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Indledning
Nørager og Søstjernevej m.fl. blev den 1. 
december 2020 udpeget til et hårdt ghetto-
område på regeringens officielle ghettoliste, 
fordi boligområdet har været på ghettolisten 
i en sammenhængende periode på fem år fra 
2016-2020. Det betyder, at Sønderborg Kom-
mune og Sønderborg Andelsboligforening 
sammen skal udarbejde en udviklingsplan for 
området, der har som mål at reducere andelen 
af almene familieboliger i boligområdet. 

Den overordnede ramme for boligudviklingen 
i Sønderborg Kommune er Byrådets Vision 
og Planstrategi 2018-2021 samt Kommu-
neplanen 2019-2031. Byrådet i Sønderborg 
Kommune har fokus på at udvikle bæredygtige 
byer og lokalsamfund og derigennem sikre, at 
der er et varieret og tidssvarende boligudbud 
for alle kommunens borgere. Byudviklingen 
konkretiseres gennem bystrategier, der udvik-
les i et samarbejde mellem borgere, foreninger 
og erhvervsliv. Det er et gennemgående tema, 
at fællesskaber skal tænkes på nye måder i 
udviklingen af de enkelte byområder og danne 
rammerne for det gode liv, hvor mennesket er 
i centrum. 

De almene boliger udgør ca. 25 pct. af bolig-
massen i Sønderborg Kommune og er  
en vigtig ressource i kommunens samlede bo-
ligmasse. Den almene sektor og samarbejdet 

med boligforeningerne er afgørende for byud-
viklingen og arbejdet med bystrategierne, og 
sammen har kommune og boligforeninger et 
ansvar for at sikre, at den almene boligsektor 
er i balance og integreret med den omkringlig-
gende by. 

Sønderborg Kommune og Sønderborg Andels-
boligforening har gennem flere år haft et tæt 
samarbejde om udviklingen af boligområdet 
Nørager og Søstjernevej m.fl. – både gennem 
boligsociale helhedsplaner, men også som føl-
ge af områdets placering på ghettolisten. Der 
er igangsat en lang række indsatser, som har 
været med til at sikre, at der er sket en positiv 
udvikling i boligområdet. Det er en udvikling, 
som både kommune og boligforening ønsker 
at fastholde og videreføre.  

Udarbejdelsen af en udviklingsplan for bolig-
området Nørager og Søstjernevej m.fl. bygger 
således på et solidt grundlag, hvor kommu-
ne og boligforening er enige om, at en fysisk 
omdannelse af området skal suppleres med 
en ny og målrettet boligsocial helhedsplan og 
en styrket uddannelses- og beskæftigelsesind-
sats. Gennem en samlet udviklingsplan skal 
boligområdet sikres det nødvendige løft og i 
endnu højere grad integreres med den om-
kringliggende by.
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Ansøgning om dispensation
Sønderborg Kommune og Sønderborg An-
delsboligforening er enige om at gennemføre 
en række fysiske forandringer i boligområdet 
Nørager og Søstjernevej m.fl. frem mod 2030. 
De fysiske forandringer vil være en del af en 
samlet indsats, der skal sikre, at boligområdet 
fortsat udvikler sig i en positiv retning og ikke 
længere vil være at finde på ghettolisten i de 
kommende år. 

Det er dog overordnet set kommunens og bo-
ligforeningens vurdering, at en nedbringelse 
af andelen af almene familieboliger til 40 pct. 
vil være et meget drastisk skridt. Dette er i for-
hold til den positive udvikling i boligområdet 
gennem de seneste år, boligområdets nuvæ-
rende beboersammensætning samt boligom-
rådets placering i forhold til kriterierne på 
ghettolisten. Derfor er Sønderborg Kommune 
og Sønderborg Andelsboligforening enige om 
at ansøge om dispensation fra kravet om at 
nedbringe andelen af almene familieboliger i 
boligområdet til højest 40 pct. inden 1. januar 
2030.   

Forudsætninger for at søge dispensation, jf. 
almenboliglovens § 168 a, stk. 4:  

•	 Boligområdet har færre end 2.100 beboe-
re: Pr. 1. januar 2020 blev antallet af bebo-
ere i Nørager og Søstjernevej m.fl. opgjort 
til 1.266 beboere, og der er således færre 
end 2.100 beboere i boligområdet. 

•	 Boligområdet opfylder ikke kriteriet ved-
rørende andel af dømte beboere: Andelen 
af beboere i Nørager og Søstjernevej m.fl., 
der er dømt for overtrædelse af straffelo-
ven, våbenloven eller lov om euforiserende 
stoffer, udgør 1,49 pct. og er således lavere 
end kriteriegrænsen på 2,27 pct. 

 

 

På den baggrund ansøger Sønderborg Kom-
mune og Sønderborg Andelsboligforening om 
dispensation til nedbringelse til: 

60 pct. almene familie-
boliger i området pr. 1. 

januar 2030
Det er Sønderborg Kommunes og Sønderborg 
Andelsboligforenings vurdering, at en reduk-
tion til 60 pct. almene familieboliger i området 
vil medføre de nødvendige ændringer i bebo-
ersammensætningen i boligområdet, sådan 
at området ikke længere vil optræde på listen 
over ghettoområder. Den fysiske omdannelse 
skal være med til at sikre, at området i højere 
grad bliver et blandet boligområde, hvor der 
både findes nye og attraktive boliger samt bil-
lige og gode boliger til forskellige målgrupper. 
Ligeledes vil der i omdannelsen af boligom-
rådet være fokus på at sikre en højere grad af 
integration mellem beboerne og den omkring-
liggende by. 

Baggrunden for dispensationsansøgningen er 
beskrevet i det følgende materiale. 
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Beskrivelse af boligområdet og 
interaktionen med det omkringliggende 
samfund  
BOLIGOMRÅDETS PLACERING

Boligområdet Nørager og Søstjernevej m.fl. 
ligger i den nordlige del af Sønderborg by med 
kun 1,5 km til bymidten. Det er oprindeligt 
opført som barmarksprojekter, og sidenhen er 
Sønderborg by vokset rundt om boligområdet. 
Hvor det førhen var et område, der lå i ud-
kanten af byen, opleves det i dag som centralt 
beliggende. 

Boligområdet er adskilt af Kærvej, som forbin-
der Nørrekobbel og Ringgade. Begge veje er 
to store indfaldsveje til Sønderborg. Mod nord 
grænser boligområdet op til et større indu-
striområde. Mod vest findes et større alment 
boligområde, som primært består af almene 
rækkehuse. Mod øst grænser boligområdet op 
til et villakvarter fra 60’erne og 70’erne, lige-

som Humlehøj-Skolen og Humlehøj-Hallerne 
(et stort idrætsanlæg) samt butiksområdet 
Center Øst også findes mod øst. Mod syd findes 
endnu et villakvarter, ligesom det er mod syd, 
at der er adgang til bymidten, blandt andet 
gennem Mølleparken.

Boligområdet er placeret i et større byområde, 
hvor der findes både sygehus, daginstitutioner, 
skoler, fritids- og kulturtilbud og dagligvare-
butikker. Der er samtidig let adgang til både 
bymidten og Sønderborg-motorvejen. Der er 
flere store ankerpunkter i og omkring byom-
rådet, som er afgørende for, at udviklingen af 
boligområdet kan ses i et større bystrategisk 
perspektiv. 
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AFDELINGER

Boligområdet består af to afdelinger:  

•	 Afdeling 24: Søstjernevej, Søgræsvej, Ko-
ralvej og Konkylievej 

•	 Afdeling 35: Nørager

Afdeling 24: Søstjernevej m.fl. 
Afdeling 24 er opført i 1967 og består af 12 
boligblokke. Der er i alt 324 almene familiebo-
liger i afdelingen fordelt på 36 4-rums boliger, 
180 3-rums boliger, 72 2-rums boliger og 36 
1-rums boliger på 38-99 m². Der bor ca. 690 
beboere i afdelingen. 

I 2003-2005 blev der gennemført en fysisk 
helhedsplan med støtte fra Landsbyggefon-
den, og afdelingen fremstår i dag i pæn stand. 
Renoveringen omfattede en ny klimaskærm/
facade, nyt ventilationssystem samt nye bade-
værelser. I samme ombæring blev en række 1- 
og 4-rumsboliger omdannet til 2- og 3-rums-
boliger, hvilket er en væsentlig årsag til, at 
boligtyperne i afdelingen i dag bedre matcher 
efterspørgslen på almene boliger. 

I forbindelse med renoveringsprocessen blev 
der også gennemført en væsentlig modernise-
ring af udendørsarealerne, hvor store fælles-
arealer blev inddraget til mindre haver til bo-
ligerne, legepladser og grillpladser. Samtidig 
blev der også gennemført flere åbningstræk 
med etablering af nye veje og parkeringsplad-
ser mellem blokkene samt beskæring af de 

hegn, der omkranser afdelingen. Afdeling 24 
fremstår derfor i dag åben og i højere grad in-
tegreret med det omkringliggende byområde.

Som følge af renoveringen blev der gjort en 
omfattende indsats for at ændre områdets 
identitet, og man ophørte med at bruge be-
tegnelsen ”Kærhaven” om afdelingen. I stedet 
fik de nye veje ind mellem blokkene et selv-
stændigt vejnavn, henholdsvis Søstjernevej, 
Søgræsvej, Koralvej og Konkylievej.

