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BAGGRUND

Denne del indeholder baggrundsmateriale om det 360 graders eftersyn, der foretages af afde-
ling 8. Indledningsvis redegares for formalet med dette eftersyn og ligeledes, hvordan rapporten
opbygges. Dernaest gennemgas, hvorledes analysen udferes og hvilke parametre, som benyt-
tes til at foretage et 360 graders eftersyn af afdeling 8. Afsnittet har til formal at give et indblik i,
hvorledes analysen gribes an, og samtidig hvilke muligheder der er med analysen.
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Baggrund

Denne rapport er udarbejdet af Kuben Management for afdeling 8 og Sundby-Hvorup Boligselskab.

Kuben Management er en landsdaekkende radgivningsvirksomhed med fokus pa by, bolig, energi og baeredygtighed.
Kubens mal er at sikre vores kunder kvalificeret og kompetent radgivning. Kuben Management radgiver boligorganisa-
tioner, kommuner og regioner, erhverv og industri om byggeri, energi og udviklingsprocesser. Kubens opgaver omfat-
ter blandt andet teknisk, gkonomisk og administrativ bygherreradgivning indenfor nybyggeri og renoveringsprojekter
samt udvikling og energieffektivisering af boligomrader, erhvervsejendomme og produktion.

Denne rapport har til formal at give Sundby-Hvorup Boligselskab et indblik i afdeling 8. Rapporten vil give en vurdering
af afdeling 8 i forhold til flere parametre og kan séledes fungere som et redskab til at vurdere samt prioritere, hvilke
behov der er nu og fremadrettet i afdelingen, og derved hvilke tiltag der kan veere ngdvendige i forhold til at fremtids-
sikre afdelingen. Rapporten giver en gjebliksvurdering i forhold til boligerne, bygningerne, beboerne, det generelle
serviceniveau og -tilbud, og den forsgger at foresla mulige fremtidige tiltag.

Vurderingen af afdeling 8 bygger pa flere sammenhaengende og individuelle analyser og vurderinger, herunder bl.a.:

e En analyse af omradet og dets udviklingstendenser og potentialer, som udarbejdes gennem Cameo-analyse,
vurdering af kommunale planforhold, udviklingsplaner, masterplaner, mv.

e Analyse af Boligstatistiske Nggletal.

e Gennemgang af afdelingens bygnings- og boligmaessige forhold ud fra eksisterende materiale og visuel be-
sigtigelse og gennemgang af bygninger og boligers stand, baseret pa erfaringsmaessige vurderinger. Der er
saledes ikke tale om en tilstandsrapport, men en overordnet visuel screening.

e Udarbejdelse og efterbehandling af spagrgeskema til tilfredshedsundersggelse - suppleret med afholdelse af
mgde og workshop om samme.

e En vurdering/anbefaling af fremtidige indsatsomrader samt potentielle renoveringsmuligheder mv.

| denne rapport er der, som naevnt, fokus pa Nr. Uttrup afdeling 8. Andre afdelinger, udvalgt af Sundby-Hvorup Bolig-
selskab, vil efterfglgende blive bedgmt efter de samme parametre. Afdelingerne er beliggende i henholdsvis Lindholm,
Lgvvangen, Nr. Uttrup, Hals, Ulsted, Vester Hassing, Gandrup, Hou og Vestbjerg.

Rapporten indeholder seks hovedafsnit: Baggrund, Vurdering og Anbefalinger, Gennemgang af afdeling 8, Rundt om
afdeling 8, Tilfredshedsundersggelse i afdeling 8, Workshop og De Fysiske forhold i afdeling 8.

Neerveerende afsnit Baggrund beskriver rapportens struktur samt de forskellige parametre, som de efterfglgende afsnit
er udarbejdet pa baggrund af. Vurdering og Anbefaling er den overordnede og opsamlende konklusion og anbefaling
af, hvad vi mener, Sundby-Hvorup Boligselskab og afdelingsbestyrelsen i afd. 8 bgr handle pa i den nsermeste fremtid
angaende afdelingen. Herefter falger Gennemgang af afdeling 8, som er en beskrivelse af afdeling 8, der har til formal
at give et overblik over afdelingens nuveaerende situation. De forskellige boliger gennemgas i forhold til tomgang, fra-
flytningsstatistik og huslejeudvikling. Rundt om afdeling 8 indeholder en gennemgang af udefrakommende faktorer,
som har indflydelse pa afdelingens fremtid. Afsnittet Tilfredshedsundersggelse i afdeling 8 en gennemgang af bebo-
ernes tilfredshed med afdeling 8 nseromradet baseret pa en spgrgeskemaundersggelse, og Workshop er en gennem-
gang af resultaterne fra workshoppen, hvor beboerne har haft mulighed for at ytre deres holdning til, hvad der skal
prioriteres hgjest med hensyn til renovering af afdelingen. Til sidst er der en gennemgang af de forskellige bebyggel-
ser med hensyn til byggetekniske forhold, boligindretning og drift i afsnittet De Fysiske forhold i afdeling 8.

Udover den samlede vurdering af afdelingen (afsnittet Vurdering og Anbefalinger), findes i starten af hvert afsnit nogle
vurderings-/anbefalingssider, hvor de enkelte afsnits parametre bliver vurderet.

Hver enkelt parameter vurdereres ud fra et lysreguleringsprincip, som er angivet pa naeste side.
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Der opereres med fglgende vurdering, som er en slags lysreguleringsprincip:
En god vurdering — Forholdene er gode, og der er ikke behov for handling.
En middel vurdering — Der kan komme et behov for handling, men det er ikke ngdvendigt gjeblikkeligt.

‘ En darlig vurdering — Der er behov for at handle nu.

Der laves en samlet konklusion for afdelingen baseret delkonklusionerne anbefalinger/vurderinger, som starter hvert
af de 6 hovedafsnit i rapporten.

Afdelingen bedgmmes pa fglgende parametre:

Tomgang og udlejningssituationen.
Boligudbud.

Huslejeniveau.

Henleeggelser.

| forhold til boligudbuddet vurderes antallet af boliger, boligstarrelse, om boligerne er nemme at udleje, om der er man-
ge i tomgang og hvor laenge de er i tomgang. Desuden vurderes det, hvordan huslejeniveauet ligger i forhold til bolig-
udgifter i naeromradet.

Befolkningsudvikling.

Kommunale udviklingsperspektiver og fokusomrader.
Beboerpotentiale.

Beliggenhed.

Boligsociale forhold.

Omradets udviklingspotentiale males i forhold til de kommunale bestemmelser for omradet samt for byudviklingen
generelt og i forhold hertil, om der er fokus pa omradet. Derudover vurderes befolkningsudviklingen i omradet samt
hvilket beboerpotentiale, omradet har, i forhold til potentielle lejere til afdelingerne.

Beliggenhed vurderes ud fra infrastrukturen og mulighed for at benytte offentlig transport, samt hvad der ligger i afdelin-
gens lokalomrade. Ligger afdelingen neer et laegehus, en skole, ba@rnehave/vuggestue, uddannelsesinstitutioner og
dagligvarebutikker? Derudover vurderes naerheden til andre almene boliger i omradet.
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Baggrund

Boligen.
Boligomradet.
Boligselskabet.
Byen/bydelen.

Beboertilfredsheden vurderes pa mange parametre og indsamles via et spgrgeskema, som beboerne har besvaret.
Beboerne har angivet deres tilfredshed med forskellige forhold i deres bolig, bygningen, udearealerne, boligomradet,
boligselskabets servicetilbud og niveauet heraf samt forhold i deres by eller bydel.

e Resultater fra workshoppen.

Den sidste del af 360 graders undersggelsen bestar af en workshop, hvor afdelingens beboere bliver inddraget i un-
dersggelsen. Ved hjeelp af et spil opfordres beboerne til at prioritere gnsker til forbedringer af afdelingen. Afsnittet giver
saledes et overblik over hvilke mulige tiltag i afdelingen, beboerne har vaegtet hgjest.

