bade byggemenskaper och kommunen vilket
borde leda till mindre anstringning per projekt for kommunen.

Goteborgs Stad planerar nu ocksa ett omrade 1 Hogsbo dir de

vet att de vill ha byggemenskaper och har redan tva intresserade
byggemenskaper. De byggemenskaperna kan vixa och utvecklas
medan arbetet med detaljplanen pagir. Risken med det arbetssittet ar
att gruppen far vinta lingre pa att detaljplanen ska bli klar, speciellt
om det drar ut pa tiden med 6verklagningar eller andra hinder. Det
finns ocksa en mojlighet att de blir klara samtidigt och att man da har
sparat in tid och far omradet bebyggt fortare.

Tanken fran fastighetskontoret ar diremot att ge markanvisning nar
detaljplanen ar sa gott som fardig, Peter Junker pa fastighetskontoret
menar att anvisningen beror pa vilka parterna ir. Ju kunnigare desto
tidigare i processen kan man ta in dem. De som har mindre kunskap
bor introduceras senare i processen da det dr en sa lang planprocess.
Pa sa vis forkortas tiden fran idé till inflyttning f6r byggemenskaper.

Nistan alla verkar vara Gverens om att det maste planlaggas i forvag
for byggemenskaper, att avsitta tomter och ha fardiga detaljplaner
sa att processtiden forkortas. Vissa pratar ocksa om firdiga avtal
exempelvis att skriva ett exploateringsavtal sa att det dr anpassat for
byggemenskaper.

Byggemenskaper kriver ett nytt angreppsatt pa detaljplanerna.
Istallet fOr att vara styrande bor de vara mer fria an de vanligtvis

ar. Detaljplanen behover bestimma olika saker i olika omraden av
staden. Som tidigare nimnt behover kommunen vara med och se
till att kriterierna for social hallbarhet uppfylls sa langt det gar. Sa
istallet for att bestimma utformning av byggnaderna i detaljplanen
bor den anpassas efter socialt hallbara kriterier, forslagsvis i avtal.
Ett exempel ar att 6ka mangfalden genom olika hustyper. Da visar
detaljplanen vilken typ av byggnad som avses radhus, stadsvilla eller
flerbostadshus. De olika typerna kan behova lite olika ramar. Ett
stadsradhus eller in-fill hus till exempel kan ha en fri gestaltning
men mera bestimd placering. Ar omridet p ett impediment kan
placeringen vara friare. Detaljplanen bor ge stor frihet att gestalta
fastigheten till byggemenskapen sa att de kinner att de har stor
paverkan pa boendet. Att de boende har stor paverkan ér en av de
saker som flera tar upp som det mest positiva med byggemenskaper.
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I Goteborg finns stor bostadsbrist. Det gor att fastighetskontoret
inte vill ha f6r sma detaljplaner med f6r i bostider eftersom en

stor detaljplan tar lika lang tid att genomféra som en liten. Darfér
kan det vara bra gora stérre detaljplaner som har plats f6r méanga
markanvisningar och byggherrar. Pa sa vis skulle det inte ta sa mycket
merarbete 1 detaljplaneskedet att rita en tomt f6r byggemenskaper.

Markanvisningen ér en av de storsta forutsittningarna for en
byggemenskap. Utan den har man ingen mark att bygga pa och kan
heller inte komma vidare mot malet om den egenbyggda bostaden.
Siesjo dr en av dem som tror att en sen markanvisning kan férkorta
tiden. Han menar att det behéver finnas sma anvisningar dér
byggstart kan ske inom en rimlig tid efter anvisningen delats ut.

Ett sitt att fa fler byggemenskaper eller att paverka byggherrar att
vilja samarbeta med byggemenskaper ir att frimja byggemenskaper
1 markanvisningspolicyn. Dir beskrivs vilka férutsattningar man
behover ha f6r att f4 markanvisning. I maldokumentet f6r 2013

star det att man under aret ska revidera markanvisningspolicyn. I
den kan byggandet av byggemenskaper underlittas. Vid en sadan
omskrivning skulle fastighetskontoret kunna anvinda sig av ett
poingsystem dir den byggare/fastighetsigare/byggemenskap

vars forslag fatt flest podng far markanvisning, I Linképing har

de en poingmetod f6r markanvisningar i Vallastaden. Podngen ar
anpassade efter visionen om stadsdelen. I Lerum har de ett liknande
system som skulle kunna vara virt att titta vidare pa. I denna typ av
poingsystem skulle byggemenskaper kunna gynnas. Ett podngsystem
skulle ocksa kunna ge stérre transparens och forstielse fran andra
byggare som inte har fatt markanvisning. Det dr mojligt att detta
ocksa skulle kunna framkalla ett nytt sitt att se pa markanvisningar
och 6ppna for nya 16sningar man inte tidigare sett. Annars ar

det oftast den som ér beredd att betala mest f6r tomten som far
anvisningen siger Bo Goran Lindqvist'.

