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PROJEKTET...

GAB har fulgt anbefalingerne i Boliganalysen 2021 idet hoslagte p
pa etableringen af en ny boligafdeling med

* Placering i Grenaa teet pa centrum med nem adgang til offent
indkgbsmuligheder mv

* 30 boliger med 2, 3 og 4-veerelses lejligheder pa mellem 80 o;

* Tilgengelig indretning af samtlige lejligheder med henblik pa
og seniorer

* Optimale adgangsforhold (elevatorer) og let tilgeengelige parl

* Etablering af store altaner som befordre udeophold under pri
forhold — og stadig i en bymaessig kontekst

* Udsigt, lys og luft — kontakt til Grenden samt adgang til offent
og mulige aktiviteter i forbindelse med den

| lyset af den nuveerende status og kommnede aktivitet pa boligmr
kan tidshorisonten for projektet afstemmes med den @gnskede til;
boligmarkedet i byen. Den foreslaede planlagning med ca 40 fan
giver en mulighed for realisering i 2024/25.

Projeket er for Norddjurs Kommune ‘omkostnings-neutralt’ — end
til kommunen pa over 1 mill.kr. - og kan som sadan realiseres ude
afsatte budgetter til gundkapital for alment boligbyggeri.
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LOKALPLANFORHOLD

Bebyggelsen er underlagt Lokalplan 071-707 Center- og boligomr

Den tidligere LP 164 for Abyen som kommunen - pa foranledning
GAB - fik revideret til en realistisk ramme for et almennyttigt bolig
anvendelsesmuligheder, byggefelter, p-forhold mv.

Nedenstaende er et udpluk af de vaesentligste punkter i den revic

For at styrke Abyens tilknytning til vandet og sikre et oplevelsesrigt miljg, er ¢
parallelt med dlgbet, hvorved der er skabt en @. Byggefelterne er trukket tilb
give mulighed for offentlig feerden langs kanalen og dbredden.

Funktionel variation

Omradet skal som udgangspunkt vaere boliger men med mulighed for at inde
funktioner. Spektret spaender fra private til offentlige funktioner sGsom bolig,
og rekreation. Kombinationen af disse funktioner bidrager til et varieret miljg
rundt.

Omrdde Il:
.... Omradet skal anvendes til enten boliger, erhverv eller boliger og erhverv. |
udsalgsvarebutikker, offentlige formdl, kreative veerksteder, resturanter, cafe

(6.3) Mindst 1 p-plads pr bolig

(7.1) Inden for lokalplanomrddet geelder falgende bygningshgjder:
* 5etager-ialt maks. 19 meter
* 4etager-ialt maks. 16 meter
Arealet under udhaengende bygningsdele medregnes ikke i bruttoetageareale

(8.1) Bebyggelsen skal fremsta i varieret arkitektur fx med gdrdhaver, altane
integrerede garager, brystningsmure og udragende bygningsdele, materiale\

(8.4) Affaldsskure og udhus skal harmonere med arkitekturen i det byggeri, a
skal godkendes af kommunen i forbindelse med det gvrige byggeri.

(8.6) Fra 1. sal kan bygninger i byggefelter mod kanalsiden have udragende |
3 m udover byggefeltet.

(9.3) Ved nye byggetilladelser anvendes en vejledende klimasikret byggekote
jf- Norddjurs Kommunes Klimatilpasningsplan.

(11.2) “..skal ejeren eller brugeren sikre, enten at det gverste 50 centimeters
ubebyggede del af arealet ikke er forurenet, eller at der er etableret en varig



OVERSIGTSKORT

—— GAB’s Afd. 15
med i alt 30
—— boligenheder

Storpcl. D
— Ca 2.000 kvm
(3.000 kvm BEA)

—— GAB’s Afd. 15
med i alt 30
—— boligenheder

NYT PROJEKT

KONTEKST

GAB / ABYEN
Grenaa Andelsboligforening har udarbejdet et dipositionsfors
boligprojekt med et varieret boligudbud pa Storparcel D i Aby

Det forelgbige dispositionsforslaget indeholder 30 almene bo
2.810 kvm (BEA).

