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Inspiration til danske bygherrer, investorer og kom-
muner til at nyteenke det danske boligudbud. Otte
europzeiske og to danske projekter viser konkrete
bud pd alternative boligtypologier med feellesska-
bet, fleksibiliteten og den sociale baeredygtighed i
fokus.
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Forord

| Danmark er vi gode til at bygge familieboliger til far, mor
ogto bern, men mange mennesker lever pd en anden
mdde, end den, vi bygger mesttil. | de senere ar er palet-
ten af familietyper udvidet betragteligt: flere singler, flere
sammenbragte familier, flere 'living-together-apart' og
flere, der bor sammen uden atvaere i familie. De demo-
grafiske eendringer og nye familiestrukturer kalder pé&
alternative boligtypologier.

Fortiden skyder nye boligomréder op overaltilandets
storre byer. Der er derfor god grund til at overveje, hvor-
dan byggerietihgjere grad kan imgdekomme nutidens
og fremtidens mere mangfoldige livsformer og familie-
typer, stimulere feellesskabet og reducere den stigende
ensomhed i vores samfund.

| Realdania er vi optaget af nye méder at taenke boliger
pdé.Vived, at vores bolig og livskvalitet er to sider af sam-
me sag. Og vived, at gode fysiske rammer kan fremme
sociale relationer og naboskab - indadtili den enkelte
bebyggelse og udadtili forholdet til lokalsamfundet.

Rundtomkring ilandet er alternative boligtypologier da
ogsd begyndt at spire frem frem, og ser viudiverden, er
der meget, der tyder pd, at boliger, der blander detin-
dividuelle og detfeelles, erihgjkurs. P& tvaers af Europa
kan vimed fordel skele til en raekke konkrete eksempler,
der bygger pd helt eller delvist selvbyg, alternative ejer-
former og etlangt sterre fokus pé feellesfaciliteter, end
detviervanttil.

Denne publikation ser naermere pd 10 konkrete bud p&
boliger, der ved atinsistere pd fleksibilitet, feellesskab
og social baeredygtighed viser nye og konkrete veje il
fremtidens storbybolig - bdde ndr det geelder sammen-
saetningen af funktioner og den arkitektoniske kvalitet.
For atflerne usikkerhed og img@dekomme risicived atgd
tilsvarende veje i Danmark har viveeret optaget af at af-
deekke om boligerne er efterspurgte, og om de fungerer
efter hensigten.

Detervores hdb, at danske bygherrer og investorer vil
lade sig inspirere og veere med til at skabe nye boligty-
pologier. Og ikke mindst bidrage til diskussionerne om

fremtidens boligudbud i Danmark.

God leeselyst!

QL C

Nina Kovsted Helk
Filantropidirekter



Introduktion

P& grunden for et gammelt sporvognsdepot midti Zurich
ligger Kalkbreite - en boligbebyggelse, som understat-
ter sammenholdetindadtil og inviterer lokalsamfundet
indenfor. Med Tila Apartments i Helsinki fik en gruppe
beboere stillet et ra-hus' til rddighed, som de derefter
arbejdede sammen om atfeerdiggere. Og i Amsterdam
har Zoku revolutioneret den klassiske mé&de at drive hotel
pd&. Med nyteenkende arkitektur og design understotter
hotellets fysiske rammer bé&de bylivet og feellesskabet
mellem de professionelle globale nomader, som udger
hovedparten af gaesterne.

Sd&dan lyder blot tre eksempler pd deialt 10 bud p&
alternative boligtypologier, som denne publikation stiller
skarpt pd.

Selvom eksemplerne er vidt forskellige, har de det til fael-
les, atde viser nye veje til boligbyggerier, hvor beboerne
selv deltageriudviklingen, og hvor faellesskab, fleksibili-
tet og flerfunktionalitet er sati hgjseedet. Og ikke mindst
giver de etklartfingerpeg om en stigende eftersporgsel
efter andre boligtypologier, end dem markedet tiloyder
idaqg.

Forskellige landes forskellige rammebetingelser og
traditioner betyder, at de otte europaeiske eksempler
ikke kan overferes til danske forhold 1:1. Til gengaeld kan
vilade os inspirere af andre landes mé&der at bygge og
taenke faellesskaber pd. De to danske eksempler viser,
hvordan henholdsvis et privat og et alment boligbyggeri
eksperimenterer med feellesskab og flerfunktionalitet.

Helt overordnet peger erfaringerne fra alle 10 eksempler
pd tre overordnede tematikker:

Om publikationen

Denne publikation stiller skarpt pd 8 projekter fra henholdsvis Finland, Tyskland,
Holland og Schweiz samt 2 danske. Vi underseger det enkelte projekts attraktivitet,
vejen fraide til feerdigt projekt og feellesskabet i praksis. Hertil er den overordnede
finansiering og projektskonomi samt eventuelle afledte effekter blevet afdaskket.

Beskrivelserne er udarbejdet af Realdania og BARK R&dgivning A/S.

Viden kommer fra interview med projektejere og/eller beboere oqg rédagivere, desk
research samt working paper ‘Fleksibilitet, faellesskalb og social baeredygtighed

- inspirationskatalog med 20 boliger fra udlandet og 15 fra Danmark’, som Vandkun-
sten og SBi, har udarbejdet for Realdania i efterédret 2018.

Beboerne oqg faellesskabet i centrum

Der er en klar tendenstil, at nye boligtypologier vok-
ser frem p& baggrund af de kommende beboeres
egne visioner, som ofte baserer sig pd social og
miljgmaessig baeredygtighed. Beboerne vilgerne
have en bolig, som afspejler deres familiesituation.
De vil gerne kunne sastte deres personlige preeg pd
egen bolig. Og de prioriterer at blive del of et starre
feellesskab - ofte pd& bekostning af det private rum.
Feelles for flere af eksemplerne er ogsé, at beboer-
ne har veeret med i projektudviklingen fra starten.

Idealisme eller god forretning?

Flere af eksemplerne i denne publikation er ogsé
motiveret af hgje boligpriser, som kan gere det
sveert at fé foden ind pd boligmarkedeti mange
europeeiske storbyer. Kooperativer som fx Kalkbrei-
te ([se s.9), Mehr als Wohnen (s. 15) eller wagnisART
(s.21) er medlemsbaserede, og huslejeniveauet eri
fokus, sé& bebyggelsen bdde kan rumme hegj- og
lavindkomstgrupper. For fx byggefaellesskaber
med ejerlejligheder, som udbydes p& markedsvil-
kar, har den alternative boligtypologivist sig at veere
en saerdeles god forretning med salgspriser, der
nogle gange overgdr andre boligerilokalomrédet.

Alternative boligtypologier er populzere
Generelter beboerne tilfredse med den boligtypo-
logi, de har valgt. Pa tveers af eksemplerne er bebo-
eromsaetningen lav - og deti et omfang, s& det kan
vaere sveert for de mange interesserede, som stdr
udenfor, at fa tilbudten bolig i feellesskabet. Flere

af eksemplerne har ogsé skabt afledte effekter. De
har bidraget til byudviklingen, inspireret lignende
projekter eller hgstet priser og international aner-
kendelse.
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TILA APARTMENTS

Selvbyqg i

i
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Med Tila Apartments fik beboerne stillet et 'ra-hus’
til rddighed, som de selv arbejdede delvist sammen
om at faerdiggore. Resultatet er 39 vidt forskellige og

individuelt indrettede lejligheder.

Beliggenhed

Tila Apartments ligger i et nyt boligomrdade i Arabianra-
ta - entidligere industribydel, godt fem km fra Helsinkis
centrum. Her finder man ogsd dele af byens universitet
og en mangfoldighed af kulturinstitutioner og rekreative
omrdader.

Konceptet og det fysiske greb

Bygningen er opfertito faser. | forste fase blev ré&-huset’
opfert af en developer. | anden fase overtog individuelle
kebere lejlighederne, som de arbejdede delvist sammen

om at faerdiggere. Denne tilgang har resul-
tereti 39 individueltindrettede og meget
forskellige boliger.

P& indflytningstidspunktet bestod lejlighe-
derne af et-to badevaerelser samt tekniske
installationer til kokken. Hovedparten har
rum i fem meters hgjde, som giver mulighed
for atindrette sig med en ekstra etage.

Sydfacaden er glasdaskket og har terrasser,
derlgberihele facadens leengde. | bebyg-

Foto: Kuvio
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Foto: Stefan Bremer

gelsens stueplan findes et 25 m2 rum med toilet, som
nogle beboere bruger til bl.a. kontor. Her ligger ogsé et
mindre feellesrum, opbevaringsrum samt sauna.

Malgruppen

Primaer malgruppe er bernefamilier, der ser muligheder
i atudvikle en individuel bolig med en hoj grad af selvbe-
stemmelse. Tila Apartments er ogsé hjem for flere eeldre
par og singler med og uden born.

Fraidé til faerdigt byggeri

Idéen til Tila Apartments er inspireret af b&ide 1950'er-
nes 'newyorker lofts’ og af hollandske og central-
europeeiske selvbyg-projekter. Mdlet var at gore det
muligt at erhverve sig en storre bolig med maksimal
fleksibilitet og til en overkommelig pris. Initiativtager er

Pia llonen, som er arkitekt og partner i Talli Architecture.

Hun bor selvibygningen med sine tre bern og fikidéen
som felge af egne udfordringer med at finde en bolig,
der passede til hendes gnsker, familiesituation og pen-
gepunag.

Idéentog flere &r at modne og blev ferstrealiserbar,
efter kommunen valgte at stille en ledig grund til rédig-
hed til markedspris. Netop adgangen til en ledig og
attraktivt beliggende byggegrund gjorde det attraktivt
for en developer at gd med i projektet. Pia llonen/Talli
Architecture fik frie heender til at tegne bygningen, som
blev opfert med feerdige feellesfaciliteter og de r&, men
beboelige lejligheder. Dermed kunne de forste ejere
flytte ind med madras og espressomaskine og bygge
videre iegettempo.

Faellesskabet

Selvbygger-tilgangen har fert til et staerkt faellesskab og
en seaerlig dnd af at have skabtnoget sammen. En &nd,
som stadig eksisterer, og som nye beboere bliver en del
af. Alle kender deres naboer, bernene leger med hinan-
den, og man deler praktisk viden om bygningen. Der er
en feelles Facebook-gruppe og mindst to drlige fester,
hvor alle lejligheder besages pd skift. | nabolaget er flere
store faelles gardhaver under planlaegning.

Projektokonomi, finansiering og organi-
sering

Forste fase af byggeriet er finansieret af developer, som
herefter udbed lejlighederne individuelt. Samlet anleegs-
sumer knap € 11.000.000. Grunden blev lejet - og lejes
fortsat - til markedspris af kommunen (€ 94.000 pr/ar).

Ejerformen er organiseretien saerligt finsk ejerstruktur
-'ownership by housing company’ - hvor man ejer sin
egen lejlighed, mens selve bygningen ejes af virksom-
hed/ejerforening.

KORT OM TILA APARTMENTS

* Beliggenhed: Arabianrata, Helsinki

» Arkitekt: Talli Architecture and Design

* Bygherre/developer: SATO - Rakennuttajat
* Opforelsesdr: 2011

* Ejerform: Ejerlejligheder

e Antal boliger: 39 lejligheder p&d mellem 50-102
m2 - alle med fem meter til loftet, sé der er
mulighed for at bygge en ekstra etage.

* Samlet antal m2 for bebyggelsen: 4.350
* Samlet antal m2 for udeareler: 0
¢ Se film fra arkitekturbiennalen i Venedig, 2018

* Se working paper, Fleksibilitet, faellesskalb og
social beeredygtighed’, case nr. 17


https://www.talli.fi/en
http://www.architectureplayer.com/clips/the-tila-housing-block

Foto: Stefan Bremer

Kommunen gnskede, at lejlighederne
skulle seettes til salg via et’ lotteri’. Mere
end 2.000 interesserede kobere bod ind,
teknikken gik ned, og samtlige lejligheder

blev solgt p& mindre end ét minut
PIAILLONEN, ARKITEKT
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Den daglige drift varetages af en ekstern viceveert/virk-
somhed.

