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Glashutte Alt-Stralau

Et hundre ar gammelt, forfallent glassverk i Berlin har

blitt bygget om til 25 boliger. En initiativtager dannet et
byggfellesskap og fikk med seg noen engasjerte arkitekter til
a overtale kommunen til & redde fabrikken fra riving. Det var
ingen andre enn gruppen som pa det tidspunktet sa verdien i
bygget. Bygget har na blitt rehabilitert og omdannet til boliger
med noye gjennomtenkte detaljer og losninger.
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sammen utgjord

etasje, og gangbroene over til de t

Arkitektur

Omréade

Halvoya Stralau i Berlin er et tidligere industriomrade. En etter en har

de tidligere fabrikkene blitt revet og erstattet av boliger. Kun Stralauer
glassverk fra 1922-23, som ble lagt ned i 1997, stod igjen som et vitne
pa tidligere tider. Under de 20 &rene fabrikken stod tom, ble det brukt til
midlertidige konserter og utstillinger, men bygningen forfalt mer og mer.
Bygningen ligger i dag rett ved en togstasjon, men tidligere gikk toget rett
gjennom fabrikken, noe som er opphavet til den spesielle bygningsstruk-
turen med gangbroer som tidligere gikk til fabrikkens andre bygninger.
De fleste utviklere fant det helt uinteressant & skulle ta vare p4 bygget pa
grunn av sterkt forfallen byggemasse og darlige utsikter til et lonnsomt
prosjekt. Kommunen eide bygget og tomten, som stod pa tidligere osttysk
side av Berlin.
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Prosjekt

| dag er det gamle glassverket blitt til 25 leiligheter med 51 beboere, inkludert 13
barn. Det har blitt lagt mye arbeid inn i detaljeringen av rehabiliteringen. Arkitektene
har studert gamle foto for & ivareta det originale uttrykket. Fabrikken et 66 m langt
murbygg med mange vinduer, hvor nesten alle var edelagte nar gruppen overtok.
Taket matte repareres. Bygget matte saneres for asbest, og man métte fjerne
forurensningen i veggene.

Forste etasje hvor togene passerte, har blitt bygget igjen av en vegg av glass og

sort zink. Bygningen har ogsa fatt en ekstra etasje med leiligheter pa taket. Nye
balkonger er laget i cortenstdl s& man tydelig ser hvilke elementer som har blitt lagt
til i ettertid.

| forste etasje er det et naringslokale hvor en frisor holder til i dag. En av beboerne
har ogsa et showroom for biler i et stort pent areal, hvor det ogsa har veert avholdt
konserter for pandemien inntraff.
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Planlesninger

Det ligger fire boliger i forste etasje hvorav €n har egen inngang og de andre
har inngang fra trapperommet. Det var kun to trapperom originalt. Ved &
bruke de to gamle brokonstruksjonene som privat inngang for leilighetene

i andre etasje, og lage fire leiligheter over to etasjer med felles gang i
fasaden, har man klart seg med de to eksisterende trappene. Det var derfor
ikke mulig for beboerne & bestemme storrelser eller type bolig, men de
kjopte seg inn i det som var mulig & f3 til.

Alle leilighetene er gjennomgéende eller er hjorneleiligheter. Midt i hver
leilighet er det en lav boks som inneholder baderom og tekniske installas-
joner. Boksen er lav og gér ikke hele veien til tak. Slik beholder man det
luftige uttrykket i rommet fra tidligere tider da det var en fabrikk.

En beboer har fatt oppfylt sin drem om en bolig med plass til veteranbilene

sine. Han har fatt en leilighet over tre nivder. Den forste etasjen er til bilene,
og kan &pnes helt opp s& han kan kjore bilene helt inn. P4 mezzaninen er det
gjesterom og bad, og hans private leilighet er i etasjen over. Forsteetasjene

er tenkt 8 ogsa brukes til eventer og konserter.
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lllustrasjon: @ Eyrich-Hertweck Architekten

Over: Forste etasje med det nedlagte jernbanesporet som Under: Plan over 2. etasje med to hjorneleiligheter, to

gér tvers gjennom bygningen. Her er det ett naeringslokale og gjennomgaende leiligheter med separat inngang fra tidligere
tre boenheter, samt boenheten med veteranbilgarasje i forste broer, og fire leiligheter som gar over to plan og som har
etasje. Ved & bruke gangbroene som innganger, loste man inngang i felles gang i vestfasaden. Den siste leiligheten har
sirkulasjonen i bygget uten & métte bygge et nytt trapperom. inngang ogsa fra autoverkstedet.

Grenne felter markerer vatrom og tekniske rom.

lllustrasjon: © Eyrich-Hertweck Architekten
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Baerekraft

Sosial baerekraft

Kommunen solgte tomten med bygningen til en rimeligere pris enn de ville
fatt hvis kjoper skulle rive og bygge nytt. Kommunen krevde til gjengjeld at
tre av leilighetene skulle leies ut rimelig. Disse ble solgt til privatpersoner
med vilkdr om & viderefore den rimelige leien. Det er mange av bolig-
kjoperne som bor i leiligheten selv, men noen leier ogsa ut. | vedtektene er
det ogsd vedtatt et husleietak for alle leilighetene. Berlin har hatt en kraftig
okning i leiekostnad de siste drene. De har ogs8 satt inn krav om at man ikke
kan selge for det har gatt ti ar.