Forslaget tilstraeber at opfylde temaerne i Kommunens strat

* Den mangfoldige by — blandede og levende boligomrader

* Den socialt ansvarlige by — boliger som almindelige menn

* Den trygge by — sikre og velholdte boligomrader

* Den beeredygtige by — nyskabende og energibesparende |
bade anlaeg og drift

BELIGGENHED

| Abyen lever man med fornemmelsen af 3bne naturarealer,
kanalfgring udggr et dominerende element. De tilstedende b
ligeledes omradet en grgn og aben identitet. Med den stigenc
der en spirende ‘storby-urbanitet’ og opfyldelsen af lokalplan
om et spaendende omrade med grgnne og ‘blad’ oaser, pladsd:
stor arkitektonisk diversitet.

Den foreslaede placering pa Storparcel D indpasser sig attrakt
Grenden mellem letbanen og bymidten. Med stiforbindelser,
samt tunnel er der lette adgangsforhold til indkgbsmulighede

Placeringen henvender sig derfor udpraeget til beboere med ¢
naerhed til bymidten og samtidig udsigt til natur og vand i en
kontekst.



BEBYGGELSENS PLACERING I T

BAGGRUND & FORUDSZATNINGER:

Med Grenadens skiftende vandstand og de skaerpede klimafor:
lokalplanen anbefalet en gulvkote pa 3,0 m (DVR90) — svarenc
bolveerk og eksisterende plateau.

Gasveerksvej ligger ca 0,5—1,0 m over bolvaerk.

KLIMASIKRING m.v.
Med princippet om at Igfte bygningens boligdel op pa et baere
sgjler/vaegskiver, opnar man...

__ Kote ekst.
plateau

__ Kote pd

Gasvaerksvej

___ Anbefalet
gulvkote

Opfyldelsen af en ‘oversvgmmelses-sikret’ gulvkote i bolig
Ingen indbliksgener til boligerne fra forbipasserende i tel
En dbenhed og transparens gennem bebyggelsen
Offentlig adgang / gennemgang i parterreplan

Mulighed for udnyttelse af de overdakkede parterre-ares
biler, cykler samt depoter for boliger

Handtering af registreret forurenet jord

GAS)




GREP

Rumdannelser
& udearealer

DISPONERING PA GRUNDEN

Bebyggelsen er placeret parallelt med den og med ALLE bolig
orienteret mod syd.
Placeringen teet til den skaber et bymaessigt, intenst forlgb lar

PARTERRE...

Underetagen defineres ved et baerende systemet af sgjler og
efterlader plads til de vertikale trappe- og elevatortarne samt
parkeringsarealer, cykelparkering, depoter m.m. Samtidig skal
transparens og adgang mellem Gasvaerksvej og aen.

ADGANG OG PARKERING

Parkeringsarealerne placeres primaert mod nord i terr&en mo
letbanen. Arealerne bearbejdes landskabeligt som et grgnt, al
- En tiltraengt ‘niche ‘og dbning mellem de tilstedende bebyg;
meget teet pa Gasvaerksvej.

BELZAGNINGER, UDEAREALER...
De karakteristiske belagninger traekkes ind over grunden fra «
omrader og skaber sammenhangende forlgb, med beplantni



BYGNINGSPRINCIPPER & FACA

Bebyggelsen er konstrueret over et princip med seks ‘kasser’
rammer i forskellige dybder og hgjder. Rammerne danner de
begraensninger som en vertikal ‘skal’ omkring de enkelte bol

De hvide rammer giver en naturlig og markant inddeling af fa
forskydning i forhold til hinanden dannes samtidig variation i

Facaderne er tilbagtrukne og bearbejdes med stgrre eller min
samt let bekleedning — trae og/eller pladebeklaedning. Trappet
fra terreen med robuste materiale r som beton og skifer.

Pa sydfacaden - mod aen - udspeendes altaner mellem ramme
skaber store, private udearealer for ALLE boliger.

Altanernes dybde vil om sommeren med hgj sol virker som sc
hindrer overophedning i boligerne.