En dndring av markanvisningspolicyn for att frimja byggemenskaper
verkar dock inte aktuell idag i Géteborgs Stad. Peter Junket”

anser inte att markanvisningspolicyn behéver dndras for att

frimja byggemenskaper. Férst om det framkommer nir projekten
fortskrider kan den komma att dndras. I dagslaget finns det inget

1 Goteborgs markanvisningspolicyn som hindrar att bygga 1
gemenskap. Det finns inte heller nigot som uppmuntrar det.

Om man vill jobba mer proaktivt ser Anna Larsson’ i Norrképing att
det kan finnas ett behov av att dndra i riktlinjerna f6r markanvisning
for att pa ett tydligare sitt frimja byggemenskaper. Enligt

dagens riktlinjer finns det inget som hindrar marktilldelning f6r
byggemenskaper men det dr maojligt att det kan behévas sirskilda
villkor f6r den hir bygg- och boendeformen for att férenkla

och underlitta. Aven frigan om de ekonomiska villkoren ska

vara densamma som for en traditionell markanvisning behéver
diskuteras. Likt Goteborg ger dagens riktlinjer f6r markanvisning

1 Norrképing mojlighet att bygga byggemenskaper men inte att
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fa det billigare eller littare pa nagot sitt. Det tror Larsson behovs
om man vill stirka byggemenskaper som byggkoncept i regionen.
Man behover dessutom ha seminarier eller dylikt f6r professionella
aktorer (byggherrar, arkitekter, banker, fastighetsvarderare och

sa vidare) sa de forstar detta nya koncept. For att forandra

1 markanvisningspolicyn behévs en tydligare definition av
byggemenskap sa att det blir tydligt vad det ar for typ av byggande
och boendeform man vill stimulera, tror Larsson.

Det finns dock skillnader mellan Géteborg och Norrképing. En stor
skillnad ar att det i Goteborg redan finns grupper, som vill bygga
gemensamt, som soker sig av egen kraft till kommunen for att fa
mer information om hur de kan fi markanvisning, Det gor att det
finns en mojlighet att testa konceptet utan att satsa sa mycket som
Norrkoping skulle behéva. Jag tror inte att Goteborg behover dndra
sin markanvisningspolicy for att frimja byggemenskaper i dagsliget.
Men om de vill na liknande resultat som Tibingen och Freiburg
behovs det en dndring 1 framtiden. Nar markanvisningspolicyn anda
ska revideras tycker jag att fastighetskontoret ska fundera pa ett
poingsystem. Det bor de gora for att tydligare kommunicera med
byggare och fastighetsigare vad kommunen 6nskar ha for typ av
stad. En positiv effekt av ett podngsystem dr ocksa att det skapar
forstaelse och insyn i hur markanvisningar delas ut.

Fastighetskontoret markanvisar ofta idag till stora byggare men
borde mer och mer anvisa till f6rvaltaren och inte byggaren tycker
den rodgréna majoriteten. Men de ser ocksa att det dr en lang vig
kvar med manga fallgropar och undantag innan man kan na dit.
Byggemenskaper dr en bra start da féreningen oftast dr forvaltaren.
Jag ser flera positiva sidor med att anvisa till de som sedan ska ta
hand om byggnaden. Det ir troligare att de bygger for en lingsiktig
héllbarhet. Exempelvis sd dr mindre energiatgang och mindre behov
av underhadll inte bara bra ur ekologisk synvinkel utan aven en
ekonomisk nir man ska forvalta byggnaden.

Parkeringsnormen som féljer med bostadsbyggande kan

utgora en stor del av byggnadskostnaden. Ett sitt att bygga
bostider billigare vore att koppla loss den dyra parkeringen fran
bostadskostnaderna och bygga dem separat. P sa sitt gar det att
folja parkeringsnormen samtidigt som bostadskostnaderna blir
ligre. Parkeringen eller parkeringshuset bekostas sedan av de som
hyr platser dar. Det sker pa samma sitt som vid hyreshus. En bilist
kan ga 500 meter till bilen likval som man kan ga 500 meter till

en kollektivtrafikanslutning. Tina Saaby Madsen's, Képenhamns
stadsarkitekt tycker att det 4r bra om parkeringshuset ligger minst
100 meter ifran déir du bor for da ror sig méinniskor och staden
blir mer levande. I mal och inriktningsdokumntet vill politikerna
att parkeringskostnaderna ska redovisas separat vid en byggnation.
Dessutom ska nimnderna jobba for att fa till stand ett pilotprojekt
for bilfria bostidder. (Fastighetsnamnden 2013) Om man pa detta
vis kan koppla bort parkeringskostnaderna for byggemenskaperna
kan det bli billigare f6r byggemenskaper att bygga och underlitta
deras finansiering. I Tiibingen och Freiburg planerar man generellt
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parkeringen i parkeringshus eller integrerade 1 husens struktur.
Parkeringskostnaden skiljs frain boendekostnaden 1 manga omraden.
"Det finns plats for bilarna men bilarna far inte ta plats” (Kummel 2008 s.
12).

En sinkning av parkeringsnormen ér ocksa en l6sning. Det

ar dock inte alltid positivt att sinka parkeringsnormen. 1
Understenshojden berittar Nils Soderlund® att de fick en ligre
parkeringsnorm nagot som de i efterhand angrar. Deras bilpool som
skulle minska antal bilar lades ner sa nu stills bilarna pa gatorna
runtom i omradet istillet. Detta trots att det tar mindre 4n tio
minuter att ga till tunnelbanan. Dirfor tror jag mer pa att 19sgora
parkeringskostnaderna fran byggkostnaderna f6r bostider dn att
sinka parkeringsnormen i sig;

Nagot som inte dr ett problem utan skulle kunna ses som en
mojlighet dr programreserven. Det dr omraden dir det i tidigare
detaljplaneskeden gjorts program men som av olika anledningar i
slutet inte lett till en detaljplan. I programreserven 1 mellanstaden
uppskattas det att det skulle kunna byggas cirka 11-15 000 bostéider.
Det dr omraden som kommunen girna bygger i men dir det av
varierande orsaker inte har blivit sa. For de ytorna behévs nya
aktorer och nya koncept vilket passar bra in pa byggemenskaper.

