Notat SAB "y KAB

@konomien ved hhv. renovering og genopbygning 4. september 2025

SAB Bellahgj | og Il

Baggrundsnotat til Kgbenhavns Kommunes Teknik- og Miljgforvaltning

Opsummering

Pr. juni 2025 vurderes prisforskellen mellem renoveringsscenariet og genopbygnings-
scenariet for SAB Bellahgj | og Il at vaere 600-700 mio. kr. afheengig af den endelige
projektering for genopbygningsprojektet. Dette afhaenger bl.a. af den videre dialog
med Teknik- og Miljgforvaltningen omkring de planmaessige rammer for et genopfart
SAB Bellahgj | & II.

Denne vurdering er baseret pa et prisjusteret renoveringsscenarie samt en kalkulation
af genopbygningsscenariet p& grundlag af meengdeberegninger med afsaet i idé-
opleegget.

Konklusionen er derfor fortsat at renoveringsscenariet er urealistisk at finansiere in-
denfor rammerne for alment byggeri, mens genopbygningsscenariet forventes at
kunne realiseres indenfor den gkonomiske ramme pa ca. 2 mia. kr., der er givet af
Landsbyggefonden.
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A. Renoveringsscenariet 4. september 2025

Beskrivelse af projekt

Det godkendte renoveringsprojekt fra 2012 (bilag 1) indeholdt falgende arbejder:
e Facader, tag og altankarnapper renoveres og efterisoleres

e Vinduer og altandgre udskiftes

e Der etableres mekanisk ventilation med varmegenvending

e Badeveerelser renoveres

o El-installationer lovligggres i feellesarealer

e Garager renoveres

e Kloak genoprettes

e Der etableres et beboerhus i feellesskab med de gvrige afdelinger
e Udearealerne far et |gft

e Der indrettes nye faciliteter til affaldshandtering

2014-2016 var helhedsplanen sat pa pause, imens den udpegede feellesradgiver, ud-
arbejdede "Det illustrerede byggeprogram 1.0”, for de fire boligorganisationer pa Bella-
hgj, Slots- og Kulturstyrelsen og Kgbenhavns Kommune. Dette arbejde blev igangsat
som fglge af en fredningsindstilling i 2014.

| 2017 blev arbejdet med helhedsplanen genoptaget og projektering pabegyndt. Byg-
ningernes stabilitet undersgges som fglge at projekterede sendringer af facadeopbyg-
ningerne, og i den forbindelse konstaterer radgiverne regnefejl i de oprindelige stati-
ske beregninger og dermed konstruktionsfejl jf. bilag 2, og derfor inddrages et for-
steerkningsprojekt i helhedsplanen efterfglgende.

| forbindelse med at forsteerkningsprojektet granskes af en af Landsbyggefonden ud-
peget ekstern tredjepartsgransker, papeges et muligt sikkerhedsproblem med kon-
struktionerne i de eksisterende forhold jf. bilag 3.

Som fglge heraf bliver en omfattende undersggelse af de eksisterende konstruktioner
igangsat. Fagets fgrende eksperter fra hhv. Rambgll og Svend Ole Hansen ApS ind-
drages af KAB i processen, for at bistd med forudsaetninger for og konsekvensanalyse
af de konstaterede sikkerhedsmaessige udfordringer, herunder udfgres vindtunnelfor-
s@g, for at sikre sa praecist et datagrundlag, som overhovedet muligt for analyserne.

Kgbenhavns Kommunes statiker inddrages i processen jf. bilag 4.

| forleengelse af disse undersggelser bekreeftes det, at der er tale om vaesentlige sik-
kerhedsmaessige udfordringer i de eksisterende konstruktioner ved vindbelastning og
ved brand.

For resultatet af dette samlede arbejde udfgres ligeledes ekstern tredjepartsgransk-

ning i 2023 / 2024 af to af Landsbyggefonden udpegede eksterne granskere (bilag 5
og 6).
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De sikkerhedsmaessige udfordringer resulterer — hvad de eksisterende forhold frem til
renoveringen angar — i et gradueret evakueringsberedskab i tilfeelde af overskridelse
af de enkelte bygningers vindhastighedsgraenser, opsaetning af maleudstyr pa bygnin-
gerne, udfgrelse af interimsforsteerkninger i bl.a. tre bygningers kaeldre og ved 6 byg-
ningers altaner, samt etablering af et automatisk brandalarmerings- og -varslingsan-
leeg i fire af bygningerne.

4. september 2025

Kgbenhavns Kommune udsteder i den forbindelse pabud samt krav til afhjeelpende in-
terimstiltag vedrgrende i alt 7 af de 10 bygninger (bilag 7).

Angaende forslaget fra bl.a. afdelingsbestyrelsen vedr. alternative male- og bereg-
ningsmetoder gennemfares i 2024 en ekstern tredjepartsvurdering, pa opfordring fra
Kgbenhavns Kommune, hvor forslaget afvises (se bilag 8).

| overskrifter blev fglgende tilfgjet projektet siden skema A:
e Udgifter til (for)undersggelser og granskningsarbejder vedr. statik herunder f.eks.:
- kortleegningsarbejde ifbm. de eksisterende statiske forhold
- betonundersggelser
- fundamentundersggelser
- vindlastundersggelser
- stabilitets- og beereevneanalyser og beregninger
- altanskadeundersggelser
- geotekniske undersggelser
- diverse (destruktive) undersggelser af de eksisterende forhold
e Udgifter til gvrige (for)undersggelser, herunder f.eks.:
- progvebolig og facade mock-ups
- miljgundersggelser og -analyser
e Forsteerkningsprojekt og falgearbejder, herunder f.eks.:
- funderingsarbejder
- betonforsteerkningsarbejder
- stalforsteerkningsarbejder
- betonrenoveringsarbejder
- udbedring og forsteerkning af stgbeskel i facadebagveegge
- delvist nedrivning og genopfgrelse af altankarnapper
- falgearbejder ift. byggeplads, draen, nedrivning, tilstadende bygningsdele, mil-
jgsanering og retablering, herunder f.eks.:

