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‘ ‘ Fzellesskab er en samling af men-
nesker, som bindes sammen af no-
get, de har til faelles, hvilket vil sige
noget, de er enige om, har samme
synspunkt pa eller f.eks. en interes-
se, de deler med hinanden. Feelles-
skab kan ogsa veere sammenhold. , ,

‘ ‘ Bofallesskaber handler ikke kun
om at leve sammen, men ogsa
arsagerne til at gore det. Det

handler med andre ord ikke kun

om det, vi er feelles i, men ogsa

det, vi er feelles om. , ’

HYLLEGAARD HQ@JES FALLESSKABSMANUAL
Feellesskabsmanualen er udarbejdet af Hyllegaard
Udvikling ApS i samarbejde med arkitekt Emma Ris-
haj Holm til brug for developere m.fl., som vil veere
med til at danne rammer for en fzellesskabsorien-
teret made at bo pa i pagt med naturen. Manualen
beskriver, hvad der kreeves af udviklere, for at be-
boere i omradet kan veere med til at tage ejerskab
og bygge robuste fzellesskaber op, som kan vare i
mange ar fremover.
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EN DEL AF LEJRES
LOKALE FALLESSKABER

BEBOER- OG DEVELOPER-
DREVNE FZALLESSKABER

“Der findes et sted, hvor vi deler og skaber sammen”,
star der i Lejre Kommunes vision, Vores sted.

"l en tid, hvor stoj, skemaer, fastfood og darlig samvit-
tighed maerkes stadigt mere, har vi i Lejre Kommune
grundlaget for at skabe dét alternativ, mange drem-
mer om: Ro, det gode liv, naerhed, overskud og frihed
til at dyrke vores interesser og de lokale feellesskaber
pa en baeredygtig made.”

Et bofeellesskab er ikke blot boliger, men sma samfund,
der er en del af noget starre, hvor det, der sker mellem
beboerne, er det helt essentielle.

Hyllegaard Hgje er lige netop et sadant sted, som skaber
rum til det gode liv og det lokale feellesskab. Nederst pa
siden ses Hyllegaard Hgjes tre hovedprincipper, som et
nyt bofzellesskab vil blive en del af.

Et bofeellesskab pa Hyllegaard Hgje er kort sagt et antal
selvsteendige boliger med eget kakken og bad, med et
eller flere feellesrum og feelles udearealer.

Bofeellesskaber kan opsta pa forskellig vis, og Hyllegaard
Haje kan rumme flere forskellige slags. | naeste afsnit be-
skrives styrker og svagheder ved nogle af dem.

Der findes et sted, hvor
naturen er integreret
overalt.
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Der findes et sted, hvor vi
deler og skaber sammen:
Vi skaber gode rammer
for fellesskaber.

Bofeellesskaber kan bade veere developer-drevne og be-
boer-drevne, men de kan samtidig ogsa veere ejer- eller
lejeboliger (eller faktisk ogsa en mellemting).

Grunden til at Hyllegaard Udvikling finder de devel-
oper-drevne bofellesskaber interessante er fordi:

e Bygningerne kan konceptualiseres, sa der bygges
ressourceeffektivt og beeredygtigt, hvilket er godt
for bade klimaet og beboernes gkonomi.

* De har potentiale til at skabe sterre inklusion pa Hyl-
legaard Hgje, da “almindelige danskere” bedre kan
se sig ind i dem.

e de er mere tidseffektive at skabe, end f.eks. bygge-
feellesskaber, som kan tage mange ar at fa stablet pa
benene.

Trods de mange fordele ved developer-drevne fzlles-
skaber er det meget vigtigt, at have gje for svaghe-
derne ved dem. Der skal altsa gores mere, end blot at
opfaere boligerne, for at fa faellesskaberne til at blom-
stre.

Derfor uddybes det i naerveerende folder, hvad der er
vigtigt at veere opmeerksom pa og hvad der kraeves for
at bygge i Hyllegaard Hgje.

Mo
iy

Der findes et sted, hvor vi
tager skovlen i egen hand:
Vi skaber frirum til initi-
ativ og lever den grgnne
omstilling.



