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Hvad er en helhedsplan?



Hvad er en helhedsplan?

En helhedsplan er en samlet plan for renovering og udvikling af et alment boligomrade.

I en helhedsplan medtages stgrre og mindre byggetekniske udfordringer med henblik pa at fremtidssikre
afdelingen.

Den beskriver behov, Igsninger og gkonomi og er en forudsaetning for at fa renoveringsstgtte fra
Landsbyggefonden.

Helhedsplanen sikre langsigtede, baeredygtige og helhedsorienterede lgsninger.



Hvad er en helhedsplan?

Kort om Landsbyggefonden og Landsbyggefondens stgtteprincipper
Landsbyggefonden er en selvejende institution, stiftet af almene boligorganisationer og oprettet ved lov.
Landsbyggefondens midler kommer fra almene boligforeninger i Danmark.

Landsbyggefonden kan med udgangspunkt i regulativer stgtte almene boligafdelinger, som har et
dokumenteret byggeteknisk og gkonomisk behov.

Nuvaerende stgtteregulativ udlgber ved udgangen af 2026.

Fokus er at Igse byggetekniske problemstillinger og fremtidssikre afdelingen.



Hvorfor er en helhedsplan ngdvendig?



Hvorfor er en helhedsplan ngdvendig?

Helhedsplanen er udarbejdet, da der er konstateret et stigende behov for udbedring af byggetekniske
problemstillinger, udtjente installationer og fremtidssikring af afdelingen.

Taenke i helheder for fremtidssikring af afdelingen

« Opretning af byggetekniske problemstillinger
Fugtsikring af kaeldre

Radonsikring af terreendaek
« Fornyelse af de tekniske installationer
« Forbedring af indeklimaet
* Modernisering af boliger



Hvorfor er en helhedsplan ngdvendig?

Landsbyggefonden er afggrende for at renoveringen kan gennemfgres
Grundlaeggende krav for at opna stgtte fra Landsbyggefonden.

Byggeteknisk dokumentation:
Der skal foreligge en fagligt funderet rapport, der dokumenterer behovet for renovering.

Driftsgkonomisk begrundelse:
Afdelingen er et “gkonomisk bofaellesskab” hvor udgifter skal deekkes af afdelingens huslejeindtaegter.

Udgifterne til ngdvendig renovering og vedligehold overstiger afdelingens huslejeindteegter, derfor er
Landsbyggefonden ansggt om statte.

For at komme i betragtning til stgtte fra Landsbyggefonden skal afdelingen vaere - eller risikere at kommer -
i driftsmaessig ubalance, fx pga. udlejningsproblemer.



Historik og tidligere renoveringer

Opfgrelse:
1952

1956
1958

1966

Renoveringer:

1986

1980’erne

2004

Opfagrelse af dobbelthuse med kaelder
Opfgrelse af dobbelt- og enkelthuse i et plan

Opfagrelse af dobbelthuse med 1. sal

Opfagrelse af reekkehuse og fzelles vaskeri

Kloakledning andret ved Tvaeermarksvej 71-73
Nyt tag inkl. efterisolering
Udskiftning af vinduer og dgre, reparation af murvaerk

Lobende skimmelrenoveringer af boliger med keelder




Historik

I 2022 er der udarbejdet tilstandsrapport for derved at fa et helhedsindtryk af afdelingens renoveringsbehov.

I 2023 er der gennemfgrt indeklimaundersggelser ift. skimmel og radon.
I flere af de undersggte bolig overstiger radonniveauet bygningsreglementet graenseveaerdi.

Grundet ovenstaende er ansggning om renoveringsstgtte indsendt til Landsbyggefonden i september 2023.
I april 2024 besigtigede Landsbyggefonden afdelingen.

I august og november 2025 er supplerende materiale fremsendt til Landsbyggefonden.
I december 2025 har Landsbyggefonden fremsendt finansieringsskitse.



Byggetekniske udfordringer

Generelt for hele afdelingen

« Omfang af dreenledninger er ukendt

» Kloakkens levetid er udtjent

» Forskellige former for ventilation/friskluftventiler i badeveaerelser. Nogle badevaerelser er uden ventilation
- Varme- og brugsvandsinstallationer fremstar i overvejende grad som oprindelige

- Tagets levetid er teet pa udtjent

« Generelt stor variation boligerne imellem ift. omfang af gennemfgrte renoveringer og forbedringer



Byggetekniske udfordringer

Boliger med kaelder

Boligerne er jf. tilgaengeligt tegningsmateriale opfgrt uden fugtsikring af kaeldergulv og vaegge.
Der opleves i nogle kaeldre problemer med fugtindtraengning.

