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Annalise Lyngkilde, Formand

Forord

Boligforeningen Sebo har altid lagt veegt pa& ekonomisk
0g social beeredygtighed. Foreningen startede som
Senderborg Sociale Boligselskab i 1949 og blev forst en
boligforening i 1978, da man indtil da lagde veegt pa at
kunne bestemme, hvem der skulle have hvilke boliger.
Dette er kun muligt i begraenset omfang i dag, men der
laegges stadig veegt pé at kunne fremme de feelles soli-
dariske lasninger, som der kan opnés generel enighed
om. Her betyder energiforbrug og CO,-udledning mere
og mere. | feellesskab med alle kommunens evrige bo-
ligforeninger er der opnaet enighed om at f& godkendt
en energistrategi i 2019, og Boligforeningen Sebo har
valgt, at det skal vaere en kombineret energi- og beere-
dygtighedsstrategi.

Annalise Lyngkilde
Formand

Hans Peter Holleender, Forretningsfarer

Boligforeningen har i perioder haft fokus pé netop
energi og baeredygtighed i forbindelse med renovering
og nybyggeri, og vil med denne strategi sastte yderligere
fokus.

Vi anerkender samtidig vort ansvar i samfundet for re-
ducering af drivhusgasser fra vore boliger, og vi husker
P4, at vi er til for beboerne i foreningen, ikke kun de
nuveerende, men ogsa de kommende.

Farste udgave af Boligforeningen Sgbos energi- og
basredygtighedsstrategi er nu klar, og vi haber, at alle vil
tage godt imod den.

Hans Peter Holleender
Forretningsfarer
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Vision

Organisationsbestyrelsen i Boligforeningen Sebo har
vedtaget at denne energi- og beeredygtighedsstrategi
skal tage udgangspunkt i felgende visioner:

Det er foreningens vision at understette Senderborg
Kommune med at opna CO, -neutralitet i 2029.

Nér foreningen understatter kommunens vision fremfor
at formulere sin egen, skyldes det, at det er det, som er
muligt indenfor rammerne. Senderborg Varme er snart
CO,-neutral og alle vore boliger i Senderborg og Harup-
hav er tilsluttede.

Vedr. el vil vi udbygge med solceller alle steder, hvor
dette er gkonomisk og teknisk muligt og ellers igen
bakke op om kommunens initiativer. Dette betyder
f.eks. at foreningen politisk vil bakke op om Lillebeelt
Syd — et hawindmeglleprojekt, som vil gere Senderborg
Kommune CO,-neutral pé el-omrédet.

Det er foreningens vision at understotte FN's
Verdensmal og nationale mél afledt heraf.

FN’s Verdensmal sestter ord pa mange af de gode tiltag,
der allerede er indenfor den almene boligsektor. Iszer
verdensmal 11 om baeredygtige byer er noget som
Boligforeningen Sebo kan bakke op om. Dette kan
ogsa afledes af foreningens boligmasse, hvor afdelings-
starrelserne er rimelige, men ikke store med flere hund-
rede boliger i samme etagebyggeri, og gerne blandet
med privat bebyggelse i samme omréde. Verdensméal

7 om baeredygtig energi er, ligesom verdensmal 13 om
klimaindsatsen, saerligt vigtige i forbindelse med denne
strategi, idet de bakker op om byggeri og drift. @vrige
verdensmal som bakker op om beboerdemokratiet og
det boligsociale er ogsé vigtige, men ikke lige i forhold il
vor energi- og beeredygtighedsstrategi.






Mission

God energi

Udgangspunktet for energiforbruget vil veere udarbejd-
ede energimeerker fra 2009/10 og senere, idet bolig-
foreningen ikke har mulighed for at have direkte ind-
flydelse pa beboernes energiforbrug i egen bolig.

Udbrede budskabet

Der fokuseres séledes i denne strategi pa energiforbrug

til opvarmning samt forbrug i feelles tekniske installationer.
Vi vil dog ogsé have fokus pa administrationens energi-

forbrug samt transport, vand og affald/renovation.



Malsastning

Mélseetningen i denne strategi vil labende blive ajour-
fort for at blive tilpasset udviklingen indenfor markedet,
teknologien og samfundet.

Sebo skal fremsta som en boligforening, der
udnytter energi (varme og el) samt vand pa
en intelligent og omkostningseffektiv méade,
sdledes at disse ressourcer udnyttes optimalt,
uden at det gar ud over den nuvaerende
komfort.

Boligforeningen vil i forbindelse med indkeb
fokusere pa energirigtige lasninger og alterna-
tiver.