Eftersporgsel/marked

"Kommunen gnskede, atlejlighederne skulle seettes il
salgvia et’lotteri’. Mere end 2.000 interesserede k-
bere bed ind, teknikken gik ned og samtlige lejligheder

Foto Stefan Bremer

blev solgt pd mindre end ét minut,” siger Pia lllonen. De
rdi lejligheder blev solgt efter 'forst-til-melle-princippet
og til en gennemsnitlig kvadratmeterpris pd omkring
€3.500 - alt efter lejlighedens placering og attraktivi-
tet. De saelgesidagtilmere end det dobbelte og tilen
hojere pris end tilsvarende boligeri omrdadet, vurderer
arkitekten.

Over halvdelen af de oprindelige beboere bor stadig i
Tila Apartments, og liggetiden varierer fra fem minutter
til seks méneder. Generelt geelder det, at jo mere fleksi-
belten bolig er indrettet, des nemmere kan den seelges
igen. Beboere, som har haft hjeelp fra en arkitektradgi-
ver, seelger generelt hurtigere end andre.

Projektet er det forste af sin slags i Finland. Arkitekten
skonner, at markedeti dag er mere parattildenne type
projekter, men atinteressen er centreretide store byer.

En udfordring er, at developerne generelt foretraekker
atudvikle feerdige boliger og derfor er sveere at forplig-
te til denne type projekter. Som projektejer skal man
vaere skarp i kommunikationen aof sit projekt, b&de til
kommune og samarbejdspartnere, lyder erfaringen.

Andre effekter

Tila Apartments har hgstet massiv international aner-
kendelse og blev preesenteret pd arkitekturbiennaleni
Venedigi2018.

Beskrivelsen af Tila Apartments er udarbejdet pd baggrund af inter-
view med arkitekt Pia lllonen, viden fra inspirationskataloget'Fleksi-
bilitet, feellesskab og social beeredygtighed’ samt desk research.
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KALKBREITE

Levende

Kalkbreites innovative arkitektur er den eftertragtede
ramme om feellesskab, forskellige funktioner og en
mandgfoldig beboerskare midti Zurich.

Beliggenhed

Kalkbreite ligger midti Zurich p& grunden for et gammelt
sporvognsdepot. Takket vaere den centrale beliggenhed
og det nyteenkende koncept har bebyggelsen udviklet
sig til et attraktivt og livligt byrum, som raskker ud til byen
og inviterer det omgivende samfund indenfor.

Konceptet og det fysiske greb

Bebyggelsen er arrangeret rundt om en indre gérd, som
er haevet fra gadeplan, og forskellige bebyggelseshgj-
der sikrer godt lysindfald. Rundt om gérden lober en tag-
terrasse i flere forskellige hojder. Ud over 97 boliger rum-

mer Kalkbreite ogsd 40% forretningslokaler,
samt biograf, restauranter og en barnehave.
Der er feelles reception, vaskeri, gaestelejlig-
heder/hotel og en reekke ‘joker-rum’, som kan
udlejestil lejlighederne i kortere perioder,
fxtil beboelse og kontor. Nar familien bliver
mindre, er reglen, at man skal flytte til en min-
dre lejlighed, s de store boliger udnyttes
bedst muligt.

Der eringen private udearealer, men be-
boerne deler tagterrasse og gérdrum, der
ogsd er dbne for offentligheden.



Foto: Genossenschaft Kalkbreite, Voluer Sleiplele]

Den miljpmaessige baeredygtighed er i fokus: Som ét af
blot fem boligbyggerier i Schweiz er Kalkbreite certifice-
ret 2000-Watt-omrdade. Det er en gren strateqi, der skall
mindske det personlige energiforbrug til et niveau, der
kan understpttes af en 2000 Watt-generator.

Fraidé til faerdigt byggeri

Detvar lokale Zurich-beboere og graesrgdder, der tog
initiativ til byggeriet. De dannede et kooperativi 2006-
2007, som senere vandtretten til at bygge pd den tid-
ligere industrigrund. Udvikling af formd&l og koncept er
sketisamspil mellem Zurich by, byens organisation for
offentlig transport og ikke mindst borgere/graesrgdder.
En dben arkitektkonkurrence blev afholdti 2009, byg-
geriet blev opfertiperioden 2012-2014, og de forste
beboere rykkede ind i august 2014. Organisering og
drifter aftaltien proces mellem beboere og virksomhe-
deriperioden 2013-2014.

Malgrupper

Beboergruppen er blandet og reflekterer sammensaet-
ningen af borgere i Zurich by - fra unge og eeldre singler
til storre familier og eeldre par. Grundtanken er, atalle
skal have mulighed for at bo i Kalkbreite.

Faellesskabet

Fokus er pé& faellesskabet frem for det private rum, fx
har beboerne fravalgt altaner til fordel for den feelles
tagterrasse. Man medes isaer i fitnessrummet, i butikker-
ne, i biblioteket, i biografen, i parken eller i cafeteriaet,

hvor man ogsé steder ind i hotellets gaester eller lokale
borgere, der erflittige brugere af Kalkbreites mange fa-
ciliteter. "l princippet kan man opholde sig i Kalkbreite 24
timeridegnet uden nogensinde atmangle noget,” siger
Thomas Sacchi, der er procesleder og beboer og har
fulgt processen hele vejen.

En seerlig Facebook-gruppe faciliterer muligheden for,
atbeboerne kan ‘efterlyse’ deres bern, som Igber ind og
ud hos hinanden og rundti bebyggelsens mange krinkel-
kroge. Bern og unge har medbestemmelse og kan bl.a.
f& stotte til mindre projekter, fx malekurser, teater,
borneloppemarked og nye elementer til legepladsen.

Projektokonomi, finansiering og
organisering

Kalkbreite er finansieret ved hjaelp af bankldn og inve-
steringer fra pensionskasser (93%), mens de ovrige 7%
af anleegssummen er bragt til veje gennem lejeindteeg-
ter fra beboere og virksomheder. Samlet anlaagssum
er CHF 63,5 mio. ekskl. udgifter til grunden, som lejes af
Zurich by pd gunstige vilkar (ca. € 280.000/ar) - forelo-
bigi99 ar.

KORT OM KALKBREITE
Beliggenhed: Kalkbreitestrasse, Zurich
e Arkitekt: Muller Sigrist Architekten AG

* Bygherre: Andelsselskabet Genossenschaft
Kalkbreite

* Opforelsesar: 2014
* Ejerform: Andelsboligselskab

* Antal boliger: 97 lejligheder, fra mikrolejligheder
pd 29-56 m2 til makrolejligheder pd 222-412
m2

e Samlet antal m2 for bebyggelsen: 7.500
e Samlet antal m2 for udeareler: 4.000
¢ Se mere pd Kalkbreites egen hjemmeside

* Se evt. working paper ‘Fleksibilitet, feellesskab
og social beeredygtighed’, case nr. 10


http://www.muellersigrist.ch
https://www.kalkbreite.net/en/

Foto: Genossenschaft Kalkbreite, Voluer Schopp

| princippet kan man opholde sigi
Kalkbreite 24 timer i doegnet uden

nogensinde at mangle noget
THOMAS SACCHI, PROCESLEDER OG BEBOER

Kalkbreite ejes 100% af andelsselskabet Genos-
senschaft Kalkbreite, som styres af en valgt bestyrelse,
det sékaldte ‘Gemeinrat’. Eksterne professionelle stér
for den daglige vedligeholdelse og drift.

Salgspriser og marked

Kalkbreite er et billigere alternativ pé et presset bolig-
marked, hvor mindre end 1% af byens lejligheder stér
ledige. Man byder ind pé& en bolig ved at melde sig ind i
kooperativet. S& snart der er en ledig lejlighed, udbydes

dentilmedlemmerne. En intern komité vaelger nye lejere
ud fra et mangfoldighedskriterium, s& det sikres, at be-
boersammensaestningen afspejler variationen af borge-
re i byen. Tilfredsheden er hgj blandt beboerne, og siden
feerdiggerelseni 20714 har faerre end 10 lejligheder féet
nye lejere, vurderer proceslederen.

Huslejen udregnes efter et seerligt system baseret pd
bl.a. anleegsomkostninger. Den varierer fra CHF 600 for
étveerelse til CHF 1.500-2.800 for en 4,5-veerelses lejlig-
hed og CHF 5.000-6.000 for én af de storste lejligheder.
| gennemsnitudger huslejen CHF 245 pr.m2/dr, og det
erca. 1/5-1/3 mindre end markedsprisen, estimerer pro-
ceslederen.

Andre effekter

Lokalt er Kalkbreite blevet det omdrejningspunkt for
aktivitet og feellesskalb, som omrddet manglede. Den
nationale og internationale opmaerksomhed har vaeret
massiv, bade hvad angdr omtale i arkitekturmedier ogi
antallet af bes@g og rundvisninger.

Beskrivelsen af Kalkbreite er udarbejdet p&d baggrund af interview
med procesleder og beboer Thomas Sacchi, viden fra inspirations-
kataloget 'Fleksibilitet, feellesskab og social baeredygtighed’ samt
deskresearch.




Byggefaellesskabet RS0 sprang developerledet over
og skabte betalbare, fleksible og energivenlige bo-
liger i hjertet af Berlin. Projektet er faciliteret af arki-
tekter og udviklet af beboerne, som alle stadig bor i
bygningen.

Beliggenhed
RS0 ligger centraltiKreutzberg, som er en af Berlins
kendte og attraktive bydele.

Konceptet og det fysiske greb

Projektet er gennemfarti et samarbejde mellem et byg-
gefeellesskab og arkitekter, og denne tilgang har skabt
et billigt og fleksibelt byggeri med personlige planlgsnin-
ger og selvbyggede elementer. Stueetagen indeholder

offentligt tilgeengelige faellesrum med vin-
terhave, gaesteovernatning og veerksteder
og bliver ogsd brugt il bl.a. faellesspisning
og events. Bygningen har seks etager samt
feelles tagterrasse med udekakken.

Konstruktionsformen er en betonkerne med
installationer, adgangstrapper og elevator.
Resten af bygningen er opfert med fleksible
l@sninger, bl.a. ved hjeelp af treemoduler.



Foto: Till Hoffmann

Arkitekt Susanne Heiss, Ifor, beskriver tilgangen som
en’'LEGO-Igsning’, hvor alle materialer og lesninger var
givet pé& forh&nd, mens beboerne selv kunne beslutte
placering af vinduer og indre veegge og veelge sanitets-
lesninger. Derfor fremstér de feerdige lejligheder meget
forskellige.

Facaden bestdr af 60% glas og 40% tree, som baerer et
haengende stdlskelet med en sammenhaengende svale-
gang. Svalegangen fungerer som altan og understotter
mulighederne for uformelle meder pé tveers af naboer.

Bygningen bruger 30% mindre energi end tysk standard
for energisparende byggeri.

Fraidé til faerdigt byggeri

Lige somimange andre storbyer er lejeniveau og hus-
priser eksploderetiBerlins attraktive kvarterer, men de
sékaldte '‘Baugruppen’ - byggefeellesskaber - tilbyder
et alternativ. Bag R50 stdr en gruppe af venner og ven-
ners venner, bl.a. arkitekter, kunstnere og journalister,
som alle kabte en andel i byggeriet, for det var udvik-
let. Gruppen fik lov til at kebe byggegrunden af Berlin
by efter et udbud til byggefeellesskaber og vandt p&
baggrund aof deres idé/koncept og den energivenlige
l@sning.

Arkitektur og indretning er udviklet over halvandet ari
en involverende dialog mellem beboere og arkitekter,
hvoraf flere af sidstnasvnte ogsé er at finde pd beboer-
listen."Vividste praecis, hvem vi byggede til, og hvad de
ville have,” som arkitekt Susanne Heiss siger.

Malgruppe

Den kreative middelklasse, primaert bgrnefamilier. Hvis
bygningen skulle opferesidag, ville 30% af boligerne
skulle udlejes som billige boliger.

Faellesskabet

Beboerne kender hinanden godt, og feellesskabet er
steerktindadtil. Stueetagens faellesrum huser derudover
en reekke aktiviteter som vender sig mod kvarteret, fx
lektiecafe, italiensk-kursus, filmaftener, klavertimer og
mdnedlige koncerter. En beboer er ansvarlig for aktivi-
teterne og evaluerer lpbende om faellesrummet bliver
brugt efter hensigten.

Projektokonomi, finansiering og
organisering

Organiseringen i et byggefeellesskab betyder, at byg-
gerieter opfert uden om det professionelle developer-
led, og derfor kunne omkostningerne holdes nede.