AEstetik/Funktionalitet/Fremtidssikring.
Boligindretning.

Tilgeengelighed.

Udearealer.

Byggeteknisk.

Afdelingens fysiske tilstand.

Drift.

De byggetekniske forhold vurderes efter forskellige parametre. Der er lavet en besigtigelse af afdelingen samt enkelte
boliger, og derudover har der veeret samtaler med bestyrelse, ejendomsmesteren og beboere. Der vurderes pa ind-
retningen, bl.a. om boligerne er tidsvarende og fremtidssikrede, om de har den rette starrelse? Endvidere vurderes
hvordan tilgeengeligheden er i afdelingen og i boligen. Dette geelder bade i forhold til at komme til ejendommen, at
komme ind i boligen og selve boligens indretning. Afdelingens udearealer vurderes ogsa i forhold til om de er imgde-
kommende og om de tiltaler alle grupper i afdelingen.

Der ses pa afdelingens fysiske tilstand. Er der rad, nedslidte bygningsdele, utidssvarende Igsninger mv.? Herudover
ses pa driften i forhold til vedligeholdelse mv.
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WVURDERING 0G
ANBEFALINGER

Denne del indeholder hovedkonklusionerne fra analysen af afdeling 8 samt bestigelsen af
samme. | hvert enkelt afsnit er der analyseret og konkluderet pa de udvalgte forhold. Disse kon-
klusioner samles her til en overordnet vurdering af indsatsomrader.

Den overordnede vurdering tager udgangspunkt i den samme tilgang som de andre afsnit —
dvs. en r@gd-, gul-, grgn-farveangivelse, som indikerer hvorvidt gjeblikkelig aktion er ngdvendig.
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Vurdering og anbefalinger

Basisoplysninger

Opfart 1953
Type Enfamilieshuse
Antal Boliger 15

Samlet vurdering

15 huse beliggende pa egen "matrikel”. Boligerne er opfart 1953.

Afdelingen har flere positive forhold, der gar den til en god og velfungerende afdeling. Beboernes generelle tilfredshed
med at bo i afdelingen er hgj, og der er ikke problemer med at leje boligerne ud.
Der er dog fysiske forhold i afdelingen, iseer vedrgrende klima skaermen, som der snarest bar laves en plan for, hvor-

dan man vil handtere. Der er i afdelingen store problemer med fugt og heraf skimmel vaekst. Ved alle kaeldre bar der
etableres omfangsdraen for at minimere fugt indtreengen i keeldre, samt i krybekaeldre kunne man med fordel efteriso-
lere.

Der er i afdelingen flere steder om fuget, om man fortseetter denne praksis skal overvejes i forhold til en ny skalmur
eller lignende.

Hvis en renovering af de indvendige forhold pateenkes, er det vigtigt at overveje, om man samtidig kan fremtidssikre
bebyggelsen, bl.a. ved at skabe tilgeengelighed i en del af boligerne.
Flere er utilfredse med de indvendige forhold, herunder badevaerelsets standard, her kunne man overveje en lgsning

hvor beboerne selv betaler for et nyt over huslejen, eller skifte badeveerelser ved fraflytning.

Bygningerne star her 50 ar efter deres opfarelse og traenger til en renovering. Yderveeggene er i darlig stand, og man
er i afdelingen begyndt at renovere nedbrudte mgrtelfuger.

Der er begyndende aldersrelaterede forhold som gar sig geeldende. Her teenkes isaer pa at boligerne er bygget til en
anden made at leve pa end vi ggr i dag. Boligerne er ok i stgrrelse, men rumstarrelserne i boligerne er for sma til hvad
man kan forvente fremtidens beboere @nsker. Ligeledes er der ingen tilgeengelighed. Derfor vil der ogsa fremover
veere beboere til disse boliger iseer hvis lejen kan holdes sa lav som tilfseldet er.
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En god vurdering

Ventelisten til boligerne i afdelingen er lange.
Den arlige husleje ekskl. Forbrug var i 2012 lavere end gennemsnittet i omradet.

Bygningerne er, vurderet ud fra alderen, meget velholdte og udearealerne er ny istandsatte.

Der er et fint udvalg af indkgbsmuligheder, skoler og institutioner samt sundhedstilbud i neeromradet.

En middel vurdering

Flere beboere er utilfredse med de indvendige forhold i boligen, specielt badeveerelsets standard er
meget utilfredsstillende.

De eeldrevenlige forhold i boligen er generelt ikke tilfredsstillende.

Afdelingen er placeret udenfor Aalborg Kommunes veekstakse — omréadet kan f& problemer i forhold
til attraktivitet for nuveerende og fremtidige beboere.

Tag og vinduer kan sta overfor en snarlig udskiftning.

En darlig vurdering

® Klimaskeermen for afdelingen er meget ringe.

® Tilgengelighed og fremtidssikring for afdelingen er ikke eksisterende!
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Vurdering og anbefalinger

Der er generelt tilfredshed med forholdene i omradet omkring afdelingen. Beboerne er glade for at bo i afdelingen og
man oplever at beboerne generelt har stor ejerskabsfalelse for deres bolig. Man er stolt over at bo i bydelen og afde-
lingen.

Der er en vis utilfredshed med nogle af de fysiske forhold i afdeling 8, specielt de indvendige forhold i form af badevee-
relsets og kgkkenets standard og forhold vedrgrende klimaskaerm/fugtproblematikker.

Afdelingen har flere positive forhold, der gar den til en god og velfungerende afdeling.

Der er dog fysiske forhold i afdelingen, isaer vedrgrende klima skaermen, som der snarest bgr laves en plan for, hvor-
dan man vil handtere. Der er i afdelingen store problemer med fugt og heraf skimmel veekst. Ved alle kaeldre bgr der
etableres omfangsdreen for at minimere fugt indtreengen i keeldre, samt i krybekaeldre kunne man med fordel efteriso-
lere.

Der bar ligeledes ses pa de energimaessige perspektiver, da flere af boligerne er darligt isoleret.

Afdelingen har en ret anstrengt gkonomi, og vil ikke kunne afholde en del af de renoveringsforhold, som er fremhee-
vet.

Henleeggelserne vil umiddelbart ikke kunne klare de udgifter, der forventeligt er forbundet med bygningernes proble-
matikker. Det skal med i det fulde overblik, at afdelingen i gjeblikket er i gang med at efterga fuger og derfor treekker
pa henleeggelserne.

Umiddelbart kunne man se pa en lgsning til at facadeisolere visse af boligerne, for at sikre mod de geeldende proble-
matikker vedr. klimaskaerm, samt de stigende energiudgifter. Der er flere forskellige muligheder, fra at nedtage formu-
re, efterisolere og genopbygge til at arbejde med alternative Igsninger baseret pa pudslgsning (store konsekvenser for
det arkitektoniske udtraek) eller maske en lgsning hvor der paseettes isolering udvendig med en murstensskal i samme
stil som nu.
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GENNEMGANG AF
AFDELING 8

Denne del af rapporten indeholder en kort gennemgang af afdeling 8 i forhold til boligtyper,
tomgang, huslejeudvikling og fraflytning. Oplysningerne hertil stammer fra Sundby-Hvorup Bo-
ligselskab, og formalet er at give et overblik over situationen i afdelingen.
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Gennemgang af afdeling 8

Her opsummeres i punktform de anbefalinger/vurderinger, vi mener, der bgr tages til efterretning med hensyn til be-
folkningsudvikling, omradeudvikling og boligsociale forhold omkring afdeling 8.

En god vurdering
® Der er lange ventelister til boligerne i afdelingen.
Lav andel af fraflytninger.
Der er kun 3-, 4- og 5-rums boliger i afdelingen.
God beliggenhed ift. indkgb og offentlig transport.
Den arlige husleje ekskl. forbrug er lavere (i 2012) end gennemshnittet i omradet.