Boligforeningen (hovedforeningen) skal som
virksomhed ga forrest i indsatsen for at fremme
energibesparende tiltag.

Der ber altid indga en totalekonomisk vurdering
af indkeb og igangseetning af arbejder.



[«

Boligforeningen vil hvert &r aremaerke et oko-
nomisk beleb som tilskud til renovering, hvor
afdelinger ensker energibesparende tiltag.

@’

Boligforeningen stiller krav til energirigtige
kompetencer blandt vore leveranderer.

Der energirenoveres, nar bygningsdele er ud-
slidte, eller nar der er gkonomisk balance.
@konomisk balance kan ogsa opnas med
tilskud.

]

Boligforeningen vil uddanne medarbejdere
0g beboere til "energiambassaderer”.






Grundlag

Administrationen

Administrationen skal fremsta som rollemodel for vore
afdelinger og veere blandt foregangsvirksomhederne
indenfor energirigtige lesninger. Det undersgges der-
for, hvorledes nye teknologier og komponenter kan
benyttes pa kontoret. Der skal anvendes komponenter,
som ogsa kan benyttes i vore afdelinger, sdledes at
kontoret kan fungere som et showroom for rigtige
losninger.

Der udpeges en medarbejder pa kontoret, som vil mod-
tage den fornadne efteruddannelse til at opna status
som energivejleder, ved at folge en akkrediteret uddan-
nelse. Dermed vil energiberegninger kunne foretages af
medarbejderne.

Denne energivejleder skal i samarbejde med ejendoms-
funktionaererne sprede viden til og fra vore afdelinger
og udbrede budskabet om fornuftig energiadfeerd og
energirenovering af vore boliger.

Indkebspolitik

| forbindelse med indkaeb af nye komponenter skal

det altid undersages, hvorvidt der findes et mere
energirigtigt alternativ. Der foretages derefter en total-
gkonomisk vurdering, og safremt det er umiddelbart
prisneutralt eller rentabelt, veelges altid det energirigtige
alternativ.

| administrationen kan der veere tale om IT-udstyr (com-
putere, skeerme, kopi- og printudstyr, internetudstyr,
servere). Der bor satses péa cirkulaert [T-udstyr.

Det farste, som er naevnt i foreningens indkabspoalitik er,
at vi vil udvise sparsommelighed — sparsommelighed er
tit undervurderet i forhold til ressourceforbrug, men en
vigtig forudseetning for energieffektivitet og CO, - reduk-
tioner.



Medarbejderinddragelse
Der udpeges en ansvarlig medarbejder i administrationen,
som skal fungere som energiansvarlig pa kontoret.

Personalet skal informeres om energirigtig adfeerd, og
hvordan smé ting i hverdagen kan medfere en starre
energibesparelse. Den energiansvarlige skal gennem
synliggerelse af mulige besparelser og adfeerd motivere
kollegaerne til en bedre energimaessig adfeerd.

Ejendomsfunktioneerer skal uddannes til at se tydelige
tegn péa “energi-slugere” i afdelingerne og motiveres til
at sprede budskabet om energirigtig adfeerd.

Ejendomsfunktionaerer skal alle have en handvaerks-
maessig baggrund, sé de er i stand til at virke som
varmemestre, der giver den bedste ballast for at
kunne virke som energi-ambassadeorer.

Gennem forbedret planleegning af arbejdsopgaverne
samt andre initiativer skal brug af keretejer minimeres.
Det sker bl.a. ved at ejendomsfunktioneererne arbejder
i grupper indenfor samme omrade, sa transport kan
minimeres og evt. i nogen sammenhzaeng endda ske pa
cykel.

Det skal veere nemt at registrere korsel, f.eks. med en

app.



Beboer inddragelse

Afdelingerne tillbydes at uddanne en “energi-ambas-
sador” til at sprede budskabet om energirigtig adfeerd
og forteslle, hvordan man kan opné energibesparelser i
boligen. Derudover tiloydes ogsé et kursus i at sikre den
korrekte udluftning, specielt i afdelinger uden mekanisk
ventilation for at hjselpe med at opné et bedre indeklima i
afdelingerne.

Foreningen vil arrangere temadage i afdelingerne, hvor
der seettes fokus péa energibesparelser i hiemmet, her-
under sma konkurrencer om de storste besparelser. | den
forbindelse udarbejdes folder med spareinitiativer — et
idekatalog.