- selvstabiliserende facadestillads som falge af de eksisterende konstruktioners
manglende evne til at optage (supplerende) vindbelastning fra inddeekket facade-
stillads / totaloverdaekning

- udvidet omfang jordarbejder og retablering af belsegning og beplantninger / inven-
tar i terreen som falge af keelderydervaeggenes tilstand samt de tilkomne arbejders
omfang og dermed konsekvens for byggepladslogistik, -indretning og -omfang

- udskiftning af omfangsdraen inkl. teetning / isolering keelderyderveeg som falge af
keelderyderveeggenes tilstand

- flytning af driftslokale som fglge af omfang og udformning af forsteerkningsarbej-
derne i keelderen
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- udskiftning / retablering puds og overflader pa vaegge og lofter som fglge af beton- 4. september 2025
og stalforstaerkningsarbejderne
- udskiftning / retablering af gulvopbygninger som fglge af bl.a. beton- og stélfor-
steerkningsarbejderne
- udskiftning / retablering af indvendige dgre som fglge af betonforsteerkningsarbej-
derne samt udskiftning / retablering af gulvopbygningerne
- udskiftning / retablering af fast skabsinventar som fglge af betonforsteerkningsar-
bejderne samt udskiftning / retablering af gulvopbygningerne
- delvist udskiftning / retablering af lette indvendige skilleveegge som falge af beton-
forsteerkningsarbejderne
- delvist tilpasning af planlgsning i boliger som fglge af betonforsteerkningsarbej-
derne
- generel udvidelse af omfanget af miljgsaneringsudgifter ift. de tilkomne arbejder
Statikudfordringer, gvrige fglgeudgifter
- Etablering af automatisk brandalarmerings- og -varslingsanleeg (ABA / AVA)
samt Igbende udgifter til lovpligtig service heraf (interimsforanstaltning)
- Udgifter til evakueringsplaner og -beredskab samt lgbende vindovervagning
- Betydelige udgifter til genhusning og tomgang som fglge af pabud
- Delvist udskiftning af terreendaek som fglge af saetningsskader
e Sanering af asbestholdige mgartelfuger i facaderne
e Skaerpede krav til bl.a. facader som fglge af "Det lllustrerede Byggeprogram”.
e Skimmelsaneringsarbejder
e Renovering af tagflader / -membraner
¢ Renovering af klimaskaerm penthouse
e Udskiftning af kekkener
e Udskiftning af EL-hovedforsyning inkl. installationer i boliger og kaeldre
e Udskiftning af varmeanleeg
e Forberedelse til kloakseparering

Uddybning af forsteerkningsprojekt

Udgangspunktet for det projekterede forstaerkningsprojekt, var at finde den bedste lgs-
ning til at imgdekomme de statiske udfordringer, en grundpreemis har her veaeret at na
frem til den billigste lgsning i det tilfaelde, at der var flere lgsningsmodeller, og derfor
har der veeret fokus p& at udarbejde et forsteerkningsprojekt med mindst mulig indgri-
ben i de eksisterende forhold, og med mindst muligt omfang af fglgearbejder. Forskel-
lige lgsningsmuligheder blev derfor drgftet og undersggt.

SAB

Konstruktionsprincip og statiske udfordringer

Rahuset pa SAB | er opfert af pladsstgbte armerede deek og pladsstabte armerede
og uarmerede vaegge. Ydervaeggene er opfart i et glideforskallingssystem, hvor yder-
vaeggen successivt ’lagvist’ er fart i hgjden. Ved hvert ’lag’ er de fabriksfremstillede,
preefabrikerede facadefliser (bestdende af en tynd betonforplade og i gvrigt en leca-
bagstabning), der danner bygningernes visuelle fremtoning, sat ned i glideforskallin-
gen, hvorefter betonbagvaeggen er blevet udstgbt. Betonbagveeggen ved

5/17



Notat SAB () KAB

langfacaderne er 10 cm tyk, ved gavlene er den 15 cm tyk. Etagedsekkene i beton er 4. september 2025
efterfglgende opfart i takt med at bygningerne voksede i hgjden (jf. bilag 9). '

| SAB | er der konstateret udfordringer med vandrette stgbeskel, sikkerhedsmaessige

udfordringer ved brand samt udfordringer med bygningernes hovedstabilitet jf. bilag 2,

309 4.

Udfordringerne med vandrette stgbeskel i ydervaeggene er af et sddant omfang og ka-
rakter, at disse skal udbedres ifbm. eftervisning af bygningsstabiliteten. Det bemeerkes
for god ordens skyld, at lignende udfordringer ogsa er konstateret pa AAB Bellahgjs
bygninger, hvor der ogsa er sket en udbedring ifom. Renoveringsprojektet

De brandmaessige udfordringer ligger i knudepunktet mellem etagedaek og betonbag-
veeg, hvor etagedaekkene kun ligger af pa ydervaeggene i en relativ lille udsparing i
betonbagveeggene, der er bekraeftet ved bl.a. destruktive undersggelser (bilag 10).
Deaekkenes vederlagsdetaljer med alene 20 mm teoretisk vederlag og med den spar-
somme armering og sma dzeklag kan ikke ved beregninger dokumenteres at kunne
overholde den pa tidspunktet for byggeriets opfarelse geeldende brandmodstandsevne
pa 60 minutter, seerligt nar der ogsa tages hgjde for de ifom. de destruktive undersg-
gelser konstaterede forhold (jf. bilag 10). Dette skyldes bl.a. afskalling af betonveeg-
gen og leengdeaendringer i daekket under brand, som udg@r en risiko for at deekkene
mister vederlaget. Der vil i tilfeelde af brand ske en sammentraekning og beveegelse,
der kan treekke deekkene ud af vederlaget med deraf falgende kollaps. Da facadevaeg-
gene i et sadant tilfeelde mister sin understattelse i etagedaekniveau, vil deekkenes kol-
laps pa én etage kunne udvikle sig til et progressivt bygningskollaps.

