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Offentligt

STRUER BOLIGSELSKAB

Miljgrigtig og energibesparende renovering og tilbygning i den seldre alme-
ne boligmasse. Notat til Folketingets Boligudvalg

”...det er som at bo, som jeg altid har gjort, men alligevel p& en helt anden og ny made —
og sa er det oven i kgbet meget sundere, fremtidssikret og godt for miljget...

(Kommentar til de nye boliger af Solveig Jakobsen, beboer i Struer Boligselskab 1, foréret 2012)

\Intro

Struer Boligselskab har arbejdet med problematikken omkring renovering af boligmassen fra 1950 erne
og har matte konstaterer, at udgiften til gennemgribende renovering overgar priserne for opfarelse af nye
tidssvarende boliger. Med seerligt fokus pa Materialegenbrug, CO,-reduktion og Lavenergi, gnsker afdeling
1, at introducerer en ny og innovativ tankegang i forbindelse med en gennemgribende renovering og mo-
derniseringsprojekt.

Projektets erklzerede hovedmal er; At pavise totalgkonomiske fordele ved dybdegdende registrering af
eksisterende bygningsdele og genbrug af samme; Skabe et visionaert foregangsbyggeri med seerlig veegt
pa bokvalitet og beeredygtighed.

Projektet omhandler totalrenovering af 18.700 m2 boliger fordelt pa 12 blokke beliggende pa en attraktiv og
varieret udsigtsgrund centralt i Struer by.

Malet er, gennem renoveringen af denne afdeling, at udvikle en fremgangsmetode til renovering af aimene
boliger, der ikke kun kommer Struer Boligselskab til gavn, men gennem dokumentation, formidling og erfa-
ringsopsamling, kan opna en sa generel karakter, at den kan applikeres p& andre almene boliger.

Den almene boligmasse i Danmark udggr over en halv million boliger, og danner hver dag rammen for en
stor gruppe mennesker og deres familier. En bemaerkelsesveerdig stor del af disse boliger star overfor en
renovering i starre eller mindre grad. Et stadig stigende fokus pa miljg, energiforbrug og indeklima gar re-
noveringsprojekter til en udfordrende disciplin, og i takt med sendrede - og skeaerpede boligkrav og bolighe-
hov, bar fremtidige renoveringsprojekter tage sigte herpd, sa de almene boliger gennem helhedsteenkning
kan opretholde sin markante andel i den danske boligmasse. Der er derfor hardt brug for videndeling og en
generaliserbar metode til energioptimerende og baeredygtig renovering af almene boliger.

Totalrenoveringen af boligerne i Struer Boligselskab skal tage form som et fremadrettet udviklingsprojekt til
brug for den almene boligsektor, og projektet sigter mod ikke at lade sig begreense af nuveerende byg-
ningsfysiske bindinger, og derved ga pa kompromis med en tidssvarende indretning af de nye renoverede
boliger. Ved at nedbryde den eksisterende bygningsstruktur og genanvende bygningsmaterialerne, funda-
menter, beliggenhed og infrastruktur i maksimalt omfang, skal det veere muligt at give bebyggelsen nyt og
tidssvarende udtryk med behgrig respekt for og brug af de eksisterende kvaliteter. Struer Boligselskab @n-
sker pa den made at medvirke til at skabe nye fremgangsmetoder ved renovering, séledes at elementer
som byggeteknik, arkitektur, lavenergi, indeklima og gget bokvalitet udfagres af fagspecifikke interessenter i
en integreret designproces, der moderniserer og fremtidssikrer samtlige boliger pa stedet og synliggar
den almene bolig som en markant baeredygtig boligform.

