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1. Indledning. 
 
Projektforslaget omhandler ændring og udvidelse af forsyningen af 
fjernvarmeforsyningsområdet for nyt byfornyelsesområde ved Bryggervej i Vejlby. I området 
forudsættes der ikke pålæg om tilslutningspligt, idet det forudsættes at bygninger skal 
opføres som lavenergibygninger bygningsklasse 2020.  
Projektforslaget er udarbejdet med baggrund i den af Aarhus Kommune udarbejdede 
helhedsplan for byomdannelsesområdet ved Bryggervej.  
Lokalplan nr. 928 for ”Ny bydel ved Bryggervej i Vejlby” er, med udgangspunkt i 
helhedsplanen, vedtaget juni 2014.  
 
Formålet med helhedsplanen er at skabe en tæt bebyggelse med et energirigtigt og 
miljømæssigt bæredygtigt byggeri. Det nye byområde skal være en mangfoldig social 
bæredygtig bydel med varierende boligtyper, der kan rumme forskellige målgrupper.  
Det forudsættes at der også etableres almene boliger. 
Det er en overordnet hensigt at skabe en ny bæredygtig bydel med en høj udnyttelsesgrad, 
hvor højt byggeri er indpasset i henhold til Aarhus Kommunes Højhuspolitik. 
 
I henhold til Lovbekendtgørelse nr. 1307 af 24. november 2014 om varmeforsyning, belyses 
her konsekvenserne ved ændring og udvidelse af forsyningen i det eksisterende 
forsyningsområde. Retningslinierne efter hvilke forslaget er udarbejdet følger 
Projektbekendtgørelse nr. 566 af 07/06/2014 om godkendelse af projekter for kollektive 
varmeforsyningsanlæg, samt Vejledning i samfundsøkonomiske analyser på energiområdet 
af april 2005, med Appendiks af december 2014.   
 
 
Indstilling: 
 
Det indstilles til Aarhus Kommune at godkende projektforslaget.  
Såvel samfundsøkonomi som brugerøkonomi for erhverv og boliger er til gunst for 
fjernvarme.  
 
2. Den eller de ansvarlige for projektet. 

 
Ansvarlig for projektet: 
 
Affaldvarme Aarhus, Aarhus 
Bautavej 1,  
8210 Aarhus V. 
 
 
Vejlby Fjernvarmecentral 
Tranekærvej 56,  
8240 Risskov 
 
 
Projektforslaget er udarbejdet af: 
 
Rådgivende ingeniørfirma 
Ivar Lykke Kristensen A/S 
Rundhøjtorvet 3, 8270 Højbjerg 
Kontaktperson: Hans Baden 
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3. Forhold til varmeplanlægning. 
 
Lovgrundlag for Varmeforsyning: 

- Bekendtgørelse af lov om varmeforsyning – LBK nr. 1307 af 24/11/ 2014. 
 
Lovgrundlaget for Varmeplanlægning: 

- Bekendtgørelse om godkendelse af projekter for kollektive varmeforsyningsanlæg - 
BEK nr. 566 af 07/06/ 2014. 

- Vejledning i samfundsøkonomiske analyser på energiområdet – Energistyrelsen april 
2005. 

- Appendiks: Forudsætninger for samfundsøkonomiske analyser på energiområdet – 
Energistyrelsen december 2014. 

 
Kommune- og lokalplaner: 
Projektforslaget tager udgangspunkt i den benyttelse af området, der er skitseret i 
Helhedsplan for ”Omdannelse af området ved Bryggervej”. Der henvises til lokalplan for 
beskrivelse af forhold til Kommuneplan 2009 for Århus Kommune, Regionplan, Miljøforhold 
mv. 
 
Forsyningsforhold og varmekilder: 
Området forsynes i dag med kollektiv varme fra 2 fjernvarmeselskaber. 
Vejlby Fjernvarmecentral forsyner groft vurderet 60 % af det omhandlede område. 
AVA forsyner de sidste 40 % - se kort, tegn. nr. PF-01A. Se kort. 
Vejlby Fjernvarmecentral distribuerer fjernvarme som købes af ÅKV/Varmeplan Århus. 
Der forefindes ved Vejlby Fjernvarmecentral ingen egen produktion udover spids- og 
reservelastkedel som for nuværende forsynes med olie.  
 