Der er et godt udvalg af indkgbsmuligheder, skoler og institutioner og sundhedstilbud i naeromradet.

Ny istandsatte udearealer og velholdte bygninger alderen taget i betragtning.

En middel vurdering
Mange er utilfredse med de eldrevenlige forhold i bygningen og boligen.
Flere er utilfredse med de indvendige forhold, bl.a. badeveerelsets standard.

| perioden 2008-2014 er huslejen steget med 14 procent.

En darlig vurdering
® \Meget darligt indeklima.

® Manglende tilgaengelighed og fremtidssikring.

Lange ventelister til boligerne i afdelingen og samtidig en lav andel af fraflytninger vidner om at afdeling 8 har en hgj
attraktivitet. Og med 3-, 4- og 5-rums boliger (altsa ingen mindre boliger) tyder det ogsa p4, at afdelingen ligeledes vil
veere attraktiv i fremtiden med fremtidens beboeres gnsker og krav til boligens starrelse.

Pa trods af at afdelingens bygninger generelt fremstar velholdt, er der store problemer med darligt indeklima. Derfor
anbefaler vi, at der seaettes ind her. Umiddelbart er det altovervejende problem derudover, at der ikke er tilgeengelighed
i afdelingen, pa trods af det seldre beboersegment. Skal afdelingens attraktivitet bibeholdes og boligerne i lige sa hgj
grad kunne lejes ud i fremtiden, vurderer vi saledes, at dette ligeledes er et helt centralt indsatspunkt.
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Sundby-Hvorup Boligselskabs vision

Det er Sundby-Hvorup Boligselskabs vision, at boligselskabets boliger er attraktive og lever op til tidens krav og nor-
mer og samtidig er teknologisk opdateret. Desuden skal boligmassen variere i typer, starrelser og prisklasse, sa der
sikres plads til forskellighed og rum til alle.

Det er séledes en del af Sundby-Hvorup Boligselskabs mal at skabe attraktive og tidsvarende bo miljger for alle sam-
fundsgrupper, hvilket bl.a. sikres gennem fornyelse af bestdende byggerier.

Generel beskrivelse af bebyggelsen

Tabel: BBR-oplysninger

Bebygget areal Samlet bygningsareal Keelderareal Samlet boligareal
75 75 30 75

Bygning 1: Clematisvej 1

]
B

Bygning 10: Bregnevej 11 89 89 44 89
Kilde: Ejendomsdatabasen. BBR-registeret
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Gennemgang af afdeling 8

Boligtyper og antal

Folgende oversigt viser boligstarrelserne i afdeling 8. Der er et mindre variereret udbud af boligstarrelser i de 15 boli-
ger. Der er bade 3, 4 og 5 rums boliger, som spaender mellem 75 og 110 kvadratmeter.

Tabel: Fortegnelse over veerelser/lejligheder

o

Clematisvej 4 3 75

Bregnevej 7-11 3 3 89
Forbindelsesvejen 131-133 2 3 75
Bregnevej 1-5 3 4 86
Forbindelsesvejen 121-125 3 5 110

Huslejeudvikling for afdeling 8

| det folgende beskrives huslejeudviklingen i afdeling 8. Figuren viser udvikling i huslejen, ekskl. aconto varme, pr.
2,90
m*/ar.

Figur: Huslejeudvikling for afdeling 8, 2008-2014

480 16%

470

14%
460

12%

D
al
o

10%

D
B
o

5
w
o

8%

Kr. pr. m2/ar
Procent

N
N
o

6%

S
iy
o

- 4%
400

L 20
390 2%

380 - T T T T T T 0%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

emmmwHusleje <= Udvikling i %

Huslejen har veeret stigende i perioden 2008-2014 og er steget med 14 procent. Dette svarer til en stigning pa 59 kr.
pr. m*/ar for perioden.
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Tomgangsoversigt for afdeling 8
Der er ingen med tomgang i afdeling 8 mellem 2011 og 2013.

Venteliste til boligerne er vist nedenstdende og listen er opgjort pr. 5. februar 2014.

Tabel: Venteliste i afdeling 8 pr. 05.02.14

Personer pa ventelisten Procent interne

3 rums 45 13 %
4 rums 43 16 %
5 rums 37 19 %

Ventelisten til boligerne er lang, og da der kun er 15 boliger er der en god efterspargsel efter boligerne. Der er ogsa
en paen intern efterspargsel efter boligerne og den er starst ved de store boliger.
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Gennemgang af afdeling 8

Fraflytningsoversigt for afdeling 8

| 2011 og 2013 var der 1 fraflytning i afdeling 8, hvilket svarer til en fraflytningsprocent 7 procent. | 2012 var der 2 fra-
flytninger, svarende til en fraflytningsprocent pa 13.

Tabel: Fraflytningsoversigt fordelt p& antal rum i afdeling 8*

2011 2012 2013
3 rums 1 1 1

11 % 11 % 11 %
5 rums 0 0 % 1 33 % 0 0%
| alt 1 7% 2 13 % 1 7%

Der har ingen fraflytning veeret i 4 rums boligerne.

Henlaeggelser mv.

Her ses et skema for henleeggelser i afdeling 8.

Tabel: Henlaeggelser i afdeling 8 Resultatopgerelse 2012

Planlagt periodisk vedligeholdelse og fornyelse 204.083

Istandsaettelse ved fraflytning 30.467

Tab ved fraflytning 20.880

Arlige henlaeggelser i alt (inkl. opsamlede) 273.319

Det fremgar af skemaet, at afdelingen har en lidt anstrengt gkonomigkonomi. Den har en god maengde henlaeggelser
til at klare ngdvendige renoveringer, svarende til ca. 18.000 kr. pr. bolig. Benchmarking for henleeggelser for Alimene
boliger er at bygninger fra ca. 1980 og frem, skal have ca. 26.000 kr./bolig. Bygninger fra for 1980 bgr henleegge ca.
30.000 kr./bolig.

Henlaeggelserne vil umiddelbart ikke kunne klare de udgifter, der forventeligt er forbundet med bygningernes proble-
matikker. Det skal med i det fulde overblik, at afdelingen i gjeblikket er i gang med at efterga fuger og derfor traekker
pé henlzeggelserne.

* Andel i % daekker over forholdet mellem antal af fraflyttet boliger med x rum og antal af x rum i alt i afdeling 8
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WRUNDT OM
AFDELING 8

Dette afsnit indeholder analyserne af afdeling 8 og de omkringliggende forhold, som vil pavirke,
og i nogen grad diktere, afdelingens udvikling.

Der er set pa flere forskellige indgangsvinkler til byen og neeromradet. Undersggelserne inklu-
derer bl.a. beliggenhedsanalyse, Cameoanalyse, befolkningsudvikling, plangrundlagsanalyser
og en vurdering af de boligsociale nggletal.

Der er i afsnittet redegjort for informationer fra Aalborg Kommunes Kommuneplan, Kommune-
planrammer og gvrige kommunale oplysninger om omradet, hvor afdeling 8 er beliggende. Der
er kun medtaget enkelte afsnit af de forskellige planer. For yderligere information henvises til
Kommuneplanen og Aalborg kommunes planrammer.
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Rundt om afdeling 8

Her opsummeres i punktform de anbefalinger/vurderinger, vi mener, der bgr tages til efterretning med hensyn til be-
folkningsudvikling, omradeudvikling og boligsociale forhold omkring afdeling 8.

En god vurdering
® Der er et fint udvalg af indkebsmuligheder, skoler, institutioner samt sundhedstilbud i neeromradet.
® Den &rlige husleje ekskl. forbrug er lavere (i 2012) end gennemsnittet for omrédet.
® Befolkningsudviklingen i Narresundby har veeret stigende i perioden 2006-2013.
[

Den arlige husleje ekskl. forbrug for en bolig i afdeling 8 er noget lavere en gennemsnittet for omradets
gvrige almene boliger. Derudover er huslejen i afdelingen veesentlig lavere end boligudgiften for ejerboli-
ger i naeromradet.