En moijlighet dr att gora programreserven tillganglig, pa till exempel
internet, sa att féreningarna har méjlighet att titta efter omraden

att bygga pa sjilva. Det blir pa sa vis mindre arbete f6r kommunen
att hitta tomter at byggemenskaperna samt att man inte letar efter
tomter ddr ingen vill bygga. Byggemenskaperna kan bli proaktiva
och komma med rimliga forslag pa var de vill bygga sitt hus. Om
Goteborgs Stad startade ett forum f6r byggemenskaper skulle de
kunna ta sig an uppdraget att gbra programreserven tillgianglig. Vid
en mindre satsning med exempelvis en specialiserad handliggare
skulle uppdraget kunna ligga pa fastighetskontoret istillet.

Den hir metoden passar bara for féreningar som redan existerar
eller dir placeringen av huset dr vildigt viktigt. D4 man efterat maste
vinta pa en detaljplaneprocess.

Ett annat problem som tagits upp ar kontrasten mellan den mer
statiska byggpolitiken och det mer idédrivna bostadsbyggandet.
Loésningar som diskuterades pa hostkonferensen f6r byggemenskaper
var att skapa en slags mellanhand. Ett forslag var att sitta ihop ett
team av en jurist, arkitekt och socionom pa stadsdelsférvaltningen
tor att bilda en kunskapsbas dit byggemenskaper kunde soka sig.
Flera tyckte att detta skulle passa for stadsdelsférvaltningens nya
uppdrag som ir att de ska ha storre inflytande pa stadsplaneringen.
En positiv sak med att ha det pa stadsdelsniva dr att forumet
kommer nirmare medborgaren och att det dé ar littare att fa kontakt
med dem. Jag tycker dock att det verkar orimligt att ha ett team i
varje stadsdel. Istillet kan det finnas ett team for hela staden pa
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kommunal niva. Ett team som samlar resurserna till en plats kan
formodligen na ut lingre 4n om alla jobbar var och en pa sitt hall.
Till exempel vid informationsspridning gar det férmodligen at mer
arbete om alla sitter och jobbar med samma typ av material pa olika
stallen Det dr da mer effektivt att gora ett material till alla. Ytterligare
en risk med att ha det pa stadsdelsniva ar att alla som vill bygga
gemensamt inte bor i samma stadsdel eller att gruppen kan tinka sig
exploatera i ndgon annan stadsdel 4n i den de bor.

Det finns manga férdelar med att anvinda ett forum eller ett team.
En fordel ar att individen eller grupperna far ett enda stille att vinda
sig till. Det g6r man genom att skapa en kunskapsbas som samlas i
forumet. Dit kan personer vinda sig for att fa vigledning, Det blir en
motesplats for att triffa andra som vill bygga tillsammans. Det skulle
behovas en katalysator f6r byggemenskaper om man vill géra det till
en mer accepterad och vanligt férekommande byggform i Géteborg,
Ett forum skulle kunna vara en vig att katalysera byggemenskaper.
En annan viktig uppgift som ett forum skulle kunna fylla ar
kunskapsspridning. Kunskapsspridning dr ocksa en nyckel for att fa
igang fler och bittre byggemenskaper. Om kommunen satte ihop

ett team 1 dagsliget maste de arbeta for att medborgarna ska fa upp
ogonen for byggemenskaper. Det kan ske genom att informera och
arbeta for att underlitta processerna.

Fragan ir da hur detta forum skulle kunna se ut? Ar det en fysisk
plats eller ett webbaserat forum som har ett team eller handliggare
kopplat till sig? Exakt hur detta skulle fungera pa bista sitt ar
svart att avgora i dagslaget. Det beror pa hur utvecklingen av
byggemenskap utvecklas och vilka lirdomar man kan dra fran de
projekt som ir igang idag,

En annan idé kan vara att skapa ett forum som Foreningen

for Byggemenskaper har hand om och ha en kompletterande
handliggare inriktad pa byggemenskaper pa kommunen. Det
kan finnas kunskapséverforing och kanske dven matchmaking
pa deras webbplats. En handliggare skulle kunna ha hand om
byggemenskaper och mindre aktorer. I Linkoping vill de ha en
person som ar ansvarig for byggemenskaper och smahusbyggande
vilket skulle kunna vara en bra kombination da de handhar
liknande frigor och svarigheter. Att kombinera uppdraget att

ta hand om byggemenskaper med nagot annat pa kommunen
verkar mer rimligt 4n att tillsitta ett helt nytt team for att ta hand
om de fa byggemenskaper som finns idag. Ett forum behévs nar
kommunen vet att de vill och har kunskapen att investera stort i
byggemenskaper.

Goteborgs Stad maste bestimma pa vilken niva de vill satsa pa
byggemenskaper. Ar det ett undantag, komplement eller nigot de
tror pa och vill investera i? Vad vore 6nskedrommen och vad kan
vara en rimlig satsning?

Om det fanns en heltidshandlidggare kan hen exempelvis ta hand
om mindre aktorer. En handliggare kan hjilpa till med att visa hur
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planforslag kan hittas for projekt, att soka bygglov och férmedla
kontakter med palitliga arkitektkontor, processledare och byggare.
Pa sa sitt blir det lattare for individerna att veta vart de ska vinda sig
och hur de kan fa hjalp. Ett forslag som skulle kunna ske 1 framtiden
ar att starta en kommunal bostadské f6r byggemenskaper och
liknande projekt som en handliggare kan ta hand om.