FORDELE OG ULEMPER
VED BEBOER- OG DEVELOPER-DREVNE FALLESSKABER

DEVELOPER-DREVNE (TOP-DOWN) BEBOER-DREVNE (BOTTOM-UP)

SVAGHEDER / UDFORDRINGER

STYRKER

Beboerens preeferencer og veerdier ind-
drages i mindre grad i designet af feel-
lesskabet. Praeferencer kan i stedet veere
baseret pa fx markedsundersggelser.
Tydeliggerelse og kommunikation af feel-
lesskabets veerdigrundlag og intentioner
overfor kommende beboere.
Rekruttering og “sortering” af beboere
kan veere en udfordring.

Facilitering af beboere fer, under og efter
indflytning — hvilket omfang?

Prioritering af akonomiske forhold ved
tomgang, risiko for udlejning til beboere,
der ikke er screenet (pa bekostning af
feellesskabet).

Etablering af bofeellesskab kan ske hurti-
gere, da vaesentlige beslutninger treeffes
af developer

Lettere adgang til finansiering. Developer
kan mindske gkonomiske risici ved at
sprede dem pa flere projekter.

Bedre muligheder for leering fra projekt til
projekt.

Faerre konflikter mellem beboere pa
grund af design-beslutninger.

Mulighed for starre diversitet: Bedre
mulighed for at rekruttere "almindelige”
danskere til feellesskaber (fx etablering af
lejeboliger).

Sterre muligheder for innovative lgsninger.

Langsommelig proces at etablere feelles-
skab.

Mangel pa professionalisme omkring
grundkeb og byggeri.
Beslutningsprocesser og konsensus-
demokrati i opstart kan medfgre frafald af
beboere.

Stor gkonomisk risiko for beboere, fx
ved frafald i processen eller forsinkelser i
byggeriet.

Risiko for at “ildsjeele” dominerer projek-
terne, og der skabes en meget ensartet
beboersammensaetning med manglende
diversitet.

Feellesskabet formes efter beboernes
praeferencer og veerdier.

Beboeren faler starre ejerskab til feelles-
skabet, da de selv har veeret med til at
definere det.

Bedre mulighed for at oparbejde en fzel-
les kultur.

Feerre konflikter efter opstart, da feelles
veerdier og praksisser er afklaret i plan-
leegningen forud for indflytningen.
Risiko for “darlig kemi” mellem beboere
identificeret (og muligvis l@st) fer indflyt-
ning.

(Jensen, Stender, Lajmand, Scharla 2022, redigeret)
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VISION

FORVENTNINGSAFSTEMNING ER ALFA OG OMEGA

66 At skabe en vision for
bofaellesskabet er alfa og
omega for developer og
for at skabe et positivt
feellesskab pa trods af et
nggleklart koncept. 9 9

Ifolge rapporten om feellesskabsorienterede boformer er
det vigtigt at teenke feellesskab i forskellige skalaer og
lokationer. Det kan imidlertid ogsa blive komplekst med
mange forskellige feellesskaber, da de gerne skal kunne
spille sammen og berige hinanden.

Nar man udvikler et bofeellesskab, er det derfor vigtigt
at have fokus pa at formulere en fzlles vision, da denne
er med til at minimere faldende motivation og trivsel,
hvilket i sidste ende kan resultere i fraflytning.

Derfor kraeves det, at der udarbejdes en vision for det
kommende bofzllesskab. Denne vision skal pabegyn-
des, inden byggeriet star feerdigt, sa kommende be-
boere har en idé om, hvad de gar ind til. Samtidig er
det ogsa vigtigt, at denne vision revideres efter behov
og i samarbejde med de rekrutterede beboere. Pa Hyl-
legaard Hgje skal visionen veere feerdigformuleret, inden
beboerne flytter ind.

Pa naeste side ses et eksempel pa en vision. Denne visi-

on er skabt af byggefeellesskabet, Sjeellandsk Muld, der
ogsa er en del af Hyllegaard Hgje.
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EN GRUNDIG, GOD OG
GENNEMARBEJDET VISION...

Begynder med den fremtid, | dremmer
om at skabe sammen

Bestemmer retningen de forste,
afgerende ar

Beholder fokus pa det,
som binder jer sammen

Bygger pa jeres kernevaerdier

Beskriver et referencepunkt | kan vende
tilbage til ved uenighed eller konflikter

Benytter ord og billeder, | hver isaer
kan identificere jer med

Befrier jer fra endelgse diskussioner
om alt og giver tid til det vigtige

Bevarer motivationen og
gruppens gejst

N

Betaler sig

ONONONONONONONROWO!