En middel vurdering

Afdelingen er placeret udenfor Aalborg Kommunes vaekstakse, hvorfor omradet kan fa problemer i for-
hold til attraktivitet for nuveerende og fremtidige beboere.

Befolkningsudviklingen i Nr. Uttrup og Legvvangsskoledistrikter har veeret faldende i perioden 2006-2013
med et opsving i 2012, men er nu bremset (dog stadig under befolkningstallet i 2006).

Med sin placering udenfor Aalborg Kommunes vaekstakse, star afdeling 8 ikke forrest i forhold til udvikling. | stedet
vurderer vi, p& baggrund af analysen af naeromradet, at man overvejer mulighederne for inddragelse af de alternative
eksisterende strategier for omradeudviklingen i planleegningen, herunder blandt andet Aalborg Kommunes Baeredyg-
tighedsblomst.

Afdeling 8 har en relativt lav husleje sammenlignet med bé&de andre almene boliger og ejerboliger i naeromradet. Der-
for synes en mindre huslejestigning at vaere en god investering i forbindelse med forsat at opretholde afdelingens
attraktivitet for beboerne. Iseer med det lavere befolkningstal, er det helt centralt at opretholde attraktivitet, sa afdelin-
gen ogsa er konkurrencedygtig i fremtiden trods en mulig lavere efterspargsel.
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Afdeling 8 er beliggende pé Clematisvej 1, 3, 4, 6 og Bregnevej 1-11 samt Forbindelsesvej 121-125 og 131-133.
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Kortet viser den geografiske placering for afdeling 8, og derudover er der indtegnet en radius pa 1 km omkring afde-
lingen. | omradet omkring ligger der forskellige butikker og institutioner, herunder Nr. Uttrup Skole og Lavvangskolen,
og der er tilknyttet en SFO til begge skoler. Derudover ligger Ngrresundby Gymnasium og HF ogsa i omradet.
Derudover ligger der 5 bgrnehaver og 2 aldersintegreret institutioner og 1 vuggestue indenfor en radius af 1 km fra
afdelingen. Der ligger ogsa to fridtids- og ungdomsklubber i omradet. Der er ogsa et leegehuse/praktiserende leege i

omréadet.
Derudover er der ogsa 5 dagligvarebutikker i omradet.
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Rundt om afdeling 8

Befolkningsudvikling

Der bor 22.041 personer i Ngrresundby (indeholdende planomraderne: Ngrresundby og Sundby-Hvorup), mens der
bor 7.897 personer i skoledistrikterne for Nr. Uttrup Skole og Lagvvangskolen, hvor afdeling 8 er beliggende.

Figur: Befolkningsudvikling i Ngrresundby, Figur: Befolkningsudvikling i Nr. Uttrup og
2006-2013 Lgvvangskoledistrikter, 2006-2013
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| ovenstdende figurer ses befolkningsudviklingen i henholdsvis Ngrresundby (indeholdende planomraderne: Ngrre-
sundby og Sundby-Hvorup) og skoledistrikterne for Nr. Uttrup Skole og Lagvvangskolen. Disse viser en stigning i be-
folkningstallet for Ngrresundby over perioden 2006-2013, mens tallet er faldende for skoledistrikterne for Nr. Uttrup
Skole og Lgvvangskolen.

For Narresundby omradet var udviklingen forholdsvis stabil mellem ar 2006-2009, hvor der dog var et mindre fald i
befolkningstallet. Fra ar 2009 og frem til &r 2013 har der dog veeret en betydelig stigning pa over 700 beboere i Ngrre-
sundby omradet. Faktisk har omradet oplevet en stigning pa over tre procent over hele perioden.

I Nr. Uttrup Skole og Lgvvang skoledistrikter faldt antallet af beboere med 2 procent mellem 2006 og 2013. Der var
dog en stigning mellem 2010 og 2011, men befolkningstallet faldt igen i 2012 og 2013.

Der har saledes veeret en vaekst i antallet af borgere i Ngrresundby, men i omradet omkring afdeling 8 har der veeret
et mindre fald. | lyset af afdelingens placering udenfor Aalborg Kommunes veekstakse vurderes det, at omradet kan
have problemer i forhold til attraktivitet for nuvaerende og fremtidige beboere. Det er vigtigt at man er opmaerksom pa
udviklingen for at kunne undga fremtidige problemer.
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Omradeudvikling for afdeling 8

| det falgende afsnit redeggres for mulighederne for omradeudvikling i afdeling 8. Disse muligheder er i hgj grad op-
stillet af Aalborg Kommune, der er "bygherre” i forhold til byudvikling og omradeudvikling i Aalborg Kommune. Der er
fra kommunens side lavet forskellige udgivelser om disse udviklingsstrategier, og hvor man har fokus péa at udvikle i
kommunen. | forhold til afdeling 8 er der flere forskellige udgivelser og strategier, der er relevante. Fglgende er et ud-
drag fra disse, og hvordan disse har betydning for omradeudviklingen omkring afdeling 8.

WKideling B

i1t g

Vaekstakse og baeredygtighedsblomst

Vaesentlig for udvikling af Aalborg og Ngrresundby er den sakaldte Veekstakse, der deekker det omrade, der er i seerlig
fokus i forbindelse med udvikling af byen. Aksen, som ses pa ovenstaende kort, starter ved Aalborg Lufthavn og om-
radet omkring Lindholm Brygge til Narresundby Havnefront og videre over broen til Aalborg siden.

Afdeling 8 ligger ikke i veekstaksen. Saledes vil afdelingen ikke veere forrest i kgen i forhold til udvikling af projekter i
Ngrresundby. Derimod ligger Lindholm i vaekstaksen og derfor vil dette omrade sandsynligt prioriteres hgjere hos
kommunen i forhold til udvikling.

Vaekstakten er dog kun et af fire indsatsomrader, som Aalborg Kommune har fokus pa. | deres planstrategi fra 2011 er
der ogsa fokus pa indsatsomradet "Et godt sted at bo — hele livet”. Aalborg Kommune anser det som en hgij prioritet,
"at bruge bl.a. planlaegningen til at sikre rammer for en byudvikling, der flugter med Aalborg Kommunes gnske om at
tilbyde borgerne et godt hverdagsliv’. Det er indenfor dette indsatsomrade, at afdeling 8 har muligheder for at skabe
bedre boliger til deres beboere.

Central for den overordnede og generelle udvikling af Aalborg Kommune er deres baeredygtighedsblomst. Denne
indbefatter, at udviklingen af Aalborg Kommune sker pa grundlag af en bred beeredygtighed, der tilgodeser bade miljg,
gkonomi, social, natur og lokale veerdier. Det er netop de fem hovedkategorier for baeredygtighed i modellen. | forleen-
gelse heraf omfatter den overordnede bypolitik for Aalborg, at de offentlige servicer, kultur, mobilitet og boseetning mv.
teenkes og dermed sammen omsaettes i langsigtede og baeredygtige lgsninger. Dette skal fysisk komme til udtryk ved
skabelse af offentlige byrum, granne madesteder, trygge og inkluderende boligomrader mv.

Beeredygtighedsblomsten skal anvendes, som et fleksibelt redskab, til at fa afklaring af projektets mal og virkemidler
og hermed prioritere, hvad der er vigtigt for projektet.

Det er séledes vigtigt i en udviklingsplan for afdeling 8 at have fokus pa baeredygtighedsblomsten, og hvordan denne
gnskes inddraget i et projekt.
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Rundt om afdeling 8

Aalborg Kommune har ogsa en kommuneplan, hvori der er fokus pa udviklingen i Nr. Uttrup. Heri ligger ligeledes vig-
tige oplysninger i forhold til udviklingsmulighederne for afdeling 8.