Ett forum eller team skulle formodligen fa storre genomslagskraft
om Goteborg viljer att satsa pa byggemenskaper medan
handliggarstrategin mera ar ett sitt att underlitta for de
byggemenskaper som uppkommit av sig sjilva. Forumet bor
samarbeta med Foreningen for byggemenskaper.

Idag har byggemenskaperna en osiker situation i férhallande till
banker och kreditinstitut eftersom byggemenskaper ir ett nytt
koncept som man inte vet hur man ska hantera. Nir jag tog kontakt
med en de storre bankerna i Sverige tog det cirka tva manader for
dem att hitta ritt person for mig att prata med. For att fa bankerna
mer villiga kan de studera och fa hjalp fran sina systerbanker i
Tyskland eller Nederlinderna. Ulf Kamne® foreslog sjilv under
intervjun att kommunen skulle kunna bjuda in banker fran Tyskland
och banker i G6teborg for ett utbyte. Bankerna behéver lira sig och
hir kan staden vara med och trycka pd menar Bjérn Siesjé*. Annars
verkar tid och lyckade exempel vara vigen for att fa fortroende hos
de stora bankerna om man tittar pa utvecklingen i Tyskland.

Ingrid Westerfors'” pa Ekobanken pratar istillet om vad man kan
gora 1 dagslaget. For att fa lan maste man ha sikerhet till dem. For
att fa sikerhet till lanen jobbar ekobanken mycket med att lata
minniskor ga samman pa olika sitt. En metod som Ekobanken
anvander sig av for att fa tillricklig garanti pa lanen ar att lantagarna
skapar borgenskretsar. Istéllet for att ha en borgenir som ar vanligt
idag kan lantagaren skaffa flera borgenarer. Pa sa sitt delas riskerna
med flera andra.

Bostadskreditnimnden kan péaverka forutsittningar for projekt som
annars dr svara att genomféra med finansiering pa traditionellt sétt
(Svensson 2012). Statens bostadskreditnimnd har en kreditgaranti
som ir en forsikring som langivare kan teckna for ny- och
ombyggnation. Forsikringen kan inte tecknas forrin efter huset star
firdigt men det gar att fa en férhandsbedémning som kan ha stor
betydelse for att fa finansiering, Kreditgarantin kan limnas for upp
till 90 procent av lanen (Statens bostadskreditndimnd).

Erik Berg", arkitekt och styrelsemedlem i Foreningen for
Byggemenskaper, funderar pa om det gar att fa ner byggkostnaden
genom att titta pa olika grad av sjalvbygge. Byggaren gor stommar
och klimatskal medan byggemenskapen sjilv fiardigstiller invandigt.
Ett problem med det ir att byggare och forsakringsbolag inte tror
pa idén sager Erik. Understenshéjden anvinde sig av olika grader av
sjalvbyggeri for att fa ner kostnaderna for de boende. Sjilvbyggeri
var ocksa mycket positivt f6r den sociala ssmmanhallningen. For
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Ann-Sofie Jeppson'® pa fastighetskontoret dr det inte sjilvklart
att sjalvbyggeri blir billigare. Det kan dessutom bli mer krangel

1 byggskedet, menar hon. I Tibingen ir det inte sd vanligt med
sjalvbyggeri av byggemenskaper. Det hiander ibland att de bygger
delar sjalva och da ar det ofta ryska eller turkiska grupper.

Agneta Starfelt’ fran foreningen Under Samma Tak tycker det for
en privatperson ir orimligt att utéver den tid det tar att lira sig att
forsta byggbranschen att ocksé betala byggandet. Hon tycker att

de som betalar idag nimligen byggare eller bostadsbolagen ska
fortsatta betala. Hon stravar efter hyresritter och att en hyresgist
bara ska betala hyran. Det finns mojligheter f6r allménnyttan

att bygga at byggemenskaper och ha kooperativa hyresritter

1 dem. Om allminnyttan samarbetade med byggemenskaper

som vill bo 1 hyresritter skulle det ses som en stor portion av
medborgarmedverkan. Idag upplever Starfelt inget intresse fran

de allminnyttiga bostadsbolagen. Det kan bero pa att aven de
allminnyttiga bostadsbolagen maste vara marknadsanpassade och att
byggemenskaper dr nagot nytt for marknaden. En annan méjlighet
ar att byggemenskapen samarbetar med privat fastighetsigare som
vill utéka sitt bostadsbestand och pa sa vis fa kooperativa hyresritter.
Byggemenskapen kan i en kooperativ hyresritt blockhyra alla
ligenheterna i huset for att fa storre inflytande. I Tiibingen och
Freiburg ar det inte ovanligt att det finns byggemenskaper dir nagra
av ligenheterna ér hyresritter. Byggemenskapen hyr ut nigra av
ligenheterna som en investering,. Jag tycker att det ar viktigt att vi

1 Sverige kan hitta vira egna vigar for att gora hyresritter moéjliga

1 byggemenskaper. Det vore aven intressant att underséka om
byggemenskapsformatet skulle kunna anpassas for att dven gynna
mer socialt utsatta grupper.