J

(Rask og Gjerding 2023, redigeret)




I | ‘ ‘ Sjeellandsk Muld har en vision om at

veere et levende boligfaellesskab,
der forener moderne liv med am-
bitisse og beeredygtige losninger
ved at gentenke en reekke elemen-
ter i forhold til menneskets made at
bygge, bo og leve pa: Klimaforan-
dringers pavirkning, omstilling til
vedvarende energi, brugen af na-
turlige byggematerialer, skabel-
sen af smartere affaldssystemer,
lokale arbejdspladser, plads til den
vilde natur, plads til lokal madpro-
duktion, kulturskabende faciliteter
og et steerkt beboerdrevet fz=lles-
skab med mennesker i alle aldre og
livsfaser.



EN PROCESPLAN, DER STYRKER FZALLESSKABET

Pa Hyllegaard Haje kreeves det, at man som developer
af et bofeellesskab viser en procesplan til at styrke det
kommende fzellesskab i boligerne. Procesplaner kan
vaere meget forskellige athaengigt af, hvad de skal bru-
ges til. Eksempelvis er der stor forskel pa, om bofeelles-
skabet er et ejer-, lejer- eller byggefeellesskab.

Et selvgroet feellesskab er et feellesskab, hvor beboerne
selv har styringen med at skabe deres bofeellesskab.
Selvgroede bofeellesskaber skaber af sig selv sammen-
hold, som vil komme bofellesskabet til gode bade
under og efter byggeriet af boligerne. Hele tilblivelsen
af bygningerne vil i sagens natur veere en del af opbyg-
ningen af feellesskabet og skabe et robust sammenhold,
som alle bofzller kan se sig i.

Ved developerdrevne feellesskaber er det omvendt
vigtigt at skabe rum for, at beboerne selv kan preege
feellesskabet. Dette kan eksempelvis gores med et
beboerdemokrati, hvor repraesentanter kan sidde med
under relevante beslutninger.

Ifalge rapporten om feellesskabsorienterede boformer vi-
ser erfaring, at beboerne bgr inddrages ca. et ar feor byg-
geriet star feerdigt. Altsa ber man holde orienterings- og
beslutningsmader fra ca. et ar for byggeriet star feerdigt
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og efterfalgende det farste ar eller mere ved behov.
Det betyder, at man ikke blot kan opfere bygningerne
som developer, men at man ogsa bgr se pa, hvorledes
man hjeelper fellesskabet pa vej bade under byggeriet
og efter indflytning.

En procesplan for aret frem til indflytning kan eksempel-
vis se ud som pa nzeste side. Her er der skelnet imellem
infomader, samskabelse og facilitering:

¢ Infomeder bruges mest i opstarten til at tiltraeekke og
informere beboere. De bruges specielt i starten og
kan handle om f.eks. Hyllegaard Hgje som storbo-
feellesskab og ramme, tidsplanen, arkitekturen m.m.

e Samskabelse handler om inddragelse af beboernes
meninger, hvor de reelt har indflydelse. Her kan der
ogsa dannes grupper og udvalg.

e Facilitering kan vaere planlagte kurser, som hjzelper
beboerne i gang med selv at kunne "drive” fzlles-
skabet pa sigt, men det kan ogsa veere facilitering af
diverse feellesskabsarrangementer.

Hyllegaard Udvikling kan pege pa radgivere, som er spe-
cialiserede i at facilitere dele af sddanne processer, hvis
der er behov for dette.



ARET FREM TIL INDFLYTNING
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Inspiration: beboerfacilitering i Broen, Kege Kyst, for, under og efter
indflytning. Kilde: Antropologerne (2021), redigeret.