Ved en gennemgang af de oprindelige beregninger og tegninger kunne det desuden
konstateres, at store lastbidrag pa op til 65% af det oprindeligt pasatte vindareal ikke
var medtaget i den oprindelig stabilitetseftervisning og der blev konstateret veesentlige
fejl i beregningerne.

De valgte lgsninger og historikken bag

De sikkerhedsmeessige udfordringer ved brand kan udelukkende lgses ved en for-
agelse af etagedaekkenes vederlag pa betonbagvaeggene. Her blev en Igsning med
stalforstaerkninger ved deekvederlagene valgt og indarbejdet i projektet, idet der ikke
er alternative, mindre indgribende lgsninger.

De statiske udfordringer ved stgbeskel i facadebagveegge kan udelukkende lgses ved
etablering af mulighed for kraftoverfgrelse. Her blev en Igsning med injektion i stgbe-
skellene, og, hvor statisk ngdvendigt, suppleret med lokale lodrette stalforsteerkninger
pa betonbagveeggene, i den nye facadeopbygning, indarbejdet i projektet, idet der
ikke er alternative, mindre indgribende lgsninger.

De sikkerhedsmaessige udfordringer med bygningernes hovedstabilitet ved vindbelast-
ning blev indledningsvist valgt last med lodrette stalforsteerkninger pa betonbagvaeg-
gene i den nye facadeopbygning fra kaelder til gverste normaletage, dertilhgrende
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fundamentforsteerkninger i facadeplanet samt staltraeekband pa etagedeekkene for at
kunne flytte kraefterne til de 'nye’ supplerende stabiliserende veegge, da denne lgsning
er den mindst indgribende. Stalforsteerkningerne ved deekvederlagene som ovensta-
ende beskrevet blev i muligt omfang ogsa paregnet anvendt som staltreekband.

4. september 2025

| perioden vinter 2021 til sommeren 2022 blev der i forbindelse med en gennemgang
af de eksisterende forhold udfert vindtunnelforsgg samt malinger af vindlaster on-site,
hvilket flere steder resulterede i en merbelastning pa kritiske steder for forstaerknings-
projektet, herunder ift. betydelig starre kombineret vind og vridning (bilag 11, s. 5).

Dette bevirkede, at stalforstaerkningerne i facadeopbygningen, med forudsaetningen
om anvendelse af ballast fra tveervaeggene, ikke laengere var tilstraekkelige til at img-
degé de sikkerhedsmaessige udfordringer med bygningernes hovedstabilitet ved vind-
belastning, og det var ikke muligt f.eks. at age omfanget af stalforstaerkninger for at
kompensere herfor. Det eksisterende forstaerkningsprojekt kunne derfor ikke laengere
anvendes péa bygningerne.

Den eneste Igsning for at imadega de sikkerhedsmeessige udfordringer med bygnin-
gernes hovedstabilitet ved vindbelastning var herefter en betonforsteerkning af de ind-
vendige betonvaegge fra keelder til gverste normaletage.

En lgsning med en indvendig forsteerkning af facadernes betonbagveegge blev bl.a.
fravalgt, da boligernes delvist forholdsvist sma badeveerelser og kakkener i de eksiste-
rende forhold typisk er disponeret langs facaderne, og en indvendig forsteerkning ville
kreeve s& meget plads at badeveerelser og kakkener herefter ikke lzengere ville kunne
indrettes og anvendes.

En lgsning med en udvendig forstaerkning af facadernes betonbagveegge, og den
deraf falgende vaesentlige udvidelse af facadeplanet blev bl.a. fravalgt af hensyn til
kravene i Det lllustrerede Byggeprogram, men ogsa da den fri &bning i sikkerhedstrap-
pernes luftsluser, der ligger lodret pa facadeplanet, geometrisk ville blive reduceret i et
sadant omfang, at deres brandsikkerheds- og flugtvejsmaessige funktion ikke laengere
ville vaere opretholdt. Derudover ville bade indvendig og udvendig forsteerkning af fa-
cadernes betonbagvaegge kraeve betydelige fundamentarbejder langs facaderne.

| projektet blev derfor indarbejdet en Igsning med forsteerkning af den centrale stabili-
serende langsgaende midtervaeg, samt forstaerkning af et nadvendigt antal tveer-
vaegge og hgdvendige vaesentlige fundamentarbejder i bygningens kerne under disse
vaegge. En lgsning med betydelig indgriben i de eksisterende forhold, og et betydeligt
omfang af falgearbejder, men ogsa den eneste lgsning, der kan opfylde / leve op til de
samlede krav og forudsaetninger til bygningernes hovedstabilitet samt eksisterende
geometriske forhold og plandisponering (jf. bilag 12).

De omfattende falgearbejder er som opsummeret i listen s.4-5.
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Som positiv falge af denne lgsning kunne stalforstaerkninger ved deekvederlagene
grundet de ovennaevnte sikkerhedsmaessige udfordringer ved brand dog undlades ved
de forsteerkede vaegge, samt kunne de ovenstaende naevnte staltreekband pa etage-
daekkene ligeledes undlades.

4. september 2025

Helt at undlade at nedrive facadefliserne var, med udgangspunkt i det ovenstaende
anfgrte samt de samlede krav og forudsaetninger til bygningernes hovedstabilitet ikke
relevant at diskutere.

SAB I

Konstruktionsprincip og statiske udfordringer

Réhuset pa SAB Il er opfart af pladsstabte armerede daek og pladsstgbte armerede
og uarmerede inderveegge og gavisgiler (sgjle- / dragersystem) samt betonfacadehel-
veegselementer, der spaender lodret fra etagedaek til etagedaek. Facaden bestar af be-
tonfacadehelveegselementer med en samlet tykkelse pa 21 cm, der ikke er teenkt at
indga i det stabiliserende eller lodret baerende system. Elementerne er ophaengt eta-
gevis i deekkene og fordeler vindlast til deekkene (jf. bilag 13).

| SAB Il er der konstateret udfordringer ved altankarnapdeek samt udfordringer med
bygningernes hovedstabilitet jf. bilag 2, 3 og 4.