Badevaerelse er placeret i kaelder og fremstar i varierende stand.

Der er i nogle boliger registreret forsatsvaegge pa kaeldervaegge. Forsatsvaegge er Igbende fjernet ifm.
skimmelsaneringer.

Dobbelt- og enkelthuse i et plan, dobbelthuse med 1. sal og reekkehuse

Terreendaekket bestar af to forskellige konstruktionstyper. I badevaerelser og bryggers bestar terreendaek af
beton pa sand og kappilarbrydende lag. I boligernes gvrige rum er der lav krybekaelder som ventileres vha.
sokkelriste. Disse er flere steder observeret tildaekket.



Indeklimaundersggelser
- Skimmel

Skimmelundersggelser foretaget i december 2022 og maj 2023 viser sandsynlighed for at indeklimaet pavirkes af skimmel i
flere af boliger. Herudover er der ogsa i tagrum i boliger med kaelder konstateret skimmelvaekst.

Arsagen til skimmelvaekst i boligerne vurderes at skyldes fglgende konstruktive forhold:

« Ringe isolering kombineret med manglende ventilation/udluftning og opvarmning
Terreendaek, keelder og fundamenter er udfgrt uden fugtsikring mod opstigende grundfugt
Manglende draen omkring keeldre
Ringe ventilering af krybekaelder samt lavt placerede udluftningsriste
Gulvbelzegning og indvendig pladebeklaedning medvirker til fugtophobning
Ringe ventilering af tagrum / taetning mod bolig i boliger med keaelder




Indeklimaundersggelser
- Radon

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen anbefaler, at der for eksisterende byggeri opfgrt fgr 2010, ivaerksaettes enkle forbedringer, nar
radonindholdet i indeklimaet er mellem 100-200 Bg/m3, og at der etableres mere effektive forbedringer, nar radonindholdet

overstiger 200 Bg/m3.

Boliger med kaelder
Radon-arsmiddelvaerdien er i 1 ud af 3 undersggte boliger malt til 100 Bg/m3.

Boliger med krybekaelder
3 ud af 8 undersggte boliger har en radon-arsmiddelvaerdi pa over 100 Bg/m3.
4 ud af de 8 undersggte boliger en radon-8rsmiddelvaerdi p& 200 Bq/m3 eller derover. i}

Arsag til forhgjet radon
- Boligerne er opfgrt i et omrade der er klassificeret som radonklasse 3, dvs. der er hgj risiko for radon

» Boligerne er opfart i en periode, hvor der ikke var krav til radonsikring
« Utaetheder i gulvkonstruktion og fundament
- Darlige ventilationsforhold




Orientering om hvad helhedsplanen omfatter



Hvad omfatter helhedsplanen

Forslag til renovering — overordnet projektomfang

Arbeider som indgar i helhedsplanen:

« Udskiftning og separering af kloak i terraen

- Nyt slidlag pa asfalteret vej

* Nye vandforsyningsstik

» Belgb afsat til forbedring af garageanlaeg

« Belgb afsat til belysning langs interne stier

« Haver ryddes og haekke og graes reetableres efter renovering
« Halvtage, udestuer mv. demonteres




Raekkehuse med krybekeaelder

ej 45-49

Tvaermarksv

Eksisterende forhold
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Raekkehuse med krybekeaelder

Tvaermarksvej 45-49

Arbeider som indgar i helhedsplanen:

* Nyt tag inkl. ny isolering

« Nye vinduer og dgre

« Reparation af murveaerk/fuger

* Isolering af facade ved radiatornicher
* Nyt terreendaek, dvs. rydning af boligen og nyt gulv i alle rum
* Nyt badeveaerelse

* Nyt kgkken

* Nye indvendige dgre

« Overfladebehandling af vaegge

* Nye installationer

 Ventilation




Raekkehuse med krybekeaelder

Tvaermarksvej 45-49

Forelgbig vurdering af fremtidig boligareal
Udhus indgar i nuvaerende boligareal pa hhv. 75 m2 og 96 m?2.
Fremtidigt boligareal vil veere uaendret.
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Boliger med 1. sal og krybekaelder