SCREENING OG REKRUTTERING

66 Vis, hvorledes det sikres, at de
kommende beboere har en reel
interesse for bofaellesskabet. 99

Et vigtigt element i etablering af developerdrevne bo-
feellesskaber er, hvordan man rekrutterer beboere, der
har en reel interesse i feellesskabet. Der er flere udfor-
dringer i dette, som er vigtige at have for gje. Derfor er
det et krav at vise Hyllegaard Udvikling, hvordan denne
reelle feellesskabsinteresse opnas. Det kan geres pa for-
skellig vis, men nedenfor er nogle forslag, som man kan
lade sig inspirere af:

* Forventningsafstemning: Afklar, hvilken type af feel-
lesskab der er tale om; Hvad for et liv kan leves her?
Formidl det tydeligt i annoncer og opslag. Brug evt.
om visionen.

e Beboer match-making: For at finde dedikerede,
loyale kebere og glade kommende beboere er det
vigtigt at sikre sig, at dét, de keber sig ind pa, er den
vision der er lavet for bofeellesskabet. Vedteegter,
infomeder og evt. spergeskemaer kan understatte
dette.

e Beboerreprasentant: Find evt. en eller flere be-
boerrepreesentanter, som kan vaere med til bl.a. at
screene og rekruttere (evt. i bytte for nedsat indskud
eller lignende).

Nar et bofeellesskab har veeret igennem en proces (som
beskrevet pa forrige side), der indebzerer, at beboerne
meder hinanden inden indflytning og diskuterer veerdier,
forventninger m.m., er det i sagens natur lettere at iden-
tificere, hvem der ikke reelt er interesseret i feellesskabet,
og om der kan opsta en kernegruppe af beboere, som
er dedikeret til projektet. Kernegruppen vil hjeelpe med
salgsarbejdet blot i kraft af dens engagement.

66 Jo mere robust et feellesskab,
jo flere langtidsbeboere.
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Almenr

Sjeellandsk Muld

Bofzellesskabet Sjeellandsk Muld i Hvalsg

FOLG PROJEKT SE MERE 7

| et smukt bakket og naturskent landskab i Hvalsg er vi en gruppe af alt fra nyfadte til graharede, der er ved at skabe bofze
Sjaellandsk Muld. Vi dremmer om et faellesskab hvor vi:
- Passer pa naturens ressourcer.
Lever pa tvaers af generationer for at kunne tage hand om hinanden.
Gor baeredygtighed nemt og smart.
Kan leve et moderne liv OG samtidig tage ansvar for planetens fremtid.
« Veerner om biodiversiteten i vores lokalmiljg.

Hvem er vi?

Sjaellandsk Muld vil rumme ca. 35 boliger og vi er allerede nzesten fuldtallige, der pa hver vores made lzegger liv, sjzel og en
arbejdet med at indfri vores dremme for feellesskabet.

Landbrugsgruppen har tegnet de linjer i per get og eri fuld gang med at etablere ramm
dyrehold og afgrader pa de 10 ha landbrugsjord
Byggegruppen holder styr pa byggeprojektet og de mange opgaver der er forbundet med at tegne og bygge bzeredyg
i udvikler de eksi bygninger pa grunden, som vi sammen med fem andre bofzllesskaber far
De bofaeller, der allerede er fiyttet ud pa grunden gor de farste erfaringer med at bo og leve sammen - og de har altid
hyggelig sludder nar vi kigger forbi grunden til meder, j og sociale
Faellesskabsgruppen serger for at g sociale og besag af nysgerrige

En del af noget storre

Sjeellandsk Muld er meget mere end vores eget bofzellesskab i Sjeellandsk Muld. Vi er en del af Stor-Bofzellesskabet Hylleg:
hvor vi sammen med fem andre bofzellesskaber vil drive et landbrug efter pi inci| Med tiden vil !
seks bofzellesskaber
Siala - et igt yoga- og
Naturhusene - et laboratorium og udstillingsvindue for nye mader at bygge beredygtigt pa

.. Indszet selv dit drammeprojekt her

SE MERE 7

S —————————

Almenrs annonce om bofeellesskabet, Sjeellandsk Muld
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DE FYSISKE RAMMER FOR

HYLLEGARD HQJES FALLESSKABER

| stedet for at betale for et typisk forstadshus og en graes-
pleene med hgj vedligeholdelse og mange begraensnin-
ger i forhold til dyrehold, selvforsyning og sammenhaen-
gende vild natur har beboerne i Hyllegaard Hgje adgang
til en bred vifte af tjenester og offentlige rum. Her er der
mulighed for en boform, der integrerer et anderledes
natur- og hobbyliv, end hvad vi kender fra parcelhuskvar-
teret. Alt imens man bor i et levende fzellesskab i egen
bolig. Vedligeholdelsen af et rigt permakulturlandskab
og en aktiv samfundshub med livskvalitetsskabende ud-
foldelsesmuligheder muliggeres gennem feelles ejerskab
med Hyllegaard Udvikling som samarbejdspartner og
gkonomisk rygrad.