Der er udfart en baereevnevurdering for altaner og karnapper pa baggrund af observe-
rede skader, som viser at de udkragede altan- og karnapdaekplader er udfordret pa
deres regningsmaessige kapacitet i forhold til det oprindeligt teenkte statiske system.
Dette skyldes bl.a. placeringen af deekarmeringen, der er — udover at veere korrosions-
skadet - konstateret udfart i midten af de udkragede daek i stedet for i oversiden. Dertil
kommer bl.a. sgjleportalernes vederlag p& uarmerede dele af de udkragede deekpla-
der, der er vaesentligt udfordret grundet korroderede opklodsninger. Der forventes dog
ikke at veere risiko for et uvarslet kollaps, uagtet at dele af pladens kapacitet ikke er
tilstreekkelig. Det blev vurderet, at altaner og karnapper er i en sadan stand, hvor de
godt kan bibeholdes med mindre tiltag (Igbende visuel observation) og forsteerkninger
(der er sidenhen udfgrt midlertidige stalbeslag) frem til renoveringsprojektet.

Ved en gennemgang af oprindelige beregninger og tegninger kunne det konstateres,
at lastbidrag pa op til 17% af den oprindeligt pasatte vind ikke var medtaget i den op-
rindelige stabilitetseftervisning, at flere af de antagne stabiliserende systemer er urea-
listiske og at de eksisterende facader har en stabiliserende virkning, ud over ballast,
selvom dette ikke var en oprindelig forudseetning. Derudover er det stabiliserende sy-
stem for vind fra nord/syd konstateret ustabilt, da den eksisterende stabiliserende veaeg
star pa sgjler i kaelderen, hvilket ikke er eftervist oprindeligt. Samme vaeg aftrappes i
tiltagende grad op igennem bygningen. Der tilkommer udfordringer med lgbende be-
tonafskalninger ved facadehelvaegselementerne som faglge af korrosionsskader (der
udfgres lgbende visuel observation).
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De valgte lgsninger og historikken bag

Den korroderede opklodsning af sgjleportalerne pa altankarnapdaekket, samt den
manglende armering i altankarnapdeekket ved sgjleportalernes vederlag kan ikke ud-
skiftes / udbedres uden at alle sgjleportaler, brystninger m.m. og vaesentlige dele af
det udkragede altankarnapdaek nedrives. En nedrivning mhp. efterfglgende genmon-
tage er ikke muligt.

4. september 2025

Derudover har det ikke veeret muligt af finde alternative Igsninger / tiltag, der kan kom-
pensere for den i de udkragede altankarnapdeek fejlplacerede og korroderede eksiste-
rende deekarmering. De sikkerhedsmaessige udfordringer ved altankarnapperne kan
derfor udelukkende lgses ved nedrivning og genopfarelse af altankarnapperne, som
derfor er valgt og indarbejdet i projektet, da der ikke er alternative, mindre indgribende
lgsninger.

Forskellige Izsninger for handtering af de sikkerhedsmaessige udfordringer med byg-
ningernes hovedstabilitet ved vindbelastning blev indledningsvist undersgagt.

En lgsning som oprindelig pateenkt pd SAB | med stalforstaerkninger i facadeopbyg-
ningen kunne principielt udelukkes, da SAB II's facadeopbygning i de eksisterende
forhold er udfart med ikke-stabiliserende, rumstore, praefabrikerede facadehelvaegs-
elementer, der etagevis haenger pa daekkanten (sgjle- / dragersystem). | modsaetning
hertil er SAB I's facadeopbygning — udover de udefra synlige praefabrikerede facadefli-
ser — udfart med gennemgéaende, tunge, delvist armerede betonbagveegge.

Den eneste lgsning for at imadega de sikkerhedsmaessige udfordringer med bygnin-
gernes hovedstabilitet ved vindbelastning var derfor en betonforsteerkning fra keelder
til gverste normaletage.

En lgsning med en eendring af projektet fra en let, ikke-baerende og ikke-stabilise-
rende facadeopbygning, til en tung, baerende og stabiliserende facadeopbygning blev
undersggt. Den samlede yderveegstykkelse ville i dette tilfeelde blive betydeligt forgget
ift. det hidtil projekterede. Forggelsen ville principielt kunne ske ind mod boligen, eller
udadtil.

Boligernes delvist forholdsvist sma badeveerelser og kekkener i de eksisterende for-

hold er typisk disponeret langs facaderne, og et yderligere tab af indvendigt nettoareal
som fglge af en facadeforagelse indadtil ville kraeve sa meget plads, at badeveerelser
og kakkener herefter ikke laengere ville kunne indrettes og anvendes. Ligeledes er de
eksisterende luftsluser typisk placeret langs facaderne, og et yderligere tab af indven-
digt nettoareal ville pavirke de brandsikkerheds- og flugtvejsmaessige forhold veesent-

ligt.

En yderligere facadeforggelse udadtil — ud over ikke at veere indenfor Det lllustrerede

Byggeprograms rammer — ville f.eks. betyde konsekvenser for bredden af adgangsdga-
rene i terreen til hovedtrapperne (der ligger lodret pa facadeplanet), og dermed pavirke
de brandsikkerheds- og flugtvejsmaessige forhold veesentligt. Det kan i den forbindelse
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oplyses, at adgangsdgrenes placering ikke blot kan ‘flyttes med’ for at bibeholde den
eksisterende bredde, da darens placering til den anden side er last af hovedtrapper-
nes betonsgijler.