Ngrre Uttrup ligger i den gstligste del af Ngrresundby. Omradet er praeget af byen, trafikbehov samt vaesentlige er-
hvervsudviklingsinteresser. Derudover er der ogsa starre rekreative arealer ved fjorden, men omradets beboere er
afskaret fra disse af motorvejsnettet.

Der ligges op til at de kvaliteter, som skal veere rammen om Ngrre Uttrups fremtidige udvikling er erhvervsvirksomhe-
derne, som dog har brug for en "ansigtslgftning".

Udviklingen af erhvervsomréder/virksomheder skal dog ikke pavirke bydelens rolle som bosted. Det er vigtigt at for-
bedre bymiljget omkring de mest befaerdede veje.

Et andet mal er at forbedre den fysiske sammenhaeng mellem boligomraderne og de rekreative arealer langs fjorden.

2.2.B5: Anemonevej m.m. (Clematisvej 3, 4, 6 og Bregnevej 3-11)

Dette omrade skal stadig primeaert fungere som boligomrade. | den fremtidige udvikling af omradet gives dog mulighed
for at variere anvendelsen, for pa den made at ggre bymiljget mere levende. Der lzegges ogsa veegt pa at sikre rekre-
ative og landskabelige kvaliteter.

Den maximale bebyggelsesprocent er 25 og bebyggelser ma max have 1% etage. Byggehgjden ma ikke overstige 8,5
meter.

2.2.D1: Forbindelsesvejen (Forbindelsesvejen 121-125+131-133, Clematisvej 1 og Bregnevej 1)

Omréadet omfatter en del af randbebyggelsen langs Forbindelsesvejen og skal ogsa fremover veere et blandet bolig-
og erhvervsomrade. | den fremtidige udvikling af omradet er det et mal, at bebyggelsens fremtraeden lever op til den
synlige beliggenhed ved Forbindelsesvejen. Der laegges ogsa vaegt pa at sikre bebyggelsens nuvaerende struktur og
karakter samt terreen- og udsigtskvaliteter.

Den maximale bebyggelsesprocent er 25 for boliger og 40 procent for andre bebyggelser. Bebyggelser ma max have
1Y% etager. Byggehgjden ma ikke overstige 8,5 meter. Derudover skal facaden veere max. 5 meter fra gadelinjen.

Der er ingen geeldende lokalplan for omradet.
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Omradeanalyse

Falgende beskrivelse er udarbejdet pa baggrund af data fra Cameo Danmark husstandsklassifikation aktualiseret
gennem sammenligninger med hele landet.
Cameo-kortet opdeler Danmark i 100x100 meter celler. De forskellige celler er repraesenteret med en af de 37 cameo
typer pa husstandsklassifikation. Cameo typer er bestemt for hver husstand, men det er kun den type, som er mest
overrepraesenteret indenfor cellen, der vises. Der kan derfor sagtens veere flere typer repraesenteret indenfor en celle,
men det er den type, der er overrepraesenteret, som vises i cellen.
Pa kortet er indtegnet afdeling 8, og derudover ses indtegnet indenfor en radius af 1 km fra afdeling 8 de forskellige
cameo-typer, som er overrepraesenteret.
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| det falgende beskrives de fire mest dominerende/overrepraesenterede typer i omradet omkring afdeling 8. Der er tale
om typerne 3C, 4E, 2D og 4D.
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Rundt om afdeling 8

Der er et omrade/kvarter, hvor typen 3C er overrepraesenteret, der bor hovedparten i en ejerbolig og de bor hovedsag-
ligt i enkelthuse. Deres boliger er store i forhold til landsgennemsnittet, og de er typisk over 120 kvadratmeter. Deres
uddannelsesniveau svarer til landsgennemsnittet. Ydermere er deres husstandsindkomst lidt hgjere end gennem-
snitsdanskerens. Personer over 50 ar udggr stgrsteparten af personerne i typen. Sammenlignet med landsgennem-
snittet er der feerre personer mellem 18-29 ar. Flest har ikke barn, men flere end landsgennemsnittet har et barn eller
to barn.

Der er flere mindre kvarterer, hvor typen 4E optreeder. For typen geelder det, at de primaert bor i ejerboliger, og sam-
menholdt med landsgennemsnittet bor kun lidt feerre i lejeboliger. Samtidig er der primaert tale om enkelthuse, men i
blandende omrader. Der bor ogsa flere i etageboliger. Deres boliger er ofte mellem 100-200 kvadratmeter. Uddannel-
sesniveauet ligger typisk under landsgennemsnittet. Husstandsindkomsten ligger ogsa under landsgennemsnittet.
Starsteparten er over 40 ar, og samtidig er der feerre end pa landsplan, der er under 35 &r. Flest har ikke barn, hvilket
svarer til gennemsnittet i hele landet. Samtidig er der flere sammenholdt med landsgennemsnittet, som har tre eller
flere barn.

Der er et boligomrade, hvor typen 2D er dominerende. For typen geelder det, at de primaert bor i ejerboliger samt i
enkelthuse. Deres boliger er store og er typisk mellem 120-200 kvadratmeter. Deres uddannelsesniveau er pa samme
niveau som for hele landet. De har samtidig en hgjere husstandsindkomst end den gennemsnitlige dansker. Hoved-
parten har en husstandsindkomst mellem 500.000-800.000 kr. Hovedparten af personerne er mellem 40-64 ar. Der er
samtidig feerre mellem 18-34 ar samt pa 65 ar og eeldre sammenholdt med aldersfordelingen pa landsplan. Sterstede-
len har ikke bgrn, dog lidt feerre end landsgennemsnittet.

Typen 4D er spredt i forskellige kvarter syd for afdelingen. Det geelder for typen, at de bor primeert i ejerboliger. Per-
soner bor ogsa primeert i enkelthuse sésom villaer og parcelhuse. Flere bor ogsa i etageboliger. Deres boligstarrelser
er store i forhold til den gennemsnitlige boligstarrelse pa landsplan og spaender ofte fra 40-200 kvadratmeter. Deres
husstandsindkomster ligger pa niveau med landsgennemsnittet. Husstandsindkomsten ligger hovedsageligt mellem
100.000-600.000 kr. Personerne er typisk 40 ar eller derover, og aldersfordelingen afviger kun ganske lidt fra lands-
gennemsnittet.
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Huslejen er en vigtig konkurrenceparameter for en boligafdeling. Derfor indeholder dette afsnit en sammenligning af
husleje og boligudgifter for leje- og ejerboliger i to radiusser af 1 km fra afdeling 8. Herved vurderes det, om afdelin-
gen stadig vil kunne vaere konkurrencedygtig, hvis man laver en huslejestigning i forbindelse med renovering.

Den arlige husleje ekskl. forbrug for afdeling 8, var pa 450 kr. pr. m%ar i 2012 (indberettet til LBF regnskabsindberet-
ning).
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Al;nene boligef omkring afdeling 8 Alie béliger solét f:\ra 1. januar 2012 til ll decemb;zr 2013
Der er 1.643 almene lejemal i omradet omkring afdeling 8, heraf er 828 lejemal Sundby-Hvorups egne og derudover
har Boligforeningen af 1944 i Ngrresundby 376 og Ngrresundby Boligselskab 416 boliger, mens Ngrre Uttrup Andels-
boligselskab har 23 boliger.

Den gennemsnitlige husleje indenfor radiussen er 571 kr. pr. m*/&r®, hvilket er hgjere end huslejeniveauet for afdeling
8.

Der er omkring afdeling 8 solgt 83 boliger indenfor perioden 1. januar 2012 til 11. december 2013. Den gennemshnitlige
boligudgift® er p& 947 kr. pr. m%ar, hvilket er et betydeligt hajere niveau end for afdeling 8.