Det finns en forhoppning om att byggemenskaper kommer att

dra till sig mindre byggare och pa sa vis 6ka antalet aktorer pa
marknaden, och bidra till storre variation stadslandskapet. Inom

den starka urbaniseringstrenden som rader, dir konsumtionen star i
fokus kanske byggemenskaper kan skapa en ny inriktning tror Anna
Larsson’. En risk som finns ar att byggemenskaper istéllet for att

bli mer idédrivna boenden bara blir ett nytt sitt att tjdna pengar pa
en investering. Det finns moijlighet att bygga billigt och silja dyrt till
marknadsvirde. Det gar att ha regler for att reglera till exempel: hur
linge maste man bo kvar innan man far silja. Detta kan i sin tur leda
till andra svarigheter som om att ett par vill skilja sig och maste flytta
innan man far. Nir bostaden ir en sparform sa borjar man girna
bevaka den och vad som hinder pa marknaden. Det finns en risk

att man bevakar sina grannar och vad de gor med sin del for att det
kan paverka virdet tror Erik Berg". Tittar man pa Understenshojden
har de som fatt paverka sitt boende stannat kvar oavsett
viardeokning. Tiden och energin som liggs ned for att organisera en
byggemenskap tror jag bidrar till att folk bor kvar. Har man valt att
investera sa pass mycket planerar man nog att bo i bostaden linge.

Eftersom Goteborg lider av bostadsbrist tycker jag att det ar
intressant att diskutera om byggemenskaper kan bidra till 6kat
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bostadsbyggande. Peter Junker’ tycker byggemenskaper snarare ir ett
kvalitativt sidospar och en typ av boendeform som kompletterar det
ovriga boendet dn ett medel att na bostadsmalen.

Bjorn Siesj6* anser att byggemenskaper kan vara ett sitt att na upp
till bostadsmalen nir mangden byggemenskaper kommer upp till
storre volymer. Med byggemenskaper sprids riskerna for kommunen.
En stor byggare har mojlighet att vanta tills det blir bittre
ekonomiska tider f6r byggande aven om byggaren redan har en
markanvisning och firdig detaljplan. En byggemenskap vill diremot
bli klar sa fort som méjligt.

Kanske kan byggemenskaper vara ett bra verktyg 1 perioder da
det inte dr I16nsamt att bygga. Idag dr det I6nsamt att bygga bade
hyresligenheter och bostadsritter men sidant gar upp och ner
menar Ulf Kamne? vilket innebir att byggemenskaper i framtiden
kan vara viktigt for att fa exempelvis hyresligenheter byggda.
Bostadsbyggarna vill inte ha f6r manga lediga bostadsritter ute pa
marknaden samtidigt eftersom det sanker priset pa ligenheterna.
Da kan byggemenskaper vara ett alternativ. En vilutvecklad
byggemenskapsrorelse skulle kunna ha betydelse f6r bostadspriserna
och bostadsbristen da byggemenskaper inte vintar med att

bygga for att priset pa ligenheterna ska ga upp. Méjligen skulle
byggemenskaper dven kunna vara konjekturutjimnande.

I dagsliget blir det inte fler bostidder for att man bygger
byggemenskaper. Bostiderna far férmodligen battre kvalité nagot
som byggemenskaparna Cord Siegel'” och Mia Torpe'" haller med
om. Cord Siegel pratar mest om arkitektoniska kvaliteter medan
Mia Torpe papekar kvalitéerna med att bygga ekologiskt och socialt
héllbart.

Byggemenskaper kan med foérdel placeras pa mindre tomter. Det kan
bidra till fler bostader i redan bebyggda omraden. Storre byggare kan
tycka att de tomterna ir olénsamma. Om byggemenskaper skulle fa
mojlighet att bygea pa de tomterna skulle ett dubbelt positivt utfall
skapas. Kommunen far nigon som vill bygga pa mindre tomter som
annars kanske skulle sta tomma och byggemenskaper far mojligheten
att fa tomtmark i stadsnara liagen.

Bjorn Siesj6* dr nyfiken och tror att bygga i gemenskap ir en bra idé.
Det skapar engagemang 6ver produktionen av bostader 1 den egna
staden. Det finns férhoppningar att den storskaliga byggindustrin
kan brytas upp om byggemenskaper blir en markbar del av
byggandet 1 Goteborg. I dagsliget finns ett litet antal stora byggare
som dominerar marknaden vilket ir otillrickligt. Aven om Siesjé
tror att det behovs stora privata foretag pa marknaden menar han
att de behdver ha lite blaslampa pa sig for att inte bli f6r bekvima.
Byggemenskaper ska vara billigare dn att képa ligenhet av nagot
stort byggforetag. For att skapa en marknad med fler smaaktorer
behover staden jobba i steg anser Bjorn Siesjo. Ett forsta steg for
staden ar att underlitta for smaaktorerna sa de kan klara av att
komma ut pa Go6teborgs bo- och byggmarknad.
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Nigot som inte tagits upp som svarighet men som jag anser ar
angeldget dr vikten av information. For att byggemenskaper ska
kunna utvecklas i Goteborg behovs tva olika typer av information.
Den forsta dr att sprida kunskap om att byggemenskaper finns

och vad det ir till allmanheten savil som till yrkesgrupper som

kan vara med och utveckla konceptet. Den andra ir att skapa
information som intresserade litt kan leta reda pa sjilva om hur

det gar till att skapa en byggemenskap. For det forsta behovs det
spridas vad en byggemenskap ir. Ovetskapen om moéjligheterna med
byggemenskaper gor att efterfrigan hos allmianheten ar liten. Ett sitt
att sprida information skulle vara att askadliggora pilotprojekt genom
exempelvis tidningsartiklar. Stadsdelen Vistra Hisingen planerar