"Hvis ikke vi fremtidssikrer, bliver der feerre og feerre boliger, hvor vi kan tiltraekke helt
almindelige mennesker. Vi ser allerede at der er udlejningsproblemer mange steder, og
det koster afdelingerne for mange penge. Vi skal bade kunne give folk det de vil have
og samtidig sikre en bred beboersammensaetning.”
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(Lisa Fomsgaard Nielsen, KAB, AlImenNet)

\Bebyggelsen
Bebyggelsen, Struer Boligselskab Afdeling 1, er beliggende i omradet mellem @lbyvej, Solkrogen og Vold-
gade i Struer. De 234 boliger fordelt pa 11 blokke er opfart i perioden 1950 — 1960.

Omradet udmeerker sig ved at der er arbejdet naensomt med det naturlige terraenfald afspejlet i de individu-
elle blokke, der underordner sig grundens kotering. Blokkenes indbyrdes forskydning og vinkelform, giver
indrammede fjord-udkig mod nord, og forsteerker den samlede bebyggelses herlighedsveerdi.

Bebyggelsen er opfart i rede tegl, med radt tegl pa taget og markante hvide altaner i beton. Der er ikke
udfart neevneveerdige renoveringer i perioden frem til nu — dog er samtlige vinduer udskiftet i 1985 (til Hvid-
bjerg plastik vinduer). Ved fraflytninger er kakken og bad delvist renoveret. Tekniske installationer er fra
opfarelsesaret. Bygningernes ydervaegge fremstar uisolerede, hvilket medferer fugtskader og skimmel-
svamp.

\Beeredygtig Strategi

Den grundleeggende tanke om genbrug og miljgmaessig projektering tager afseet i stgrre samfundsrelatere-
de spgrgsmal. Vi opfatter dette renoveringsprojekt som steerkt inspireret af ressourceorienterede tiltag i
andre brancher, og forventer at det vil kunne indga i den aktuelle og meget synlige reekke af fremadrettede
innovative beeredygtige projekter. Skoproducenten Nike har eksempelvis sgsat deres verdensomspaen-
dende genbrugsprojekt Genbrug En Sko, der handler om at kunder bl.a. kan tage deres udtjente lgbesko
med ind i butikken, nar de kaber nye. P& den made opnar skoproducenten at skoene ikke ender som foru-
rening i forbraendingsprocessen, men bliver til en ressource, som firmaet kan omdanne til underlag pa lgbe-
og boldbaner.

Pa tilsvarende made gnsker Struer Boligselskab at udnytte ’'egne’ materialer og med dem renovere og
bygge til. Projektet, der er i sin indledende fase, gnskes planlagt, projekteret og udfart pa grundlag af ne-
denstdende Dogmeerklzering udarbejdet ved projektstart af forretningsfarer Jargen Rasmussen, Struer
Boligselskab.

Dogmeerkleering: Projektet skal sikre gget bokvalitet til nuveerende — og fremtidige lejere, og
indeholde en markant baeredygtig profil.

Projektet skal opfgres med 25 % genbrugsmaterialer fra eksisterende bebyggelse
opgjort i kr. og byggesummen ma maksimalt udggre kr. 10.000.- pr. m? alt inklu-
siv. Der skal gennem hele projektet teenkes miljgrigtigt og der skal foreligge CO, -
beregninger som i forening med sund fornuft skal danne grundlag for valg af ma-
terialer og bygningskonstruktioner i bebyggelsen.

Projektet skal sikres synlig og tilgeengelig formidling —til s&vel beboere, som den
gvrige almene boligsektor.

Byggeriet skal opfgres i en spaendende og tidssvarende arkitektur som fortsat
udnytter de herlighedsveerdier omradet tilboyder som neaermeste nabo til Limfjor-
den og teet pa bymiljget i Struer.

Bebyggelsen skal veere et kvalitetsbyggeri opfart af vedligeholdelsesfrie materia-
ler og i Lavenergiklasse 1.

Boligerne indrettes med stgrre og mere fleksible rum. Kgkkener og toiletrum skal
indrettes tidssvarende med plads til den moderne familie. Lejlighederne skal sik-
res et godt og sundt indeklima med gode dagslysforhold og med adgang til egne
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altaner.