Krav til vore leverandorer

Hvor det er relevant vil boligforeningen stille krav til hand-
vaerksmaessige leveranderer, radgivere og servicefirmaer
om, at arbejder skal udferes af personale med kompe-
tencer indenfor energirigtige lesninger herunder forstéelse
for lgsningernes betydning péa bygningens drift.
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Energiledelse

For at fa den sterste reducering af energiforbruget, skal
alle afdelinger kontinuerligt yde deres bedste indsats. Det
er derfor en fordel at benytte en systematisk tilgang til at
fastholde et lavt energiforbrug. Her kan bestyrelsen
veelge at udnytte fordelene i energiledelse. Med energi-
ledelse far boligforeningen ét samlet veerktej til at styre og
opretholde reduktionen af energiforbruget i alle afdelinger.
Ved at indfere energiledelse sikres det, at investeringer

i energibesparelser fastholdes langt ud i fremtiden - og
ikke gér tabt. Derudover er der mange gode grunde til at
indfere energiledelse.

Erfaringerne viser, at energiledelse alene det forste ar kan
give besparelser pa 10-15 % af det samlede energifor-
brug. Langt de fleste kan effektivisere deres energiforbrug,
ogsa selv om de ikke troede, at det var muligt.
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Energiforbrug betyder ogsé klimapavirkning. Med energi-
ledelse sikrer boligforeningen, at den ikke pavirker klimaet
mere end nedvendigt og signalerer en "gren” profil i for-
hold til samarbejdspartnere.

Energiledelse er meget mere end teknik. Det er et
ledelsesveerktoj pa lige fod med miligledelse og kvalitets-
styring. Det systematiske arbejde med energibesparelser
giver erfaring og kompetencer til en eventuel senere
certificering i energiledelse.

Energiledelse medferer driftsoptimering.

Fokus pa energiforbruget vil ofte medfere en bedre ud-
nyttelse af maskineri og ravarer, da tomgangstab og spild
minimeres. Samtidig far boligforeningen bedre nagletal
pa driftsomkostningerne.



Nybyggeri

Som udgangspunkt opferes udelukkende nye boliger,
der opfylder laveste energiklasse iht. geeldende byg-
ningsreglement eller bedre. | forbindelse med keb af
ejendomme indgér en totalgkonomisk vurdering af de
enkelte bygningsdele.

For at understrege vigtigheden af beeredygtige los-
ninger, er det for alle nybyggerier over en vis sterrelse

— typisk i form af nye afdelinger — et mél at der opnas
en form for certificering for baeredygtigheden, typisk via
DGNB.

Nybyggeri skal dog aldrig udferes pa bekostning af, at
boligerne fortsat er sunde og indeklimamaessigt i top.
Endvidere skal lokalplaner mv. selvfelgelig respekteres,
men det kan ogsé veere nadvendigt for foreningen selv
at ga ind og fa eendret lokalplaner mv.



Renovering

| forbindelse med renovering betragtes de enkelte bygn-
ingsdele, og der foretages totalokonomiske beregninger
pa at foretage yderligere energibesparende foranstaltnin-
ger. Der stilles krav til vore r&dgivere og egne medarbej-
dere, at der i forbindelse med renoveringen sasttes fokus
pa tilstedende bygningsdele, séledes at en energirenove-
ring ogsa tilgodeser energirenovering af andre bygnings-
dele.

Safremt en energibesparende foranstaltning er gkono-
misk prisneutral eller rentabel, skal denne altid gennem-

fores. Safremt det totalekonomisk kan betale sig, skal det
overvejes at nedrive hele bygningen under hensyntagen til
bevaringsveerdi og andre faktorer.

Der afsaettes fra hovedforeningen arligt op til 1.000.000
kr. til en energirenoverings- og beeredygtighedspulje,
hvorfra afdelinger med gode ideer og eventuelle projekt-
forslag kan anmode om stette til finansiering.



Tiltag indenfor renovering
Af energi- og vandbesparende tiltag ved renovering af
bygninger kan naevnes:

Ventilationsmaengden kan styres efter fugtforholdene
og CO,-indnholdet i boligen.

Efterisolering af yderveegge. Det kan enten ske ved
indvendig efterisolering med ny indvendig beklaed-
ning eller ved udvendig efterisolering med ny ud-
vendig facadebekleedning, som f.eks. murskaller.
En udvendig efterisolering er mere effektiv, da den
samtidig kan fierne alle kuldebroer. Omvendt kan en
udvendig isolering medfere et andet arkitektonisk
facadeudtryk. Hvis der er uisolerede hulmure skal
disse forst hulmursisoleres.

Efterisolering af lofter - op til 450 mm isolering.
Efterisolering af etageadskillelser over keeldre.

Ved starre renoveringer kan det ogsa komme pé tale
at efterisolere gulvkonstruktioner mod terreen.

Nye super lavenergivinduer og -dere.
Teetning af fuger omkring vinduer og dere.