KORT OM R50
* Beliggenhed: Kreutzberg, Berlin

* Arkitekt: Ifau, Jesko Fezer og Heide von Becke-
rath

* Bygherre/developer: Baugruppen RS0
e Opferelsesdr: 2013
* Ejerform: Byggefeellesskab med ejerlejligheder

e Antal boliger: 19 lejligheder p& mellem 80-120
m2

* Samlet antal m2 for bebyggelsen: 2037 m2 inkl.
svalegang og tagterrasse.

e Samlet antal m2 for udeareler: 0
* Se film om projektet

* Se evt. working paper ‘Fleksibilitet, feellesskab
og social baeredygtighed’, case nr. 16


http://6820.website.snafu.de
https://www.jeskofezer.de
http://www.heidevonbeckerath.com/hvb/navi/home.html
http://www.heidevonbeckerath.com/hvb/navi/home.html
https://vimeo.com/87466748

Foto: Andrew Alberts

Vi vidste praecis, hvem vi byggede til, og

hvad de ville have
SUSANNE HEISS, ARKITEKT HOS IFAU OG BEBOER

Grunden er kgbt af Berlin by til markedspris (ca. €300
pr.m2), men er i dag ca. fem gange sd meget veerd,
vurderer arkitekt Susanne Heiss.

Den samlede anleegssum pd ca. €5 mio. er finansieret
af beboerne selv ved hjeelp af en faelles I&nepakke’ i

Nurnbergs UmweltBank.

Bygningen styres af en bestyrelse, som vaelges hvert

Foto: Andrew Alberts
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tredje dar, og daglig vedligeholdelse og reparation vare-
tages af en ekstern virksomhed.

Salgspriser og marked

Den oprindelige salgspris blev baseret pd lejlighedens
storrelse og placering i byggeriet, ligesom beboerne
hver har betalt for en andel of faellesarealerne. Gen-
nemsnitlig pris pr.m2 var €2.400 inkl. feellesarealer, og
arkitekten skenner, at lejlighederne i dag kan saelges il
omkring det dobbelte. Pr. april 2019 ejes samtlige lejlig-
heder dog stadig af de oprindelige beboere. Arkitekten
bor selvibyggeriet og vurderer, at der generelter en
meget hgj grad af tilfredshed med bdde de fysiske
rammer og feellesskabet. Ved salg har ejerne lovmaes-
sig rettil at saelge til, hvem de vil, men Baugruppen ser
gerne videresalg til én fra ventelisten. Det har ikke vae-
ret muligt at f& oplyst antal personer pd den lange og nu
lukkede venteliste.

Andre effekter

Deninvolverende og medskabende tilgang har skabten
hejgrad af ejerskab til bygningen og kvarteret hos be-
boerne. Projektet har desuden hgstet opmasrksomhed i
internationale fagmedier.

Beskrivelsen af projektet RS0 er udarbejdet pd baggrund af inter-
view med arkitekt Susanne Heiss, Ifor, og dialog med Verena von
Beckerath, Heide von Beckerath, viden fra inspirationskataloget
'Fleksibilitet, feellesskab og social baeredygtighed’ samt desk re-
search.

|
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MEHR ALS WOHNEN

Solidaritet i

Zurich

P& en gammel industrigrund er et succesfuldt og
banebrydende feellesskab vokset frem. Projektet er
opfort som et helt kvarter og er et attraktivt alternativ
til Zarichs dyre boligmarked.

Beliggenhed

Mehr Als Wohnen ligger i bydelen Leutschenbach i det
nordlige Zurich. Kvarteret ligger pd en tidligere indu-
strigrund for betonfirmaet Hunziker.

Konceptet og det fysiske greb

Mehr als Wohnen bestér af 13 huse med blandede bo-
ligtyper, erhverv og feellesfaciliteter og en stor variation
af lejlighedstyper; fra mikroenheder i bofeellesskaber
for enlige til lejligheder med vaerelser til sammenbragte
familier. Kvarteret er udformet som en raskke voluminer

inspireret af et andet populaert boligkvarter
i ZUrich, [daplatz. Forskellige arkitekter har
tegnet forskellige dele af kvarteret.

Feellesfunktioner omfatter hjemmearbejds-
pladser, veerksteder, sauna, gaestehus, dbne
feellesrum og en bagrnehave, som er placeret
spredtiomrddet. Forretningsarealer, restau-
ranter, hotel, og praksislokaler for behand-
lere erintegreretistueetagerne. Derudover
har kommunen ret til at bruge 1% til distrikts-
funktioner og 1% til boligsociale funktioner.



Foto: Ursula Meisser

P& samme méde som med Kalkbreite er Mehr als Woh-
nen baseret pd visionen om 2000-Watt samfundet’ - en
gron strateqi, der skal mindske det personlige energi-
forbrugtil et niveau, der kan understottes af en 2000
Watt-generator.

Malgruppen

Der ertale om en blandet beboergruppe, men beboerne
er overvejende unge bgrnefamilier - det kan skyldes en
stor skole i nserheden, og at bebyggelsen huser egen
barnehave.

Pt. har kvarteret flere beboere med anden etnisk bag-
grund og et lavere indkomstniveau end i resten af Zurich.
20% af boligerne er séledes forbeholdt beboere, der
modtager social understottelse. Mehr Als Wohnen arbej-
der ogsd sammen med en forening for flygtninge og stu-
derende, som kan ansege om lejligheder til 20% under
gennemsnittet for prisniveauet i resten af bebyggelsen.
For atopnd& en endnu hejere grad af social baeredyg-
tighed arbejder kooperativet pd at tiltraskke flere seldre
beboere, end bebyggelsen rummeridag.

Fraidé til faerdigt byggeri

Ideen tilMehr Als Wohnen blev undfangeti 2007 un-
der fejringen af 100-aret for den statslige stotte til de
schweiziske non-profit bofeelleskaber. For kommu-
nen blev begivenheden anledning til at udskrive en
idekonkurrence til atlgse boligmanglen i den indre by.
Med Mehr als Wohnen ville parterne udvikle etlevende
laboratorium for fremtidens boliglivog finde I@sninger
p& udfordringer inden for beboerdeltagelse, social og
gron beeredygtighed og nye boligtypologier.

Projektet er resultat af et teet samarbejde mellem
kooperativet, Regionalverband Wohnbaugenos-
senschaften Zurich (som er paraplyorganisationen for
bofeelleskaber) og leasingkontraktgiver (Zurich by.)
Beboere og forskere har veeret aktivt deltagende i hele
processen.

Den kommunale byggeafdeling stod for arkitektkon-
kurrencen og gav mulighed for leje af dentidligere
industrigrund.

Faellesskabet

Mehr Als Wohnen er et af de mere progressive bofeelles-
skaberiSchweiz, hvad angdr faelleskab og be-
boerinvolvering. Alt efter indkomst betaler beboerne
etfastbelgb til en'solidaritetsfond’, som bruges til at
udvikle og drive feelles aktiviteter, fx sauna, yoga, cafe,
biograf og festsal. Er man en gruppe pd mere end fem
personer kan man ansgge om stette til en social aktivitet.
Der eksisterer mere end 40 aof disse aktivitetsgrupper,
og Mehr Als Wohnen har ansat en facilitator til at hjeelpe
projekterne i gang.

Projektokonomi, finansiering og
organisering

Samlet anleegssum var CHF 196 mio. ekskl. grund. Fi-
nansiering er sket via paraplyorganisationen, som rejste
aktiekapital og skabte tillid blandt finansieringspartner-
ne. Den sterste del af egenkapitalen kom fra sammen-
slutningen af bofaellesskaber. Zurich by har derudover
bidraget med 0,6% af egenkapitalen gennem rentefrie
I&n, der sikrer, at kapitalen fra banklén falder til et niveau
under realkreditrenten. Som modkrav skal 20% aof lejlig-
hederne lejes ud tilen 20% billigere husleje (som beskre-
vetiafsnittet’Malgruppen’ ovenfor).

Zurich Bank og UBS Bank stettede ogs& Mehr Als Woh-
nen i projektplanleegningsfasen med usikrede Ian. Ved
feerdiggerelse blev I&net og den efterfelgende finansie-

KORT OM MEHR ALS WOHNEN
* Beliggenhed: Bydelen Zurich Leutschenbach

* Arkitekt: Duplex Architekten, Futurafrosch,
Muille lllien Landschaftsarchitekten

* Bygherre/developer: Kooperativet Mehr Als
Wohnen

e Opforelsesar: 2015

* Ejerform: Lejeboliger

* Antal boliger: 450

* Antal beboere: 1200

e Antal arbejdspladser: 150

e Samlet antal m2 for bebyggelsen: 47.800 - inkl.
471.000 m2 lejligheder, 6.000 m2 erhverv og 800
m2 feellesarealer

* Samlet antal m2 for udeareler: 40.200

¢ Laes mere pd Mehr als Wohnens egen hjem-
meside

* Se evt. working paper ‘Fleksibilitet, feellesskab
og social baeredygtighed’, case nr. 13


http://www.duplex-architekten.ch/en/
http://www.futurafrosch.org
https://www.muellerillien.ch
https://www.mehralswohnen.ch
https://www.mehralswohnen.ch
http://www.architectureplayer.com/clips/the-tila-housing-block
https://www.wbg-zh.ch
https://www.wbg-zh.ch

Foto: Ursula Meisser

Mehr Als Wohnen er som et underjordisk
rodsystem i bydelen, som spreder sig
og skaber knopskydninger med nye
aktiviteter. For var der ingen kulturelle
aktiviteter i omradet, nu kommer folk

fra andre dele af Zirich for at tage del i

feellesskabet

ROSELI FERREIRA, KOMMUNIKATIONSMEDARBEJDER,
MEHR ALS WOHNEN

ring sikret via et konsortium pad fire banker. Kommunen
modtager overskuddet af de arlige renter, som pt.er 0.8
mio. CHF/ar.

Kommunen leaser grunden til Mehr als Wohnen pd& gun-
stige vilkar og en 62-drig lejekontrakt [med en option p&
2x 15 ar). Kontrakten indeholder krav om social og gko-
logisk baeredygtighed og krav om investeringer i kunst
og arkitektur i forbindelse med byggeriet.

Salgspriser og marked
Beboernes leje varierer alt efter boligsterrelse, men
udger ca. CHF 215 pr.m2/ar. Deter ca. 1/3-1/5 billigere

Foto: Ursula Meisser

end detalmindelige lejemarked i Zurich og er ogsd en
anelse billigere end huslejen i kooperativet Kalkbreite.
Huslejen daekker de feelles udgifter. Som lejer kaber
man derudover en andel i byggeriet. Vilman leje en lej-
lighed, skal man veere medlem af kooperativet og kobe
mindst to andele & 500 CHF. Prisen for en fire-veerelses-
andel er ca. CHF 20-25.000.

Kommende beboere ansgger om en andel i koope-
rativet, og ansegningerne vurderes og héndteres af
bestyrelsen.Sekretariatet skenner, at omsaetningen af
lejere fluktuerer pé& lige fod med andre kooperativer.
Det er generelt meget svaert at f& fatien lejlighed uden
tidsbegraensning i Zurich, sa de fleste beboere vil ger-
ne blive boende.

Mehr Als Wohnen har kun en intern venteliste, hvilket gor
detlet atflytte, hvis ens boligbehov aendrer sig.

Andre effekter

Mehr Als Wohnen har veeret en vigtig spiller i udviklingen
af bydelen Leutschenbach i Nord Zuarich. Fer projektet
var der ingen kulturelle aktiviteter, og omrddet blev be-
tragtet som en industriel gdemark. Nu tiltreekker mange
af de aktiviteter, som er opstdeti Mehr Als Wohnen,
beboere fra andre omrader af Zurich, bl.a. et grentsags-
og dyrkningsfaelleskab. "Mehr Als Wohnen er som et
underjordisk rodsystem i bydelen, som spreder sig og
skaber knopskydninger med nye aktiviteter. For var der
ingen kulturelle aktiviteter i omradet, nu kommer folk fra
andre dele af Zurich for attage del i faellesskabet,” siger
Roseli Ferreira, kommunikationsmedarbejder i Mehr Als
Wohnen.

Bebyggelsen har fort til en reekke nye tiltag i bydelen,
blandt andet et nyt kunstprojekt. Kommune og sammen-
slutningen af bofaellesskaber er desudenigang med at
udvikle et nyt bofeelleskalb, som erinspireret af Mehr als
Wohnen, i Leutschenbach-Mitte.