Miljomessig baerekraft
En ombygging innebaerer gjenbruk av hele bygget. Originale bygningsdeler
ble beholdt, og noen ble «upcyclet» og fikk ny bruk.

Bygningen hadde opprinnelig sveert mye varmetap. P4 grunn av at fasaden
var vernet, var det ikke mulig med etterisolering fra utsiden. Kalsiumsi-
likat-isolasjon ble brukt pa gavlens sider, og de bygget i stedet en luftet
indre vegg isolert med trefiberplater. Trefiberplater er diffusjonsépne, som
betyr at de ikke er tette, men kan ta opp fuktighet og slippe det sakte ut. De
tar ikke mye plass og kan holde pa inntil 15 % av sin egen vekt i fukt, uten &
miste sine isolerende egenskaper. Det egner seg derfor godt til innvendig
etterisolering. De gamle fabrikkvinduene ble beholdt, og man bygget et
indre vindussjikt med.isolerte vinduer i stedet.

En utfordring var stéldragerne som gikk fra utsiden og gjennom hele bygget
og skapte en stor kuldebro. De onsket & beholde takhoyden og vise frem de
originale stalbjelkene, s& losningen ble & isolere drageren ved & lime p3 plat-
er av trefiberisolasjon 50 cm inn fra ytterveggen for & bremse kuldebroen.
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Iustrasjon: @ Eyrich-Hertweck Architekten
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Lan og finansiering i Tyskland

| Tyskland er det seerlig lokale banker og banker med sosiale eller miljoven-
nlige profiler som finansierer byggfellesskaper. Byggfellesskaper anses
som stabile ldnetagere, som ogsé understotter sosiale fellesskaper, lokale
interesser og hvor spekulasjonselementet er fjernet. Prosjektet brukte
selskapsformen Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR), hvor man hefter
solidarisk for samme l&n. Innbyrdes i gruppen kan man inngé avtaler som
begrenser heftelsen, og den mé& nevnes til alle man inngér avtale med. Alle
i byggfellesskapet ma flytte boliglnet sitt til samme bank, for & unngé
uenighet om hvilken bank som har prioritet dersom noe skulle gé galt i
byggefasen. Dette gjor at gruppens samlede egenkapital legges til grunn for
lan og garantier, og at de med mer egenkapital kan stille garanti for andre i
gruppen med mindre egenkapital.

Okonomisk beerekraft

Gruppen kjopte tomten av kommunen. Det var ikke de som bod mest, men
de hadde det mest overbevisende konseptet for bevaring gjennom bruk.
Tomten som gruppen kjopte, var sterre enn fabrikken. Dette gjorde at de
kunne bygge et nytt leilighetsbygg ved siden av, og mange av kostnadene
ble fordelt pa flere, slik som tilknytning til fiernvarme. Tekniske rom ble
ogsa plassert i det nye bygget. Byggekostnadene for rehabiliteringen var
ca. 30 % dyrere per m? enn for nybygget, uten at man kan sammenligne
kvalitetene. Leilighetene i fabrikken har storre takhoyde og en hoyere grad
av tilpasning og spesialbygde lesninger som dro prisen opp.

Likevel ble prisen per boenhet omtrent 40 % rimeligere for byggfelles-
skapet enn de ville betalt for en tilsvarende leilighet. Totalt kostet boligene
3 465 euro per m?, mens et nybygg i Berlin i 2018 kostet 5 500 per m2.
Reduksjonen i pris kommer béde av at byggfellesskapet fikk en god pris

pa tomten mot bevaring av fabrikken, og av at boligprisene i Berlin okte
enormt under planleggingen og byggingen.

1. Sollien, Silje Erey. 2020. Byggf®liesskaber - Gruniag for udvikling af en dansk model. Tegnestuen Vandkunsten,
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Prosess

Tilrettelegging

Siden 2000 har Berlin fatt over 100 av nye boligprosjekter planlagt av
byggfellesskaper. Disse har som regel veert selvgrodde grupper som sa
muligheter i det store antallet ledige tomter i Berlin. Byggfellesskapene er
kjent for & eksperimentere med leilighetstyper, materialbruk og delelos-
ninger. De er ogsé kjent for & levere hoy kvalitet og ha miljoambisjoner, og
de er nesten alltid passivhusstandard eller bedre. Slike grupper har ogsé
veert i front nér det gjelder eksperimenter med ulike disposisjonsformer
som a blande eiere og leietagere, og finansieringsmodeller hvor man har
ulik grad av egenkapital. Tomtene har som regel blitt solgt av kommunen
til markedspris, men med kriterier og vilkar som gjor at byggfellesskapene
har mulighet til & nd opp i konkurranse med profesjonelle aktorer, som lang
opsjonstid og fast pris.

| Tyskland er det ogsé en egen statlig ordning som gir skattemessige
fordeler for de som rehabiliterer verneverdige bygninger. Kommunen og
vernemyndighetene avgjor hvilke deler av tilbakeferingen og oppgrade-
ringen som skal veere fradragsberettigede. Det er ogséa vanlig & bruke en
selskapsform med delt ansvar for byggfellesskaper, og tyske banker har
stor tillit til byggfellesskaper og gode rutiner for samarbeid.