4. september 2025

Derudover betyder afbrydelsen af langfacaderne af hhv. de fremskudte altankarnap-
tarne, glastrappetarnet og indskudte altanloggiaer rent principielt, at der ikke ville
kunne opnas sammenhzaengende stabiliserende og ballasterende facadevaegge i
stgrre sammenhaeng, som ville betyde en vaesentlig reduktion i virkningen af en sadan
lgsning.

Da de eksisterende facadeopbygninger etagevist er ophaengt i etagedaekkene, og fa-
cadernes eksisterende fundamenter derfor hovedsageligt er dimensioneret til lav be-
lastning, ville en gendring til en tung, baerende og stabiliserende facadeopbygning des-
uden kreeve veesentlige og omfattende efterfunderingsarbejder langs facaderne.

Med hensyn til den i de udfgrte forhold intenderede lastoverfgrelse vha. de indvendige
vaegge, ville en gendring til lastoverfgrelse via facaderne betyde omfattende indven-
dige stalforstaerkninger ved etagedaekkene, for at sikre at de forekommende kreefter
kan overfgres til facadeplanet i ngdvendigt omfang via etagedaekkene.

En lgsning med en aendring af projektet fra en let, ikke-baerende og ikke-stabilise-
rende facadeopbygning, til en tung, baerende og stabiliserende facadeopbygning, blev
derfor med udgangspunkt i det ovenstdende anfarte fravalgt.

| projektet blev derfor indarbejdet en lgsning med forstaerkning / etablering af den / en
central stabiliserende langsgdende midtervaeg, samt forstaerkning af et ngdvendigt an-
tal tvaervaegge, primaert vha. udstgbning af dgrhuller, og ngdvendige vaesentlige fun-
damentarbejder i bygningens kerne under disse veegge. En lgsning med betydelig ind-
griben i de eksisterende forhold, og et betydeligt omfang af falgearbejder, men ogsa
den eneste lgsning der kan opfylde / leve op til de samlede krav og forudseetninger til
bygningernes hovedstabilitet samt eksisterende geometriske forhold og plandispone-
ring. De omfattende falgearbejder er som anfart ovenstaende.

Helt at undlade at nedrive den eksisterende facadeopbygning var, med udgangspunkt
i det ovenstadende anfagrte samt de samlede krav og forudsaetninger til bygningernes
hovedstabilitet ikke relevant at diskutere.

Som anfart ovenstdende blev der i perioden vinter 2021 til sommeren 2022 i forbin-
delse med en gennemgang af de eksisterende forhold udfgrt vindtunnelforsgg samt
malinger af vindlaster on-site, med deraf falgende resulterede merbelastning pa kriti-
ske steder for forsteerkningsprojektet, herunder ift. betydelig starre kombineret vind og
vridning. Det bemaerkes for god ordens skyld, at disse merbelastninger ikke havde
vaesentlige konsekvenser for det i projektet indarbejdede forsteerkningsprojekt.
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Prisseetnin
9 4. september 2025

Undervejs i projekteringsforlgbet er projektet Igbende blevet afsggt for mulige bespa-
relser, der var realistiske at gennemfgre (senest 11. oktober 2022, se bilag 14).

Selve projekteringsmaterialet blev gransket i efteraret 2023. | starten af 2024 opdate-
res budgettet for renoveringsprojektet pba. projektmaterialet samt de senest tilkomne /
udvidede arbejder (herunder bl.a. handtering af de asbestholdige martelfuger i faca-
derne, udbedring af stgbeskel i facadebagveegge, betonrenoveringsarbejder, udskift-
ning af altankarnapper SAB I, udskiftning af omfangsdreen m.m.). Prisgrundlaget er
en kombination af Molio prisdata, erfaringspriser og leverandgrpriser.

Budgettets handveerkerudgifter er udarbejdet af totalrddgiver, budgettets omkostnings-
del er udarbejdet af KAB.

Kalkulationen er gennemfgrt efter samme metode som AKB Bellahgj, hvor licitations-
resultatet |& meget teet pa budgettet. P& den baggrund har der ikke veeret vurderet be-
hov for ekstern granskning, ligesom det blev vurderet urealistisk at nedbringe prisen
tilstraekkeligt via et udbud. | det lys ville en ekstern granskning og/eller et udbud blot
have pélagt sagen yderligere omkostninger.

I juni 2025 er budgettet for renoveringsscenariet blevet opdateret, for at muliggere en
sammenligning med genopbygningsscenariet kalkuleret juni 2025 (jf. bilag 15, notat
46). Samlet belgber renoveringsscenariet pr. juni 2025 sig til i alt ca. 2,7 mia. kr.

Uddybning af budget

Af bilag 16 fremgar renoveringsbudgettet sorteret pa hovedposter, der opsummerer
hvilke udgifter og ngdvendige arbejder, der er tilkommet projektet siden skema A, her-
under belgber afledte udgifter som fglge af forstaerkningsprojektet og statikudfordrin-
ger i gvrigt, sig til samlet ca. 583 mio. kr. Disse udgifter udggr den starste post ift. til-
komne ngdvendige arbejder siden skema A.

Samlet belgber entreprisesummen sig til 1,68 mia. kr. og heraf er Landskabsentrepri-
sen af Landsbyggefonden berammet til 15,7 mio. kr. jf. post 16 "Friarealer”. Derudover
er afsat ca. 21,5 mio. kr. til reetablering af landskabet som fglge af facadearbejder,
herunder behov for at genplante treeer.

Omkostninger (stattede og ustgttede) udgar samlet ca. 579,8 mio. kr. Heraf udger al-
lerede afholdte udgifter til radgivere (arkitekter, ingenigrer, advokater mv.) ca. 70 mio.
kr. og der budgetteres med yderligere ca. 80 mio. kr. Der er budgetteret med et samlet
honorar til KAB p& ca. 50 mio. kr. hvoraf der er faktureret ca. 10 mio. kr. De @vrige
omkostninger deekker bl.a. finansiering, forsikring og kommunikation.