Beskrivelsen er udarbejdet pd baggrund af interview med Roseli
Ferreira fra Mehr Als Wohnens sekretariat, viden fra inspirations-
kataloget'Fleksibilitet, feellesskab og social baeredygtighed’ samt
deskresearch.




CITE MANIFESTE

is more

Med Cité Manifeste ville det sociale boligselskab
SOMCO og Lacaton & Vassal revolutionere det al-
mene boligbyggeri. Og de arkitekttegnede boligers
beboeromsaestning er minimal.

Beliggenhed

Cité Manifeste ligger centralt pd en tidligere indu-
strigrund i Mulhouse, lige ved siden af boligselskabet
SOMCOs 150 argamle arbejderboliger, deridager
privatejede.

Konceptet og det fysiske greb
Cité Manifeste er almene lejeboliger opfert som rackke-
huse med smad haver. Lejlighederne er meget storre end

for andre almene boligbyggerier i Frankrig.
Dette kunne lade sig gore, fordi der i opforel-
sen er brugt billige materialer, og fordi uop-
varmede vinterhaver/drivhuse indgér som
endel af boligen.

Husene tager udgangspunktien simpel
struktur omkring drivhuset/vinterhaven: En
betonkonstruktion af sejler og bjeelker baerer
en platform, hvorpd drivhuset er placeret.

Fote: SOMCO




Foto: SOMCO

Drivhuset er byggetigalvaniseret stél og med transpa-
rente veegge. Dele aof drivhuset er opvarmet ogisoleret.
Den anden del eren vinterhave, som er kold om vinteren
ogvarm om sommeren. Drivhuset kan ventileres b&de
itag og facade. Vinterhaverne og drivhusstrukturen bi-
dragertil atreducere beboernes varmeregning.

Malgruppen

Den primaere malgruppe er bernefamilier, som har brug
for mere plads end almindelige almene lejelejligheder
kan tilbyde. Omradet er praeget af lavindkomstgrupper,
heriblandtindvandrere, pensionister, studerende og
kunstnere. | Frankrig er detindkomstniveauet, der dikte-
rer, hvem der harrettil en almen lejebolig, og beboernei
Cité Manifeste erisamme indkomstgruppe somiresten
af byens almene lejeboliger.

Fraidé til faerdigt byggeri

Med Cité Manifeste var SOMCOs mal at udfordre de
geeldende normer for udvikling af almene lejeboliger.
Den almene boligorganisation ville demonstrere, at det
er muligt at bygge kvalitetsboliger til lavindkomstfami-
lier uden ekstra omkostninger. Dette er lykkedes ved
atse bort fra de fastgroede standardlgsninger, som er
geeldende inden for udviklingen af almene boliger.

Lacaton & Vassal fik fuld designmaessiq frihed til at
l@se deres opgave inden for en fast gkonomisk ramme.
For atfd detlille budget til at reekke brugte arkitekterne
masseproducerede produkter sisom garagedagre,
drivhuse, pool covers samt containere, som de omdan-
nede til beboelse. Byggeriet opfylder alle krav og requ-
leringer til standard-lejebygqgeri.

Byggeprocessen har ikke veeret nem, og SOMCO har
kaempet med fastgroede ideer og normer om konstruk-
tion og brug af materialer, ikke mindst for at opné de
nedvendige tilladelser til byggeriet: "Man skal dbne
sitsind og turde tage risci. Og jeq taler ikke bare om
farverne pé& veeggene. Det handler om at preve at gere
tingene p& en ny mdade. At starte et projekt som dette
er ikke let, fordi du kommer til at keempe imod standar-
diserede ideer og normer, men resultatet er det hele
veerd,” siger André Girona, direktari SOMCO.

Beboerne skulle i starten veenne sig til de store dbne
vinduer, der lader sollyset stromme ind. Detvarnytien
fransk kontekst, hvor man er vant til skodder, der kan
lukke lyset ude. Ogsé de &bne kakkener og de ré be-
tonmure var elementer, beboerne var uvante med.

Feellesskabet

Ifolge SOMCOs direktor er der stor tilfredshed blandt
lejerne og naesten ingen beboeromsaestning. Tilgengaeld
erder ikke opstdet et seerligt faelleskab blandt bebo-
erne, og det skyldes formentlig, at bebyggelsen bestdr
af huse med egne haver uden feellesarealer, vurderer
direktgren.

KORT OM CITE MANIFESTE

* Beliggenhed: Mulhouse Centrumi Alsace i
Frankrig

e Arkitekt: Lacaton & Vassal

* Bygherre/developer: Det sociale boligselskab
SOMCO (Sociéte Mulhousienne des Cités
Ouvriéres)

* Opfgrelsesar: 2005
* Ejerform: Lejelejligheder

e Antal boliger: 60 boliger p& mellem 105-175
m2

* Samlet antal m2 for bebyggelsen: 2.262 m2
inkl. garager og vinterhaver

* Samlet omkostninger for byggeri: €6,2 mio.

* Prisniveau: €295-€570 pr. lejlighed, alt efter
stgrrelse.

* Se SOMCOs film om etableringen af Cité
Manifeste

e Se evt. working paper ‘Fleksibilitet, feellesskab
og social beeredygtighed’, case nr. 10


https://www.lacatonvassal.com
https://youtu.be/17O22Mr5LV4
https://youtu.be/17O22Mr5LV4

” Foto: SOMCO

Man skal dbne sit sind og turde tagerrisci.
Ogjeg taler ikke bare om farverne pd
vaeggene. Det handler om at prove at gore
tingene pd en ny mdde. At starte et projekt
som dette er ikke let, fordi du kommer til

at keempe imod standardiserede ideer og

normer, men resultatet er det hele veerd
ANDRE GIRONA, DIREKT@R | SOMCO
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Projektokonomi, finansiering og
organisering

Den samlede anlaegssum for 60 boliger er p&d €6,2 mio.
inkl. grund og svarende til €1.000 pr. m2. Summen inklu-
derede arkitekternes honorar, skatter og vejanlaeqg. Byg-
geriet har ikke modtaget seerlige tilskud fra staten eller
fonde, og grunden er erhvervet til markedspris.Byggeriet
blev finansieret pd samme mdade som SOMCO finan-
sierer alle projekter: Kommunen bidrog med et mindre
belgb til kob af grunden. 85% af finansieringen bestod

Foto: SOMCO

af etlangvarigt realkreditlén, som boligselskaber kan f&
gennem statsbanken La Caisse des Depots et Consig-
nations. De resterende 15% har SOMCO selv stdet for.
Lejeindtaegterne betaler renten pd realkreditidnet. Bolig-
selskabet stér for driften og for udlejningen af boligerne.

Salgspriser og marked

Lejen ligger pd mellem €295-€570 eller €5 pr. m2/
mdned, og det svarer til niveauet for SOMCOs andre
lejeboliger. Der er neesten ingen beboeromsaetning, og
beboerne flytter kun, hvis deres indkomstniveau eendrer
sig. Borgere med en lav indkomst visiteres til at leje en
bolig gennem SOMCOs generelle venteliste, og der er
ikke en saerskilt venteliste for Cité Manifeste. Der er dog
entendenstil atbyggeriet er seerligt attraktivt for unge
studerende og kunstnere. Det skyldes b&de bygning-
ernes markante arkitektur, de mange kvadratmeter og
vinterhaverne, siger direktaren.

Andre effekter

SOMCO har som almen bolig organisation udnyttet sin
position i markedet til at tage risiko og chancer, som
private entreprengrer ikke nedvendigvis ter tage. Og
derfor harman her kunne vise vejen for nye metoder,
materialer og processer, som SOMCO ogsd benytter sig
afilignende byggeprojekter — herunder Cote Jardin, et
andet projekti Mulhouse, som boligselskabet ligeledes
har udviklet sammen Lacaton & Vassal. Her er det lyk-
kede at eendre et belastet kvarter ved at tiltraekke flere
ressourcesteerke beboere med et attraktivt, moderne og
alligevel omkostningslavt byggeri.

Beskrivelsen er udarbejdet p& baggrund af interview med André
Girona, direkter i SOMCO, viden fra inspirationskataloget 'Fleksibili-
tet, feellesskab og social baeredygtighed’ samt desk research.



https://vimeo.com/130334314

WAGNISART

Dynamo for

Foto: Michael Heinrich

For beboerne i wagnisART er 'hjem' lig med virkeliggorelsen
af en utopi. Der er fuldt hus i bebyggelsen, som forener feel-
lesskab, kreativitet og billige boliger midti Minchen.

Be"qgenhed gelse er udformet, s& den béde &bner sig
wagnisART liggeri det nordlige Minchen p& grunden mod omgivelserne og tilbyder private rum for
forentidligere kaserne. Grunden blev senere hjemsted beboerne. NavnetwagnisART hentyder til
for én af Europas starste kunstnerkolonier, inden den grundens tidligere anvendelse og naerheden
blev udlagt il boligudvikling med seerligt fokus pd bofeel-  til DomagAteliers, som huser op mod 100
lesskaber. Beliggenhed naer grenne omréder, diverse kunstnere.

kulturinstitutioner og med en afstand p& ca. 5 km til

byens olympiske park og 10 km til hovedbanegdrdeni Bebyggelsen er som enlille landsby’ - kom-
Munchen. plet med bio-restaurant, eventomréde og en

reekke feellesrum, bdde ude oginde. Andre
faciliteter er gaestelejligheder, musikave-
Konceptet og det fysiske greb rum, praksisrum for alternative behandlere,
wagnisART bestdr af fem bygningskroppe, der er bun- 'vaskecafé' med syrum og veerksteder samt
S.21 detsammen af broer og gardrum. Den samlede bebyg- sauna, som alle bliver flittigt bruagt, ifelge


https://www.domagkateliers.de

Foto: Udo Schindler
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arkitekt Udo Schindler, og seerligt musikgverummene er
populeere.

Som noget seerligt er 84 af wagnisARTs 138 lejligheder
indrettet som bofaellesskaber med egen kekkenniche og
eget bad samt et faellesrum. P& den méde er den private
del af boligen klart adskilt fra faellesskabet. Bofaelles-
skaberne kan huse op til 11 beboere.

Feellesskabet forgrener sig ogsd pd det vertikale niveau
med tagterrasser og solrige 'trappebroer’ med baenke
og rum til uformelle mgder og kunst. Fra flerde etage og
opefter er der panoramaudsigt til Muinchens tage og
Alperneidetfilerne. Beveeger man sig fra bro til bro, pas-
seres bdde private boliger, atelier samt en'champagne-
terrasse’, som bl.a. bliver brugt til solnedgangsevents for
lokalomrddet.

Malgruppen

Lejlighederne er omtrent ligeligt fordelt mellem 1) men-
nesker med social anvisning fra kommunen, herunder
ogsd asylansggere 2) en middelklasse, som far saerlig
boligstette i Minchen, fordi boligomkostningerne er sé
dyre, samt 3] lejere uden behov for seerlig huslejereduk-
tion. Med arkitektens ord er en bolig i wagnisART "ikke
foralle”, og feelles for beboerne er, atde gnsker attage
aktivtdelifeellesskabet med alt, hvad det kraever aof for-
pligtelser og afgivelse af privatliv.

Fraidé til faerdigt byggeri

Idéen til wagnisART udspringer af dremmen om at
skabe et faellesskabsorienteret, levende og kreativt
‘'kvarter’. Non-profit kooperativet wagnis eG har udvik-
let projektet, der er gennemforti perioden 2012-2016
som det femte projektiorganisationens historie. Alle
kooperativets projekter gennemfores ud fra preemissen
om, at boligerne skal veere faellesskabsorienterede og
betalbare for alle.

Projektgruppen lagde ud med studieture til Tubingen,
Wien og Schweiz, som blev fulgt op af en intensiv, kre-
ativog inddragende procesi et teet samarbejde mel-
lem ca. 40% af de kommende beboere og etteam af
arkitekter. "Projektets kerne var den kreative proces og

inddragelsen af de kommende beboere. Det betpd, at
vi arkitekter skulle sige farvel til rollen som planleeggere
ogistedet se os selvsom dirigenteri et orkester,” for-
klarer Udo Schindler.