Byomdannelsesområdet kan fjernvarmeforsynes fra det eksisterende net.  
Nettet er en del af kraftvarmesystemet i Århus. Varmen leveres af ÅKV/Varmeplan Århus, og 
er hovedsageligt baseret på varmeproduktion på Studstrupværket, som i 2015 overgår til at 
fyre med træpiller. 
Området for den nye bydel ved Bryggervej, Vejlby vil blive beskrevet i Lokalplan 928.  
 
 
4. Forhold til anden lovgivning. 

 
Der henvises til Planloven - Bekendtgørelse af lov om planlægning – LBK nr. 587 af 
27/05/2013. 
 
 
5. Fastlæggelse af forsyningsområder, ledningsnet, kapaciteter og 

forsyningssikkerhed.  
 

Projektområdet er sammenfaldende med Lokalplan 928, Århus Kommune, som kan ses på 
Bilag A. 

 
Følgende matrikler er beliggende i området for Projektforslaget: 
54dy, 54fk, 54fp, 54fæ og 54fø alle Aarhus markjorder. 
9gb, 10dy, 10ea, 10ed, 10ef, 10eg, 10eh, 10el, 10em, 10eo, 10ep, 10er, 10eq, 10dæ, 10dø, 
10eæ, 151gd og 151ge alle Vejlby By, Vejlby 
Udskilte kommuneveje ”bq”, ”br”, ch” og ”f” 
 
Samt alle parceller, der efter den 08.07.2013 er udstykket i området. 
Nye ejendomme på disse matrikler opføres som lavenergibyggeri bygningsklasse 2020 og vil 
ifølge projektet ikke blive pålagt tilslutningspligt.  
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Tekniske anlæg: 
Projektområdet forsynes fra eksisterende fjernvarmeledninger med dim. DN 150 i  
Gustav Holms Vej, DN 150 i Grenåvej og DN 100 i Bryggervej 
 
Produktionsanlæg ved VFC er oliekedel for spids-og reservelastforsyning. 
 
Produktionsanlæg for AVA er kraftvarme produceret dels ved olie og kul, dels ved 
biomasseanlæg på Studstrup Værket. 
Derudover er der en række mindre tilknyttede kraftvarmeværker. 
 
Forsyningssikkerheden må således antages at være meget høj. 
 
 
 
 
Anvendelse og udbygning af arealer: 
 

Areal Fordelt   Antal Antal     

Område I alt Bolig  Erhverv m2   Bolig Erhverv Stk.   

E1 9.000 1.800 7.200 m2   18 7 Stk. 

E2 16.000 3.200 12.800 m2   32 11 Stk. 

E3 8.000 1.600 6.400 m2   16 6 Stk. 
                

1.B1 4.500 4.000 500 m2   40 1 Stk. 

1.B2 6.500 5.900 600 m2   59 1 Stk. 

1.B3 10.000 9.000 1.000 m2   90 1 Stk. 

1.B4 17.000 15.300 1.700 m2   153 2 Stk. 

1.B5 6.000 5.700 300 m2   57 1 Stk. 
                  

2.B1 8.700 7.800 900 m2   78 1 Stk. 

2.B2 16.100 14.500 1.600 m2   145 1 Stk. 

2.B3 17.200 15.500 1.700 m2   155 2 Stk. 

2.B4 6.000 5.700 300 m2   57 1 Stk.   
                  

SUM 125.000 90.000 35.000 m2   900 35 Stk. 
 

 
 
Max. Udbygget areal i h.t. helhedsplan 
Udbygningsfaktor 1,00 
Lavenergibyggeri bygningsklasse 2020. 
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6. Tidsplan for tilslutningen. 
 

Skønnet udbygningstakt*: 
 

Område: 
 

År: 
Hele 

området 
 

2015-2023 
 

*) differentieret - se regneark 
 
Det forudsættes at udbygningen sker i en jævn fordeling over årene. 
Fjernvarmeselskaberne forventer at etablere forsyningsmulighed i takt med udbygningen af 
delområder de første huse forventes forsynet fra december 2015. 
 