Der er desuden afsat 10 % af handvaerkerudgifterne til uforudsete udgifter, i alt ca.
168,4 mio. kr. af hensyn til sagens kompleksitet og finansiering..
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Afledte udgifter som fglge af forstaerkningsprojektet

Jf. Bilag 16 belgber forstaerkningsprojektet inklusive afledte udgifter sig samlet til ca.
413 mio. kr. Udgifterne skal iseer findes under post 02 "Betonfacade inkl. svalegang og
altaner” hvor 312,3 mio. kr. er afledt af forsteerkningsprojektet. Derudover er der af-
ledte udgifter forbundet med "11 "Kloakudskiftning” (21,6 mio. kr.), 13 "Ventilation” (9,9
mio. kr.), 14 "El-installationer” (3,2 mio. kr.), 19 "Stillads” (28,3 mio. kr.) samt ekstra-
omkostninger til byggepladsen (37,5 mio. kr).

@vrige afledte udgifter som faglge af statiske udfordringer

Udover de udgifter der er direkte afledt af forstaerkningsprojektet, er der en raekke gv-
rige afledte udgifter af de statiske udfordringer. Dette indebeerer allerede afholdte ud-
gifter til undersggelser af den eksisterende bygningsstabilitet, samt evakueringsplaner
og evakueringer (ca. 50 mio. kr.), et gennemfgrt brandprojekt i SAB Bellahgj | (7,1
mio. kr.) samt ekstra omkostninger til genhusning, forventet ca. 113 mio. kr. ud af bud-
gettet pa 213 mio. kr. (hvis der kalkuleres med at "normalomkostningerne” ville have
ligget pa ca. 100 mio. kr. svarende til ca. 200.000 kr. pr. bolig). I alt ca. 170 mio. kr.

Seerligt ift. facader

For renoveringsprojektet er der kalkuleret med ngdvendige facaderelaterede arbejder,
som ikke er afledt af forstaerkningsprojektet for samlet ca. 524 mio. kr. jf. post 01 "Kli-
maskeaerm penthouseboliger” og 02 "Betonfacader inkl. svalegang og altaner”.

Renovering af facaden indebaerer en nedrivning af facadefliserne / facadehelveegsele-
menterne, og opbygning af en ny klimaskaerm. Den nye klimaskaerm afsluttes med
ventilerede facadefliser / facadehelvaegselementer, der lever op til kravene i "Det lllu-
strerede Byggeprogram 1.0”. Mergkonomien ift. en standard ventileret facadebeklaed-
ning udggr ca. 75 mio. kr. (se pos. 02.04 i budgetopstilling). Udfarelse af en standard
ventileret facadebeklaedning er dog ikke naermere undersggt, da dette ville bryde med
vaesentlige forudseetninger i "Det lllustrerede Byggeprogram” (vedtaget af Kgben-
havns Kommune, Slots- og Kulturstyrelsen og bygningsejerne). En besparelse pa ca.
75 mio. kr. ville desuden stadig ikke gare renoveringsprojektet realiserbart indenfor
rammen pa de ca. 2 mia. kr. givet af Landsbyggefonden.

B. Genopbygningsscenariet

Beskrivelse af projekt

Et genopbygningsscenarie indbefatter nedrivning af den eksisterende bygningsmasse
og opfarelse af en ny bebyggelse ihht. de planmeessige rammer, der fastlaegges i en
lokalplan for omradet.

| starten af 2024 foretog Arkitema en gkonomisk analyse af en sokkelrenovering base-
ret p& aktuelle priser fra nedrivningsentrepriser af hgjhuse samt vaegtet gennemsnit af
nyopferelse af hgje huse, og estimerede, at en "sokkelrenovering” kan gennemfgres
for ca. 2 mia. kr. (Indeks 125,9 / 2023K3).

4. september 2025
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. . . . . 4. september 2025
Inden opstart af projektering og dispositionsforslagsfasen for genopbygning af SAB |

og Il Bellahgj, har radgiverne genberegnet budgetestimatet pa baggrund af i idé-
opleegget udarbejdet af Henning Larsen, ERIK og LYTT. Genberegningen blev afslut-
tet i juni 2025. Samlet set vurderes projektet at veere i balance, indenfor budgetram-
men pa ca. 2 mia. kr.

Genopbygningsscenariet tager afseet i at SAB Bellahgj | og Il genopbygges med no-
genlunde samme fodaftryk og bebyggelsesprocent som det eksisterende med henvis-
ning til det illustrerede byggeprogram, som SAB har faet feellesradgiveren til at opda-
tere mhp. at anvise de bevaringsmaessige hensyn ifm. en genopfarelse af SAB | og II.

Landsbyggefonden stiller krav om at der opfgres mindst samme antal boliger, men bo-
ligtyperne ma gerne variere ift. de nuveerende. Genopbygningsscenariet finansieres
som en renoveringsstgttesag og tager afseet i det godkendte skema A for helhedspla-
nen ift. de grundudfordringer ved bygningerne, som skal lgses, nu via en genopbyg-
ning, i stedet for en renovering.