Afdelingen er nabo til ”Den gode omvej”, som 
er et større grønt aktivitets- og motionsområ-
de, der blev etableret i 2012 med midler fra 
RealDania. ”Den gode omvej” anvendes dels 
af beboerne, men også af de omkringliggende 
daginstitutioner og skoler, hvilket er med til at 
skabe aktivitet i området. I forlængelse af ”Den 
gode omvej” er der etableret en multibane og 
parkourredskaber, og også afdelingens fælles-
hus findes i tilknytning til det grønne område.  

Fælleshuset er placeret i én af to tidligere 
daginstitutionsbygninger og danner rammer-
ne for Netværkssekretariatet, der koordinerer 
samarbejdet på tværs af beboere, organisatio-
ner, fagområder og andet arbejde i forbindelse 
med den boligsociale helhedsplan. Det andet 
hus rummer kontor for ejendomsfunktionæ-
rer og fælleslokaler/gildesale for afdeling 24. 
Generelt er det kendetegnet for afdelingen, at 
der er meget få beboeraktiviteter.
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Afdeling 35: Nørager 
Afdeling 35 er opført i 1973 og består af 10 
boligblokke. Der er i alt 236 almene familiebo-
liger i afdelingen fordelt på 53 4-rums boliger, 
115 3-rums boliger, 47 2-rums boliger og seks 
1-rums boliger på 36-108 m². Der bor ca. 580 
beboere i afdelingen. 

Afdelingen har gennem en årrække trængt til 
renovering og fremstår i dag nedslidt. Afdelin-
gen er senest renoveret i 1998, hvor der blev 
gennemført en facaderenovering, og altanerne 
blev lukket. Også tag og ventilation blev re-
noveret, men der blev kun i meget begrænset 
omfang gennemført indvendigt renoverings-
arbejde, og afdelingens udendørsarealer blev 
heller ikke moderniseret. Det betyder, at der, 
som afdelingen fremstår i dag, er behov for en 
gennemgribende renovering, hvis afdelingen 
skal bringes op til en attraktiv og tidssvarende 
standard.  
 
Afdelingen er omkranset af et kraftigt grønt 
hegn, der er med til at afskærme området ud 
mod de omkringliggende veje. Det begrænser 
indkig til området og giver en oplevelse af, at 
området er distanceret fra det omkringliggen-
de byområde. Afdelingen råder over et meget 
stort grønt areal med få spredte legeredskaber 
og mulighed for boldspil. Den manglende sam-
menhæng og opdeling i mindre rum medfører, 
at området stort set står ubrugt hen. Langs 
det grønne område løber ligeledes et kraftigt 
hegn, som er med til at skabe en meget tydelig 
adskillelse mellem afdelingen og det villakvar-
ter, der grænser op til området.

Afdelingen har en meget aktiv beboerklub, 
der driver mange aktiviteter som strikkecafé, 
yoga og loppebiks. Aktiviteterne er primært 
for voksne over 60 år og tiltrækker også en del 
deltagere udefra.  

INTERAKTION MED LOKALSAMFUNDET 

Interaktionen mellem de to afdelinger er i dag 
begrænset. I beboernes bevidsthed er der tale 
om to helt forskellige og selvstændige boligaf-
delinger. Der er således ikke konkrete beboer-
aktiviteter, der går på tværs af afdelingerne, 
ligesom tværgående arrangementer alene 
er knyttet til indsatserne i den boligsociale 
helhedsplan. Det samme gør sig gældende for 
interaktionen med de omkringliggende bolig-
områder, som både omfatter almene rækkehu-
se, almene etageboliger og private parcelhuse. 
Som boligområdet opleves i dag, er der især 
et tydeligt skel mellem Nørager og det private 
villakvarter, der grænser op til området. De 
høje hække indbyder ikke til kommunikation 
og er med til at begrænse fælleskabet på tværs 
af beboere i de forskellige boligformer.

Den manglende interaktion vil være et fokus-
punkt i en kommende udviklingsplan. Med 
baggrund i udviklingsplanen vil der blive 
arbejdet med at åbne områderne op mod 
resten af Sønderborg by – både fysisk gennem 
en bedre infrastruktur og gennem beboerind-
dragende aktiviteter på tværs af boligformer 
i nærområdet, sådan at beboergrupperne 
knyttes tættere sammen. 
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BEBOERSAMMENSÆTNING

Tabel 1: Beboersammensætning og ghettokriterier 

Kilde: Landsbyggefondens Beboerdata / Danmarks Statistik

Figur 1: Aldersfordeling i 2020 

Antal  
beboere

Ikke-vestlig 
baggrund

Udenfor 
arbejds-

markedet
Dømte

Kun grund-
skole

Gennem-
snitlig 

indkomst

Afdeling 24 689 65,6 pct. 40,0 pct. 1,55 pct. 74,2 pct. 63,3 pct. 

Afdeling 35 577 67,8 pct. 44,1 pct. 1,43 pct 72,1 pct. 61,7 pct.

Beboersammensætningen i de to afdelinger 
ligner meget hinanden. Den største forskel 
mellem de to afdelinger, set i forhold til ghet-
tokriterierne, ses ved andelen af beboere uden 
tilknytning til arbejdsmarked eller uddannel-
se, hvor flere beboere i afdeling 35 er uden for 
arbejdsmarkedet. 

Ses der på aldersfordelingen i de to områ-
der, er den største forskel, at andelen af de 

7-17-årige er større end andelen af 18-29-åri-
ge i Nørager, hvorimod det modsatte gør 
sig gældende på Søstjernevej m.fl. Generelt 
gælder det for beboersammensætningen i 
boligområdet, at det adskiller sig væsentligt 
fra øvrige almenboligområder i Sønderborg by 
ved at have en større andel af børn og unge og 
en mindre andel af seniorer.  
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Baggrund for at boligområdet har 
udviklet sig til at blive et hårdt 
ghettoområde 
PLACERING PÅ GHETTOLISTEN

Nørager og Søstjernevej kom første gang på 
ghettolisten i 2010. I 2014 og 2015 var områ-
det ikke på ghettolisten, men kom så på listen 
igen i 2016 og har været det frem til den sene-
ste ghettoliste pr. 1. december 2020.  
Boligområdets placering på ghettolisten skyl-
des overordnet set tre kriterier:

 

•	 Andelen af beboere med ikke-vestlig bag-
grund overstiger 50 pct.  

•	 Andelen af beboere uden tilknytning til 
uddannelse eller arbejdsmarked oversti-
ger 40 pct.  

•	 Andelen af beboere, der har grundskole 
som højeste uddannelsesniveau, oversti-
ger 60 pct. 

Indvandrere og 
efterkom¬mere 
(ikke-vestlige) 
> 50 pct. 

Uden tilknyt-
ning til arbejds-
marked og 
uddannelse
> 40 pct. 

Dømte
2016-2017: 2,7 pct.
2018: 1,98 pct. 
2019: 2,03 pct. 2020: 
2,27 pct.

Kun grundskole
2016 og 2017:
Over 50 pct.
2018 og 2019:
Over 60 pct. + ny 
opgørelsesmetode 

Gennemsnitlig 
indkomst < 55 
pct. af gennem-
snittet i regio-
nen

2016 61,7 pct. 48,0 pct. 2,01 pct. 53,0 pct. 60,4 pct. 

2017 65,2 pct. 48,5 pct. 2,09 pct. 54,9 pct. 58,8 pct. 

2018 66,5 pct. 48,1 pct. 2,06 pct. 76,6 pct. 56,7 pct. 

2019 67,0 pct. 44,7 pct. 1,81 pct. 75,6 pct. 60,7 pct. 

2020 66,6 pct. 41,8 pct. 1,49 pct. 73,3 pct. 60,8 pct. 

* De røde tal viser, hvor boligområdet overskrider kriteriet på ghettolisten

Tabel 2: Områdets udvikling i forhold til ghettokriterierne
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Boligområdets udvikling til at være et ud-
sat boligområde og senere et ghettoområde 
skyldes primært, at der over tid er opstået en 
manglende efterspørgsel på den type etage-
boliger, som findes i boligområdet. Det har 
betydet, at det har været nemt og hurtigt at 
få tildelt en bolig i området, samtidig med at 
huslejen har været på et økonomisk niveau, 
som både mere udsatte enlige og familier har 
kunne betale. Lejlighederne har været rum-
melige, og der har været nogle planløsninger 
i lejlighederne, som også har kunne rumme 
større familier. Sideløbende er der over tid 
sket en udvikling, hvor mange nye beboere i 
området har haft en relation til såvel området 
som områdets beboere, og derfor har det væ-
ret naturligt at flytte ind i boligområdet, fordi 
det har været tæt på familie og netværk.  

Generelt ses en tendens med faldende 
hustandsstørrelse i Sønderborg Kommune. 
Landsbyggefondens statistik om beboere i 
den almene boligsektor 2020 peger på, at 
der i gennemsnit bor 1,7 beboer pr. hustand 
i den almene boligsektor i Sønderborg Kom-
mune. Derfor forventes det også, at der frem-
adrettet vil være en mindre efterspørgsel på 
større utidssvarende lejeboliger, og at det vil 
være svært at leje de store ældre lejligheder 
i boligområdet ud. Det medfører, at det med 
udgangspunkt i den nuværende boligmasse i 
området bliver vanskeligere og vanskeligere at 
ændre beboersammensætningen, da der ikke 
er efterspørgsel på den type boliger, hvorfor 
udlejningsværktøjerne bliver svære at anven-
de1.