att gora informationsartiklar i deras lokaltidningar som ett sitt att
informera och inspirera manniskorna i deras stadsdel. Information
om hur det gar till att starta en byggemenskap i Goteborg ar ocksa
viktigt. Det beh6vs informationsinsatser dér fastighetskontoret
formulerar vad de forvintar sig av en byggemenskap nir de scker
sig till kommunen. En sidan forvintning skulle kunna vara att de

ar en juridisk person, kan visa pa ekonomiskt atagande eller att det
finns processer for beslutsfattande och en idé om vad och hur man
vill bygga. Fastighetskontoret bor ocksa ha ett ansvar att informera
medborgarna om processen och hur den ser ut. Daremot tycker jag
inte att de har nagot ansvar att handleda byggemenskaperna i den
process de sjilva ska genomga exempelvis hur de ska organisera sig,
hur huset ska se ut, hitta byggare och sa vidare. I dagslaget har de
som ir aktiva redan lyckas ldsa av att kommunen ér vinligt installd
till byggemenskaper. For att kunna fa en fungerande konsultmarknad
som byggemenskaper kan anvinda sig utav beh6vs information
aven till yrkesgrupper som kan ta del av konsultmarknaden.
Norrképing och Linkoping har tillsammans anordnat seminarier f6r
professionella yrkesgrupper, sisom banker, jurister, projektledare,
byggare och sa vidare for att forsoka fa igang intresset for
byggemenskaper. Géteborgs Stad behover gora nagot liknande.

I strivan efter att allminheten vet vad en byggemenskap ir och sjilva
vill vara medlem i en tror Ulf Kamne? att det 4r viktigt att héra om
nagon granne eller arbetskamrat som har gjort nagot liknande for att
vaga gora det sjalv.

En annan viktig sak som Kamne tar upp angiende information ar
vikten av att flytta fokus fran att byggemenskaper dr nagot lummigt
till att det 4r ett modernt sitt att skaffa boende. Fran Vanja Larbergs
(2011) exempel pa byggemenskaper i Berlin finns det olika typer av
grupper. Flera av dem bygger for att kunna 4ga sitt eget boende och
for att byggemenskaper ir billigare dn att kdpa fardigt. Det visar pa
ett rationellt tillvigagangsitt. Den typen av byggemenskaper skulle
kunna belysas i1 Sverige for att visa pa den bredd byggemenskaper
har. Kamne forsoker driva att det ska finnas en enkel ingang och hur
man ska mota dessa manniskor. Fastighetskontoret bor vara 6ppna
tor de forslag de far. Ett sitt att arbeta med att information kommer
ut till allmanheten och professionella yrkesgrupper kan vara genom
ett forum.
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SLUTSATS

Byggemenskaper 6kar genom sin gemensamhet méjligheterna

tor social héllbarhet 1 stadsutvecklingen. Det dr dock viktigt att
veta att trots detta sa 4r kommunens arbete med byggemenskaper
extremt viktigt av manga orsaker. For den sociala hallbarheten ar
placeringen vildigt central. Beroende av vilken organisationsform,
upplatelseform, ideologi eller blandning av medlemmar som
byggemenskapen har bor den placeras i det omrade dér den

tillfor mest mdangfald men samtidigt kan uppfylla andra kriterier pa
social héllbarhet. Eftersom det ytterst ér fastighetskontoret och
stadsbyggnadskontoret som bestimmer vad och vem som fir bygga
1 staden dr kommunens inblandning viktig f6r att stimulera den
sociala hillbarheten. Det innebir att kommunen maste satta ratt
forutsattningar for att byggemenskaper ska kunna skapa en riktigt
blandad stad.

Goteborgs Stads instillning till byggemenskaper 4r ocksa betydande
1 kommunens arbete med byggemenskaper. Utan kommunens
positiva instillning finns det sma mojligheter f6r byggemenskaper
att uppfora en byggnad. I Géteborgs Stad finns en positiv instillning
till byggemenskaper och de har flera byggemenskaper pa giang i
dagsliget. Byggemenskaper passar in i den fortitningsstrategi som
ar planerad for Goteborgs Stad. Kommunen behéver dock skapa
nya strukturer for att kunna handskas med byggemenskaper. For
att kunna gora det behover Goteborgs Stad bestimma pa vilken
niva de vill satsa pa byggemenskaper. I intervjuer framkommer att
de vill ta det laingsamt i borjan sedan satsa mer nir det lirt sig mer.
Utifran den diskussionen som forts i tidigare kapitel foljer nedan en
beskrivning pa vad som kan goras pa kort och ling sikt.

Nira framtid

Idag behoéver Goteborg vara duktiga pa att ta emot byggemenskaper.

o De bor vara val inforstadda med vilken typ av arbetspart
byggemenskaper ar.

o Det behé6ver finnas ett system for hur byggemenskaper passar in
1 de processer kommunen skoter.

o En del av organisationen ska vara ansvariga och kunna ta hand
om byggemenskaper.

I Goteborgs Stad finns en intention att mangden byggemenskaper
ska 6ka i framtiden. For att kommunen ska kunna kéinna sig saker
och utveckla byggemenskaper som ett konsept i Goteborg vill

bide Ulf Kamne? och Peter Junket” ha erfarenheten av nigra
byggemenskaper innan de sattsar storre. Nar runt tio stycken
byggemenskaper ar byggda finns goda forutsittningar for att
analysera dem och dra slutsatser f6r hur man kan arbeta vidare med
de hir fragorna.