Faellesskabet

wagnisART fungerer som en dynamo for det lokale feel-
lesskab, bdde indadtil og udadtil. Feellesskabet lever
bl.a.ikraftaf events og feelles aktiviteter og beboernes
engagement. Hver eneste beboer skal sdledes give
mindst 20 timers arbejde til feellesskabet hvert &r. Mange
er derudover engagerede i diskussions- og arbejds-
grupper ogiudvikling af arrangementer, mindre projek-
termm.

Projektokonomi, finansiering og
organisering

Kooperativet wagnis eG er bygherre og eneejer. Samlet
anleegsrum er ca. €41.000.000 inkl. grund. Finansiering
er sket gennem lige dele egenkapital (finansieret af an-
delshavernes kob af andele), offentlige I1dn og bankldn.
Grunden blev kgbt af wagnis eG til en gunstig pris efter
lange forhandlinger med kommune og det tyske forsvar,
som ejede grunden. Blandt andet fordi bebyggelsen er
opfert energivenligt, var det muligt at fa tilladelse til at
@ge bebyggelsesprocenten med 10%.

Kooperativet stod for afholdelse af udqgifter til oprens-
ning af grunden for ammunition og sundhedsskadelige
stoffer, hvoraf nogle stammede fra Anden Verdenskrig.

KORT OM WAGNISART
* Beliggenhed: Schwabing-Freimann, Minchen

* Arkitekt: bogevischs buero architekten und
stadtplaner gmbh og SHAG Schindler Hable
Architekten

* Bygherre/developer: Kooperativet wagnis eG
* Opforelsesar: 2016
* Ejerform: Andelsboliger

e Antal boliger: 138 lejligheder p& mellem 45-
120 m2

* Samlet antal m2 for bebyggelsen: 9.043 m2
inkl. 7.184 m2 boligareal, 400 m2 feellesareal
0g 680 m2 til kommerciel udlejning

e Samlet antal m2 for udeareler: 7.500 m2 inkl.
haver og tagterrasser

¢ Se praesentationsfilm om beboerinvolvering og
arkitektur, udarbejdet ifm. prisen DGNB Deut-
sche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen

* Seevt. working paper ‘Fleksibilitet, faellesskab
og social baeredygtighed’, case nr. 19


https://www.bogevisch.de/startseite.html
https://www.bogevisch.de/startseite.html
https://sh-ag.org
https://sh-ag.org
https://www.wagnis.org
https://www.youtube.com/watch?v=0slR2JeYWYQ
https://www.youtube.com/watch?v=0slR2JeYWYQ
https://www.youtube.com/watch?v=0slR2JeYWYQ

Foto: Michael Heinrich

Projektets kerne var den kreative proces og
inddragelsen af de kommende beboere. Det
betod, at vi arkitekter skulle sige farvel til
rollen som planlaeggere og i stedet se os selv

som dirigenter af et orkester
UDO SCHINDLER, ARKITEKT OG EJER AF SCHINDLER

ARCHITEKTEN
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Beboerne ejer kun deres egen andel og fér hele deres
indskud retur ved flytning. For at f& tiloudt en bolig skal
man melde sigind i andelsselskabet og kebe en s&kaldt
‘pligtandel’. Man kan ogsd kebe 'frivillige’ andele og deri-
gennem bidrage til realisering af lignende bygqgerier.

Huslejen varierer fra beboer til beboer: 30% betaler fuld
husleje (konzeptioneller mietwohnungsbau), delstaten
Bayern giver indkomstbaseret huslejestatte til andre
30% [einkommensorientierte Zusatsforderung /EOF), og
de resterende 40% har reduceret husleje ud fra den sa-
kaldte Minchen Modell.

Bebyggelsens daglige drift varetages af beboerne selv.

Eftersporgsel/marked

Ifelge arkitekten er det stort set umuligt atf& en boligi
wagnisART. wagnis e.G oplyser, at man ikke har opgjort
fraflytningsprocenten, men at beboerne generelt bliver
boende laenge - dels fordi det generelt er svaert at fa

en bolig i Munchen, dels fordi det steerke feellesskab
giver beboerne en steerk tilknytning til det sted, de bor.
Ledige lejligheder annonceres internt til kooperativets
+2000 medlemmer.

wagnis eG er et dbent kooperativ, der tagerimod nye
medlemmer. Der findes ikke en venteliste - ledige boli-
gertildeles af et udvalg, som vurderer ansagningerne
individuelt. Forudsaetningen for at f& en bolig er bl.a., at
man deltageri etinformationsmade om medlemskab,
og at alle voksne husstandsmedlemmer melder sig ind
i kooperativet.

Interessen for stedet ligger godtitrédd med tyskernes
generelle lysttil at flytte sammen. Ifelge Goethe Institut
oplever kooperativer som wagnisART for tiden enre-
naessance. | 2017 var mere end 3 mio. tyskere sdéledes
medlemmer af eller bosiddende i ét af landets 2000
kooperativer. GIMA (sammenslutningen af non-profit
kooperativer] i Minchen er ogsd i vaekst og har 29 med-
lemmer pr. juni 2019.

Andre effekter

wagnisART har modtaget en lang reekke priser og ud-
meerkelser - heriblandt den prestigefyldte Deutschen
Stadtebaupreis 2016. | Tyskland er bebyggelsen blevet
forgangseksempel for en ny boform, b&de nér det geel-
der arkitektur og organisering. Ogsd de internationale
henvendelser strommer ind i et omfang, s& kooperativet
har sveert ved at felge med. wagnis eG barsler for tiden
med to yderligere projekter, hvor ogsd leeringer fra wag-
nisART indgdri projektudviklingen.

Beskrivelsen er udarbejdet p& baggrund af interview med Udo
Schindler fra Schindler Architekten, opfelgende spergsmal er stillet
direkte tilwagnis e.G. Viden fra inspirationskataloget 'Fleksibilitet,
feellesskab og social baeredygtighed’ samt desk research.

Foto: Michael Heinrich


https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Sozialreferat/Wohnungsamt/Sozialwohnung/EOZF.html
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Wohnungsbau/Muenchen-Modell-Eigentum/Eigentum.html
https://www.goethe.de/en/kul/arc/20894807.html
https://www.gima-muenchen.de
https://www.wagnis.org/genossenschaft/auszeichnungen.html
https://www.wagnis.org/genossenschaft/auszeichnungen.html
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13 HA FREIHEIT

Frihed og

Foto: 13 Ha Freiheit

| en fredet tidligere kaserne i Mannheim er et socialt
organiseret faellesskab spiret frem. Projektet bidra-
ger til social beeredygtighed og har styrket udviklin-
gen af et nyt boligomrade nasr centrum.

Beliggenhed

13 Ha Freitheit ligger centralti Mannheim med mindre
end tre km til centrum og med naerhed til offentlig trans-
portog grenne omrdder. Selve bygningen er opfart som
en del aof et storre kaserneomréde, der fra efterkrigstiden
og frem til 2007 var hjemsted for den amerikanske haer.

| midten af anleegget ligger en fredet eksercitsplads.

Det samlede kaserneomréde er pt. under udvikling til
boligformal, hvor hovedparten af de gvrige eksisterende
bygninger er solgttil en developer.

Konceptet og det fysiske greb
Den fredede bygning fra 1900 er opforti
sandsten som en Kaiser Wilhelm Kaserne.
Under Anden Verdenskrig er tilfgjet et an-
tiluftskyts-tarn i beton, der er omfattet af
fredningen. 120714 blev bygningen kebt af en
gruppe kommende beboere, organisereti
Mietsh&user Syndikat, som @nskede at sikre
social baeredygtighed i det fremtidige bolig-
omré&de.
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| dag indeholder bygningen 29 boligenheder samt fael-
lesarealer. Boligtyper omfatter bofaellesskaber, fami-
lieboliger og sma boliger til singler. Flere lejlighedsskel
kan nemt flyttes, hvis beboernes behov sendrer sig, og
feellesarealer vil evt. kunne omdannes til boligformail.
Feellesarealer omfatter et stort faelles kakken, feelles
balkon samtveerksted, cykelkaelder og festlokale. Alle
lejligheder vender mod syd.

Ombygningen har afsaet i bygningens oprindelige
rumfordeling. Hertil er der i renoveringen lagt veegt pd
universelt design, og bygningen er indrettet uden fysiske
barrierer - blandtandet er en udendgrs elevator blevet
tilfejet. S& vidt muligt er renoveringen sket ved hjeelp af
okologiske og baeredygtige principper og materialer, fx
kalkfarve.

P& beboernes gnskeliste til yderligere tiltag stér bl.a.
sauna, feelleskakken, geestevaerelser og en mobil vaeq til
atopdele bygningens meget store faellesrum med.

Malgruppen

13 Ha Freiheit er hjem for S0 voksne og 12 barn. Beboer-
gruppen er blandet aldersmeessigt og i forskellige fami-
liestrukturer - fra familier til unge og aeldre singler, hvor
mange kendte hinanden i forvejen. Blandt beboerne er
ogsd tre med bevasgelseshandicap.

Fraidé til faerdigt byggeri

Initiativet til 13 Ha Freiheit kom fra en gruppe borgere,
som gnskede at udvikle et bofaellesskalb med billige
boliger og fuld selvbestemmelse, og projektgruppen er
optaget af inklusion og politisk engagement.

Organisering er sket med oprettelsen af et GMBH og til-
slutning til Mietshduser Syndikat - en medlemsbaseret
organisation, som understotter sociale/kollektive bolig-
projekter og sikrer, at det enkelte projekt ikke kan vide-
resaelges til investorer. Dermed er bygningen flernet fra
spekulationsmarkedet, og en lav husleje er garanteret.
Beboerne er"herreriejethus,” som Evelyn Beyer, der er
gruppens talsperson og gkonomiansvarlige, udtrykker
det.

Projektet er udviklet gennem en grundig inddragelses-
proces og en efterfglgende planleegningsfase, drevet
af beboerne selv. Bade udviklings- og planleaegnings-
fasen blev faciliteret af en arkitekt, som udarbejdede
etrealistisk budget og hjalp med at prioritere gruppens
onsker og omsaette dem til konkrete fysiske tiltag.

Bygning og grund er erhvervet efter en laengere dialog
og forhandlinger med Mannheim by.

Faellesskabet

Ifelge Evelyn Beyer var gnsket om feellesskab altafggren-
de for de kommende beboere, og netop feellesskabet
gennemsyrer dagligdageniden tidligere kaserne. "Vi
har arbejdsgrupper, som star for den daglige drift, for
kommunikation, ekonomi og udvikling og afvikling af
arrangementer. Vihar laesegrupper, brunches og feelles
aftensmad. Vi arbejder sammen om haven, smdrepara-
tioner og megetandet. Og vi har lebende beboermeder,
hvor vi diskuterer stort og smat, og hvor alle skal veere
enigeibeslutningerne, for de kan feres udiilivet,” siger
hun.

De mere uformelle mgder finder sted i faellesrummene
ogihaven.

Sammen med to af naboerne, som ligeledes er organi-
seretisolidarisk ejede boliger, har 13 Ha Freiheit fokus
pd at holde arrangementer for omrédet, bl.a. Abent
Hus-arrangementer og events i forbindelse med den
omrdadets store arlige ‘Turley Fest'. Forventningen er
ogsd, atgruppen vil bruge et kommende medborgerhus
tilarrangementer, som ébner sig mod lokalsamfundet.
Indtil videre er en del af de boligerne i Turley Barracks
dog under opferelse, og bylivet er derfor stadig i sin vor-
den.