1 Kilde: Beboere i den almene boligsektor 2020 - Landsbygge-
fonden
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Boligområdets aktuelle situation i 
forhold til ghettokriterierne 
IKKE-VESTLIG BAGGRUND

Udviklingen mod en beboersammensæt-
ning, hvor der er en overvægt af beboere med 
ikke-vestlig baggrund, er sket over en periode 
på op imod 30 år. I slutningen af 80’erne og 
starten af 90’erne, hvor større flygtningegrup-
per kom til Danmark (palæstinensere, tami-
lere, iranere og bosniere), skete der også en 
påvirkning af boligområdet, hvor fraflytningen 
af beboere med dansk baggrund i en vis grad 
blev udlignet af tilflytning af beboere med en 
ikke-vestlig baggrund. Siden har andelen af 
beboere med en anden etnisk baggrund end 
dansk været støt stigende, og det har medført, 
at andelen af beboere med dansk baggrund 
i dag er i mindretal og udgør blot ca. 25 pct. 
af beboerne i boligområdet. Blandt beboerne 
med ikke-vestlig baggrund har den største 
andel arabisk-palæstinensisk eller bosnisk 
baggrund, og mange har boet i afdelingen i 
over 20 år. 

Også i de fem år, hvor området har været på 
ghettolisten, har der været en tendens til et 
lille fald i andelen af beboere med dansk bag-
grund, hvilket blandt andet vurderes at have  

 
sammenhæng til flygtningestrømmen i 2015-
2016 og den familiesammenføring, som fulgte 
i årene derefter. 

UDEN FOR ARBEJDSMARKEDET

Af ghettolisten pr. 1. december 2020 fremgår 
det, at 41,8 pct. af beboerne i boligområdet 
er uden for arbejdsmarkedet. Det svarer til 
ca. 370 beboere. I de fem år – fra 2016-2020 
– boligområdet har været på ghettolisten 
er der sket en positiv udvikling i beboernes 
tilknytning til arbejdsmarked og uddannelse. 
Der er færre langtidsledige i boligområdet, og 
andelen af beboere på offentlig forsørgelse er 
faldende. Det betyder, at boligområdet således 
kun er 1,8 procentpoint fra grænseværdien 
på 40 pct., hvilket svarer til, at 15-20 beboere 
yderligere skal i job eller uddannelse. Den po-
sitive udvikling er sket som følge af, at Sønder-
borg Kommune har igangsat flere indsatser 
for at bringe flere beboere i uddannelse og job. 
Med et fortsat fokus på beskæftigelsesrettede 
indsatser må det derfor forventes, at bolig-
området senest i 2022 vil være under grænse-
værdien på 40 pct. og dermed ikke længere vil 
optræde på ghettolisten.

38

40

42

44

46

48

50

2016 2017 2018 2019 2020

Udvikling i beboere uden tilknytning til arbejdsmarkedet eller uddannelse

Figur 2: Udvikling i beboere uden for arbejdsmarkedet eller uddannelse

Kilde: Ghettolisten 2016-2020
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Det er dog en væsentlig udfordring for udvik-
lingen i boligområdet, at en stor andel af de 
beboere, der er uden tilknytning til arbejds-
marked eller uddannelse, er førtidspensio-
nister. Ca. 200 ud af de 370 beboere uden for 
arbejdsmarkedet er førtidspensionister og 
dermed ikke en del af målgruppen for den 
beskæftigelsesrettede indsats. Det er samtidig 
en gruppe af borgere, som det ikke er muligt at 
flytte væk fra offentlig forsørgelse. 

KRIMINALITET

Det fremgår af ghettolisten pr. 1. december 
2020, at andelen af beboere, der er dømt for 
overtrædelse af straffeloven, våbenloven eller 
lov om euforiserende stoffer, udgør 1,49 pct. 
Også på kriminalitetskriteriet er der sket en 
positiv udvikling, sådan at boligområdet i dag 
ligger et godt stykke under grænseværdien. 
Det skyldes blandt andet et tæt samarbejde 
mellem Politi, kommune og boligforening. Der 
er gennemført en række kriminalpræventive 
indsatser i området, ligesom der er arbejdet 

med at øge trygheden i området gennem den 
boligsociale helhedsplan.

Den positive udvikling på kriminalitetskrite-
riet ses også i Politiets vurdering af området. 
Boligområdet har tidligere været på Politiets 
liste over SUB-områder, men er taget af listen 
i 2019, blandt andet fordi kriminalitetsscoren 
i området har udviklet sig i nedadgående ret-
ning. Politiet har derfor alene en forebyggende 
og tryghedsskabende opmærksomhed rettet 
mod Nørager og Søstjernevej m.fl.2

Den positive udvikling i kriminalitetskriteri-
et understøttes også af beboernes oplevelse 
af udviklingen i området (bilag). Beboerne 
oplever generelt, at det er trygt at bo i områ-
det, og at der er sket en positiv udvikling, hvor 
nogle af de udfordringer, der tidligere var med 
kriminalitet i området, i dag er væsentlig min-
dre. På samme måde oplever beboerne ikke 
området som en ghetto, eller at de er en del af 
et parallelsamfund. 

2 Kilde: Syd- og Sønderjyllands Politi: SUB-vurdering - Udvikling i SUB-områder i 2019 samt SUB-analyse -               
Udpegning af og udviklingen i SUB-oområder 2020 

Kilde: Landsbyggefondens beboerdata og registerda-
ta fra Danmarks Statistik

32%
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Sygedagpenge m.m. Førtidspension

Figur 3: Overførselsmodtagere
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UDDANNELSESNIVEAU

En stor andel af beboerne i boligområdet har 
grundskole som det højeste uddannelses-
niveau. Data på skoleområdet i Sønderborg 
Kommune viser en tendens til et lavere karak-
terniveau og mere skolefravær blandt børn og 
unge i de udsatte boligområder, ligesom færre 
unge fra boligområderne har en ungdoms-
uddannelse. Det har Sønderborg Kommune 
haft fokus på i flere år – både gennem den 
boligsociale helhedsplan, men også gennem 
generelle indsatser på børne- og uddannel-
sesområdet som blandt andet inkluderer en 
tværgående plan for forebyggelse af elevfravær 
og Den Kommunale Ungeindsats (KUI). 

Det har medført en udvikling, hvor forskellen i 
karaktergennemsnittet i dansk og matematik 
i 9. klasse blandt unge i boligområderne og 
unge på kommuneniveau er mindsket. Sam-
tidig har eleverne på Humlehøj-Skolen, der 

er den primære distriktsskole for boligområ-
det, igennem de seneste tre skoleår klaret sig 
bedre end, hvad der kan forventes i forhold til 
skolens socioøkonomiske reference. Der vil i 
de kommende år fortsat blive arbejdet med at 
øge uddannelsesniveauet blandt beboerne i 
området.

INDKOMST

Indkomstniveauet i Nørager og Søstjernevej 
m.fl. har ligget forholdsvis stabilt i de fem år, 
hvor boligområdet har været på ghettolisten. 
Der ses dog en positiv udvikling fra 2018 til 
2020, hvor indkomstniveauet er steget med 
4,1 procentpoint, hvilket vurderes at have 
sammenhæng til den positive udvikling på 
beskæftigelsesområdet. Det fortsatte fokus på 
de beskæftigelsesrettede indsatser i boligom-
rådet forventes at have positiv betydning for 
udviklingen i beboernes indkomst fremover. 
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Indsatser til positiv udvikling i 
boligområdet 
Sønderborg Kommune og Sønderborg Andels-
boligforening har sammen igangsat en række 
indsatser, som har været med til at sikre en 
positiv udvikling i boligområdet. 

UDLEJNINGSREDSKABER  

Der er i perioden 2019-2020 arbejdet med 
flere udlejningsredskaber for i højere grad at 
kunne påvirke beboersammensætningen i 
boligområdet: 

•	 Der er i 2019 indført stop for automatisk 
folkeregistrering på adresserne i bolig-
området, og alle adresser i området er 
gennemgået med henblik på at identificere 
proforma beboere. 

•	 Der er indført fleksibel udlejning i bo-
ligområdet og udarbejdet en særlig 
udlejningsaftale mellem kommune og 
boligforening, der sikrer fortrinsret for 
selvforsørgende.  

•	 Der er indført stop for kommunal anvis-
ning til boligområdet.  

•	 Der er indført fremvisning af straffeattest 
ved indgåelse af nye lejemål i området.   

Der er på nuværende tidspunkt ingen vente-
lister til boligerne i boligområdet, og derfor 
har anvendelsen af udlejningsredskaberne, 
særligt fleksibel udlejning, haft en meget 
begrænset effekt på beboersammensætningen 
og vil fortsat have det med den nuværende 
boligmasse i afdelingerne. Konkret har frem-
visningen af straffeattest ved indgåelse af nye 
lejemål dog betydet, at Sønderborg Andelsbo-
ligforening har kunne afvise enkelte ansøgere. 
Det vurderes, at en omdannelse i området vil 
give mulighed for i højere grad at sætte udlej-
ningsredskaberne i spil.  