Ventilationsanleeg med varmegenvinding for at sikre
et godt og sundt indeklima i de teetnede huse.

Bedre dagslysadgang til boligerne.

Nye vandbesparende toiletter og vandhaner.

Der installeres LED eller sparepeerer i lysarmaturer
i feellesarealer og i udendars lamper samt i bad og

kokken i boligerne.

Der installeres beveegelsesfolere i feellesarealer i trappe-
opgange og i badeveerelser og gange i boligerne.

Der installeres skumringsrelee ved udendears belysning.
Muligheder og rentabilitet ved bygningsintegrerede

solcelleanlaeg undersages i forbindelse med renover-
ingsprojekter.



Lejernes individuelle el-besparelser
@ Ved kab af TV-apparater beor man veelge fiernsyn
energimaerket A+ eller A++.

@ Ved keb af computere, skeerme, printudstyr og inter-
netudstyr ber man veelge udstyr, der er s& baeredygtigt
og energirigtigt som muligt, indenfor en pris, der er til
at betale. Baerbare computere bruger mindre strom
end stationaere computere.

© Hvis lyskvaliteten er tilfredsstillende, ber man veelge
LED eller sparepaerer i opholdsrum i boligen.

@ Ved keb af kaleskab ber man veelge energimaerket
A++ eller A+++.



Varmeforsyning

| fiernvarmeomréder skal alle boligforeningens bygninger
forsynes med fiernvarme, séfremt tilslutning er ekonomisk
mulig.

Uden for fiernvarmeomrader skal den nuvaerende natur-
gasforsyning konverteres til eller suppleres med ved-
varende energi, nar naturgasanlaeggene skal renoveres
eller nar det skennes hensigtsmaessigt.

Vedvarende energiforsyning af boligforeningsejendomme
kan ske med varmepumpeanleeg (jordvarme eller
grundvand) eller med biobraendselsanleeg kombineret
med solvarme.

Transport

Boligforeningen vil anskaffe el-cykler eller sma leasing-
biler til brug for ejendomsfunktionaerer og evt. admini-
stration. Derved spares karsel i privatbiler.

Ved anskaffelse af nye varebiler vil boligforeningen
fokusere pa biler med lavt braendstofforbrug.

Der skal s&fremt udoygningen med el-biler vinder frem
indteenkes ladestandere i foreningens afdelinger, sa-
ledes at der er tilstreekkeligt med strom til stede og
séledes, at beboere, der ikke har egne garager/carporte,
far mulighed for at lade op ved feelles ladestandere til
deling.
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Sonderborg Kommune og ProjectZero
Boligforeningen @nsker at bistd Senderborg Kommune
og ProjectZero med at n& mélet om en CO,-neutral kom-
mune i 2029.

Foreningen deltager derfor, safremt det enskes, i arrange-
menter mm. som kan fremme malet om CO,-neutralitet.

Baseline
Udgangspunktet for vurdering af energibesparelser er
udarbejdede energimeerker for alle afdelinger.

Af bilag 1 fremgar de udarbejdede energimaerker samt
mélsaetningen for det fremtidige energimaerke-niveau.
Eftersom energimaerkerne labende skal revideres, vil der
veere mulighed for at felge udviklingen i afdelingerne.
Malsastningen vil &rligt blive sendret samt felge udviklin-
gen indenfor teknologiske lasninger séledes, at der altid
sesttes et ambitiost mal.






EKSISTERENDE FORHOLD

Bilag 1: energimasrke og malsaetning

Eksisterende forhold

Fremtidigt

Afd. Afdeling Boliger Opfort Energi- Varmeforsyning Energimeerke
n. Navn Antal ar maerke og selskab Malsastning
0 Sundsmarkvej 14,
lejet bygning
1 Soendre Landevej 54 1950 C Fjernvarme C
41-57 SDBG
2 Soendre Landevej 33 1951 E/F Fjernvarme D
44-106 SDBG Renoveres
enkeltvis
3 Friheds Allé 13-45 87 1953 D Fjernvarme D
SDBG
6 Helgolandsgade 17 + 1953 E Fjernvarme D
12-14 og 1 SDBG
Arnkilgade 1 erhverv
8 Orstedsgade 33 1956 E/F Fjernvarme D
75-131 og SDBG
Tansbjerg 2-8
9 Ringgade 240-270 64 1960 D Fjernvarme D
SDBG
10 Orla Lehmannsvej 60 1962 D Fjernvarme Celler B
1-13 og SDBG NB renoveret efter
Grundtvigs Allé 1-5 energimeerket
11 Borgmester 88 1970 C Fjernvarme B/C NB renoveret
Andersens Vej 1-39 SDBG efter energimeerket