KORT OM 13 HA FREIHEIT
¢ Beliggenhed: Turley Barracks, Mannheim
e Arkitekt: SO9 Architekten

* Bygherre/developer: 13 Ha Freiheit GMBH og
Mietshduser Syndikat

* Opforelsesar: 2016
e Ejerform: Lejelejligheder

e Antal boliger: 29 lejligheder p& mellem 40 og
160 m2

* Samlet antal m2 for bebyggelsen: 3.500 m2

e Samlet antal m2 for udeareler: 1.040 - herunder
685 m2 feelleshave

* Se evt. working paper ‘Fleksibilitet, feellesskab
og social baeredygtighed’, case nr. 01


http://snullneunarchitektin.de/buero/
https://www.syndikat.org/de/
https://www.syndikat.org/en/joint_venture/

krav om 20-25% egenkapital - dvs. omkring €850,000,
som gruppen ikke havde. Det 30-drige I&n er derfor sup-
pleret af direkte I&n, der kommer fra venner, bekendte og
organisationer og grupper, som sympatiserer med pro-
jektet. Mietshauser Syndikat giver op til 1,5% i rente til I&n-
giverne, og de private I&n baserer sig pd kontrakter, der
lever op til alle juridiske forpligtelser. Flowet i de private
|&n erikonstant beveegelse, da nogle I&ngivere ensker
deres penge tilbage, mens andre gerne vil investere.
Lobende tilbagebetalinger sker gennem optagelse af
nye direkte I&n. Beboernes husleje udger €7,60 pr.m2/
mdned plus forbrug, og lejeindtaegterne gar til at daekke

: : N de lpbende faelles udqifter.
- Billede af 13 Ha Freiheit

Eftersporgsel/marked

Alle boliger er fuldt belagte. Siden feerdiggerelsen i
2016 er omkring 10 beboere flyttetigen, enten fordi
de stod over for at skulle flytte til en anden by eller fik

Vihar Iaseqrupper, brunches og feelles brug for mere plads. Kooperativet har netop opretteten
aftensmad. Vi arbejder sammen om venteliste, som ikke er en garanti for at f& en bolig, men
giver 13 Ha Freiheit mulighed for athave nogle atveelge
haven, smérepqrqtioner og meget andet. imellem. Interesserede kommende beboere tager di-
. . rekte kontakt, og gruppen serger for at holde kontakten,
Oq vihar Iobende beboermader, hvor vi og invitere til faellesbrunch og lignende. | maj 2019 er
diskuterer stort og smat, og hvor alle skal der ca.10 famiier, par og singler som er aktivtinteres-

. R . serede iatflytte ind. Nye beboere matches individuelt
vaere enige | beSIUtnmgerner f0|’ de kan med de ledige boliger, alt efter behov og boligtype.
f¢res ud | Iivet Beboerudskiftning sker primeert i bygningens bofeelles-

skaber.

EVELYN BEYER, TALSPERSON OG @KONOMIANSVARLIG

Andre effekter

Ifolge Evelyn Beyer har projektet vaeret med til at styrke
Projek_t¢k9nomi, finansiering og attraktiviteten af det kommende boligomréde og saette
organisering gang i en forandring i Mannheim, hvor ogsé andre grup-
Bygning og grund ejes i feellesskab af 13 Ha Freiheit per har fdet mod pd og opbakning fra lokalpolitikerne til
GMBH og Mietshduser Syndikat, mens beboerne bor atgd sammen om atkgbe en bygning.

til leje. @nsker 13 Ha Freiheit GMBH pd et tidspunkt at

seelge, skal Syndikatet godkende beslutningen. Samlet Beskrivelsen af 13 Ha Freiheit er udarbejdet p& baggrund af inter-

anleegssum er €4,5 mio. ekskl. keb af bygning og grund, view med Evelyn Beyer, talsperson og skonomiansvarlig, viden fra

som er erhvervet pd gunstige vilkér af Mannheim by. inspirationskataloget 'Fleksibilitet, faellesskab og social baeredyg-
tighed' samtdeskresearch.

Finansiering er primeert sket via bankldan. Banken stillede

Billede af 13 Ha Freiheit
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https://www.syndikat.org/en/funding/

ZOKU

Innovativt

Foto:Zoku

Zoku er navnet pd et koncept, der med mantraet
~always beta” har revolutioneret den klassiske méade
at drive hotel pd. Hotellet er naesten fuldt belagt og
lever dognet rundt - aret rundt.

Beliggenhed Zoku er etablereti en tidligere kontorbygning.
Zoku liggeridenydre del af Amsterdams centrum,tome-  Facaderne errenoveret, et drivhus er bygget
trostop fra byens hovedbanegérd. pd& taget, og hele rumfordelingen er lavet

omiforhold til den oprindelige bygning. P&
5.sal erindrettet saerlige "lofts”, som minder

Konceptet og det fySiSke greb mere om smé lejligheder end hotelvaerelser
Zoku er japansk for familie/stamme/klan og er ogsé og har egne kokkener og mere plads til op-
navnet pd et hotelkoncept malrettet den globale pro- bevaring. Smarte features, fxen trappe, der
fessionelle nomade. Konceptet er 'work-meets-play’, og kan gemmes veekien bogreol, vidner om
hotellet er blandt de forste i verden til at kombinere feel- gennemtaenkt design. Zoku tilbyder ogsé en
lesskab med hotelservice, made- og kontorfaciliteter. reekke mere almindelige hotelvaerelser og

S.27 hostel-lignende veaerelser med kojesenge.
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Fraidé til faerdigt byggeri

Som direkter for en konsulentvirksomhed var Marc
Jongoeruis ofte pd& udkig efter hoteller, hvor han - og
mennesker som ham - kunne arbejde, bo og mades
ien midlertidig periode. Men det koncept, han sggte,
fandtes ikke, og dermed opstod idéen til Zoku. Sammen
med med-grundleegger Hans Meier gik Jongoeruis i
gang med at 'teste vandene’ - i ferste omgang ved selv
atafpreve livet som global nomade og drive virksom-
hed fra lokationer over hele verden.

Parterne opdagede, at man kan arbejde overalt, men
atdeter svaert at mgde andre i samme situation. Og at
der findes mange attraktive hoteller mdlrettet turister,
men fd med et saerligt fokus pd den moderne professio-
nelle. 150 interview med potentielle kunder bekraeftede
formodningen om, atden sterste frustration ved langva-
rige hotelophold er felelsen af at veere socialt afkoblet.

Da ferstidéen var pd plads, blev en bygning valgt, og
projektteamet gik i gang med at udvikle prototyper pd
hotelveerelser for dernaest at afpreve dem p& maélgrup-
pen. Testpersonerne blev bl.a. udstyret med hjerne-
skannere for at mdle indretnings- og designlgsninger-
nes evne til at skabe begejstring. "Vores kunder blev
involveret fra ferste dag og derfor modsvarer de feer-
dige hotelveerelser gaesternes behov meget praecist,”
siger Johannes Menge, Development Director Europe.

Zokus mantra "always beta” refererer til, at hotellet kon-
stant seger at forbedre sig for at forst& mélgruppens
behov og krav.

Malgruppen

Forretningsrejsende, der skal bo i byen fra et par dage
til et par méneder. Den typiske gaest arbejder med mid-
lertidige projekter, primaertitech-industrien, og pendler
mellem storbyer over hele verden. Google, Tesla, Netflix
og KPMG er blandt kunderne. Hotellets hostel-veerelser
er madlrettet millennials. Oprindeligt havde lokale bor-
gere fuld adgang til hotellets faciliteter, men masngden
af gaester blev for massiv, og derfor er deridag kun
offentlig adgangidagtimerne.

Faellesskabet

Zoku er ramme for forskellige typer interaktion pé& tveers
af geester og lokale beboere. Receptionen er placeret
pd& B.sal. Her findes hotellets sociale samlingsrum, hvor
man arbejder, mades, laver mad sammen og spiser ved
detfeelleslangbord. Der er loftshgje vinduer ud til store
tagterrasser, hvor hotellets ansatte dyrker de urter, som
serveres i kakkenet. Hotellet afholder TED-talks, yoga-
sessioner, meditation, workshops og intimkoncerter. Der
sker noget hver dag, og gaesterne stér ogsa selv for at
arrangere events.

KORT OM ZOKU
* Beliggenhed: Amsterdam Centrum

* Arkitekt: Mulderblauw i samarbejde med de-
signvirksomheden Concrete og De Dakdok-
ters, der er eksperterigronne tage

* Bygherre/developer: Grundlzeggere Marc Jon-
goeruis og Hans Meyer samt tre familieejede
investeringsfonde

* Opforelsesar: 2015
Ejerform: Lejelejligheder/hoteldrift

Antal veerelser/lejligheder: 133 veerelser pd
mellem 13-46 m2

* Samlet antal m2 for bebyggelsen: 5.800 - inkl.
470 m2 offentligt rum, mere end 500 m2 feelles-
areal og 90 m2 drivhus pd taget.

* Samlet antal m2 for udeareler: 0
*  Prisniveau: 800-2.500 kr. pr. overnatning
¢ Gatil hotellets eget website

e Se evt. working paper ‘Fleksibilitet, feellesskab
og social beeredygtighed’, case nr. 20


https://www.mulderblauw.nl
https://www.concreteamsterdam.nl/zoku
https://dakdokters.nl
https://dakdokters.nl
https://livezoku.com

Vores kunder blev involveret fra forste
dag og derfor modsvarer de faerdige
hotelvaerelser gaesternes behov meget

praecist
JOHANNES MENGE, DEVELOPMENT DIRECTOR
EUROPE, ZOKU

Projektokonomi, finansiering og
organisering

Den samlede anlaegssum kan ikke oplyses, men indret-
ning af hotelvaerelserne har kostet ca. €30.000 pr. veerel-
se.Bygningen lejes tilmarkedspris af en privat ejer.

Finansiering er tilvejebragt via 50% bankldn, og derud-

over har tre familieejede investeringsfonde skudt penge
i projektet.
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Hotellethar ca. 25 ansatte, der skifter mellem forskellige
funktionerilebet af dagen, frareception til bar, restau-
rantosv., og deter nemt attiltreskke nye ansatte, siger
direktoren.

Zoku deler bygning og samarbejder med WeWork.

Priser og marked

Priser varierer fra €150- €430 pr. veerelse og afhaen-
ger af drstid og antal personer p& veerelset. Zoku har
fire stjerner, men kan - p& grund af sit koncept og de-
sign - tage priser svarende til et femstjernet hotel, ifolge
udviklingsdirektgren. Der er 91% belsegning. Indtaegter
kommer ogsd via de mange lokale, som bruger stedets
café og andre faciliteter i dagtimerne. | modsaetning il
de fleste andre hoteller har Zoku fuldt hus dggnet rundt.

Andre effekter

Zoku harvundet flere priser, inkl. Radical Innovation
Award i New York. Hotellet er pd Forbes' liste over ver-
dens 25 mest cool hoteller.

Gaden, hvor Zoku ligger, blev tidligere kaldt for Am-
sterdams grimmeste, men i kelvandet pd hotellet og
de mange unge, internationale gaester, er det lokale
supermarked renoveret, og nye restauranter og caféer
er kommettil. Hotelejerne kalder selv forandringen for
‘placemaking’.

Zoku er p& vejtil Wien og Kebenhavn, begge stederi
samarbejde med lokale investorer. Zoku Kebenhavn er
medfinansieret af Nrep og dbneri2020.

Beskrivelsen af Zoku er udarbejdet p&d baggrund af interview med
Johannes Menge, Development Director Europe, viden fra inspira-
tionskataloget 'Fleksibilitet, feellesskab og social baeredygtighed’
samtdesk research.



https://www.wework.com
https://www.radicalinnovationaward.com
https://www.radicalinnovationaward.com
https://www.forbes.com/sites/jimdobson/2016/09/17/tablet-reveals-the-25-coolest-hotels-in-the-world-exclusive/#4dee4d0e7da9
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FLINTHOLMGARD

Almene boliger
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Som resultat af et noje designet alment boligbyggeri
med tilhorende studierum tiltraskker Ffb og KAB béade
kreative og engagerede borgere til Flintholmkvarteret

pd Frederiksberg.

Beliggenhed

Flintholmgdrd er beliggende p& ydre Frederiksberg i
Flintholmkvarteret. Der er god adgang til b&de offentlig
transport og grenne omrdder, szerligti form af Flintholm
Station og Grendalsparken, der ligger f& hundrede me-
ter veek.

Konceptet og det fysiske greb

I slutningen af 00’erne udviklede Frederiksberg forenede
B/S, KAB, Frederiksberg Kommune og SBi sammen et
forsggsprojekt under titten'Magnetboliger’. Idéen var at

udforme et koncept for boliger, som skulle
veere seerligt tiltraeekkende for et naermere
defineretbeboersegment. Baggrunden

for projektet var Frederiksberg Kommunes
onske om at skabe sammenhaengskraft
mellem udsatte beboere i almene boliger
og ressourcestaerke beboere i ejerboliger.
Flintholmgard er et bud p& et'magnetbolig-
byggeri’ og fungerer for en stor del efter hen-
sigterne med flerfunktionalitet og @get fokus
pd feellesskab.