BOLIGSOCIAL HELHEDSPLAN 2017-2021 – 
INDSATSER OG RESULTATER 

Der er arbejdet boligsocialt i Sønderborg siden 
1995. Fra 1995 til 2008 var indsatsen en en-
kelt beboerrådgiver, som først havde sin gang 
i Nørager og det tidligere Kærhaven (afdeling 
24) og senere også i Stenbjergparken. Fra 
2008 og frem har det boligsociale arbejde væ-
ret forankret i 4-årige helhedsplaner, og den 
nuværende helhedsplan baserer sig dermed 
på flere års erfaringer med det boligsociale 
arbejde.

Den boligsociale helhedsplan 2017-2021 er 
den tredje i rækken af helhedsplaner i Sønder-
borg og dækker ud over Nørager og Søstjerne-
vej m.fl. også afdelingerne Stenbjergparken 
og Kløver-/Hvedemarken. De to afdelinger er 
placeret i hver sin bydel – begge ca. 2 km fra 
Nørager og Søstjernevej m.fl. Helhedsplanen 
arbejder med aktiviteter inden for indsatsom-
råderne: 

•	 Tryghed og trivsel  

•	 Uddannelse og beskæftigelse 

•	 Forebyggelse og forældreansvar 

Arbejdet med helhedsplanen blev startet op, 
før regeringens udspil ”Et Danmark uden 
parallelsamfund – ingen ghettoer i 2030” blev 
offentliggjort, og den deraf følgende lovgivning 
blev vedtaget. Indsatserne er derfor justeret 
flere gange i projektperioden, og særligt akti-
viteterne under indsatsområdet Uddannelse 
og beskæftigelse er redefineret og forstærket 
i 2019, således at indsatsen i højere grad un-
derstøtter arbejdet med parallelsamfundsind-
satsen.
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Tryghed og trivsel: 
I indsatsen Tryghed og trivsel er der arbej-
det med at skabe mere liv i boligområdernes 
fælleshuse og på udearealer sammen med 
beboerne og en række NGO’er og andre fri-
villige grupper. Samtidig er der trukket flere 
kulturelle tilbud og event ind i boligområder-
ne. Den boligsociale gadeplansmedarbejder 
arbejder for at skabe trygge boligafdelinger. 
Der er god kontakt til over 200 unge og et tæt 
samarbejde med ejendomsfunktionærer, SSP, 
Politi, skoler og uddannelsesinstitutioner. En 
håndholdt indsats understøtter, at særligt ud-
satte unge fasholdes i uddannelse og får hjælp 
til sager omkring bolig, uddannelse, misbrug, 
sundhed, Politi og andet. Indsatsen suppleres 
af en boligsocial koordinator, der i tæt samar-
bejde med boligforeningens udlejning tilbyder 
konflikthåndtering og mægling i sager med 
nabokonflikter.

Uddannelse og beskæftigelse: 
Siden 2019 har der været to jobmentorer til-
knyttet den boligsociale indsats. Jobmentorer-
ne er fysisk placeret i boligområdet Nørager og 
Søstjernevej m.fl., men dækker alle fire om-
råder i helhedsplanen. Jobmentorerne møder 
beboerne på deres hjemmebane og har fokus 
på den virksomhedsrettede indsats i samar-
bejdet med de ledige i boligområderne. Tilgan-
gen har fra starten været at hjælpe de beboere 
med kortest mulig vej til beskæftigelse først. 

Ved siden af den almindelig mentoropgave er 
der også afholdt åben jobcafé i boligområder-
ne hver uge. Her kan beboerne henvende sig 
for hjælp og rådgivning til jobsøgning. 

Beboerne har taget godt imod tilbuddet om at 
møde Jobcentret på deres egen hjemmebane. 
De udviser en større grad af åbenhed og tillid 
end i Jobcentret. Søgningen i den åbne jobcafé 
er samtidig givende for jobmentorernes øvrige 
arbejde. I 2020 er kontakten til mange af dem, 
der er hjulpet i job eller uddannelse, skabt via 
henvendelse i den åbne rådgivning. Det viser 
sig at ved at være til stede med den åbne dør 
lokalt i boligområdet, er der større mulighed 
for at gribe beboerne, når de er motiverede for 
beskæftigelse.

Forebyggelse og forældreansvar:
I indsatsen Forebyggelse og forældreansvar 
arbejder en familieguide tæt sammen med ud-
satte familier med flygtningebaggrund. Det er 
familier, der har mange komplekse problem-
stillinger. Medarbejdere virker som forløbsko-
ordinator for familierne og har et særligt fokus 
på børnenes trivsel i skole/dagtilbud og fritid. 
Endvidere arbejdes der med familiekurser og 
åben rådgivning, særligt med fokus på fritids-
aktiviteter og fritidsjob. 

2019 2020

Antal borgere, der er kommet i ordinært job eller uddannelse 46 39

Antal borgere i jobrettede aktiviteter 45 51

Antal borger, som er fastholdt i ordinært job eller uddannelse i mindst 
6 mdr. 

6 26

Antal unikke borgere i åben jobcafé 77 68*

* Åben jobcafé har været lukket ned i 15 uger i 2020 som følge af corona. 

Tabel 3: Resultaterne i den boligsociale beskæftigelsesindsats 2019 og 2020
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BESKÆFTIGELSESRETTEDE INDSATSER 

Som supplement til den beskæftigelsesrette-
de indsats i den boligsociale helhedsplan har 
Jobcentret i Sønderborg Kommune igangsat 
yderligere indsatser med fokus på at fremme 
beboernes tilknytning til uddannelse og job. 

Hurtig i job:
Jobcentret igangsatte i 2019 en koncentreret 
tværfaglig indsats i Nørager og Søstjernevej 
m.fl., hvor jobrådgivere, jobmentorer og virk-
somhedskonsulenter arbejdede tæt sammen 
om at få flere i uddannelse eller job. Indsatsen 
blev igangsat som følge af den positive udvik-
ling området havde været igennem i forhold 
til arbejdsmarkedskriteriet på ghettolisten fra 
2018 til 2019, og den havde en varighed på to 
måneder fra december 2019 til januar 2020. 
Resultaterne viste, at 20 ledige kom i uddan-
nelse og job. De positive erfaringer er derefter 
integreret i de øvrige beskæftigelsesrettede 
indsatser.

Aktive ledige:
I august 2019 besluttede Arbejdsmarkeds- og 
Integrationsudvalget at igangsætte en ekstra-
ordinær indsats for at få flere i uddannelse og 
job i de udsatte boligområder i Sønderborg, 
herunder Nørager og Søstjernevej m.fl. Der er 
investeret 2,7 mio. kr. i indsatsen i 2020 og 4,1 
mio. kr. i 2021 og årene fremover. Essensen i 
indsatsen er, at de ledige skal være aktive ledi-
ge – og de ledige skal oftere i aktivering såsom 
virksomhedspraktikker og uddannelsesforløb. 

Målet er, at 85 pct. af de ledige i 2021 skal 
være i aktivering – dette holdt op imod, at 41 
pct. af beboerne i de udsatte boligområder var 
i aktivering i sommeren 2019. Den høje aktive-
ring er også kernen i regeringens Integrations-
handlingsplan. Heraf fremgår det, at forud-
sætningen for at lykkes med integrationen er, 
at flygtninge og indvandrere kommer i job, og 
vejen derhen er en 37 timers aktivering med 
virksomhedsrettede indsatser. For at levere de 
ønskede resultater er Jobcentret gjort mere 
tilgængeligt og fleksibelt for borgerne i blandt 

andet Nørager og Søstjernevej m.fl. Det bety-
der konkret, at en del af Jobcentrets aktiviteter 
til borgerne er flyttet ud i boligområdet. 

Coronakrisens betydning: 
Coronakrisen i foråret 2020 har dog givet 
udfordringer i arbejdet med at få de ledige 
beboere i Nørager og Søstjernevej m.fl. til at 
være aktive ledige – og dermed bringe dem i 
uddannelse eller job. Niveauet for aktivering 
faldt derfor også i foråret 2020. Siden somme-
ren 2020, hvor beskæftigelsesindsatsen blev 
genåbnet, er det lykkedes for Jobcentret at få 
flere af de ledige til at være aktive ledige, og 
niveauet for aktivering nærmede sig derfor ul-
timo 2020 niveauet for tiden før coronakrisen 
i foråret 2020.

Samtidig lykkedes det også at fastholde ni-
veauet for antallet af beboere med tilknytning 
til arbejdsmarkedet igennem den økonomiske 
afmatning, der fulgte i kølvandet på coronakri-
sen i foråret 2020. I april 2020 var der således 
170 ledige i boligområdet, og i december var 
der 168 ledige – fratrukket antallet af førtids-
pensionister. Dette er samtidig med, at resten 
af kommunen oplevede en stigning i ledighe-
den, hvilket indikerer, at indsatsen i boligom-
rådet har virket. Konsekvenserne af nedluk-
ningen i vinteren 2021 kendes endnu ikke. 