Bilag 1: energimaerke og malsaetning

Eksisterende forhold

Fremtidigt

Afd. Afdeling Boliger Opfort Energi- Varmeforsyning Energimeerke
nr. Navn Antal ar meerke og selskab Mélseetning
12 Grundtvigs Allé 7-27 72 1973 C Fiernvarme C
SDBG
14 Skovkrogen 1-20 20 1974 C Fiernvarme C
41-57 SDBG
15 Hjortevej 2-90 og 56 1983/ C Fiernvarme D
Stationsvej 25A- 27F 1987 SDBG
16 Vesterkobbel 1-56 58 1989 C Fiernvarme C
SDBG
19 Sct. Jergens Bjerg 17 1988 C/ Fiernvarme C
1,5,909 D SDBG
Kirkegade 5
20 Dambo, Lerbo 62 1991 C Fiernvarme C
og Damgade 2A SDBG
(AEldreboliger)
21 Udsigten 2, 4, 6 og 58 1992 D Fjernvarme D
Bosagergarden 13 SDBG
23 Lavbrinkevej 11-45 36 1949 D Fiernvarme C/B
og 14-48 SDBG Renoveres enkeltvis
25 Frederikparken 1-7 57 1997 C Fiernvarme C
SDBG
26 Frederikparken 8-10 60 1998 C Fiernvarme C
0g 9-13 SDBG
28 Velbogade 11 27 1998 C Fiernvarme C
(AEldreboliger) SDBG




Bilag 1: energimasrke og malsaetning

Eksisterende forhold Fremtidigt
Afd. Afdeling Boliger Opfort Energi- Varmeforsyning Energimeerke
nr. Navn Antal ar meerke og selskab Malsaetning
29 Fregatten, Jagten, 61 2002 C Fiernvarme C
Galeasen 2003 SDBG
32 Damgade 34-42 65 2012 Ikke lavet | Fjernvarme B
2013 SDBG
37 Augustenborg Landevej | 36 2019 Ikke lavet | Fjernvarme C/B
77-77R (ombyg) SDBG
38 Borgmester Andersens 28 2019 kke lavet Fiernvarme C/B
Vej 43A-51E (ombyg) SDBG
102 Louisegade 2-32 64 1958/ D/E Fiernvarme D
1968 Augustenborg
106 Klgvermarken 1-63 32 1978 C Fiernvarme C
Augustenborg
107 Tjernebakken 1-22 22 1983 C Fjernvarme D
Bosagergarden 13 Augustenborg
108 Kavslokke 1-99 49 1983 C Fiernvarme C
SDBG
109 /AEblehegnet 1-23 48 1987 C Fiernvarme C
og 2-72 Augustenborg
110 Bakkebo 1-12 og 34 1987 Bakkebo Naturgas og D
Hojbo 1-26 1990 G varmepumper Varmepumper
Hajbo installeret
D
114 Midthave 2-24, 36 1987/ C Naturgas C
Tandsbusk 53AC-59A-C 2002

Melvang 1-23







Bilag 1: energimasrke og malsaetning

Eksisterende forhold

Fremtidigt

Afd. Afdeling Boliger Opfort Energi- Varmeforsyning Energimeerke
nr. Navn Antal ar meerke og selskab Malsaetning
119 Tinggarden 19 1991 C/D Naturgas C/D og
Raekkehus Hovedhus
E fredet bygning
Hovedhus
122 Klgverholm, 81 1993/ C Fiernvarme C
Kloverlykke 1997/ SDBG
2001
124 Askergj 1-24 24 1998 C Fiernvarme C
(AEldreboliger) Augustenborg
125 Louisegade 1A-K 8 2000 C Fijernvarme C
(Bofeellesskab) Augustenborg
128 AEravej og Svinget 24 2001 C Naturgas og C,er
varmepumper NB varmepumper
kommet il
130 Fredskovvej og 32 2003 C Fijernvarme C
Ringriderveenget Augustenborg
131 Kloverlykke Nord 24 2003 C Fijernvarme C
SDBG
151 Byhusene 88 1948/ D Fijernvarme C
1989/ Augustenborg

1992




Happi er et tredrigt EU-finansieret projekt, der skal forberede energi-
renoveringer i Senderborgs seks boligforeninger.

Projektet skal bl.a. undersgge hvilke teknologier og metoder, der er
smartest at bruge, og hvordan renoveringerne finansieres, sa de ikke
giver egede udgifter for beboerne.

Bag Happi star boligforeningerne og ProjectZero i tast samarbejde
med EUC Syd og Danish Energy Management.
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