Tvaermarksvej 31-37

Eksisterende forhold

Vearelse

1. sal Stueplan




Boliger med 1. sal og krybekaelder

Tvaermarksvej 31-37

Arbeider som indgar i helhedsplanen:

* Nyt tag inkl. ny isolering

« Nye vinduer og dgre

« Reparation af murveaerk/fuger

* Nyt terreendaek, dvs. rydning af stueetage og nyt gulv i alle rum
* Nyt badeveaerelse

* Nyt kgkken

* Nye indvendige dgre

« Overfladebehandling af vaegge i stueetage

» Belgb afsat til forbedringer af 1. sal, overfladebehandling
* Nye installationer

 Ventilation




Boliger med 1. sal og krybekaelder

Tvaermarksvej 31-37

Forelgbig vurdering af fremtidig boligareal
Disponible rum og badevaerelse indgar i dag ikke i boligarealet.
Fremtidigt boligareal skal tilrettes efter dialog med Aarhus kommune.

Nuveerende boligareal er opgjort til 77 m?

Fremtidig boligareal vurderet ud fra
tilgeengelige skitser hvis alle disponible
rum og badeveerelse medregnes er
opgjort til 99 m?2

Stueplan




Etplans boliger med krybekaelder

Tvaermarksvej 51-55 og Stenagervej 6-14

Eksisterende forhold
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Etplans boliger med krybekaelder

Tvaermarksvej 51-55 og Stenagervej 6-14

Arbeider som indgar i helhedsplanen:

* Nyt tag inkl. ny isolering

« Nye vinduer og dgre

« Reparation af murveaerk/fuger

* Nyt terreendaek, dvs. rydning af boligen og nyt gulv i alle rum
* Nyt badeveaerelse

* Nyt kgkken

* Nye indvendige dgre

« Overfladebehandling af vaegge

* Nye installationer

 Ventilation




Etplans boliger med krybekaelder

Tvaermarksvej 51-55 og Stenagervej 6-14

Forelgbig vurdering af fremtidig boligareal
Bryggers og braendselsrum indgar i dag ikke i boligarealet.
Fremtidigt boligareal skal tilrettes efter dialog med Aarhus kommune.

Nuvezerende boligareal er opgjort til 62 m?2 |

Fremtidig boligareal vurderet ud fra
skitser hvis bryggers og braandselsrum
medregnes er opgjort til 81 m?
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Etplans boliger med krybekaelder

Tvaermarksvej 51-55 og Stenagervej 6-14

Forelgbig vurdering af fremtidig boligareal
Bryggers og braendselsrum indgar i dag ikke i boligarealet.
Fremtidigt boligareal skal tilrettes efter dialog med Aarhus kommune.

Nuveerende boligareal er opgjort til 74 m?2

Fremtidig boligareal vurderet ud fra skitser hvis bryggers og
braendselsrum medregnes er opgjort til 98 m?
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Boliger med keaelder
Tvaermarksvej 57-75 og Stenagervej 16-22

Eksisterende forhold
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Boliger med keaelder
Tvaermarksvej 57-75 og Stenagervej 16-22

Arbeider som indgar i helhedsplanen:

* Nyt tag inkl. ny isolering

« Fugt- og varmeisolering af kaelder inkl. draen
* Nye vinduer og dgre

« Reparation af murvark/fuger

« Rydning og sanering af eksisterende kaelder og efterfglgende
overfladebehandling af gulve og vaegge

* Nyt badeveerelse i stueetage og afstivning i keelder
* Opluk mellem stue og kegkken for gennemlysning

* Nyt kgkken

* Nye installationer

 Ventilation




Orientering om samlet gkonomi



Huslejekonsekvens uden stgtte fra LBF

Ngdvendig vedligeholdelse (Need to have)

« Udskiftning og separering af kloak

« Udskiftning af tag inkl. tagrender og nedlgb

« Udskiftning af vinduer

« Udskiftning af alle tekniske installationer VVS og vand
« Maling af udvendigt treevaerk

- Indvendigt vedligehold (dare, gulve, lofter)

« Radonsikring vha. udluftning

« Udvendig belaegning

/N

“\
“\

Huslejekonsekvens forelgbig vurdering

Nuveerende gennemsnitlig husleje pr. m?2 kr. 1.019
Ny gennemsnitlig husleje pr. m2 kr. 1.649

Gennemsnitlig huslejestigning pr. m? kr. 630

« Huslejeniveauet pavirkes ved Igbende renoveringer
forholdsmaessigt mere, hvis der ikke laves en helhedsplan med
stgtte fra Landsbyggefonden.