% Der er fem boligorganisationer, der har lejemal i Ngrresundby (Boligforeningen Byggebo; Sundby-Hvorup Boligselskab; Boligforeningen af 1944 i
Ngrresundby; Ngrre Uttrup Andelsboligselskab; Nagrresundby Boligselskab). Der en indhentet en gennemsnitlig husleje for hver enkelt afdeling, for
Boligforeningen Byggebo og Sundby-Hvorup Boligselskab er der indhentet oplysninger fra 2012, men for de gvrige er regnskabet indhentet fra ar
2011. For hvert lejemal er sat den geeldende gennemsnitlige husleje for det pageeldende lejemals afdeling. Dermed er det ikke den preecise husleje
pr. m%/&r, som er koblet til det enkelte lejemal, men en gennemsnitlig for afdelingen.

3 Salgspriser og gvrige oplysninger om salget er indhentet fra Boliga.dk den 11. december 2013 for perioden 1. januar 2012 til 11. december 2013.
Efter sggning er salg, hvor der ikke er tilknyttet m? for boligen frasorteret. Dette skyldes at der ikke er tale om beboede boliger, men ejendomme til
erhverv mm. Herefter er der p& baggrund af oplysningerne omkring salgspris og boligens m? udregnet en boligudgift pr. m%/&r. Boligudgiften daekker
over ejendomsveerdiskat, grundskyld, en brandforsikring, en gennemsnitlig vedligeholdelse pr. m? af boligen. Derudover regnes med en kalkulati-
onsrente pa 6 procent, som skal daekker over renteudgifter til boliglan og banklan og eventuel afdrag pa boligen. Det er en kalkulationsrente, sa den
kan sagtens veere lavere for nogen eller hgjere for andre. Der regnes med en grundskyld pa 6.673 kr. pr. ar, som er gennemsnittet for alle ejerboli-
ger i ar 2013 i Aalborg Kommune. Derudover regnes med en ejendomsveerdiskat pd 1 procent af kabesummen. En brandforsikring (lovpligtig, hvis
der er Ign i boligen) p& 4.500 kr. pr. &r og vedligeholdelse for 100 kr. pr. m* om Aret.
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Rundt om afdeling 8
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TILFREDSHEDS-
UNDERS@GELSE

Dette afsnit omhandler en tilfredshedsundersggelse, som er lavet hos Sundby-Hvorups beboe-
re. Som led i denne undersggelse er der udarbejdet et spgrgeskema specifikt til afdelingen. Det
omfatter en reekke spgrgsmal, herunder bl.a. om tilfredsheden med naeromradet omkring byg-

ningerne, boligomradet samt boligen. Spargeskemaets besvarelser er blevet efterbehandlet og

analyseret.
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Tilfredshedsundersggelse

Her opsummeres i punktform de anbefalinger/vurderinger, vi mener, bar tages til efterretning i forhold til tilfredsheden
blandt beboerne i afdeling 8.

En god vurdering
® Den generelle tilfredshed med at bo i afdelingen er hgj.
Alle er tilfredse med udearealerne samt lysindfaldet.
Tilfredshed med radgivning og hjeelp i forbindelse med problemer i boligen.

o
o
® Beboerne er tilfredse med kontakten til administrationen og informationer og breve fra afdelingen.
® Der er hgj grad af tilhgrsforhold til boligomradet.

o

God beliggenhed ift. til indkabsmuligheder, granne omrader og natur og den personlige tryghed i Nr. Ut-
trup bydel.

En middel vurdering
Flere er utilfredse med badeveerelsets standard.

Flere er utilfredse med de handicap-/aeldrevenlige forhold.
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Der er 8 respondenter der har deltaget i undersggelsen i af afdeling 8. Med baggrund i undersggelsens respondenter
kan afdelingens beboere beskrives séledes (nedenstdende karakteristika er seerligt udvalgt):

e De er mellem 46 og 80 ar.

e Hovedparten har en kort, mellemlang eller lang videregaende uddannelse som hgijest fuldfgrt uddannelse.
o Hovedparten er gift eller samboende.

o Hovedparten har ikke barn.

| neerveerende afsnit undersgges beboernes tilfredshed med deres bolig, bygningen og udearealerne. | forhold til
spergsmalet "Hvor tilfreds er du alt i alt med at bo hvor du bor” og alle er tilfreds eller meget tilfredse med deres nuvee-
rende boligsituation.

Der er ogsa forskel pd, hvad man er tilfreds med, og hvilke forhold som er utilfredsstillende. Fglgende er en gennem-
gang af underspargsmalene til spgrgsmal 13.

Alle er tilfredse med deres bolig alt i alt samt med lysindfaldet og udearealerne. Hovedparten er ogsa tilfreds med
boligens stgrrelse, husets arkitektur og udseende samt med indretning og mgbleringsmuligheder.

Derudover er flere tilfredse med renholdelse/vedligeholdelse af bygninger, kgkkenets standard, boligens materialer,
men enkelte er utilfredse.

Der er seerligt to forhold, som beboerne er utilfredse med og det er badeveerelsets standard, hvor hovedparten er util-
freds eller meget utilfredse. De er ligeledes utilfredse med de handicap-/eeldrevenlige forhold.

Felgende afsnit omhandler beboernes tilfredshed med deres boligomrade. Falgende er en gennemgang af under-
spargsmalene til spgrgsmal 14.

Der er generelt en tilfredshed med boligomradet. Alle er tilfredse med naboskabet, beboersammensaetning samt tryg-
hed ved at faerdes i omradet. Hovedparten er ogsa tilfreds med de grgnne omrader, bilparkering samt forebyggelse af
sociale problemer og kriminalitet.

Enkelte af beboerne er utilfredse med stgjniveauet fra trafik, erhverv og bgrns leg mm. Der er ogsa forhold, som ho-
vedparten af beboerne ikke tager stilling til, hvilket er maengden af faellesaktiviteter, bgrn- og unges opholdsvilkar samt
eeldrevenlige forhold.

Folgende er en gennemgang af beboernes tilfredshed med forskellige forhold i deres bydel Nr. Uttrup, en gennem-
gang af underspgrgsmalene til spgrgsmal 29.

Der er generelt en tilfredshed med bydelen. Alle er tilfredse med renholdelse og vedligeholdelse i bydelen, indkgbs-
mulighederne samt den personlige tryghed. Derudover er der tilfredshed med de granne omrader/naturmiljg, forhol-
dene for bilister, bagrn, unge og zeldres vilkar samt offentlige servicetilbud.

Enkelte er utilfredse med forholdene for cyklister og fodgeengere samt med adgangen til den kollektive trafik.
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Tilfredshedsundersggelse

Beboerne er ogsa blevet spurgt om deres tilfredshed med Sundby-Hvorup Boligselskab, og dette vil blive nsermere
undersggt i det fglgende.

Falgende er en gennemgang af beboernes besvarelser i forhold til deres tilfredshed med forskellige forhold ved
Sundby-Hvorup Boligselskab, i spgrgsmal 15.

Der er en generel tilfredshed med boligselskabet, hvor alle er tilfredse med radgivning og udbedring af mangler og
sma reparationer, kontakten til administrationen, herunder udlejning samt informationen fra hjemmesiden og breve og
beboermateriale fra afdelingen.

Derudover er der en tilfredshed med den daglige drift og kontorets abningstider samt med kontakten til afdelingsbesty-
relsen. Enkelte er utilfredse med kontorets abningstider og telefontider.

Falgende er en redeggrelse for beboernes boligudgifter samt, hvorvidt dette er en byrde for deres private gkonomi
eller gj.

Hovedparten af beboernes manedlige boligudgifter ligger mellem 3.000-4.999 kr. og flere har ogsa en mellem 6.000-
6.999 kr. Det er dog ikke en byrde for nogen af beboernes private gkonomi.

Alle faler sig i hgj grad som hjemme i deres boligomrade. Derudover oplever hovedparten af beboerne, at deres bo-
ligomrade har et positivt ry blandt andre personer udenfor deres afdeling.
Der er ingen problemer med tyveri, haerveerk og indbrud.

Dette afsnit behandler beboernes gnsker om at skifte bolig samt eventuelle begrundelser for at ville skifte boligen.