Omradet bgr derfor udvikles med en relativt tet be-
byggelse og begraensede private udearealer som det
overvejende hovedprincip. Et feelleshus er desuden es-

sentielt, sa beboerne i en klynge kan samles til sterre
arrangementer.

EJERSKAB

HUS 100 M2

Din private grund
SAMLET AREAL: -280 M*

FALLESHUSE 350 M?

EJERSKAE ADGANG

GRON KORRIDOR 175 M*
HUS 100 M*

HAVE 160 M*

SNOZAE

P-PLADSER 12.5 M* GARDEN 20 M2
FELLESHUS 8.5 M*

PERMAKULTUR 441 M*

SNOZANYT

Dit ejerskab og adgang

SAMLET AREAL PR. BOLIG: -920 M?

EJERSKAB F/ELLESSKAR

! EN KLYNGE |
i 10150 M}

Landskabet og rummene mellem husene er oplagte feel-
lesarealer og kan udnyttes til rekreative formal med fo-
kus pa madet mellem beboerne og aktiviteter, man kan
lave sammen.

Nogle méader at understatte feellesskaberne mellem hu-
sene er ved at prioritere arealer til hverdagsmader og
aktiviteter. Dette kan geres ved at skabe udendgrs aktivi-
teter, sdsom et lejeomrade eller en petanquebane. Man-
ge af de rekreative feellesfaciliteter vil ogsa veere muli-
ge at etablere pa Hyllegaard Hgjes faellesjord, hvor der
f.eks. kan skabes udenders rum, sasom en balplads eller
et overdeekke, hvor man kan samles i al slags vejr. Her
kunne ogsa etableres kakkenhave, hgnsegarde, drivhuse
m.m., s& man kan dyrke mad sammen og hjzelpe hinan-
den med at varetage opgaverne forbundet hermed.

| Hyllegaard Heje Designmanual er der skrevet meget
mere om fellesskaberne mellem bygningerne. Her er
bade krav og idéer udfoldet.

ADCANG

BOLICKLYNGER
G3.0B0 M2

ANOZAG

GARDEN
5720 M?

ANOZANYT

Hyllegaard-grund

AREAL: 220,690 M*
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OPSUMMERING

KRAV

e VISION: Skab en vison og inddrag de kommende beboere i den. Re-
vidér efter behov i processen frem til indflytning. Visionen skal veere feer-
digformuleret inden beboerne flytter ind.

e PROCESPLAN: Aflevér en procesplan, hvor der geres rede for inddra-
gelse af kommende beboere fra et ar for indflytning til et ar efter.

e REKRUTTERING: Vis hvorledes det sikres, at de kommende beboere
har en reel interesse for bofeellesskabet (se forslag til metoder pa s. 10).

ANBEFALINGER
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® |es Lejre Kommunes visionsfolder, Vores Sted, der giver et indblik i,
hvilket feellesskab Hyllegaard Hgje har med Lejre Kommunes veerdier.

* Var opmaerksom pa styrker og svagheder ved det developer-drevne
feellesskab.

e Visionen for bofzllesskabet kan med fordel pabegyndes, inden byg-
geriet star feerdigt, sa kommende beboere har en idé om, hvad de
gar ind til. Samtidig er det ogsa vigtigt, at denne vision revideres efter
behov og i samarbejde med de rekrutterede beboere.

e Oplys om bofzllesskabets forelgbige vision ved rekruttering og lad et
beboerrad deltage i samtaler med interesserede.

» Efter forste gruppe af beboere er fundet, kan et beboerdemokrati bru-
ges til at udveelge de nzeste beboere. Dette skaber tidligt ejerskab i
feellesskabet.

* |as i Hyllegaard Hgjes Designmanual, hvordan man kan designe ram-
merne, sa feellesskabet mellem bygningerne styrkes.
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