UDDANNELSESRETTEDE INDSATSER 

Sønderborg Kommune har gennem helheds-
planen Kvalitet i dagtilbud og skoler fokus 
på læring og udvikling for alle børn i alderen 
0-18 år. Det gælder således også for børn og 
unge i de udsatte boligområder, hvor der er en 
særlig opmærksomhed på at styrke trivsel og 
uddannelsesmuligheder. Det sker blandt andet 
gennem samarbejdet med den boligsociale 
helhedsplan, SSP-samarbejdet, Ungecentret 
og samarbejdet med de enkelte skoler. Også 
i de omkringliggende dagsinstitutioner gen-
nemføres en målrettet indsats, som har fokus 
på at sikre børnenes sproglige udvikling og 
integration. 
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I 2013 blev der med midler fra Ghettostrategi-
en ansat en trivsels-/inklusionsmedarbejder 
på Humlehøj-Skolen, som arbejder med elev-
fravær, elevernes trivsel i skolen samt foræl-
drenes deltagelse og opbakning til barnets/den 
unges skolegang. Medarbejderen finansieres i 
dag af Sønderborg Kommune. Erfaringerne fra 
indsatsen er positive og er derfor bragt i spil i 
ansøgningen til en ny boligsocial helhedsplan 
på yderligere tre af kommunens folkeskoler.

Sønderborg Kommune igangsatte i 2019 
arbejdet med Den Kommunale Ungeindsats 
(KUI), hvor det overordnede mål er, at alle 
25-årige skal have gennemført en uddannelse, 
være i uddannelse eller beskæftigelse. For få 
af de unge i de udsatte boligområder har en 
ungdomsuddannelse og er uden tilknytning til 
uddannelse og job og er derfor en af målgrup-
perne i Den Kommunale Ungeindsats.  

BEBOERINDDRAGELSE 

Det er vigtigt for Sønderborg Kommune og 
Sønderborg Andelsboligforening, at der sker 
en løbende inddragelse af beboerne i forbin-
delse med en omdannelse af boligområdet 
Nørager og Søstjernevej m.fl. I processen frem 
mod offentliggørelsen af ghettolisten den 1. 
december 2020 er beboerne derfor inddraget 
af flere omgange med det afsæt, at beboerne 
kender området og derfor bedst kan beskrive 
områdets helt særlige egenskaber og styrker. 
 
Konkret er beboerinddragelsen blev gennem-
ført med:  

•	 Marts 2020: Informationsmøde for beboe-
re med mulighed for at stille spørgsmål til 
parallelsamfundspakken 

•	 Juni 2020: Workshop for nøglepersoner 
fra boligområdet og det omkringliggende 
byområde med fokus på indsamling af in-
put om områdets styrker og udfordringer 
samt ønsker for fremtiden i både boligom-
rådet og det samlede byområde 

•	 November 2020: Drop-in for beboere med 
mulighed for at stille spørgsmål og be-
skrive ønsker for de fremtidige boliger og 
udendørsarealer i boligområdet 

Inddragelsesprocessen har vist, at beboerne 
overordnet set er meget glade for at bo i om-
rådet – de er trygge og oplever ikke området 
som en ghetto, men snarere et område, hvor 
der er et godt naboskab, og hvor man kommer 
hinanden ved. Generelt peger beboerne dog 
på, at der er behov for renovering af boligerne 
i Nørager og ser gerne, at udendørsarealerne 
udvikles, og der blandt andet etableres mindre 
haver til boligerne. 
  
Beboer og nøglepersoner har bidraget med 
vigtige input om områdets styrker og udfor-
dringer til arbejdet med en udviklingsplan for 
boligområdet, og disse input vil blive inddra-
get i den videre proces. Ligeledes vil der ske 
en fortsat beboerinddragelse, når planerne for 
området skal konkretiseres yderligere. 
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Fremtidsperspektiv – virker det 
sandsynligt, at boligområdet kan 
omdannes til et velfungerende 
boligområde? 
Sønderborg Kommune og Sønderborg An-
delsboligforening vil sammen arbejde med en 
række overordnede indsatser, som skal sikre, 
at boligområdet omdannes til et velfungeren-
de boligområde i 2030:  

•	 Ansøgning til ny boligsocial helhedsplan 
2021-2025  

•	 Fortsat udvikling og implementering af be-
skæftigelsesrettede og uddannelsesrettede 
indsatser i boligområdet 

•	 Fysisk omdannelse af området med fokus 
på at skabe et blandet boligområde – her-
under nedbringelse af andelen af almene 
familieboliger til 60 pct. inden 2030 

•	 Øget integration af boligområdet i det 
omkringliggende byområde med fokus 
på blandt andet forbindelser omkring og 
igennem området   

•	 Plan for flytning af beboere og monito-
rering af udviklingen i boligområderne i 
Sønderborg Kommune

ANSØGNING TIL NY BOLIGSOCIAL 
HELHEDSPLAN 2021-2025

Sønderborg Kommune og Sønderborg Andels-
boligforening har sammen igangsat proces-
sen med at søge midler til en ny boligsocial 
helhedsplan, når den nuværende projektpe-
riode udløber. Projektet er prækvalificeret, og 
det forventes, at ansøgningen fremsendes til 
Landsbyggefonden i begyndelsen af juni 2021. 
I en kommende helhedsplan kan der arbejdes 
inden for indsatsområderne: 

•	 Uddannelse og livschancer 

•	 Beskæftigelse 
 
•	 Kriminalitetsforebyggelse 
 
•	 Sammenhængskraft

Sønderborg Kommune og Sønderborg Andels-
boligforening har i den nye ansøgning primært 
fokus på de to første indsatsområder – Uddan-
nelse og livschancer samt Beskæftigelse.

Beskæftigelse:
Jobcentret har på baggrund af de gode erfarin-
ger med fremskudte medarbejdere i helheds-
planen besluttet at flytte flere medarbejdere 
ud i boligområderne. Denne indsats skal 
understøttes af nye boligsociale aktiviteter: 

•	 Øget mobilisering af de lokale virksomhe-
der tæt på boligområderne med et skarpt 
fokus på at løfte beboerne ud i beskæf-
tigelse og dermed boligafdelingerne af 
ghettolisten. Der skal arbejdes med social 
ansvarlighed, flere praktikmuligheder, 
lønnede timer og ordinære stillinger til de 
ledige i boligområderne. 

•	 Beskæftigelsesforløb til nedbringelse af sy-
gefravær. Mange udsatte ledige har afbrud-
te forløb og sygemeldinger med i bagagen, 
som skyldes helbredsmæssige, sproglige 
og kulturelle barrierer. Der er behov for at 
arbejde med disse barrierer, så den ledige 
får fornyet motivation og tro på, at beskæf-
tigelse er en mulighed.  
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•	 Åben job- og uddannelsesrådgivning, hvor 
beboerne kan henvende sig, hvis de øn-
sker hjælp til at søge job eller uddannelse 
eller har brug for sparring med andre om 
personlige emner. 

Uddannelse og livschancer: 
Under indsatsområdet Uddannelse og 
livschancer sættes der fokus på, at børnene 
kommer godt igennem grundskolen med de 
bedst mulige forudsætninger for at klare sig 
videre i uddannelsessystemet, og at udsatte 
unge fastholdes i uddannelse. De boligsociale 
aktiviteter vil supplere det arbejde, der i forve-
jen foregår i kommunen med følgende: 

•	 Arbejde med udsatte forældres forudsæt-
ninger for at blive aktivt deltagende i deres 
børns skole- og fritidsliv. Den boligsociale 
helhedsplan vil brobygge mellem grund-
skole og hjemmet og understøtte, at 
børnene er skoleparate og senere uddan-
nelsesparate. 

•	 Socialfaglig mentorindsats for udsatte 
unge. Formålet er, at flere unge i de udsatte 
boligområder tager en uddannelse efter 
grundskolen, og at særligt udsatte unge 
med håndholdt støtte lykkes i overgangen 
fra barn til voksensystemet og fastholdes i 
uddannelse eller job efter grundskolen.

FORTSAT UDVIKLING OG IMPLEMENTE-
RING AF BESKÆFTIGELSESRETTEDE OG 
UDDANNELSESRETTEDE INDSATSER

I februar 2021 udbygger Jobcentret indsatsen 
med for at få flere i uddannelse og job i Nør-
ager og Søstjernevej m.fl. som et supplement 
til indsatsen med aktive ledige i de udsatte 
boligområder. Det sker med etableringen af et 
fremskudt jobcenter, hvor 10 faste jobrådgive-
re placeres permanent i boligområdet. Sam-
men med den boligsociale helhedsplan skal 
det fremskudte jobcenter blandt andet fungere 
som en åben rådgivning, hvor borgerne kan få 
råd og vejledning om uddannelse og job – det 
omfatter både for beboerne i Nørager og Sø-

stjernevej m.fl., men også beboerne i de øvrige 
boligområder i den boligsociale helhedsplan. I 
det fremskudte jobcenter styrkes samarbejdet 
således mellem de boligsociale medarbejdere, 
integrationskonsulenten og virksomhedskon-
sulenterne. 

Beskæftigelsesindsatserne vil løbende bli-
ve evalueret og justeret med henblik på at 
sikre en fortsat øget tilknytning til arbejds-
marked og uddannelse blandt beboerne i 
boligområdet. Det vurderes på den baggrund, 
at indsatserne vil være medvirkende til, at 
boligområdet Nørager og Søstjernevej m.fl. vil 
være under grænseværdien på de 40 pct. på 
arbejdsmarkedskriteriet senest i 2022. 