Pa halvkort sikt nir de forsta byggemenskaperna har etablerats och
kommunen kinner sig siker pa att de kan hanters byggemenskaper
samt att allmédnheten kinner till vad byggemenskaper dr genom

att pilotprojekt lyfts fram. Da ar det dags att kommunen ger
byggemenskaper stdd om byggemenskaper ska kunna bli ett medel
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tor allminheten. Gors inte det finns en risk att det bara blir unga
arkitekter som engagerar sig 1 byggemenskaper. Om staden stottar
upp kan byggemenskaper istillet bli ett alternativ fr alla méinniskor.
Ett sitt att stotta upp ar att reservera tomter f6r byggemenskaper.

Pi lang sikt

Nu ér vi bara i borjan av utvecklingen av byggemenskaper i
Goteborg. Kamne och Siesjo tycker bada att att byggemenskaper 1
framtiden ska vara en betydande del av de bostidder som produceras,
kanske upp till 20-40 procent. Bada tror att det kommer ta upp till 20
eller 30 dr innan Go6teborgs Stad dr uppe 1 de volymerna.

Langsiktigt vill bade Kamne och Siesj6 att Goteborg ska ha

en liknande utveckling som Tibingen dir runt 50 procent av

det nybyggda ir byggemenskaper. For att byggemenskaper ska
kunna komma upp i de nivaerna ir det inte bara kommunens
arbetsmetoder som behdver dndras. Pd lang sikt finns det behov av
en konsultmarknad med projekt- och processledare som kan leda
byggemenskaper framat samt byggare och fastighetsigare som vill
bygga den storleken av projekt.

Junker anser att det dr ganska lingt till att byggemenskaper ska ge
stora tillskott av bostider. I Tyskland har det i vissa stider blivit en
ansenlig del av det som byggs men den utvecklingen tog ungefir 20
ar. Dirfor tycker jag att det dr viktigt att kommunen bérjar arbeta
med byggemenskaper idag,

91



92

REFLEKTIONER

Hir kommer reflektioner jag har haft kring mitt examensarbete.

Arkitektens roll

Jag tycker byggemenskaper ar ett bra sitt delegera makt i
stadsplaneringen till medborgare utan att kompromissa vikten av
arkitekter och stadsplanerare. Det finns tre olika roller en arkitekt
kan ha i kontakt med en byggemenskap.

1. Anlitad for att rita de handlingar som behévs for att bygga huset.

2. Process- eller projektledare som hjilper byggemenskapen med
byggmarknaden.

3. Planarkitekten som bestimmer vem och vad som ska byggas var
1 staden.

I den férsta rollen dr det inte sa mycket som skiljer sig fran den
klassiska arkitekten forutom att hen maste lyssna pa roster fran fler
personer. I de exempel som tagits upp i arbetet har det varit vanligt
att alla familjer fatt sarskilda mojligheter att ha egna asikter om
insidan av deras ligenhet. Arkitekten maste pa sa vis vara beredd att
mota flera manniskors 6nskemal.

I roll nummer tva har arkitekten fatt nya arbetsuppgifter. Hen ska
med sin kunskap om byggprocesser kunna hjilpa byggemenskapen
framat. Kanske far de ocksa mojlighet att vara med och utforma
huset. Arkitekten kan da arbeta med medverkandedesign for att pa
olika sitt leda gruppen framat i en gemensam designprocess.

Planarkitektens roll 4r lik den roll planarkitekter har idag men hen
maste vara 6ppen att hitta nya viga i samhillsbyggnadsprocessen for
att lyckas engagera byggemenskaper. Byggemenskaper kan bli ett av
planarkitektens verktyg att skapa en med socialt hallbar stad.

Examensarbetets begrinsningar

Examensarbetet ar en kvalitativ studie som endast beaktar

hur situationen ser ut under en kort period. Nir det gors en
ogonblicksbild finns en risk for att laget f6randras med tiden och
att bilden inte lingre stimmer med verkligheten. Det lilla antalet
exempel gor ocksa att validiteten i analys och diskussion minskar.

Mojligheten att sitta pa Fastighetskontoret och skriva arbetet har
varit positivt da det varit littare att fa tag pa information och se

hur planprocesserna fungerar. Jag har ocksa lirt mig mycket om

hur det fungerar att arbeta pa kommunen. Fastighetskontoret har
varit intresserade av dmnet dven om jag sjilv har styrt hela arbetet.
Mojligheten att sitta pa fastighetskontoret gor att jag kinner en
gemenskap med dem. Det skapar en liten risk att analyser av deras
arbete inte dr helt opartisk. Det har dock funnits 1 beaktande 1 arbetet
med detta examensarbete.
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Svérigheter under arbetets gang

En av de storsta svarigheterna har varit att nastan all litteratur

som finns om byggemenskaper ér pa tyska. Eftersom

jag inte kan tyska har mycket av den informationen jag

samlat in varit andrahandsinformation. For att komplettera
andrahandsinformationen akte jag pa en studieresa till Tyskland.
Problemet var att mojligheten att dka dit endast fanns efter
slutkritiken. Darfor har jag fatt gora tilligg till arbetet i efterhand.
Om resan legat som en uppstart istéllet for i slutet hade
arbetsprocessen och forstaelsen for byggemenskaper gatt snabbare.

