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1. Indledning

Som en del af Kebenhavns Kommunes samlede fokus pé at tilfere flere
boliger og udvikle den eksisterende boligmasse, igangseaetter Klima-,
Miljg- og Teknikforvaltningen en analyse af udviklings- og
forteetningsmuligheder i kommunens eksisterende villa- og
parcelhusomrader.

Analysen skal styrke kommunens faglige grundlag for at treeffe politiske
beslutninger om, hvordan udviklingen af villa- og parcelhusomraderne
tilretteleegges i kommune- og lokalplanleegningen og den
efterfelgende byggesagsbehandling. Mélet er at understatte de
politiske mélsaetninger om en mangfoldig og blandet by med boliger til
alle befolkningsgrupper.

2. Analysens formal, indhold og metoder

Med udgangspunkt i belysning af de eksisterende forhold i et antal

repraesentativt udvalgte kabenhavnske villa- og parcelhuskvarterer Radhussekretariatet
samt via anvendelse af tilgeengelige data og erfaringer fra andre Radhuspladsen 1
kommuner skal analysen pa felgende fire omrader udpege de 1550 Kobenhavn V

vaesentligste forteetnings- og udviklingsmuligheder samlet set for

kommunens eksisterende villa- og parcelhusomrader: EAN-nummer

5798009809452
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Etablering af etageboliger, reekkehuse mv. ved sammenleegning
af eksisterende matrikler, herunder som fortaetning langs
indfaldsveje, starre veje eller ved stationer.

Opdeling af eksisterende villaer/parcelhuse til flere boliger.

Udbygning af eksisterende villaer/parcelhuse til flere boliger pr.
matrikel, fx reekkehuse, flerfamiliehuse, dobbelthuse eller
lignende.

Grundudstykning fra eksisterende matrikler til nye boliger.

Analysen skal som del heraf for hvert af disse fire omrader belyse:

Veaesentlige eksisterende kendetegn og vilkar for villa- og
parcelhusomrédernes boliger og matrikler, som vurderes at
have betydning for udviklings- og fortaetningsmuligheder.
Herunder servitutter, boligerne og matriklernes seerlige
kendetegn i form af sterrelse, udformning, anvendelse, beboer-
og familiesammensaetning, egenart, bevaringsveerdighed mm.

Hvordan veesentlige udfordringer og potentialer ved de
identificerede muligheder for forteetning og udvikling kan
h&ndteres i kommunens lokalplanlaegning og
byggesagsbehandling, samt hvordan de hidtil er blevet
handteret i Ksbenhavns Kommune og udvalgte relevante
kommuner. Herunder potentielle eksterne udfordringer som
stgjgreenser og boligerne og matriklernes adgang til relevant
forsynings- og trafikinfrastruktur som veje, stier og byrum.

Hvordan Kgbenhavns Kommune og udvalgte relevante
kommuner har handteret villa- og parcelhusomradernes
ubebyggede arealers betydning for opfyldelsen af andre
vaesentlige kommunale forméal om bl.a. begrenningsgrad og
biodiversitet, som de er defineret i kommunale strategier og
handleplaner.

Efterspergslen efter udviklings- og forteetningsmuligheder hos
relevante interessenter (ejere, ejerforeninger, boligsegende,
lokaludvalg, udviklere m.fl.) samt hvilke faktorer, der kan pavirke
denne efterspergsel, herunder grund- og boligveerdier og
beskatning.

Det samlede potentiale for tilfgrsel af flere boliger og mere
boligareal. Analysen skal komme med bud p4, hvordan
resultaterne fra de analyserede cases kan opskaleres til
vurderinger pa samlet kommuneniveau.

Hvordan de belyste udviklings- og fortaetningsmuligheder vil
indvirke pa kommunens planleegningsbehoy,
byggesagsbehandling (herunder administration og aflysning af
servitutter), udgifter og indtaegter. Der kan her peges p3, hvilke
yderligere analyser dette vil kreeve for bl.a. at kunne indgd i
udarbejdelsen af kommende kommuneplan.