På samme måde sker der en løbende evalu-
ering og justering af de uddannelsesrettede 
indsatser. I 2021 gennemføres en analyse af 
Den Kommunale Ungeindsats (KUI), hvori det 
vurderes, hvordan Sønderborg Kommune fort-
sat kan styrke indsatsen og sikre, at de unge 
gøres parate til at gennemføre en ungdomsud-
dannelse eller komme i beskæftigelse.  
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FYSISK OMDANNELSE AF OMRÅDET MED 
FOKUS PÅ AT SKABE ET BLANDET BOLIG-
OMRÅDE
Sønderborg Kommune og Sønderborg Andels-
boligforening er enige om også at arbejde med 
en fysisk omdannelse af Nørager og Søstjerne-
vej m.fl., hvor andelen af almene familieboli-
ger i området reduceres til 60 pct. inden 2030. 
Den fysiske omdannelse vil tage udgangs-
punkt i boligområdets styrker og kvaliteter og 
nuværende stand. Derfor vil den fysiske om-
dannelse være koncentreret omkring Nørager, 
idet området i forvejen er nedslidt og trænger 
til renovering. Derimod er Søstjernevej m.fl. 
renoveret i 2003-2005 og fremstår i dag i en 
stand, hvor det forventes, at både boliger og 
udendørsarealer vil være tidssvarende og at-
traktive i en længere periode fremover. 

Det vil således være forbundet med væsentlige 
sociale, økonomiske og miljømæssige omkost-
ninger at gennemføre en større fysisk omdan-
nelse af afdeling 24. Det vurderes i stedet, at 
det største strategiske potentiale ligger i mu-
ligheden for i højere grad at koble Søstjernevej 
m.fl. med det omkringliggende byområde og 
samtidig skabe en væsentlig fysisk forandring 
i Nørager. 

Den endelige plan for den fysiske omdannelse 
af boligområdet præsenteres i den udviklings-
plan, som Sønderborg Kommune og Sønder-
borg Andelsboligforening sammen skal udar-
bejde og indsende senest den 1. juni 2021. 

MARKEDSANALYSE

I forbindelse med dispensationsansøgningen 
har Sønderborg Kommune fået udarbejdet en 
markedsanalyse samt afholdt møder med pri-
vate investorer med henblik på at sondere ud-
viklingsmulighederne i byområdet. I et mar-
kedsperspektiv vurderes rækkehuse at være 
den mest eftertragtede boligtype i byområdet, 
hvorimod lejligheder skal være attraktive og af 
en anden kvalitet end den nuværende stand i 
afdelingerne. For en privat investor vil et op-
køb af blokke dermed alene ske med henblik 

på nedrivning og etablering af nybyg, hvorfor 
et salg af boligblokke i Nørager og Søstjernevej 
m.fl. kun kan ske med tab som følge af den 
restgæld, der findes i afdelingerne.

Markedsanalysen viser samlet: 
•	 At boligmarkedet i Sønderborg er sundt 

med en god omsættelighed, men at det er 
præget af meget moderate priser. Sønder-
borg by er en attraktiv bosætningsby, og på 
de bedste beliggenheder opnås høje priser 
på nybyggeri. Priserne i området omkring 
Nørager og Søstjernevej m.fl. er lavere som 
følge af beliggenheden i randen af midt-
byen og med en vis overvægt af almene 
boliger i nærområdet. Forventningen om 
et stigende antal indbyggere i Sønderborg 
by kan understøtte afsætningen af boliger 
i området.  

•	 At det vurderes at være muligt at fortætte 
med privat nybyggeri i Nørager og Sø-
stjernevej m.fl., men at den nuværende 
beboersammensætning vil have en effekt 
på afsætningsmulighederne. En fysisk 
sammenkobling med naboområderne 
vurderes at kunne have en positiv effekt 
på afsætningsmulighederne. Rækkehuse 
vurderes at være den mest eftertragtede 
boligtype i et markedsmæssigt perspektiv. 
Lejligheder skal være attraktive og reelt 
af en anden kvalitet end de eksisterende 
boliger, hvis de skal være attraktive for 
tilflyttere. Der kan med fordel udvikles 
boliger, som efterspørges af seniorer.

FYSISK OMDANNELSE

Overordnet set ønsker Sønderborg Kommune 
og Sønderborg Andelsboligforening at arbejde 
med følgende principper i den fortsatte fysiske 
omdannelse og udvikling af Nørager og Sø-
stjernevej m.fl.: 

•	 Skab forandring i boligområdet – Bolig-
området gøres attraktivt, både det almene 
og det private, ved at skabe et varieret og 
attraktivt boligudbud.
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•	 Åben og integrer – Boligområdet åbnes, 
så det bliver en mere integreret del af det 
omkringliggende byområde, og der skabes 
naturlige forbindelser gennem området. 

•	 Forbind og aktiver – Sammenhængen til 
resten af byen styrkes, og bydelens mange 
aktiviteter tydeliggøres, ligesom boligom-
rådets grønne arealer aktiveres.

Med udgangspunkt i overstående principper 
skal omdannelsen være med til at skabe et 
blandet boligområde, som indeholder både 
private boliger og almene boliger og i højere 
grad binder de enkelte kvarterer i bydelen 
sammen. Der skal ske en bevægelse fra det 
isolerede boligområde til en sammenhængen-
de bydel, og der skal ske en fremtidssikring af 
boligområdet, så det i højere grad indeholder 
den type boliger, som efterspørges. Konkret vil 
udviklingsplanen indeholde følgende tiltag:

Ommærkning af et mindre antal etværelses-
lejligheder til ungdomsboliger på Søstjerne-
vej og Søgræsvej:
Sønderborg blev i 2020 kåret som landets 5. 
bedste studieby og i 2017 som årets ungdoms- 
kommune. Det er resultatet af en længereva-
rende og målrettet indsats, hvor Sønderborg 
Kommune har haft fokus på at sikre gode 
forhold for de unge i kommunen, blandt andet 
gode uddannelsesmuligheder. Gennem et tæt 
samarbejde med områdets uddannelsesinsti-
tutioner og erhvervsliv er der arbejdet med at 
tiltrække nye uddannelser til området. Side-
løbende er der også arbejdet med at forbedre 
de studerendes boligforhold, og der er som en 
del af udviklingen af Byens Havn etableret et 
nyt stort kollegie. Der opleves dog fortsat en 
mangel på billigere studieboliger beliggende 
centralt i Sønderborg, som er til at betale for 
fx områdets mange studerende. Søstjernevej 
og Søgræsvej ligger i forlængelse af et mindre 
område med 20 billige ungdomsboliger, og 
det vurderes, at der kan skabes en god synergi 
mellem dette område og kommende ung-
domsboliger i afdeling 24. 

Omdannelse af blokke til almene rækkehuse 
i Nørager:
Otte blokke i Nørager reduceres og ombygges 
til almene rækkehuse på eksisterende sokkel. 
Blokkene i Nørager er, som de fremstår i dag, 
nedslidte og trænger til en større renove-
ring. Mange bygningsdele skal udskiftes, og 
indretningen af boliger skal nytænkes, hvis 
boligudbuddet skal matche efterspørgslen i et 
marked, hvor den gennemsnitlige husstands-
størrelse fortsat er faldende. Nørager har i 
2014 og 2016 haft udfordringer med tomgang, 
og der er i dag ingen venteliste til boligerne 
i området. Det vurderes derfor, at der på sigt 
kan opstå en situation, hvor området igen får 
udfordringer med tomgang. 

Boligforeningerne i Sønderborg oplever ge-
nerelt, at der er stor interesse for rækkehuse 
i Sønderborg by, og der er lange ventelister 
til mange af boligerne. En omdannelse af otte 
blokke til almene rækkehuse vurderes derfor 
at være med til i højere grad at fremtidssikre 
udlejningen i området, ligesom efterspørgs-
len på rækkehuse vil gøre det muligt at sætte 
brugen af udlejningsværktøjer yderligere i 
spil. Det vil på sigt få en positiv indvirkning på 
beboersammensætningen i området. 

Befolkningsudviklingen i Sønderborg Kommu-
ne viser, at antallet af ældre borgere i kommu-
nen vil stige i de kommende år. Derfor vil det 
i forbindelse med realiseringen af udviklings-
planen blive vurderet, hvorvidt det vil være 
relevant at etablere boliger, der er velegnet til 
seniorer og/eller egentlige seniorfælleskaber.
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Fortætning på det grønne område ved Nør-
ager med et antal private rækkehuse: 
To blokke i Nørager rives ned, og på det grøn-
ne område ved Nørager arbejdes der med for-
tætning med et antal private rækkehuse. Med 
fortætningen er der fokus på at åbne boligom-
rådet op mod det eksisterende villakvarter syd 
for Nørager, som omfatter vejene Limfjordsvej, 
Vendsysselvej, Morsøvej og Læsøvej. Fortæt-
ningen med private rækkehuse vil ske inden 
for den nuværende områdeafgrænsning og 
skal være med til at skabe et mere varieret 
boligudbud i området, som også på sigt kan 
bidrage til en ændret beboersammensætning. 
Derudover skal fortætningen med private 
rækkehuse være med til at bløde grænsen 

mellem private og almene boliger op, sådan at 
samspillet mellem beboerne i de forskellige 
boligtyper øges.