Foto: Amanda Honoreé Hejerup, Realdania
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Boligerne er fordelt pd to bygninger: et gadehusifem
etager og ethavehusifire etager. | Gadehuset er et fael-
lesrum, som kan benyttes af samtlige beboere samt 12
kreative 'studierum’, som er tilknyttet en reekke specifikke
lejemaliHavehuset. Studierummene er ikke til beboelse,
men appellerer til kreative, der dyrker deres kreativitet
pd& hobbyniveau eller pd et mere professionelt plan. |
20719 huser studierummene bdde keramik, arkitektur,
syning, kunstmaling samt en Reumert-vindende dukke-
magqger. Feellesrummet danner rammer for sociale arran-
gementer, men benyttes ogsd som en forleengelse af de
kreative studierum

|Havehuset er gjort en seerlig indsats for at skabe over-
gange mellem private zoner og udendors faelleszoner,
seerligti kraft af terrasser og brede svalegange, som
fordrer de tilfeeldige beboermeder. "Ved at gore svale-
gangen bredere giver vimuligheden for, at beboerne
kan mgdes, for sd indtager de den med etlille bord, en
skammel eller lignende. Det skaber ophold og fordrer
mader mellem beboerne,” siger en kundechefi KAB.

For at skabe sammenhaeng mellem de to bygninger

og sikre ligeligt ejerskab aof faellesarealerne, er det 12

af Havehusets lejemdl, der har tilknyttet et studierumii
Gadehuset."Jeqg vil varmt anbefale at bygge studierum,
for selvom jeq ikke selv har ét af dem, giver deten masse
liv.Nar vi har familiearrangementer og sédan noget, s&
giver deten masse snak,” siger en beboer.

Eftersporgsel og marked
Fraflytningen for boligafdelingen er genereltlav ogi
maj 2019 stod der 14.676 pd ventelisten til at f& en bolig

i Flintholmgdrd. Det forste skyldes blandt andeten
overordnet stor beboertilfredshed, og det sidste skyldes
formentligt den gode beliggenhed og overkommelige
husleje.

Fraidé til faerdigt byggeri

Fraidéen om magnetboliger opstod i 2006, til de stod
feerdige i 20710, var der stort fokus p& malgruppen og
pd at skabe boliger, som kunne fremhaeve de faelles-
skabsorienterede kvaliteter, som mdalgruppen forven-
tedes at bringe til omradet. Da SBi havde udarbejdet
en analyse af, hvilken slags beboere, Frederiksberg
Kommune burde stile efter - nemlig de engagerede og
s&kaldt 'kreative’ - undersegte parterne, hvordan man
kunne made denne slags beboeres behov. Herzog &
PartneriMunchen blev siden kontaktet med henblik pd
atoversaette ideerne til fysisk form.

12010 var bygningerne klar til indflytning. Man havde
bevidstladet udearealettil legeplads ligge brak, og
sat midler aftil, at beboerne selv kunne udforme det,

sd& den faldti kollektivets smag. Faellesarealerne stod
sdledes feerdige i fordret 2011. Der er siden opstdet on-
sker om, atgadehuset ligeledes far altaner. Dette, samt
en fysisk forbindelse mellem feellesrummet og uderum,
arbejder afdelingsbestyrelsen p&i2018/19.

Malgruppen

| afdelingen bor mange barnefamilier samtunge og
eeldre par. | praksis oplever beboerne, hvordan det
kunstneriske engagement smitter, glider overiet ge-
nerelt engagement og skaber livi bebyggelsen samt
Flintholmkvarteret generelt.

KORT OM FLINTHOLMGARD

* Beliggenhed: Frederiksberg

* Arkitekt: Herzog & Partner

* Bygherre: Frederiksberg forenede B/S

* Opforelsesar: 2010

* Ejerform: Almene familieboliger

* Antalboliger: 42 i stgrrelsen 93,9 m2 til 110 m2
e Samlet antal m2: 4.400 m2 (bruttoetageareal)

* Samlet anleegsokonomi: 68.976.306 kr. [samle-
de hdndveerkerudagifter] og 91.888.079 kr. (inkl.
grundudagifter og omkostninger samt gebyrer)

e Huslejeniveau: Gennemsnitlig 1.005 kr. pr. m2/ar


http://thomasherzogarchitekten.de/projekte

‘W Foto: Amanda Honoré Hojerup, Realdania

Det faellesskab, vi ser her, ser vi ikke
mange andre steder i den styrke og med
sa stor enildkraft, og det er fordi, det er

lykkedes at tiltraekke de engagerede
BEBOER | FLINTHOLMGARD
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Faellesskabet

"Detfeellesskab, viser her, ser viikke mange andre ste-
deriden styrke og med sd& stor enildkraft, og det er fordi,
deterlykkedes attiltraekke de engagerede,” siger en
beboeriFlintholmgaérd. Den omfattende proces vedre-
rende malgruppen har bdret frugt, og det er lykkedes at
skabe et useedvanligt steerkt feellesskab, b&de internti
den almene boligafdeling og eksternt med de omkring-
liggende bygningers beboere. Internt er der massiv
tilslutning til feellesarrangementer bade indendors og
udendors.

Foruden de klassiske hgjtidsarrangementer, bliver

der arrangeret faellesspisninger og havedage. Deter
ogsd lykkedes at tiltraskke omkringliggende beboeres
opmeerksomhed, og de deltager i detudendors feelles-
skab, som er bygget op om omrdédet ved legepladsen.
"De indenders faellesfaciliteter er rigtigt eftertragtede,
feellesrummet er godt booket og bliver brugt til alt muligt.
S& godt, atnaboerne ogsd gerne vil kunne benytte sig af
vores faciliteter,” siger en beboer. Afdelingsformanden
omtaler det bredere feellesskab i omréddet som en positiv
faktor og naevner desuden, atomrédets beboere, saer-
ligtdemiDuetgdrden, uden held har forsegt at fé lov til at
bruge afdelingensindenders arealer.

Finansiering og organisering

Flintholmgdrd er er bygget af Frederiksberg forenede
B/S med en l&nefinansiering p& 91 %, grundkapitallén
p& 7% og beboerindskud pd 2%. Boligerne spaender fra
93,9 m2tilen pris pd 7.864 kr.om méneden og til 110 m2
tilen pris p& 9.212 kr.om md&neden. Det svarer tilen gen-
nemsnitlig kvadratmeterpris p& 1.005 kr. pr/m2/ar, hvilket
er pd niveau med almene familieboliger bygget pd sam-
me tidspunkt i Hovedstadsomré&det. Hvis man gerne vil
have tilknyttet et studierum skal man betale cirka 1.100
kroner mere om mdneden.

Den omfattende proces og enskerne om de specielle
udformninger af bygningerne, seerligt udformningen af
underetagen i Gadehuset og krav om toiletter pd begge
etageriHavehuset, var fra start drsag til merudgifter og
da der ogsd opstod behov for eendringer og tilkeb un-
dervejsiprocessen, har der veeret en samlet merudgift
p& knap 8 mio. kr.

Teksten er skrevet pd baggrund af etinterview med kundechef fra
KAB, afdelingsformand fra Flintholmgdrd og besag i afdelingen.
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CHARLOTTEHAVEN
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Pd Indre @sterbro i Kebenhavn har en privat ejen-
domsinvestor bragt det funktionelle mix til Danmark.
Charlottehaven huser sdledes bdade boliger, hotellej-
ligheder, café, fithess og konferencefaciliteter.

Beliggenhed

Charlottehaven liggeriKgbenhavn, neermere betegnet
pd Indre @sterbro. Der er god adgang til offentlig trans-
portmed f& hundrede meter til Nordhavn Station og
adgang til de indkgbsmuligheder og rekreative omréder,
som kendetegner bydelen.

Konceptet og det fysiske greb
Charlottehaven er opfert med et enske om at bringe det
funktionelle mix til Danmark og er byggetsom en dben
boligkarreé af 178 lejeboliger, der afsluttes af en bebyg-

gelse med et kommercielt servicecenter
mdlrettet beboere og eksterne brugere. De
178 lejelejligheder er fordelt pé& fem eta-

ger, findesialle storrelser fra 47 m2til 160
m2 og er udstyret med terrasser, altaner
eller tagterrasser afhaengigt af etage. Ser-
vicecenteret bestdr af café, fitnesscenter
med svgmmehal, konferencefaciliteter og 44
hotellejligheder og bidrager til at skabe ak-
tivitet mellem bygningerne. "Servicecenteret
gor atder kommer nogle selskaber og nogle
bern, som skaber livi Charlottehaven,” som
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Foto: © SLA

en beboer udtrykker det. Mellem bygningerne ligger en,
for det relativt teetbyggede omrdade, usaedvanligt stor og
sestetisk appellerende have med legepladsiden ene
ende.

Fraidé til faerdigt byggeri

Charlottehaven er opfert af en privat ejendomsinve-
stor, som blev inspireret af lignende bebyggelser fra
New York og London. Charlottehaven er den forste og
eneste af sin slags, men inspirerer jeevnligt andre inve-
storer, som finder interesse for konceptet. | 2000 stod
lejeboligerne klar til indflytning, i 2003 var servicecen-
ter, hotellejligheder og haven klar til brug, og efter stor
succes med hotellejlighederne er det markante 56 m
hoje Charlottetérnet med 37 hotellejligheder nu under
opferelse skrat over for, i Hjgrringgade. Térnet forven-
tes at sté feerdigtilobet af sommeren 2019.

Malgruppen

Med de forskellige lejlighedsstarrelser henvender
Charlottehaven sig til bdde bernefamilier, par og sing-
ler. Servicecenteret henvender siq til og tiltreekker Char-
lottehavens egne beboere samt eksterne brugere fra
saerligt @sterbro, Indre By og Hellerup. Det er altsd lyk-
kedes attreekke byens borgere ind i bebyggelsen, og
detanslds, atder gér 800-1.000 mennesker gennem
caféen hver uge. Fitnesscenteret har 2.000 medlem-
mer, hotelgaester har derudover adgang dertil, og s&

findes der brugere, som keber engangsadgang.

Faellesskabet

Feellesskabeti Charlottehaven er anderledes end de
fleste beboerfaellesskaber, da beboernes dominerende
feellesrammer, i form af servicecenteret, er kommercielle.
Detvil sige, atdet er caféen, som danner de formelle
rammer for arrangementer for beboere. Etfast arran-
gement er caféens ugentlige ‘Social Hour’, som byder
pd et gratis glas vini caféen, og hvor bdde beboere og
andre venner af huset deltager. Flere beboere nasvner,
atder godtkunne ggres mere for atftiltreekke beboerne i
caféen og mener, atde ville bruge den mere og samles
mere, hvis der var seerlige tilbud rettet mairettet dem. Be-
boerne f&r nemlig rabat pd fitness og svemmehal, men
ikke i caféen. En beboer forteeller desuden, hvordan han
har haft gleede af caféens faciliteter til forretningsmeder,
og deterogsd caféen, som star klar til at huse de op
mod 120 konferencedeltagere til frokost i hverdagen.

KORT OM CHARLOTTEHAVEN

» Beliggenhed:Indre @sterbro, Kebenhavn

* Arkitekt: Lundgaard og Tranberg

* Bygherre: Harald Simonsens Ejendomskontor

* Opforelsesadr: Lejeboliger: 2001, servicecenter
og have: 2003

* Dereretnythoteltédrn under opferelse, som
forventes feerdigt i lobet af sommeren 2019

* Ejerform: Private lejelejligheder, kommercielt
servicecenter samt hotellejligheder

* Antalboliger: 178 lejeboliger i starrelsen 47
- 1860 m2, 44 hotellejligheder og yderligere
37 hotellejligheder under opferelse i seperat
hoteltarn

* Samlet antal m2 for bebyggelsen: 29.360 m2
(nyt hoteltédrn medregnes ikke)

e Samlet antal m2 for udeareler: 13.000 m2

* Huslejeniveau for lejelejligheder: Gennemsnit-
lig 1.439 kr. /m2/ar

* Vejledende prisniveau for hotellejlighederne:
fra 1.775 kr. pr. nat for 60 m2 til 3.600 kr. pr. nat
for 105 m2.


http://www.ltarkitekter.dk

Jeg synes, at Charlottehaven er et
fantastisk sted at bo, fordi det er s smukt,
oq fordi det bliver holdt efter alle kunstens

regler
BEBOER | CHARLOTTEHAVEN
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Finansiering og organisering

Hele Charlottehaven er ejet af den private ejendoms-
investor Harald Simonsens Ejendomskontor, som ogsé
ejer boligkomplekser som blandtandre Hostrup Have,
Ulfsgdrd og Allerod Have samt ABC-huset pd Frederiks-
berg. Der findes ejendomsadministration pd stedet, som
varetager beboeromsaetningen, men derudover er der
ingen formel organisering i form af eksempelvis bebo-
erbestyrelser, som man kender det fra almene boligfor-
eninger, ejer- og andelsforeninger osv.