 
7. Arealafståelse, servitutpålæg og aftaler med grundejer.  

 
Ledningsanlæg tilsluttes det eksisterende anlæg som er beliggende i offentligt vejareal.  
 
Byomdannelsesområdet er dels ejet af Aarhus Kommune med ca. 40 % og dels ejet af et 
privat KS med også ca. 40 % %.  
De resterende 20 % af området er ejet af forskellige private lodsejere. 
 
Der er ikke foretaget egentlige forhandlinger med de enkelte ejere, men holdt åbne 
beboerorienteringsmøder i sept. 2011 for at give de lokale interesserede en 
forhåndsorientering om udbygningsplanerne. 
 
Fjernvarmeselskabernes hovedforsyningsledninger er aftalt udført i vejarial, og stikledninger 
fremføres i terræn til de enkelte bygninger. Herfra føres de ind i kældrene fra teknikrum. 
Varmetab fra stigestrenge og stikledninger vil således blive tilført de enkelte bygninger 
hvorved nettabet reduceres.  
Stigestrenge udføres i stålrør med isoleringsklasse 3.  
Hovedledninger og stikledninger terræn udføres i præfabrikerede fjernvarmerør serie 2. 
 
 
8. Retsvirkninger 

 
Der hvor det vurderes at være behov for servitutpålæg for ledningsstrækningerne beliggende 
dels i terræn og dels i bygninger, som er privat ejendom. 
 
Skal der ved tinglysning ske en sikring af adgangen til ledningsanlæggene såvel inde i 
kældrene som udenfor i terrænet.  
Der skal konstant være mulighed for adgang til vedligehold og egentlig reparation af 
ledningsstrækningerne. 
For at sikre dette må servitutpålæg udformes således at der ikke udføres bygningsanlæg 
eller beplantninger over eller i nærheden af hovedforsyningsanlæg. 
 
 
9. Forhandlinger med tredjepart. 

 
Der foreligger ved indsendelse af projektforslaget ingen aftaler og forhandlinger med 
tredjepart.  
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10. Brugerøkonomiske beregninger:  

 
Der vil med udgangspunkt i de nuværende forudsætninger være en økonomisk gevinst for 
brugerne ved valg af fjernvarme som opvarmningsform, frem for en varmepumpeløsning med 
jordborede sonder. Da levetiden på fjernvarmeinstallationer forventes at gå langt ud over 
analyseperioden på 20 år, hjemtages lån til fjernvarmeinstallationerne over 30 år i 
privatboligerne og afskrives over 30 år i erhvervsmålene, hvorimod varmepumpeløsningen 
kun beregnes til en levetid på maksimum 20 år før der skal reinvesteres. 
 
Fjernvarmepriser: 
Der er i projektforslaget regnet med priser oplyst af Vejlby Fjernvarmecentral. 
Der er for overskuelighedens skyld valgt ikke at regne med forskellige priser i projektområdet. 
 
Byggemodningsomkostningerne udlægges af udstykkeren og opkræves ved salg af 
grundene, derfor vil alle grunde blive opkrævet byggemodningsbidrag. Dem der så vælger en 
varmepumpeløsning fra starten vil så altid have muligheden til at skifte til fjernvarme. 
Fordelingen i Vejlby Fjernvarmes område ses på bilag B3. 
 
De brugerøkonomiske beregninger på bilag B1 og B2 viser en klar fordel til 
opvarmning med fjernvarme kontra individuel opvarmning med varmepumper. 
 
 
11. Energi- miljø-, og samfundsøkonomiske vurderinger.  

 
Resultat af beregninger: 
 Beregninger er hvor det har været muligt fremskrevet til udgangspunkt i år 2015.  
 
Miljøgevinst over 20 år ved valg af fjernvarme: 
 
CO2ækv   2.249 ton 
SO2    -  869 kg 
NOx  - 8.932 kg 
PM2,5      - 312 kg 
 
 
Samfundsøkonomi ved valg af fjernvarme: 
 
Den samfundsøkonomiske gevinst over 20 år ved valg af fjernvarme for lokalplanområdet 
(Lokalplan nr. 928):  
 
Nutidsværdi: Varmepumpeinvestering – Fjervarmeinvestering = 35.381.000,- kr. 
 