Feellesfaciliteter skal styrkes, saledes individuelle behov for pladskreevende fri-
tidsaktiviteter tilgodeses. Veerksteder og disponible rum skal etableres med til-
gang fra hver boligblok — og som et synligt aktiv for den samlede bebyggelse.

Feelles adgangsveje og tilgangen til boligerne skal vaere handicapvenlige og hver
opgang etableres med let adgang til elevator pa samtlige etager.

Projektet skal sgge at minimere antallet af bolighlokke, men fastholde nuvaerende
antal boliger. Det giver optimerede driftsforhold og nye 'grgnne’ rekreative area-
ler.

\Beeredygtige Resultater

01.

02.

03.

04.

05.

Projektets baeredygtige resultater skal udspringe af fglgende hovedpunkter:

Genbrug. Det er malet at opfare projektet med 25 % genbrugsmaterialer fra eksisterende bebyggel-
se. Materialerne teenkes indbygget i en ny form, der skal give mulighed for at opna en ideel rumindde-
ling uden hensyn til uhensigtsmaessig placering af vaegge og trapper, og samtidig undga konstruktio-
ner, der gar det dyrere at opna et lavt energiforbrug og et godt indeklima.

Fokus er pa facadematerialer, gulvbelaegning, indvendige dgre, sanitet, armaturer, belysning, funda-
menter, inventar, lgse installationer, infrastruktur, neerarealer, udsigt og dagslysforhold, CO,-
vurderinger mm.

Energiforbrug. For at sikre et lavt energiforbrug skal bygningerne udfgres som lavenergiklasse 1.
Det lave energiforbrug sikres ved gget fokus pa isolering, lavenergiruder og minimering af energifor-
bruget i ventilationsanleeggene. Det nuveerende energiforbrug forventes nedsat med 70 - 80 %

Opvarmningen baseres fortsat pa den eksisterende fiernvarmeforsyning, for at understgtte den centra-
le udvikling af beeredygtige energiformer som f.eks. det nuveerende affaldsbaserede veerk og det frem-
tidige biogasanlaeg pa Mabjergvaerket. Samtidig har det centrale vaerk mulighed for at udnytte over-
skudsstrgm fra vindmgller

Dog bgr det undersgges, om man kan mindske tabet i fiernvarmenettet, ved at bruge varmepumper
lokalt, til enten at seenke fremlgbstemperaturen eller til at seenke returtemperaturen.

Nar f.eks. solceller bliver rentable, kan de nemt tilfgjes i de eksisterende systemer.

Indeklima. Den enkelte bolig skal forsynes med individuelt styret ventilationsanlaeg. Ren filtreret luft er
grundlaget for savel et sundt liv og en sund bygning.

Et godt ventilationsanleeg er desuden en forudsaetning for at kunne opna yderligere energioptimering
gennem ekstra fokus pa teetning af konstruktionerne. | takt med den ggede isolering, udger varmeta-
bet fra det ukontrollerede luftskifte det starste sparepotentiale.

Byggeteknik. Fokus pa konstruktioner og nye materialer, samt forarbejdning og indbygning af gen-
brugsmaterialer. For at fremme det samlede reduktion i CO,-forbrug ogséa i anleegsfasen, gnskes des-
uden at ggre maksimalt brug af preefabrikerede elementer og industrielle styrede processer — indehol-
dende vugge til vugge-princip. Det er malet at udarbejde vaerktgjer, der er generelt anvendelige i til-
svarende projekter. F.eks. skal det naermere undersgges, hvordan man kan systematisere vurderin-
gen af genbrugsmaterialer ud fra funktion, restlevetid, vedligeholdelsesbehov, beeredygtighedskriterier
og ikke mindst gkonomi.
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Ud fra de forelgbige undersggelser bliver dette et kernepunkt for at udvikle genbruget uden kvalitets-
nedgang i den feerdige bebyggelse.