Neesten ingen overvejer at flytte fra deres afdeling. Selv om en del beboere ikke umiddelbart har nogle planer om at
skifte boligen ud, s& er der tre forhold, som kunne fa dem til at overveje dette. Det gaelder en bedre indrettet bolig,
samt en billigere eller starre bolig.
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Dette afsnit redegar for beboernes deltagelse i afdelingens aktiviteter samt beboerdemokrati. Formalet er at undersg-
ge, om beboerne gar brug af de aktiviteter, som afdelingen laver for dem. Derudover er beboerdemokratiet et centralt
element i den almene bolig, men i hvilken grad faler beboerne, at de har indflydelse pa deres afdeling?

Hovedparten har deltaget i et beboermgde eller afdelingsmade. Derudover har flere benyttet afdelingens lokaler til
fester og flere har deltaget i aktiviteter for voksne i afdelingen.

Falgende viser beboernes deltagelse samt opfattelse af beboerdemokratiet i afdelingen (spgrgsmal 28).

Ingen faler i ringe grad, at de tager del i afdelingens beboerdemokrati samt gerne tager del i afdelingens beboerde-
mokrati. | begge tilfaelde fgler hovedparten at de i hgj eller nogen grad tager del i eller gerne vil tage del i afdelingens
beboerdemokrati.

Ingen faler at de i ringe grad har indflydelse pa beslutningerne i afdelingen, mens flere faler dette i hgj eller nogen
grad.

Der figurerer 2 kommentarfelter i skemaet. Her nedenfor er alle kommentarer anfart.

Fzerdigggre om fugning af yderveegge, sa lejligheden bliver mindre fugtig.

Generelt meget tilfreds.

Opdatering af komfur, el, vand og varme installation ved indflytning.

Ingen kommentar fra beboerne.
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Tilfredshedsundersggelse
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WORKSHOP

En vigtig del af 360 graders eftersynet bestar af en workshop, hvor afdelingens beboere bliver
inddraget i undersggelsen. Ved hjeelp af et spil opfordres beboerne til at prioritere gnsker til
forbedringer af afdelingen. Spillet indeholder en reekke brikker med billeder af diverse forslag til
forbedringer af bade inde- og udeforhold, som beboerne i grupper skal veelge blandt, og stille op
i prioriteret reekkefglge pa en plade. Der er ogsa mulighed for at lave sine egne brikker, hvis
man har gnsker til forbedringer, som ikke findes pa en af de eksisterende brikker.
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Workshop

Workshopresultater

Der var én gruppe, som repraesenterede beboerne i afdeling 8, og gruppen har kun syv gnsker til forbedringer, som
ses i nedenstaende.

Workshopresultater — afdeling 8

Grent omrade — rekreativt.

Isolering — Hulmur.

Individuel renovering af badevaerelser ved fraflytning. Palaegges den enkelte husleje.
Bredere vej pa Bregnevej — fiernelse af rosenbed.

Snerydning.

Husleje s& lav som mulig.

El installationer tjekkes — kontrolleres.

Farsteprioriteten er et grant og rekreativt omrade. Dernaest gnsker beboerne at der ses pa isolering i hulmuren. Der er
ogsa et gnske om en individuel renovering af badevaerelserne, nar boligerne fraflyttes og at dette kun pavirker det
enkelte lejemals husleje.

Der er ogsa et gnske om en bredere vej ved Bregnevej og de forslar at dette ggres ved at fijerne rosenbedene. Der-
udover er det et gnske om snerydning.

Beboerne har dog ogsa fokus pa huslejeniveauet, hvor de gnsker at holde huslejen sa lavt, som det nu engang er
muligt.

Deres sidste prioritering er, at der laves en kontrol af deres elinstallationer.
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DE FYSISKE FORHOLD
[ AFDELING 8

Dette afsnit indeholder farst en samlet konklusion pa de fysiske forhold i afdeling 8. Herefter
falger en oversigt over de vigtigste konklusioner for tre delomrader af undersggelsen; boligind-
retning, byggeteknisk og drift.
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De fysiske forhold i afdeling 8

Overordnet set er vurderingen for hele Nr. Uttrup - afdeling 8:

En god vurdering

® Der er god faling med bygningernes stand.

En middel vurdering
Boligernes indretning er ikke fremtidssikret.
Tag og vinduer kan sta over for en snarlig udskiftning.

Manglende tilgeengelighed.

En darlig vurdering
® Manglende fremtidssikring.

® \Meget ringe klimaskaerm.

Bygningerne star her 60 ar efter deres opfarelse og treenger til en renovering. Yderveeggene er i darlig stand, og man
er i afdelingen begyndt at renovere nedbrudte martelfuger.

Der er begyndende aldersrelaterede forhold som gar sig geeldende. Her teenkes iszer pa at boligerne er bygget til en
anden made at leve pa end vi ggr i dag. Boligerne er ok i stgrrelse, men rumstgrrelserne i boligerne er for sma til hvad
man kan forvente fremtidens beboere @nsker. Ligeledes er der ingen tilgeengelighed. Derfor vil der ogsa fremover
veere beboere til disse boliger iseer hvis lejen kan holdes sa lav som tilfseldet er.

Derfor skal enhver renovering overvejes ngje. Der er meget store kuldebros problematikker og disse vil skulle tages
stilling til indenfor meget kort tid.

Der er i afdelingen store problemer med fugt og heraf skimmel veekst. Ved alle kaeldre bgr der etableres omfangsdraen
for at minimere fugt indtreengen i keeldre, samt i krybekaeldre kunne man med fordel efterisolere.

Som fglge af specielt byggeskader med kuldebroer, bgr man facadeisolere bygningerne. Facadeisolering bgr enten
veere en ny skalmur, eller evt. et produkt sédsom Isoklinker,( http://www.isoklinker.dk/) hvorved det er muligt at bibe-
holde det rade murstens byggeri, som vi mener, er et must ved en renovering.

Kuldebroer og isoleringsproblemerne visse problemer med fugt og skimmel i boligerne, dette skal der holdes gje med.
Den fgrneevnte facadeisolering, vil i feellesskab med et ventilationsanlseg med varmegenvinding kunne Igse problema-
tikken.

Der bgr udarbejdes en ansggning om renoveringsstgtte til Landsbyggefonden.
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® |ngen tilgaengelighed p& trods af mange seldre beboere, dog vil det ikke veere rentabelt at etablere til-
geengelighed i keeldre.

® Skimmelproblematikkerne.

Kakkener er forholdsvis sma og i vid udstraekning utidssvarende.
Badeveerelser er forholdsvis sma.

Ikke fremtidssikrede boliger. Sma veerelser.

® Boligerne har en overvejende god starrelse og der er en bred vifte af boligtyper og antal rum.

® |soleringsforhold, og kuldebrosproblematikker og heraf skimmel problemer.

® Murveerk — fuger vil isaer skulle holdes under opsyn.

Manglende tilgeengelighed.
Tag — det bgr med i de fremadrettede planer at tagene ikke har lang levetid, enkelte tage er skiftet.
Vinduer — der kan muligvis ikke repareres pa dem mere — Der foretages lgbende reparationer.

Krybekeeldre kunne med fordel isoleres.

® Flotte markante bygninger, med egne haver.

Sundby-Hvorup Boligselskab har en meget velfungerende driftspraksis over for afdeling 8, her kan der ikke papeges
nogle forhold der kan forbedres.
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De fysiske forhold i afdeling 8

Den 8. maj 2014 er der udfart visuel besigtigelse af bebyggelsen Sundby-Hvorup Boligselskab, Nr. Uttrup, Afdeling 8,

Til stede ved besigtigelsen:

Rasmus Bech Frandsen, Kuben Management (Delvis)

Michael Gaba, Kuben Management

Maria Grgnne, Kuben Management

Repraesentanter fra Sundby-Hvorup Boligselskab og fra Afdelingsbestyrelsen

Bygherre
Sundby-Hvorup Boligselskab

Nr. Uttrup - Afdeling 8

http://www.sundby-hvorupboligselskab.dk/

Baggrund for bestigelse
Besigtigelsen skal belyse de eksisterende bygningers tilstand, og indga som bilag i et 360 graders eftersyn for bebyg-
gelsen.