Forbindelser og infrastruktur i området: 
Den fysiske omdannelse af området sammen-
tænkes med en ny infrastruktur og nye forbin-
delser gennem området. Det skal være med til 
at åbne området op og sikre nye og naturlige 
forbindelse til blandt andet indkøb, skole, 
kultur- og fritidstilbud mv. De nye forbindel-
ser suppleres med mindre grønne uderum 
og opholdssteder, som gør området attraktivt 
for beboerne og samtidig kan være med til 
at tiltrække andre målgrupper til færdsel og 
ophold i området. 

Nuværende antal almene familieboliger 560 boliger

Ommærkning til ungdomsboliger 18 boliger

Fortætning med private rækkehuse 30 boliger

Fremtidig antal almene familieboliger (almene rækkehuse = 48 boliger, almene 
lejligheder = 306 boliger)

354 boliger 

Nedrevne boliger 188 boliger

Fremtidig antal boliger i området 402 boliger 

Fremtidig andel af almene familieboliger i området 60 pct. 

ØGET INTEGRATION AF BOLIGOMRÅDET I 
DET OMKRINGLIGGENDE BYOMRÅDE 

Sønderborg Kommune har lagt et bredt per-
spektiv på udviklingen af boligområdet og 
ser det som en mulighed for også at udvikle 
den øvrige bydel omkring området. Udgangs-
punktet for dette arbejde er bystrategien for 
Sønderborg, hvor udviklingen af bydelen vil 
blive set i sammenhæng med den øvrige byud-
vikling i hele Sønderborg by. Der er syv over-

ordnede temaer i bystrategien, som støtter 
op om udviklingen i boligområdet Nørager og 
Søstjernevej m.fl. 

I første omgang vil Sønderborg Kommune 
have fokus på infrastrukturen omkring bo-
ligområdet og i bydelen generelt, da området 
i dag er usammenhængende. Flere steder 
mangler der gode forbindelser til centrale 
ankerpunkter i byen såsom skole, fritidstilbud 
og indkøbsmuligheder. 

Tabel 4: Overblik over planlagte ændringer 
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Sønderborg Kommune har udarbejdet et 
handlekatalog, som beskriver mulige tiltag, 
der kan være med til at styrke udviklingen af 
boligområdet. Handlekataloget indeholder 
forslag om:  

•	 En styrket forbindelse til Humlehøj-Skolen 
og Humlehøj-Hallerne, der er den primære 
distriktsskole for børnene i boligområdet 
samt det største idrætsanlæg i Sønderborg 
by. Der findes i dag ældre etablerede stifor-
bindelser, men der er behov for yderligere 
anlæg og renovering, ligesom området skal 
åbnes op, og der skal opsættes belysning, 
så det bliver mere trygt at færdes i.  

•	 En større analyse af trafikken og infra-
strukturen i området, som blandt andet 
skal pege på:  
 
- 	 hvordan der kan skabes en bedre 	  
		 sammenhæng til Byens Havn, et  
		 område på Sønderborg havn, som har  
		 gennemgået en stor udvikling gen- 
		 nem en årrække. Området indeholder  
		 mange kulturelle tilbud, herunder  
		 byens store Multikulturhus. 
 

- 	 hvordan der kan skabes en bedre  
		 sammenhæng til bymidten og Mølle- 
		 parken, som kan være med til at styr- 
		 ke områdets attraktivitet. 
 
- 	 hvordan forbindelserne til butiks- 
		 området Center Øst, som gennemgår  
		 en stor udvikling med mange nye  
		 handlemuligheder, kan styrkes, sådan  
		 at bydelen i højere grad hænger sam- 
		 men, og det er nemmere at færdes  
		 som blød trafikant i området.  
 
-	 hvordan de trafikale udfordringer på  
		 Nørrekobbel kan løses, da denne i dag  
		 er udfordret af mange ind- og udkørs- 
		 sler og meget trafik i løbet af dagen. 

Handlekataloget vil indgå i en politisk priorite-
ring i de kommende år. 

Bedre forbindelser og stisystemer har også 
været et gennemgående tema i borgerind-
dragelsen. Mange beboere ønsker, at området 
åbnes op, og at det bliver nemmere og mere 
naturligt at færdes i området samt ud og ind i 
området. Særligt har der blandt beboerne væ-
ret fokus på adgangen til dagligvarebutikken 
på Nørrekobbel samt stierne gennem ”Den 
gode omvej”.    

For at støtte op om udviklingen i Nørager og 
Søstjernevej m.fl. har Sønderborg Kommune 
og Sønderborg Andelsboligforening sammen 
udpeget et udviklingsområde nord og vest for 
Søstjernevej m.fl. Her skal der ses på mulighe-
den for at udvikle erhverv, eventuelt fortætte 
yderligere med private boliger, skabe bedre 
sammenhæng til de øvrige boligområder mod 
vest og etablere en mere naturlig forbindelse 
til den del af byen samt fælleshuset/beboerhu-
set på Ringbakken.

Figur 4: Temaer i bystrategien

Side 23



Det vurderes, at der med udgangspunkt i 
områdets nuværende anvendelse er gode 
muligheder for at aktivere området yderligere, 
så det åbnes op og gøres mere tilgængeligt. 
Derigennem vil der ske en fysisk og social 
integration af boligområdet og det omkring-

liggende grønne område. Ved at arbejde med 
både erhverv og gentænke de grønne uderum 
på matriklerne skabes nye dynamikker i om-
rådet, som vurderes at kunne bidrage positivt 
til hele bydelen.  

PLAN FOR FLYTNING AF BEBOERE OG MO-
NITORERING AF UDVIKLINGEN  

Sønderborg Kommune er sammen med de 
øvrige boligforeninger i Sønderborg by enige 
om, at der skal udarbejdes en plan for flytning 
af beboere i forbindelse med omdannelsen af 
Nørager og Søstjernevej m.fl. Der er igangsat 
en proces frem mod en fælles og forpligten-
de genhusningsaftale, der skal sikre en god 
genhusningsproces for beboerne, ligesom der 
vil være fokus på, at i forvejen udsatte områ-
der ikke belastes yderligere i forbindelse med 
omdannelsen af Nørager og Søstjernevej m.fl. 

Sideløbende med udarbejdelsen af en forplig-
tende genhusningsaftale arbejder Sønder-
borg Kommune med at udvikle et værktøj til 
boligsocial monitorering i hele kommunen. 

Værktøjet skal anvendes til at følge udviklin-
gen i specifikke områder tæt, sådan at det i 
højere grad vil være muligt at agere forebyg-
gende i samarbejde med boligforeningerne i et 
fremadrettet perspektiv. Monitoreringsværk-
tøjet skal desuden understøtte genhusnings-
processen, som følger med omdannelsen af 
Nørager og Søstjernevej m.fl. 

I forbindelse med omdannelsen af boligområ-
det har Sønderborg Kommune også et særligt 
fokus på at sikre udbuddet af almene boliger 
spredt i Sønderborg by. Allerede nu er nye 
almene boligbyggerier under opførsel og kan 
være med til at støtte op om den kommende 
genhusningsproces. Endvidere ser kommunen 
løbende på behovet for nye almene boliger. 

Side 24



Afrunding
Sønderborg Kommune og Sønderborg Andels-
boligforening har med overstående dispen-
sationsansøgning fremlagt det scenarie, som 
både kommune og boligforening mener kan 
skabe de nødvendige forandringer i boligom-
rådet og beboersammensætningen, sådan 
at boligområdet ikke længere vil optræde på 
listen over ghettoområder i Danmark.   

 
Sønderborg Kommune og Sønderborg An-
delsboligforening vil fortsætte det gode sam-
arbejde og derigennem sikre, at den fysiske 
omdannelse af området suppleres af en række 
indsatser, sådan at boligområdet i 2030 vil 
fremstå som et blandet boligområde, hvor der 
vil være en større interaktion mellem beboer-
ne i forskellige boligtyper og ikke mindst mel-
lem beboere og den omkringliggende bydel.  
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Bilag – input fra inddragelsesproces med 
beboere og nøglepersoner

INPUT FRA WORKSHOP MED BEBOERE OG 
NØGLEPERSONER

Nedenstående er input fra workshoppen for 
beboere og nøglepersoner fra byområdet om-
kring Nørager og Søstjernevej m.fl. afholdt den 
16. juni 2020. 
 
Pointer fra workshoppen: 
•	 Tynd ud og beskær beplantning: Beplant-

ningen omkring Nørager og langs stifor-
bindelserne til Humlehøj-Skolen er meget 
tæt. Det foreslås, at beplantningen disse 
steder bliver tyndet ud eller beskåret.  

•	 Skab sammenhæng – styrk stisystemerne: 
Der skal skabes sammenhæng mellem de 
to boligafdelinger, og boligområdet skal 
åbnes op med forbindelser til omgivel-
serne. Derudover skal forbindelserne til 
Humlehøj-Skolen styrkes.  
 
 

•	 Aktiver de grønne områder: Boligområdet 
har nogle store grønne områder. De skal 
aktiveres, så de bliver et samlingssted for 
både beboere og naboer.  

•	 Vejforbindelser og -overgange: Kærvej 
og Damgade deler området. Det foreslås, 
at der laves en række overgange på de to 
veje. Derudover er der ønske om signalre-
gulering af krydset Kærvej og Nørrekob-
bel. Vejen Nørager deles på midten for at 
sænke hastigheden.  