« Der er ikke taget hgjde for evt. boligydelse/ stgtte og
forbrugsafgifter.



Udkast til finansiering med stgtte fra Landsbyggefonden

Samlede udgifter i helhedsplanen 47.764.890 mio. kr.
Stgttede arbejder 20.536.731 mio. kr.
U-stgttede arbejder 27.228.159 mio. kr.

Finansieringen sker ved optagelse af stgttede og ustgttede realkreditlan.
Herudover tilfgres sagen en saerlig driftsstgtte fra Landsbyggefonden pa 1.3 mio. kr. arligt.

Finansiering og huslejekonsekvens er udarbejdet under forudsaetning af endelig godkendelse fra
Arhus Kommune.

NB: Tilsagn fra Landsbyggefonden er betinget af, at hele renoveringen gennemfgres.



Huslejekonsekvens med stgtte fra LBF

Overordnet omfang af helhedsplan

Udover ngdvendig vedligehold indeholder helhedsplanen

* Nyt bad
* Nyt kgkken
« I boliger med krybekaelder - Nyt terreendaek

« Balanceret ventilation (forbedring af indeklimaet)

* Nye overflader - dagre, gulve, overfladebehandling af vaegge

« Komplet udskiftning af installationer i boliger
« Renovering af udearealer

/N

“\
“\

Huslejekonsekvens forelgbig vurdering

Nuvaerende gennemsnitlig husleje pr. m?2 kr. 1.019
Ny gennemsnitlig husleje pr. m2 kr. 1.440

Gennemsnitlig huslejestigning pr. m2 kr. 421

- Huslejestigningen gennemfgres, nar renoveringen er afsluttet.

« Der er ikke taget hgjde for evt. boligydelse/ stgtte og
forbrugsafgifter.

« Der er ikke taget hgjde for evt. almindelig huslejestigning i
renoveringsperioden som fglge af generelle prisstigninger.

Reetablering af grgnne arealer




Orientering omkrlng
genhusningshandtering



Genhusning

I forbindelse med det kommende renoveringsarbejde vil alle lejere blive genhuset.
e Genhusningsperioden vurderes at vare mellem 5-8 maneder.

e Fgr byggestart vil du blive indkaldt til individuelle genhusningssamtaler. Her drgftes behov og gnsker i forhold til
genhusning.

e Du genhuses i tilsvarende bolig i samme boligforening.

e [ forbindelse med genhusning skelnes der mellem permanent genhusning og midlertidig genhusning. Der er ikke
tage stilling til hvilken type genhusning der tilbydes i denne sag.

e Der vil blive tilknyttet et flyttefirma, som star for flytningen af indbo til genhusningsboligen og tilbageflytning, nar
renoveringen af din bolig er afsluttet.

e Du har selv ansvaret for at pakke indbo ned.

e Der vil blive stillet flyttekasser til radighed.

e Det indbo, som du ikke har behov for under genhusningsperioden, vil blive opmagasineret.
e Din husleje under genhusningen vil maksimalt svare til din nuvaerende husleje.

e Du betaler forbrug i genhusningsboligen.



Overordnet procestidsplan



Overordnet forelgbig procestidsplan

- Der vil ske andringer i den videre proces og under projekteringen

Procestidsplan - beboermade 2026 2026 2027 2028 2029 2030

Beboerdemokratisk proces, orienterende made juni [ |

Beboerdemokratisk proces, orienternde mede oktober

Beboerdemokratisk proces, afstemning november

Skema A godkendt

|
|
Projektering myndighedsprojekt h
|

Projektering udbudsprojekt

EU udbud entreprise I

Entreprisekontakt - betinget |

Indstilling og behandling skema B [

Skema B godkendt [ |

Entreprisekontakt - endelig [ |

Renoveringen pabegyndes [ |

Renoveringsperiode Y

Renoveringen er afsluttet

Genhusningsperioden af et lejemal er ikke fastlagt.
Vurdering mellem 5 og 8 mdr.




Den videre proces

Frem mod besluttende beboermgde i efteraret 2026 vil der blive arbejdet pa falgende:

« Principskitser for fremtidig boligindretning
« Huslejekonsekvens for de enkelte boligtyper

« Overordnet procestidsplan for
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