Det skal endvidere undersgges, hvordan man kan seelge ikke brugbare materialer til brug i en anden
bebyggelse i forhold til eks. CE-meerkning, garanti osv.

06. Jget Bokvalitet. Den enkelte bolig skal opdateres rumligt og dagslysmaessigt, sa den er fleksibel, lys
og imgdekommende. Dertil hgrer ogsa rumlige feellesfaciliteter, feellesvaskeri, genbrugsstation mm.

07. Information. Beboerne skal informeres om baeredygtighedsgraden ved deres nye hjem, sa forbrug til
varme, belysning, el-apparater mm. Indgar som en helhed i dagligdagen.

Projektet hviler pa en bred baeredygtig vurdering, det tager udgangspunkt i stedets mangfoldige kvaliteter
og eksisterende bygningernes placering og materialitet. Det er altafggrende at bibeholde vaesentlige karak-
tertraek i omradet, udnytte sol og udsigt, og bygge videre pa den nuveerende infrastruktur. De beeredygtige
resultater vil derfor ogsa handle om genbrug af andet end malbare vaerdier, og skal derudover sikre en
toneangivende tryghedsfornemmelse for den enkelte beboer undervejs i det samlede projektforlgb. Det
skal samtidig sikre en markant og synlig beeredygtig profil, s& det endelige resultat er allemandseje, og
noget som beboer og boligselskab kan maerke pa andet end den gkonomiske bundlinje.

"...vores behov andrer sig jo hele tiden. Man vil ikke have et lillebitte kakken, hvor
husmoderen skal std ude og veere afskaermet fra alt andet. De almene boliger skal kun-
ne opfylde moderne beboeres og familiers behov og leve op til nutidens standard..."

(Lisa Fomsgaard Nielsen, KAB, AlmenNet)

Projektet vil med andre ord anvise at fremtidssikret renovering ikke skal ske pa bekostning af hgj arkitekto-
nisk standard og @get bokvalitet. Dertil kommer vaesentlige krav til et lavt og kontrolleret energiforbrug
(Lavenergiklasse 1), hvilket affgder store byggetekniske udfordringer i forhold til de nuvaerende bygningers
tilstand — og ikke mindst de gkonomiske rammer, der skal forvaltes bedst muligt. Samtidig peger en analy-
se af de eksisterende bygningers plandisponering pa en reekke bindinger, der taler imod en egentlig frem-
tidssikring og imod muligheden for den 'opdaterede bolig’ og dermed gget bokvalitet. (Se fig. 1 pa naeste
side). De markerede indsatsomrader er ngdvendige for at opfylde moderne krav til sdvel den enkelte bolig
som til krav om lavt energiforbrug og et sundt indeklima. Med dette projekts syn pa gennemgribende bzere-
dygtig renovering, er det en forudseetning at disse bindinger elimineres, sa der skabes sikkerhed i bygge-
tekniske lgsninger og bygningens teethed, der er altafggrende i forhold til gnsket om konstant lave drifts-
omkostninger. Endvidere opstar muligheden for markant brug af preefabrikerede bygningsdele, rumstore
elementer som bad- og toiletkerner, elevator- og teknikskakte mm., hvilket set ud fra et totalgkonomisk
baeredygtigt perspektiv ligger lige for at udnytte.
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(Fig. 1 Nuveerende lejlighedsdisponering, med markering af ngdvendige indsatsomrade)

\Kontaktinformation

Bygherre: Struer Boligselskab
Jlbyvej 39
7600 Struer
Kontaktperson: Jgrgen Rasmussen, Forretningsfarer, jr@struer-bolig.dk

Arkitekt: Pluskontoret A/S, Arkitekter MAA
Klostergade 32, 1. sal
8000 Arhus C
Kontaktperson: Bent Madsen, Partner, Byggegkonom, bm@pluskontoret.dk

Ingenigr: Niras, Radgivende Ingenigrer.
Banegardspladsen 6 B
7400 Herning
Kontaktperson: Bent Jensen, Projektchef, bti@niras.dk