Eftersporgsel og marked

Lejeboligerne liggeri prisspaendet fra 6.418 kr./md-
neden for den mindste til 23.175 kr./mé&neden for den
storste. De er stort set altid udlejede og der er sdledes
ingen tomgang. Tveertimod er der lange ventelister,
hvor man automatisk ryger af listen efter 3 &r, hvis man
ikke har féet tilbudt en bolig. P& grund af den hgje ef-
tersporgsel, er det altsd ikke lige til at f& en lejebolig i
Charlottehaven. Tilgengeeld er det muligt for beboere,
atrykke rundtinternt, hvis deres behov for plads eller
onsker til beliggenhed skulle sendre sig undervejs.
Denne fleksibilitet gor, at beboerne i princippet kan
blive boende hele livet, hvilket flere beboere ogsd ger
opmaerksom pd, at de har planer om, ndr der sporges
ind til oplevelsen af atbo i Charlottehaven. "Jeg synes,
at Charlottehaven er et fantastisk sted at bo, fordi det
er s& smukt og fordi det bliver holdt efter alle kunstens
regler,” siger en beboer.

De eksisterede 44 hotellejligheder findes i starrelserne
fra 60 m2til 105 m2 ogliggeriet prisspaend fra 1775 til
3600 kr. pr. nat. Disse priser er vejledende og der ydes
op til cirka 25% rabat afheengigt af periode og ophol-
dets leengde. Beleegningsprocenten hari gennemsnit
for de sidste ar ligget p& 90%.

Andre effekter

Udearealerne blev nomineret til Mies Van der Rohe
Awardi2014. Charlottetdrnet, det nye hoteltérn under
opferelse, eritrdd med Kebenhavns Kommunes forslag
til Kommuneplan 2019. Planen udtrykker et strategisk
onske om at skabe flere hgjhuse af hgj arkitektonisk kva-
litet, som skal placeresinaerheden af stationer og skabe
symbolvaerdi for de enkelte byomréder.

Teksten er skrevet pd baggrund af interview med Charlottehavens
administration og beboere i bebyggelsen.

1
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Kilder

Tila Apartments

Beskrivelsen af Tila Apartments er udarbejdet p& baggrund af interview med arkitekt Pia lllonen, Talli Archi-
tecture and Design, viden fra inspirationskataloget 'Fleksibilitet, feellesskab og social baeredygtighed’ samt
deskresearch.

Se ogsa:

. https://www.talli.fi/en/projects/loft-building-tila-housing-block

. https://www.architectureplayer.com/clips/the-tila-housing-block

. https://issuu.com/carolinfranke/docs/raw_space_housing

. http://thematicdesign.org/wp-content/uploads/2017/05/Project_card%20Tila.pdf

Kalkbreite

Beskrivelsen af Kalkbreite er udarbejdet pd baggrund af interview med procesleder og beboer Thomas
Sacchi, viden fra inspirationskataloget 'Fleksibilitet, feellesskab og social baeredygtighed’ samt desk
research.

Se ogsa:

. https://www.kalkbreite.net/en/

. http://www.muellersigrist.ch/arbeiten/bauten/wohn-und-gewerbesiedlung-kalkbreite-zuerich/
. https://www.archdaily.com/903384/kalkbreite-muller-sigrist-architekten

. https://www.architectural-review.com/how-housing-co-operatives-built-a-city/10012449.article
. https://www.hellozurich.ch/en/news/kalkbreite.html

. https://www.inyourpocket.com/zurich/Kalkbreite-an-urban-laboratory_73489f

R50

Beskrivelsen af projektet R50 er udarbejdet pd baggrund af interview med arkitekt Susanne Heiss, Ifor, og
dialog med Verena von Beckerath, Heide von Beckerath, viden fra inspirationskataloget ‘Fleksibilitet, faelles-
skab og social beeredygtighed’ samt desk research.


https://www.talli.fi/en/projects/loft-building-tila-housing-block
https://www.architectureplayer.com/clips/the-tila-housing-block
https://issuu.com/carolinfranke/docs/raw_space_housing
http://thematicdesign.org/wp-content/uploads/2017/05/Project_card%20Tila.pdf
https://www.kalkbreite.net/en/
http://www.muellersigrist.ch/arbeiten/bauten/wohn-und-gewerbesiedlung-kalkbreite-zuerich/
https://www.archdaily.com/903384/kalkbreite-muller-sigrist-architekten
https://www.architectural-review.com/how-housing-co-operatives-built-a-city/10012449.article
https://www.hellozurich.ch/en/news/kalkbreite.html
https://www.inyourpocket.com/zurich/Kalkbreite-an-urban-laboratory_73489f

Se ogsa:

. https://vimeo.com/87466748

. http://6820.website.snafu.de/

. https://www.jeskofezer.de/

. http://www.heidevonbeckerath.com/hvb/navi/home.html

. https://www.archdaily.com/593154/r50-nil-cohousing-ifau-und-jesko-fezer-heide-and-von-becke-
rath

. https://www.metropolismag.com/architecture/residential-architecture/dont-call-it-a-commune-in-
side-berlin-radical-cohousing-project/

. https://www.bundesstiftung-baukultur.de/en/examples/r50-ritterstrasse-50-berlin

. http://www.cohousing-berlin.de/de/projekte/r-50-baugemeinschaft-ritterstrasse-50

. https://www.db-bauzeitung.de/db-themen/db-archiv/einfach-mehr/

Mehr als Wohnen
Beskrivelsen er udarbejdet pd baggrund af interview med Roseli Ferreira fra Mehr Als Wohnens sekretariat,
viden fra inspirationskataloget 'Fleksibilitet, faellesskab og social baeredygtighed’ samt desk research.

Se ogsa:

. https://www.mehralswohnen.ch/

. https://www.mehralswohnen.ch/publikationen/

. http://www.duplex-architekten.ch/perch/resources/publications/quartartikelduplex.pdf
. http://www.futurafrosch.org/

. https://www.muellerillien.ch/

. https://www.wbg-zh.ch/

Cité Manifeste
Beskrivelsen er udarbejdet pd baggrund af interview med André Girona, direkter i SOMCO, viden fra inspi-
rationskataloget 'Fleksibilitet, feellesskab og social baeredygtighed’ samt desk research.

Se ogsa:

. https://www.lacatonvassal.com/

. http://www.esh-somco.fr/

. https://www.youtube.com/watch?v=17022Mr5LV4&feature=youtu.be

. https://www.metropolismag.com/ideas/preservation/lacaton-vassal-pioneered-stra-
tegy-saving-france-social-housing/

. https://eumiesaward.com/work/2181

wagnisART

Beskrivelsen er udarbejdet pd baggrund af interview med Udo Schindler fra Schindler Architekten, opfal-
gende sporgsmal er stillet direkte til wagnis e.G. Viden fra inspirationskataloget 'Fleksibilitet, feellesskab og
social baeredygtighed’ samt desk research.

S.37


https://vimeo.com/87466748
http://6820.website.snafu.de/
https://www.jeskofezer.de/
http://www.heidevonbeckerath.com/hvb/navi/home.html
https://www.archdaily.com/593154/r50-nil-cohousing-ifau-und-jesko-fezer-heide-and-von-beckerath
https://www.archdaily.com/593154/r50-nil-cohousing-ifau-und-jesko-fezer-heide-and-von-beckerath
https://www.metropolismag.com/architecture/residential-architecture/dont-call-it-a-commune-inside-berlin-radical-cohousing-project/
https://www.metropolismag.com/architecture/residential-architecture/dont-call-it-a-commune-inside-berlin-radical-cohousing-project/
https://www.bundesstiftung-baukultur.de/en/examples/r50-ritterstrasse-50-berlin
http://www.cohousing-berlin.de/de/projekte/r-50-baugemeinschaft-ritterstrasse-50
https://www.db-bauzeitung.de/db-themen/db-archiv/einfach-mehr/
https://www.mehralswohnen.ch/
https://www.mehralswohnen.ch/publikationen/
http://www.duplex-architekten.ch/perch/resources/publications/quartartikelduplex.pdf
http://www.futurafrosch.org/
https://www.muellerillien.ch/
https://www.wbg-zh.ch/
https://www.lacatonvassal.com/
http://www.esh-somco.fr/
https://www.youtube.com/watch?v=17O22Mr5LV4&feature=youtu.be
https://www.metropolismag.com/ideas/preservation/lacaton-vassal-pioneered-strategy-saving-france-social-housing/
https://www.metropolismag.com/ideas/preservation/lacaton-vassal-pioneered-strategy-saving-france-social-housing/
https://eumiesaward.com/work/2181
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Se ogsa:

. https://www.bogevisch.de/startseite.html

. https://sh-aqg.org/

. https://schindler-architekten.de/

. https://www.wagnis.org/

. https://www.youtube.com/watch?v=0sIR2JeYWYQ

. http://www.gquiding-architects.net/wagnisart-cooperative-housing-munich/

. https://www.archdaily.com/889159/cooperative-housing-complex-wagnisart-bogevischs-bue-
ro-architekten-stadtplaner-gmbh-plus-shag-schindler-hable

. http://bauchplan.de/projekt.php?name=12wag

. https://www.goethe.de/en/kul/arc/20894807.html

13 Ha Freiheit

Beskrivelsen af 13 Ha Freiheit er udarbejdet pd baggrund af interview med Evelyn Beyer, talsperson og
okonomiansvarlig, viden fra inspirationskataloget'Fleksibilitet, faellesskab og social baeredygtighed’ samt
deskresearch.

Se ogsa:

. http://www.13hafreiheit.de/startseite.html

. https://www.syndikat.org/en/joint_venture/

. https://www.syndikat.org/en/funding/

. http://snullneunarchitektin.de/buero/

. https://www.mannheim.de/de/service-bieten/bauen-und-wohnen/gemeinschaftliche-wohnprojek-
te/realisierte-projekte/13-ha-freiheit

. https://www.rnz.de/nachrichten/mannheim_artikel,-Mannheim-13ha-Freiheit-will-in-Turley-Kaser-
ne-gemeinschaftliche-Wohnideen-realisieren-_arid,19025.html

Zoku

Beskrivelsen af Zoku er udarbejdet pd baggrund af interview med Johannes Menge, Development Director
Europe, viden fra inspirationskataloget 'Fleksibilitet, faellesskab og social beeredygtighed’ samt desk
research.

Se ogsa:

. https://livezoku.com/

. https://www.businessmodelsinc.com/client-story/zoku/

. https://www.hospitalitynet.org/brand/23000552/zoku.html

. https://www.mulderblauw.nl/

. https://www.concreteamsterdam.nl/zoku

. https://dakdokters.nl/

. https://byensejendom.dk/article/hollaendere-vil-til-kobenhavn-med-nyt-hotelkoncept-22932

. https://www.eyefortravel.com/mobile-and-technology/zoku-new-cool-kid-extended-stay-block
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S.39

. https://www.forbes.com/sites/jimdobson/2016/09/17/tablet-reveals-the-25-coolest-ho-
tels-in-the-world-exclusive/#4f5b774b7da9

Charlottehaven
Beskrivelsen af Charlottehaven er udarbejdet p& baggrund af interview med Charlottehavens administrati-
on og beboere samtinspirationskataloget'Fleksibilitet, faellesskab og social baeredygtighed'.

Se ogsa:

. https://www.charlottehaven.com/da/forside
. http://www.ltarkitekter.dk/charlottehaven?rg=charlottehaven
. http://www.ltarkitekter.dk/hjrringgade-1?rg=charlottehaven

Flintholmgard

Beskrivelsen af Flintholmgdrd er udarbejdet pd baggrund af etinterview med kundechef fra KAB, afde-
lingsformand fra Flintholmgdrd, besaqg i afdelingen samtinspirationskataloget 'Fleksibilitet, faellesskab og
social baeredygtighed’

. http://ffb-bolig.dk/Afdelinger/Flintholmg%C3%A5rd.aspx
. http://thomasherzogarchitekten.de/projekte
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