Beliggenhed
Adresser:

Sundby-Hvorup Boligselskab
Afdeling 8

Clematisvej 1-3 4-6

Bregnevej 1-11

Forbindelsesvejen 121-125 131-133
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Oversigtsplan
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De fysiske forhold i afdeling 8

1. Bygningsdele - nr. Uttrup - Afd. 8

| alt 15 huse beliggende pa egen "matrikel”. Boligerne er opfart 1953 og et samlet areal pa 1.305 m2.

Boligerne er individuelle "parcelhuse” og har forskellig indretning, men opfart i samme byggestil og byggeteknik. Disse
forskelle vurderer vi dog til at vaere sa minimale, at der ikke er mening i at gennemga, hvert enkelt boligtype enkeltvis.
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Linjefundamenter/sokkel

Tilstand:
Der er en del revnedannelser mellem fundament og
murvaerk. Sokkelpuds forsggt udbedret flere steder.

Skadesbillede:

Sokkelen er muligvis opfart uden fugtafbrydelse eller
anden form for isolering, hvilket oftest resulterer i
kolde indervaegge og kold betonplade i terreendaekket
inde i boligen. Som yderligere konsekvens heraf fore-
findes der potentielt partiel skimmelvaekst bag mgbler
mv., der star op af kolde yderveegge.

Endvidere opleves hos flere beboer problemer med
kolde gulve og traek ved gulvene.

Konklusion/lgsningsforslag:

Af hensyn til energiforbrug og risikoen for skimmel-
veekst indendgrs i boligerne, bar der, i forbindelse
med renovering af bebyggelsen, udfgres en udvendig
isolering af soklen og fundamentet. Derved kan tem-
peraturen pa de indvendige overflader haeves, hvor-
ved dannelsen af skimmelvaekst kan mindskes.
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De fysiske forhold i afdeling 8

Ydervaegge af murveerk

Beskrivelse af bygningsdel:
Ydermurveaerket er udfert i rede mursten.

Tilstand:

Murveerket er i forholdsvis déarlig stand, overalt er der
gennemgéende murveerk uden kuldebrosafbrydelse,
dette ses bl.a. ved vinduer og dgre.

Skadesbillede:

Den forventede manglende kuldebrosafbrydelse bety-
der kolde indervaegge i boligen, hvilket kan veere en
medvirkende arsag til en potentiel partiel skimmel-
vaekst bag mgbler mv., der star op ad de kolde yder-
veegge. Mgrtelfuger mangler flere steder.

Konklusion/lgsningsforslag:

Som led i at eliminere kuldebroer i murveerket og for at
@ge temperaturen pa de indvendige overflader, og
dermed modvirke dannelsen af skimmelvaekst samt
mindske energiforbruget, bar murveaerket isoleres ud-
vendigt.

Som minimum bgr alle facader eftergds og repareres.

Salbaenke

Tilstand:

Salbzenke er i forholdsvis darlig stand. Begyndende
nedbrydelse og revne dannelser. Mange steder ses
fugt under.

Skadesbillede:

Den manglende kuldebrosafbrydelse betyder kolde
inderveegge i boligen, hvilket er en medvirkende arsag
til en partiel skimmelvaekst bag mabler mv., der star op
ad de kolde ydervaegge og treek fra vinduer.

Konklusion/lgsningsforslag:
Hvor formur evt. nedbrydes i forbindelse med efteriso-
lering af yderveegge, udskiftes salbaenke.
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Vinduer/terrassedare

Tilstand:
Vinduerne er af hvid PVC.

Skadesbillede:
Flere af ruderne er gennem tiden udskiftet og ligeledes
fremstar flere af dem i dag punkteret.

Vinduerne er partielt uteette og vinduesrammerne er
sveere at dbne. Oprindelige beslag og greb kan ikke
leengere skaffes, hvorfor der monteres mange forskel-
lige typer, der ikke fungerer tilfredsstillende.

Konklusion/lgsningsforslag:

De eksisterende vinduer/terrassedgre skal udskiftes.
Kunne gares i forbindelse med udfgrelse af en ny fa-
cadeisolering.

Fuger og mursten omkring vinduer

Tilstand:
Generelt er fuger omkring vinduer nedbrudte og mur-
sten revnende.

Skadesbillede:
Fugerne omkring de oprindelige vinduer og facadepar-
tierne indeholder forventeligt PCB.

Konklusion/lgsningsforslag:
De elastiske fuger skal udskiftes i forbindelse med
udskiftning af vinduer, yderdgre og facadepartier.
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De fysiske forhold i afdeling 8

Terrasser

Tilstand:

Lejernes egne haver, flere forskellige forslag til terras-
ser — ikke en del af afdelingens gkonomi.

Konklusion/lgsningsforslag:
Eksisterende udestuer bgr nedtages — evt. kan der
opfares nye overdaekkede terrasser.

Tag, overflade

Tag er ikke undersggt naermere da dette udelukkende
er en visuel besigtigelse.

Der er partielt foretaget tagudskiftninger.

Ikke med i planleegning og budget at tagene skal ud-
skiftes.

44 "74 SUNDBY-HVORUP

Boligselskab



Keelder

Skadesbillede:
Som fglge af fugt er der konstateret afskalninger flere
steder.

Konklusion/lgsningsforslag:
Der bgr etableres omfangsdraen, hvor disse ikke er
etableret.

Krybekeelder bgr efterisoleres for at minimere treek fra
gulv.
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De fysiske forhold i afdeling 8

Indgangspartier

Tilstand:

Indgangspartierne er i ringe stand. Der bgr foretages
betonprgver for at sikre holdbarheden af betontrapper-
ne.

Enkelte steder er det konstateret forkert fald pa trap-
perepos sdledes vand ikke ledes veek fra huset, bar
straks udbedres.

Ingen tilgaengelighed.

SUNDBY-HVORUP

46 \e/
'4 Boligselskab



Beleegninger

Tilstand:
Flisebeleegning og fortov vurderes i god stand.
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De fysiske forhold i afdeling 8

Garageanlaeg

Tilstand:
Der er etableret enkelte garager pa egne "grunde”,
ikke en del af afdelingens gkonomi.

Feelles ophold

Tilstand:
Der findes fzelles parkomrade for hele omradets bebo-
ere.
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Indvendig bygning

Tilstand:

Det umiddelbare indtryk, man far af boligernes hel-
hedstilstand, er at de er velvedligeholdt ndr man tager
boligernes alder i betragtning. De enkelte bygningsdele
og overflader fremstar i varierende vedligeholdelses-
stand.

Skadesbillede:

Vaeggene fremstar i varierende stand. Generelt frem-
star de paene, men pga. kuldebroer i veegge og gulve
er der flere steder marke pletter med skimmel.

Lofterne fremstar generelt i en god stand. Lofterne har
dog, ligesom vaeggene, massive kuldebroer.

Boligenes kakken er af nyere dato og fremstar i god
stand. Garderobeskabene fremstar i varierende vedli-
geholdelsesstand.

Konklusion/lgsningsforslag:

Veegge og veedfliser anbefales bibeholdt. Lofterne bar
males i forbindelse med en generel renovering af boli-
gerne.

De nyere kgkkener anbefales bibeholdt, og skal gen-
monteres i forbindelse med udskiftning af parketgulve-
ne. De evt. eksisterende gamle kgkkener anbefales
derimod udskiftet til nye elementkgkkener.

Der anbefales ligeledes at der etableres fugtstyret
ventilation pa badeveerelser.

Nye el og varmeinstallationer bgr installeres.
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De fysiske forhold i afdeling 8
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