BZAREDYGTIGHED samt DRIFT & VEDLIGEHOLD

Et moderne byggeri opfgres naturligt i henhold til gode baerdy
— heri indeholdt drift og vedligehold - bade hvad angar mater
forsyninger, regnvands- og affaldshandtering etc.

| forbindelse med opfgrelsen indtaenkes transport, logistik , sc
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BOLIGPLANER

TILGENGELIGHED / HANDICAP-VENLIGE BOLIGER

Lejlighederne er indrettet med fokus pa ‘tilgeengelighed’ (55+ samt
hvorfor ALLE boliger er inderettet med vende-radier pa 1,5m i entr
kekken og som minimum i ét vaerelse samt pa alle altaner.

LYSE OG RUMMELIGE BOLIGER

Alle boliger er velbelyste. Generelt gar vinduespartier til gulv for at
lysforhold. Alle lejligheder vil saledes tage sig ud som rumlige, mec
— lyse og venlige - med materialer, der sikrer lang levetid.

De store altaner bearbejdes i venlige og varme materialer og vil op
privat udeareal i direkte forbindelse med de primaere opholdsrum.
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Den overordnede filosofi laegger veegt pa anvendelsen af
naturmaterialer og en afdaeempet farveholdning (jordfarver).
Materialerne valges udfra baeredygtige, miljgmaessige og
totalpkonomiske principper.

Farvespektret holdes i toner ud fra en vision om en ‘klassisk’ og
‘langtidsholdbar smag’ i nordisk tradition.
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MATERIALE & FARVEHOLDNING
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@KONOMI / GRUNDKAPITAL

- for 30 almene familieboliger, Abyen — Storparcel D

BAGGRUNDSDATA:

Projektet tager udgangspunkt i lokalplanens bestemmelser

BUDGET:

Budgettet tager udgangspunkt i de regulerede rammebelgb for stgtt

1.jan.2021

BEREGNING AF KOMMUNALE INDSKUDSKAPITAL:

Udgangspunktet er seneste aftale mellem KL og Finansministeriet orr

grundkapitalsindskud for familieboliger.

HUSLEJEBEREGNING:

Der er pa nuvaerende tidspunkt ikke udfgrt huslejeberegninger

Beregning af Kommunens indskudskapital

Indtagter
Grundsalg 6.750.000
Stettegebyr 0.25% af rammebelab 57.967.000 144.918
6.894.918
Udgifter
Grundkapital
< 90 kvm 800 kvm 16.910 krkvm  13.528.000
10 stk 348.330 Kkristk 3.483.300
8% af " 17.011.300  1.360.904
90-104kvm 2.010 kvm 16.910 krkvm  33.989.100
20 stk 348.330 kristk 6.966 600
10% af 40.955.700 4095570
Kummunens indskud af grundkapital 5.456.474
Provenue Norddjurs Kommune 1.438.444
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GENNEMF@RELSE

BAGGRUND

Efter opfgrelse af bebyggelsen, Abyen 21-41 i 2013, har udbys
veeret staerkt prioriteret i GAB. Efterspgrgslen efter ledige boll
veeret stor og boligforeningen har derfor overfor kommunen s
forespurgt og vist naturlig interesse i udviklingen, og man har
gkonomiske kalkuler mv ikke lagt skjul pa, at man ud fra en dr
betragtning fandt en udbygning naturlig.

| samarbejde med Norddjurs Kommune har man saledes indg;
dialog og udvikling af - den nu @ndrede — lokalplan, for at g@r
almennyttige boliger i Abyen mulig.

BEBYGGELSEN

Projekt er i sin udformning teenkt som en helhed for storparce
indeholdende 30 almene, tilgengelige familieboliger samt de
ngdvendige parkeringspladser mv.

UDBUD - CSR og kvalitet
GAB’s seneste renoverings- og byggeprojekter er opf@rt i hove
Formen er valgt ud fra en overbevisning om, at man herved o
resultat, og GAB er naturligt interesseret i at tilgodese det lok
bedst muligt og ligeledes understgtte de unge via kravet om S
lzerlinge, praktikanter mv.

@KONOMISTYRING

| forbindelse med opf@relsen af GAB’S seneste projekter, er de
behaendig og stram gkonomistyring lykkedes boligforeningen
budgetter og tidsplaner uden at ga pa kompromis med kvalite
arkitektur, funktion eller materialer ...! —og altid indenfor anl