Der har parallelt med den estimerede prissaetning af genopbygningsscenariet veaeret
arbejdet med at kortlaeegge optimeringsmuligheder, der tager hgjde for anbefalingerne i
"Det illustrerede byggeprogram 2.0”. | resten af 2025 vil Arkitema arbejde videre med
at udvikle projektet, og herunder detaljere optimeringsmulighederne samt kvalificere
priskalkulationen ved at padbegynde skitsering, med afseet i idéopleegget og anbefalin-
gerne i det illustrerede byggeprogram 2.0 samt indlede en markedsdialog vedrgrende
konstruktionsprincipper og byggeproces. De anbefalede optimeringsmuligheder for-
ventes at kunne forelaegges til styregruppens godkendelse til oktober.

| forhold til idéopleegget fra marts 2025 er fglgende forudsat justeret ifm. priskalkulatio-
nen foretaget fra april til juni 2025:

e Reduktion af omfanget af feellesarealer og ejendomskontor

e Reduktion af keelderarealer

e Udfgrelse af lette badekabiner

e /Endring af ventilationslgsning, herunder flytning af teknikrum fra keelder til pent-
houseetage

e Facadeopbygning

e Udformning af sikkerhedstrapper

e Altanudformning

Disse forudsaetninger afprgves og indarbejdes i den videre disponering og projekte-
ring af genopbygningsscenariet, som pabegyndes i september 2025 parallelt med at
forudsaetningerne sgges kvalificeret via en markedsdialog samt forhdndsdialog med
Teknik- og Miljgforvaltningens planafdeling mhp. at opstarte lokalplanarbejdet ultimo
2025.
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Fglgende udgifter er afholdt og indgar derfor ogsa i prissaetningen af genopbygnings-
scenariet:

e Projektering af renoveringsscenarie

e Forundersggelser / Mock-up / Prgvebolig

e Merudgifter til undersggelser og granskningsarbejder ifm. statiske udfordringer

e Brandprojekt (gennemfart)

e Evakueringsplaner og evakueringsbudget

e Udgifter til genhusning og tomgang som fglge af pabud

4. september 2025

Prissaetning

Selve ideoplaegget blev gransket i februar-marts 2025. | april-juni blev genopbygnings-
projektet prissat pba. idéoplaegget. Kalkulationen er en blanding af opslag i Molio
priscalk (V&S), enkelte enhedspriser fra renoveringen af AKB, samt erfaringspriser fra
lignende byggerier.

Budgettets handveerkerudgifter er udarbejdet af totalrddgiver, budgettets omkostnings-
del er udarbejdet af KAB.

| kalkulationen har radgivere forudsat bygningsdele og opbygninger, som vil kunne an-
vendes i lignende projekter.

Der har veeret dialog med HLA omkring enkelte emner, men der er ikke foretaget en
egentlig ekstern granskning af budgettet. Det forudseettes at der arbejdes parallelt
med kalkulationen og projekteringen, og at der som led heri afsgges optimeringsmu-
ligheder i dialog med entreprengrer og leverandgrer samt Teknik- og Miljgforvaltnin-
gen.

Forudseetninger ifm. nedrivning

Der er forudsat at der ikke skal etableres byggegrubeindfatninger i forbindelse med
nedrivningen. Der er medregnet afrgamning af muld i 15, 20 og 25 meters afstand fra
bygningerne samt lokal oplag af dette i muldepot (50 % af maengden) og bortskaffelse
af muld med brokker til kartering (50 % af maengden). Der er ikke endelig taget stilling
til om muld kan genanvendes eller bortkares.

Det er forudsat at der ikke er behov for saenkning eller styring af grundvand. Der vil
dog blive udfgrt neermere undersggelser for at kvalificere dette.

Metoden til gennemfarelse af nedrivningen er ikke endelig fastlagt. | dialog med Kg-
benhavns Kommune er det dog vurderet at nedrivning af SAB |l blokkene gennemfga-
res med langarm og uden forudgaende fjernelse af asbestfugerne. Facadeelemen-
terne skal saledes bortskaffes som farligt affald. | kalkulationen antages det at nedriv-
ning af SAB I} blokkene kan nedrives med samme metode. Dette skal dog analyseres
neermere idet SAB | konstruktivt ikke er identisk med SAB II.
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Forudsaetninger ifm. genopbygning

| idéopleegget er forudsat at SAB Bellahgj | og Il genopbygges af in-situ stabte daek og
facader, samt at fiberbetonfliser monteres manuelt pa facaden lig den metode, der be-
nyttes i renoveringsscenariet (og i de gvrige renoveringer af AAB, fsb og AKB’s hgj-
huse pa Bellahgj).

Nar SAB Bellahgij I-Il skal genopbygges vil det veere muligt at opfare det med feerdige
sandwich-elementer, som bade minimerer opfgrelsestiden og prisen betragteligt ift.
idéopleegget. Dette er pa nuvaerende tidspunkt forudsat i prisberegningen af juni 2025.

| LCA-rapporten udfart pba. idéoplaegget er det forudsat at genopbygningen skal op-
fylde de skeerpede krav i Bygningsreglementet i 2025, og pa det grundlag er der iden-
tificeret et behov for at optimere byggeriet for at leve op til kravene, rapporteret som
fire scenarier for konstruktionsprincipper og materialesammensaetninger (jf. Bilag 17,
s.5). Disse undersgges naermere i den pagaende viderebearbejdning af idéopleegget
mhp. projektering af et genopfart SAB Bellahgj I-1I parallelt med lokalplanprocessen.

Ift. de i LCA-rapporten identificerede behov for at optimere pa baeredygtige lasninger
ift. idéopleegget, er der pt. ikke kalkuleret med CO2-besparende beton, da det i farste
omgang gnskes afprgvet, hvor mange treematerialer (f.eks. CLT) og alternative kon-
struktionsprincipper til beton (f.eks. treekassetter og lette badekabiner), der kan tilfgres
projektet. Dette vil bl.a. blive efterprgvet i en markedsdialog i efteraret 2025.

2-lags glas pa trappetarnet er derimod allerede forudsat og indregnet i prissaetningen
pr. juni 2025, og det afsgges videre om 1-lags er en mulighed, for derved at opna en
yderligere besparelse pa bade pris og CO2.

Derudover har styregruppen for SAB Bellahgj I-1l godkendt at der gennemfares frem-
skudte arbejder med nedtagning af materialer til genbrug i de tre tomme hgjhuse i
SAB Bellahgij Il, med udbud i efteraret 2025 og opstart foraret 2026. Dette med hen-
blik pa at blive klogere pa mulighederne for at genbruge materialer og samt pa nedriv-
ningsmetoden for de resterende 10 hgjhuse pa SAB Bellahgj I-1l. Dette arbejde for-
ventes at kunne forkorte byggeperioden med mindst 3 mdr., hvilket ogsa er forudsat i
prissaetningen.