Vurdering af resultater: 
 
Der er økonomisk gevinst for alle – såvel bruger, selskab og samfund ved valg af 
fjernvarme som opvarmningsform. 
 
Følsomhedsanalyser: 
 
Der er regnet på ændrede forudsætninger, til at belyse projektforslagets på det 
samfundsøkonomiske resultat. 
 
Grundberegning: Priser som de er kendte d.d. med fremskrivning til 2016 
Situation 1: Elpriser sænkes 50 %. Øvrige som for Grundberegning. 
Situation 2: Elpriser hæves 50 %. Øvrige som for Grundberegning. 
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Situation 3: Brændselspriser hæves 50 %. Øvrige som for Grundberegning. 
 
1000 kr. Grundberegning Situation 1 Situation 2 Situation 3 
Fjernvarmeforsyning 36.421 36.421 36.421 40.658 

Varmepumpe 71.802 68.118 75.485 71.802 
Fordel ved fjernvarme 35.381 31.474 39.064 31.144 

 
Tabel: Samfundsøkonomisk resultat over 20 år ved fjernvarmeforsyning contra jordborede 
sonder for varmepumper. 
 
Som det er belyst i tabellen, opnås der en samfundsøkonomisk gevinst ved 
fjernvarmeforsyning i alle 3 analyser. 
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Byomdannelsesområde, Bryggervej, Vejlby

Brugerøkonomisk beregning. Bolig:              Bilag B1

Opvarmet areal 100 m2
Varmebehov 2 MWh

Fjernvarmeforsyning:

Årlig udgift til varme: Enheder a. pris I alt
Abonnementsbidrag 1 stk. 450,00 450,00
Boligarealsafgift 100 m2 10,00 1.000,00
Varmeforbrug 2 MWh 427,50 855,00

I alt ex. moms = 2.305,00
I alt incl. moms = 2.881,25

Investering:
Byggemodningsomkostning 45,06 kr./m2 4.506,00
Tilslutningsbidrag 9.000,00
Husinstallation incl. 5 m stikledning 11.425,00

I alt ex. Moms = 24.931,00
I alt incl. moms = 31.163,75

Finansieret over 30 år med 3% rente = 1.550,00
Årlig omkostning til fjernvarme i alt = 4.431,25

Varmepumpe:

Årlig udgift til varme: Enheder a. pris I alt
Elforbrug 667 KWh 1,60 1.067,20
Drift og service 1 stk. 2.250,00 2.250,00

I alt ex. moms = 3.317,20
I alt incl. moms = 4.146,50

Investering:
Byggemodningsomkostning 45,06 kr./m2 4.506,00
Varmepumpe 23.498,00
Husinstallation 8.000,00

I alt ex. Moms = 36.004,00
I alt incl. moms = 45.005,00

Finansieret over 30 år med 3% rente = 2.250,00
Årlig omkostning til varmepumpe i alt = 6.396,50

Brugerøkonomisk fordel ved fjernvarme kontra varmepumpe = 1.965,25



Byomdannelsesområde, Bryggervej, Vejlby

Brugerøkonomisk beregning. Erhverv: ( Ex. Moms )

             Bilag B2
Opvarmet areal 1000 m2
Varmebehov 25 MWh

Fjernvarmeforsyning:

Årlig udgift til varme: Enheder a. pris I alt
Abonnementsbidrag 1 stk. 450,00 450,00
Boligarealsafgift 1000 m2 10,00 10.000,00
Varmeforbrug 25 MWh 427,50 10.687,50

I alt ex. moms = 21.137,50

Investering:
Byggemodningsomkostning 45,06 kr./m2 45.060,00
Tilslutningsbidrag 18.000,00
Installation incl. 5 m stikledning 21.425,00

I alt ex. Moms = 84.485,00

Afskrives og forrentes over 30 år med 3% rente 5.300,00
Årlig omkostning til fjernvarme i alt = 26.437,50

Varmepumpe:

Årlig udgift til varme: Enheder a. pris I alt
Elforbrug 1 4000 KWh 1,60 6.400,00
Elforbrug 2 4333 1,20 5.199,60
Drift og service 1 stk. 2.250,00 2.250,00

I alt ex. moms = 13.849,60

Investering:
Byggemodningsomkostning 45,06 kr./m2 45.060,00
Varmepumpe 234.982,00
Husinstallation 18.000,00