•	 Forslag til nedrivninger og nye bygninger: 
På workshoppen blev der udpeget byg-
ninger i Nørager, som foreslås nedrevet. 
Derudover foreslås det, at der bygges nyt 
mod det grønne areal i Nørager. 
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INPUT FRA DROP-IN FOR BEBOERE 

Nedenstående er input fra drop-in for beboere 
i boligområdet Nørager og Søstjernevej m.fl. 
afholdt den 17. november 2020. 

 

Det bedste Ønsker for fremtiden

Boligen Boligerne har en god størrelse
Parkeringskælder

Nedslidte køkkener 
Savner bedre planløsning i de 3-værelses lejligheder 
Lejlighederne skal renoveres mere inden de bliver lejet ud 
igen – der må godt tilføres mere kvalitet eller luksus
Slidte radiatorer – kan vi få noget der bedre kan regulere 
varme
Mere kvalitet ind i lejlighederne – kan tiltrække flere 
En løsning på affaldshåndtering 
At voksne hjælper deres børn når de skal gå ned med affald – 
de kan ikke selv nå op til at sortere som det er i dag 
Det er først og fremmest boligerne, der skal fungere – det 
området er dog stadig vigtigt 
Boliger med tilgængelighed er en mangel for området – der 
mangler elevator

Boligområdet Man kan gå til alt 
Legepladser 
Det er den bedste beliggenhed 
for en familie 
Trygt sted at bo 
Blokkenes udseende og ud-
formning er en del af byen
Nemt til alt – det er centralt

Boligområdet er vigtigt – der skal være gode naboer og lege-
kammerater 
Tilbud til de små børn såvel som de større børn. Klubhuset 
bruges som et tilbud i dag mest om sommeren.
At der kommer et hyggeligt sted, hvor man kan mødes – en 
café, der kan blive områdets eget mødested. 
En løsning på knallerter, der kører rundt i området ved Nør-
ager. 

Tilbud i hver-
dagen

Gårdmændenes service 
At byen er kommet tættere 
på. Der er sket i udvikling i 
området. 
Man er tæt på offentlig trans-
port
Der er er sociale aktiviteter

Et bedre serviceniveau for den offentlige transport
Hverdagsaktiviteter til de små børn – klubhus for de mindre 
Det er et godt sted at blive gammel – man er tæt på dagligva-
rer, sygehus og byen
 

Socialt liv De sociale aktiviteter og tilbud 
i området såsom lektiecafé, 
hjælp til ansøgninger, sprog 
og snak om kulturer
Naboerne og deres børn er 
som en familie – beboer gen-
nem 16 år.
Mulighed for det sociale liv 
hvis man vil det
Området har sjæl fordi man 
kender hinanden
Netværk af relationer 
Der er gode omgivelser for 
kernefamilier 
Man kan snakke med alle

Bedre fysiske rammer for at kunne mødes
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Beboercitater
”Det er som at bo med sin familie herude – en rigtig 
familiefølelse. Jeg elsker bare at bo herude, og man 
kan gå mange små ture herude.” 

”Flyttede til boligområdet, fordi det var tæt på 
arbejde og til at komme til boligerne. Man kan lære 
folk at kende, hvis man vil, og det er tæt på alt, og 
man kan leve det gode liv her.”

”Det dejligt, at der som beboer er rettigheder og et 
fungerende beboerdemokrati i forskellige udvalg.”

”Boligen er fint stor – men når vi bliver ældre, kun-
ne vi måske ønske os bedre tilgængelighed i vores 
lejlighed, så vi kan blive boende. Man kunne ønske 
sig elevator, hvis man bor i højden.”

”Det er svært at forstå, om radiatorerne virker eller 
ej og gennemskue varmeregningen.”

”Det er rart at bo i området, fordi det i gennem 
tiden har fået et kæmpe løft. Der er gode legepladser 
ved lejlighederne og det store grønne område, der er 
fint med parkeringspladser, og man skal ikke være 
bange for bi-lerne herude. Det er tæt på skolen, 
byen, kommunen og aktiviteter til børnene. Det er 
et godt sted for kernefamilien. Selv i industriområ-
det sker der en udvikling som gør, at det ikke bare 
er arbejdspladser, der er grønt ind imellem, og der 
kommer bank og andet man kan bruge.” 

”Søstjernevej og de andre lejligheder på den her side 
af vejen er gode.”

”Vi bor dejligt. Der er busstoppesteder lige rundt om 
hjørnet, og det er tæt på alt. Savner dog at busserne 
kørte oftere.” 

”Vi bor i en del af Sønderborg by og føler os som en 
del af byen. Vi bor i udkanten, men stadig i gåaf-
stand til alt.”

”Der mangler ikke rigtigt noget i området, vi er 
tæt på det, vi skal bruge. Vi har idrætsfaciliteter til 
børnene, men manglede noget til små børn, men nu 
er der kommet noget i det grønne område, som de 
kan bruge, når det er godt vejr.

”Affaldshåndteringen kunne være bedre. Det er fint, 
at børnene bliver sendt ned med affald, men det 
bliver smidt, de gider ikke stå derinde, fordi det er 
ulækkert. Man kan heller ikke komme til at sortere 
og smide ud, fordi de ikke kan nå.”

”Hvis vi var flyttet væk og skulle flytte tilbage, ville 
vi vælge området, fordi det er her, man møder de 
rare mennesker, og man kan mærke, der er en sjæl 
i området. Mine naboer er gode naboer, og de er 
skønne, det er uanset, om det er danskere, eller om 
de er fra Syrien – det lige meget, hvor vi kommer 
fra, fordi vi snakker sammen, og vi kommer godt ud 
af det med hinanden.” 

”Vi ville vende tilbage, fordi vi har en god oplevelse 
af stedet, og der er gode relationer til området.” 

”Det er et trygt sted at bo – måske lige bortset fra 
den der ene gang om året måske kun hvert andet – 
ligesom det sker andre steder – også på trods af, at 
der er lav kriminalitet i området i forhold til resten 
af Sønderborg.”

”Det giver utryghed, at man bliver kaldt en ghetto, 
hvor man ved, der skal rives noget ned, og man næs-
ten kan høre buldozeren brumme i baggrunden.” 

”Det føles ikke som en ghetto, selvom det bliver 
kaldt en ghetto. Det var værre for 10 år siden, hvor 
det mere føltes sådan, og der var synlig krimina-
litet, hvor man blev utryg, men det gør man ikke 
mere i dag.” 

”Det giver uro fra andre, når man er på ghetto-
listen, men ikke for os. Det er træls, når man skal 
bøvle med sin forsikring, fordi man bliver markeret 
og udpeget som en ghetto. Man mærker det ikke 
ellers, og der er ikke noget at være bange for, fordi vi 
føler os trygge herude.”

”Lejlighederne skal opdateres med køkken og i væ-
relserne, så det bliver en god kvalitet og føles luksu-
riøst, som gør at folk bliver tiltrukket til området og 
bliver boende. Det er ikke så meget det udvendige, 
men det handler om det indvendige. En kvalitet for 
dem, der bor her, og som andre kan se.” 
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”Man kan arbejde på at finde ud af hvem, der skal 
have lov til at bo i lejlighederne, så der ikke flytter 
flere ind på kontanthjælp – så kan vi komme af 
ghettolisten.”

”Området ser ens ud i dag, men det gør ikke noget, 
fordi blokke som de også hører til i byen. Det er det 
eneste sted i Sønderborg, hvor der er nogle blokke 
tilbage i Sønderborg, og det må helst ikke ligne alt 
det andet by. Selvom steder som Jørgensgård ser 
kanon godt ud også.”

”Det er vigtigt, at lejlighederne fungerer. Så længe 
området bliver holdt og ser rimelig pænt ud, så 
er det vigtigst, at lejlighederne indvendigt bliver 
udviklet og renoveret. Det er her, der mangler noget, 
fordi det udenom er blevet renoveret på i gennem 
tiden.” 

”Det betyder noget for området, at man kan møde 
danskere herude, så man kan lære sproget, kultur-
arven og maden. Har boet her i 6 år, og det betyder 
meget, at man kan få hjælp til lektier og jobansøg-
ninger.” 

”Der er ikke så meget plads til fællesskaber, hvor 
man kan mødes om kaffe og er et rigtigt hyggested. 
Et fælleshus, der offentligt til området og som ikke 
er en sal til fester. Der skal være, hvor man kan 
mødes.”

”Det der er til børnene er fint i afdeling 24 og 
specielt om sommeren, men der mangler noget til 
dem indendørs og specielt her i vinteren. Der måtte 
gerne være et klublokale, hvor børnene kan lave 
noget, mens forældrene snakker over en kop kaffe 
og kan være sociale. Det kan være en hjælp til folk, 
så de kommer ud, særligt hvis de ikke er i arbejde.”

”Der er mange knallerter, der kører stærkt rundt i 
Nørager, det er et rigtigt problem.” 

”Vi har en god dialog i området, og er der noget vi 
har problemer med, så kan vi snakke om dem og få 
dem løst. Det er uanset, om det er med børnene eller 
at det larmer i opgangene. Før var det slemt, men 
nu er det ikke så galt mere, fordi vi kan finde ud at 
få snakket om det.” 
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