Pr. juni 2025 kalkuleres genopbygningsscenariet til ca. 2 mia.

Uddybning af budget
Af bilag 16 fremgar genopbygningsbudgettet sorteret pa hovedposter, som felger
Landsbyggefondens skematik lig renoveringsscenariet.

Samlet er entreprisesummen estimeret til ca. 1,27 mia. kr. Landskabsentreprisen er af
Landsbyggefonden berammet til 15,7 mio.kr. jf. post 16 “Friarealer”. Derudover er af-
sat ca. 26,5 mio. kr. til reetablering af landskabet (under facadearbejder), herunder be-
hov for at genplante treeer og deponere jord.

4. september 2025
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Omkostninger (stgttede og ustgttede) udggr samlet ca. 482,5 mio. kr. Heraf udggr al-
lerede afholdte udgifter til radgivere (arkitekter, ingenigrer, advokater mv.) ca. 70 mio.
kr. og der budgetteres med yderligere ca.140 mio. kr. Der er budgetteret med et sam-
let honorar til KAB pa ca. 40 mio. kr. hvoraf der er faktureret ca. 10 mio. kr. De gvrige
omkostninger deekker bl.a. finansiering, forsikring og kommunikation.

4. september 2025

Der er desuden afsat 5 % af handveerkerudgifterne til uforudsete udgifter. da der ikke
kalkuleres med samme kompleksitet ved genopbygning (nybyggeri) som ved renove-
ringsscenariet.

Afledte udgifter som fglge af statiske udfordringer

De afledte udgifter af de statiske udfordringer, der ikke er forbundet til forsteerknings-
projektet, er ogsa en del af genopbygningsbudgettet. Dette indebaerer allerede af-
holdte udgifter til undersggelser af den eksisterende bygningsstabilitet, samt evakue-
ringsplaner og evakueringer (ca. 50 mio. kr.), et gennemfgrt brandprojekt i SAB Bella-
hgj | (7,1 mio. kr.) samt ekstra omkostninger til genhusning, forventet ca. 137 mio. kr.
ud af budgettet pa 237 mio. kr. (hvis der kalkuleres med at "normalomkostningerne”
ville have ligget pa ca. 100 mio. kr. svarende til ca. 200.000 kr. pr. bolig ved 487 boli-
ger). Der er kalkuleret med samlet et ars ekstra tomgang for halvdelen af boligerne i
genopbygningsscenariet ift. renoveringsscenariet. | alt ca. 194 mio. kr.

Bilagsliste

1. Skema A tilsagn. Kommunal garanti til renoveringsarbejder i SAB's afdeling Bella-
hgj Syd

2. 17112 _SAB Bellahgj 1 og 2_Notat_31

3. 20210712 Bellahgj SAB | og II_Granskning af konstruktionsundersggelser_JNSta-
tusnotat — hovedstatik SAB Bellahgj v/ Niras af den 12. oktober 2022

4. Mgderaekke vedr. statik, med deltagelse af Kurt Manthey Larsen, Omrade for Byg-
ninger, Kgbenhavns Kommune

a. Eksisterende forhold Bellahgj - SAB - Mgdereferat - Statik 2021.12.10

b. Eksisterende forhold Bellahgj - SAB - Mgdereferat - Statik 2022.06.03

c. Eksisterende forhold Bellahgj - SAB - Mgdereferat - Statik 2022.11.24

d. Eksisterende forhold Bellahgj - SAB - Mgdereferat - Statik 2022.12.16

e. Eksisterende forhold Bellahgj - SAB - Mgdereferat - Statik 2023.03.24

f. Eksisterende forhold Bellahgj - SAB - Mgdereferat - Statik 2023.04.28
5. 23172-41.01 SAB1 Brandforhold - Tredjepartskontrol

6. Granskningsrapport Bellahgj stabilitet og evakuering - 2023-04-24
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10.
11.
12.

13.

14.

15.
16.
17.

Pabud om genhusning

a. 2022-0 167801-9 Besvarelse af henvendelse om brandteknisk forhold i Bella-
hgj afd 45445999 1 0

b. Pabud om genhusning i SAB afdeling Bellahgj II_KK 13.jan. 2023
Bellahgj_Tredjepartsvurdering_23-04-2024

Tegningsmateriale SAB Bellahgi I:

a. 32A B1-4 Lodrette snit i facadekonstruktion

b. 31A_B1-4-Vandrette snit i facadekonstruktion
SAB1_K09_CO09_Destruktive undersggelser af deekvederlag

SAB _NK121 SAB Statusnotat hovedstatik

Tegningsmateriale SAB Bellahgij I:

a. 23_B2 Etageplan_Tekniske installationer

b. 13 B2 Snit og indv @st og vestfacade

c. 1.1.110-N201 (nedrivning)

d. 1.1.110-F201 (forsteerkning)

e. SAB1 K09 _T12 H1_EFU_N102 (gennemfgrt forsteerkningsprojekt keelder)
Tegningsmateriale SAB Bellahgij Il

a. 1-5.H.212_KKB1-5 Etageplan vestflgj

b. 1-5.H.213_KKB1-5 Etageplan Qstflgj

c. 1-3.H.216_KKB1-3 Snit

d. 27732 - KKB1-6 - Facade og gavlelementer

e. 2.1.110-N107 (nedrivning)

f.  2.1.110-F107 (forstserkning)

17112_SAB Bellahgj 1 og 2_Notat_34_Angaende muligheder for besparelser i
projektet

17112_SAB Bellahgj 1 og 2_Notat_46_Opdateret renoveringsprojektbudget
20250902 SAB Bellahgij I-1I_Budgetopstilling renovering ift. genopbygning
LCA Analyse Bellahgj 2.0_250326

SAB () KAB

4. september 2025
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