I alt ex. Moms = 298.042,00

Afskrives og forrentes over 20 år med 3% rente: 20.000,00
Årlig omkostning til varmepumpe i alt = 33.849,60

Brugerøkonomisk fordel ved fjernvarme kontra varmepumpe = 7.412,10
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I forbindelse med byggemodning af området ved Bryggervej i Vejlby etableres der et nyt 

fjernv:=trmenet til forsyning af området. Området forsynes delvist af Vejlby Fjernvarmecentral og 

delvist af AVA. 
Byggemodningsudgiften Vejlby Fjernvarmecentral fordeles efter etagearealet anført i 

helhedsplanen for Bryggervej, lokalplan nr. 928, dateret marts 2011. 

Økonomi og fordeling 

Fordeling af udgifter: 
Der vurderes at energiforbruget pr. m2 for kontor/handel og bolig er i samme størrelsesorden, jf. 

Varmeståbi fra Teknisk forlag. Derfor er der ikke differentieret i priserne for erhverv og bolig. 
Udgiften til byggemodning er 45,06 kr/ m2 etageareal. 

Område Areal Pris ekskl. moms 

[jf. lokalplan] , [m2
] [kr] 

Område E1 9000 405.537 
Område E2 16000 720.954 

Område E2 8000 360.477 
Område 1.B1 4500 202.768 
Område 1.B2 6500 292.888 
Område 1.B3 10000 450.596 

Område 1.B4 17000 766.014 
Område 1.B5 6000 270.358 

Område 2.B4 6000 270.358 

Sum 83000 3.739.949 

thp
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Hele beregningsgrundlaget bygger primært på betragtninger for varmesalg og ikke for 
bygningsenheder.  

 
Boligtype: 
-  Etageboliger, kollegier, hoteller mv. (Opdelt efter bygningsreglement 2020) 
-  Kontorer, skoler, institutioner og andre bygninger. (Opdelt efter bygningsreglement 2020) 

 
Tilslutningstype: 
Type A:  Boligtype 1. Samlet energiramme jævnfør bygningsreglement 2020: 

Pkt. 7.2.5.2 Det samlede energibehov pr. m2 opvarmet etageareal overstiger 
ikke 20 KWh/år. 
 

Type B:  Erhverv. Samlet energiramme jævnfør bygningsreglement 2020: 
Pkt. 7.2.5.3 Det samlede energibehov pr. m2 opvarmet etageareal overstiger 
ikke 25 KWh/år. 

 
Tilslutningsandel: 
Angiver den forventede opdeling mellem tilslutningstyper. Andelen for typen angives med 
decimal. Sum tilslutningstyper pr. boligtype skal udgøre 1.  
 
Potentielt Varmesalg: 
∑ Tilslutningstype * Tilslutningsandel. 
Anvendes direkte ved beregning af varmesalg for referencen, når denne kun er af en type 
(tilslutningsgrad er 1 eller tilslutningsandel er 0). 

 
Tilslutningsgrad: 
Angiver hvilken andel af de potentielle kunder, der vil blive tilsluttet fjernvarme. 
Tilslutningsgrad for hver tilslutningstype. Ved tilslutningspligt for ny bebyggelse vil 
tilslutningsgrad for type A være 1.  
Ved tilslutningsgrad mindre end 1 skal medregnes anden energiforsyning end fjernvarme for 
projektet for den del der ikke fjernvarmeforsynes. Hvis tilslutningsandelen er 0 er der ingen 
anden forsyning end fjernvarme. 
 
Forventet Varmesalg/m2/år: 
∑ Tilslutningstype * Tilslutningsandel * Tilslutningsgrad.  

 
Tilslutningstakt: 
Fastlæggelse af udbygningstakt. Hvordan forventes udbygningen at foregå. Angives som 
decimal i året. Sum for hele perioden skal være max.1. 

 
Udbygningsfaktor: 
Angiver andelen af max. bebygget areal. 
 
Nettab: 
Varmetab som tabes langs fjernvarmenettets forsyningsrør til terræn eller det fri. 
I projektforslaget nyttiggøres en del af dette varmetab, idet forsyningsrør er ophængt i 
kældre. 
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