Nettverk for generasjonsboliger

| 2008 dannet Berlin et «Netzwerkagentur GenerationenWohnen» med

fem ansatte. De har hjulpet til med & levere over 1000 boliger initiert av
byggfellesskaper. | 2014 stod beboerinitierte prosjekter for 11 % av alle
nye boliger. Fremover vil de jobbe for flere rimelige utleieboliger. De storste
boligkooperativene blir koblet med grupper som har medlemmer som
kvalifiserer for kriteriene for & fa rimelige boliger.
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Initiativ

Initiativtager Tanja Zieske sa potensialet i bygningen, og fikk med seg
arkitektene i Eyrich-Hertweck Architekten som hun ble kjent med gjennom
et annet byggeprosjekt. Sammen drev de intens lobbyvirksomhet i tre &r for
a sikre at bygningen ble vernet. De méatte ogsa finne en gruppe fremtidige
beboere av andre privatpersoner med samme syn pé arkitektur og bygn-
ingsvern som ville investere i prosjektet. Antikvariske myndigheter allierte
seg med gruppen og ble en viktig drivkraft.

Planlegging

Da gruppen fikk tomten, gikk alt veldig fort. Hele gruppen métte pé plass
innen to méaneder, med 25 husholdninger som ville kjope en leilighet, og

en naeringsdrivende som ville overta lokalet i forste etasje. Bygningskon-
struksjonen med et stélskjelett med store spenn ga friheter i planlesning,
og beboerne har vaert med pa & tegne sin egen planlesning med individuelle
tilpasninger. Noen bestilte ogsa arkitekttegnet interior. Leilighetstype

og -storrelse var gitt pa forhand da beboerne kjopte seg inn i prosjektet,
ettersom bygningen ikke tillot fleksibilitet i sammensetningen av boliger.

Byggefase
| byggefasen var alt satt bort til entreprenor. Arkitektene hadde svaert

tett oppfolging pa byggeplassen, da slike eldre bygninger gjerne byr pa
overraskelser som ma loses underveis. Mange av losningene og detaljene
er utviklet spesielt for dette prosjektet, og krevde en tilleggsprosess som
var fordyrende. For & f3 godkjent lesninger utenfor standard métte man
béde snakke med bygningsmyndighetene og entreprenoren, og produ-
senten matte teste losningen og lage en ny standarddetalj som s& méatte
godkjennes.

Til venstre og under: Leiligheten med autoverksted i forste
etasje. Interioret er under utarbeidelse av beboer og
arkitekt. Dette arealet er ogsa planlagt & bruke til offentlige

arrangementer.
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Hva kan vi laere?

» Et byggfellesskap klarte & redde et kulturminne gjennom private invest-
eringer og samtidig skape boliger av hoy kvalitet.

» Den tyske organisasjonsformen tillater at man ser pa finansiering for
gruppen som helhet. Dette muliggjor at for eksempel unge familier uten
nok egenkapital far mulighet til & kjope seg inn, dersom gruppen totalt
sett hadde nok egenkapital og garanti. Dette var ogsa tilfellet i Glashiitte
Alt-Stralau.

» Bruksendring og ombygging av s& forfalne bygg er ikke rimelig. Det finnes
derimot andre eksempler pé rimelig rehabilitering. Dette er som regel kun
dersom bygget er i bedre tilstand, og hvis den eksisterende strukturen er
lettere 4 tilpasse til leiligheter. P& neste side finner dere et par eksempler
pa dette.

» Det er yiktig & sette sammen en gruppe som virkelig ser verdien og liker
estetikken i et spesielt bygg, og som er villige til & g langt i & ta riktige
avgjorelser underveis for & tilpasse arkitekturen til det eksisterende.
Dersom man bare vil ha en hvit boks og komfort, er det bade rimeligere
og raskere med en vanlig, nybygget leilighet.

» Bebyggelsen er et eksempel pé hvordan man har mattet tilpasse
infrastrukturen og planlesningene til bygget og ikke omvendt. Gjenbruk av
trapperom ga lite fleksibilitet i ulike losninger for tilgang til alle boligene
eller heis. Dersom man ikke hadde tatt seg tid og rad til & eksperimentere

B - . . Inder: In ior i en leilichet. Her se
med detaljeringen og etterisoleringen, hadde mest sannsynlig mye av Upcip: INeriar-an SRIEHEL. Har sef
kulturminneverdien gatt tapt. man tydelig de doble vinduene og

isolasjonen som fortsetter en halv

meter inn i rommet.,