En annan svarighet har varit att mitt uppsatsimne varit sa stort. Det
har inte gatt att ga in pa djupet sa som jag skulle ha velat. De tva
olika syftena har gjort att det varit svart att samla ihop arbetet och
skapa en logisk linje genom hela arbetet. Kanske hade det varit bra
att koncentrera sig pa en av friagestallningarna istallet.

I efterhand kan jag ocksa komma att ifragasitta den modell jag valt
for att analysera byggemenskapsexemplen. Man skulle kunna siga att
jag anvinde en analysmodell f6r omradesplanering pa en byggnad.
Modellen behover mer information om omradet for att fungera

sa bara som mojligt och gora en battre jamforelse. Modellen visar
inte heller tillrackligt tydligt nar ett kriterie ar uppfyllt. Det ar svart
att avgora vad som till exempel dr god tillgang till kollektivtrafik.
Beroende pa vem som gor analysen kan man fa olika svar. Min
objektivitet som “forskare” begrinsas av min positiva instéllning,

Vidareutveckla

Det finns moijlighet att forska vidare pa flera omriden inom
byggemenskaper. Ett vildigt intressant omrade ar kopplingen mellan
byggemenskaper och medborgarmedverkan. Exempelvis skulle det
vara intressant att undersoka vart byggemenskaper hamnar pa Sherry
Arnsteins deltagandestege eller hur Fung och Wrights deltagande
styrning passar in pa byggemenskaper.

For att ge storre validitet till forskning inom byggemenskaper
behovs; fler intervjuer med olika boende men dven andra utifran sa
som HSB i Understensh6jden hade skapat en storre forstaelse for
processen och hur medlemmar ser pa gemenskapen som bildas. Fler
exempel hade ocksé okat trovirdigheten av analysen. Tidsaspekten
har varit en anledning till att det inte 4r sa manga exempel i denna
studie men ocksa att det fortfarande ar sillsynt med fardiga
byggemenskaper i Sverige.

Ett framtida projekt eller en ny uppsats skulle kunna vara att titta

pa hur det skulle kunna ga att skapa helt nya stadskvarter i centrum
med byggemenskaper. Idén skulle vara moijlig enligt Gversiktsplanen.
Ring6n skulle kunna vara ett sidant exempel.

Mitt intresse och tro pa att byggemenskaper ar en form som

ar bra for bade minniskan och samhillet har bara 6kat genom
arbetets gang. Jag skulle girna lira mig dnnu mer eller borja arbeta
professionellt med byggemenskaper.
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februari 2013

4. Siesjo, Bjorn (stadsarkitekt) intervjuad av forfattaren 28:e, mars 2013

5. Schartner, Staffan (ordférande i Féreningen for byggemenskaper) i Alvrummet den
22:e november 2012
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6. Soderlund, Nils (boende i Understenshéjden) intervjuad av férfattaren 12:e april
2013

7. Junker, Peter (chef pé planavdelningen, Fastighetskontoret) intervjuad av férfattaren
19:e, mars 2013

8. Olsson, Anna (planavdelningen, Fastighetskontoret i Goteborg) intervjuad av
forfattaren den 15:e februari 2013

9. Starfelt, Agneta (Styrelsemedlem, Under Samma Tak) intervjuad av forfattaren den
14:e februari 2013

10. Andersson, Erén (samhillsplanerare Vistra Hisingen) méte pé fastighetskontoret
4:e mars 2013

11. Torpe, Mia (processledare och boende i Understenshéjden) intervjuad av
forfattaren 12:e april 2013

12. Siegel, Cord (arkitekt och boende i Urbana Villor) intervjuad av forfattaren 19:e
april 2013

13. Lindqvist, Bo Géran (Byggherresamordnare, Linképingsbo 2016) intervijuad av
forfattaren 19:e februari 2013

14. Asplund, Hans (regionskreditchef i Stockholm City - féretag) intervjuad av
forfattaren den 12:e april 2013

15. Berg, Erik (styrelsemedlem i Foreningen f6r Byggemenskaper samt arkitekt i
féretaget Inobi) intervjuad av forfattaren den 6:e februari 2013

16. Saaby Madsen, Tina (Stadsarkitekt i Képenhamn) i Alvrummet den 6:e februari
2013

17. Westerfors, Ingrid (handliggare Ekobanken) intervjuad av forfattaren 7:e, mars
2013

18. Jeppson, Ann-Sofie (planavdelningen, Fastighetskontoret) intervjuad av forfattaren
13:e, mars 2013

19. Konietzny, Andreas (boende i Genova) intervjuad av forfattaren 17:¢, maj 2013

20. Waulfrath, Uwe (arkitekt och stadsplanerare i Tiibingen) intervjuad av forfattaren
16:e, maj 2013

Forsstrém, Per (Controller, Fastighetskontoret) intervjuad av forfattaren den 25:e
februari 2013

Rudvall, Michael (Styrelsemedlem, Svandammen) intervjuad av forfattaren den 8:e
februari 2013

Rang, Birgitta (medlem i Bo Thop) intervjuad av forfattaren 7:e, mars 2013

Schwander, Hans-J6rg (CEO Innovation Academy e.V) studiebesok i Freiburg 17-18:e
maj 2013

Thulin, Hikan (avdelningschef pa fastighetskontoret i Malmé)intervjuad av forfattaren
19:¢ april 2013

Ting, Ulf (planavdelningen, Fastighetskontoret i G6teborg) intervjuad av férfattaren
5:e, mars 2013

Yousefi, Mikaeil (ndmndsekreterare Vistra Hisingen) méte pa fastighetskontoret 4:e
mars 2013
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