Hvilke planfaglige, skonomiske og juridiske krav, incitamenter,
hensyn og opmeaerksomhedspunkter, kommunen som falge



heraf skal forholde sig til i kommune- og lokalplanleegningen,
og hvordan dette er kommet til udtryk i Kebenhavns Kommune
og udvalgte relevante kommuner, i forhold til bl.a.:

o Boligerne og kvarterernes bevaringsveerdier

o Klimaaftryk

o Bevaring og forbedring af biodiversitet og begrenning
o /Zndringerigrundlaget for ejendomsbeskatning

Leverandgren skal inkludere forslag til, hvordan man identificerer og
foretager en repraesentativ udvaelgelse af kebenhavnske villa- og
parcelhuskvarterer, der sikrer bade forskellighed og generaliserbarhed
pé de efterfalgende resultater. Forslaget indgar i den efterfelgende
dialog med forvaltningen, hvor der tages endeligt stilling til, hvilke
cases der udveelges.

Leverandgren skal som minimum inddrage falgende metoder:

e Analyser af et antal udvalgte kabenhavnske villa- og
parcelhusomréder dokumenteret og belyst med tekst, tal,
volumenstudier og illustrationer.

e Orientering/desk research i gaeldende lovgrundlag, herunder
planloven, byggelovgivningen og den regulering, der sker
gennem servitutter.

e Undersggelse af, hvordan forteetning i villa- og
parcelhusomrader pavirkes af geeldende servitutter samt hvilke
lasninger, der kan anvendes for at hdndtere dette.

e Orientering/desk research i relevante dokumenter, der
beskriver Kebenhavns Kommunes og udvalgte relevante
kommuners politikker og administrative praksis for byudvikling
og forteetning samt de bolig- og byudviklingspolitiske
malsaetninger, der fremgar af regeringsprogrammet.

e Deskresearch af et neermere bestemt udvalg af Kegbenhavns
Kommunes gaeldende lokalplaner for villa- og
parcelhusomrader med henblik pa belysning af de hidtil
anvendte krav og rammer i kommunens lokalplanlagning.

e Interviews eller anden tilsvarende form for vidensindhentning
fra relevante interessenter i form af ejere, ejerforeninger,
boligsegende, lokaludvalg, udviklere m.fl.

e Interviews og workshops med fagpersoner fra forvaltningen.

e Komparativ analyse ift. andre kommuners handtering af
udviklings- og forteetningsensker i villa- og parcelhusomrader
med fokus pé at fremdrage eksempler pad god praksis og
positive resultater fra henholdsvis Kebenhavns Kommune og
andre kommuner, der har lokalplanlagt for deres villa- og
parcelhusomréader.
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3. Hvem skal bruge analysens indsigter?

Analysens indsigter og anbefalinger vil i ferste omgang blive anvendt af
Klima-, Miljg- og Teknikforvaltningen som grundlag for at udarbejde en
indstilling til behandling i Klima-, Miljg- og Teknikudvalget.

I indstillingen vil analysens resultater og anbefalinger indga i
grundlaget for forvaltningens udarbejdelse af forslag til politiske
anbefalinger om, hvordan Kgbenhavns Kommune i fremtidige
kommune- og lokalplaner og i byggesagsbehandlingen kan fremme de
udviklings- og forteetningsgnsker i villa- og parcelhuskvartererne, der
matte veere politisk opbakning til.

4. Krav til leverancer og samarbejde
4.1 Formidling

Analysens resultater skal formidles pa en made, der er let forstaelig og
anvendelig for forvaltningen samt politikerne i Klima-, Miljg- og
Teknikudvalget.

Resultaterne gnskes formidlet i en lettilgeengelig overskuelig og
layoutet hovedrapport.

Derudover gnskes flere lightprodukter, som fx PowerPoint-
preesentation, pixirapport og en one-pager med hovedkonklusioner og
anbefalinger.

Der gnskes desuden praesentationer af analysens endelige resultater og
perspektiver malrettet henholdsvis forvaltningens involverede
(styregruppe, faglig felgegruppe og projektgruppe) og forvaltningens
medarbejdere i lokalplanleegning og byggesagsbehandling, samt
materiale, der kan anvendes til den politiske foreleeggelse for Klima-,
Miljg- og Teknikudvalget.

4.2 Leverancer
Analysen skal munde ud i felgende konkrete leverancer:

e Manedlige milepalspraesentationer til forvaltningens
projektleder i forbindelse med rapportens udarbejdelse.

e Hovedrapport: En overskuelig prasentation af analysens
metode, resultater og konklusioner.

e Lightprodukter, som fx PowerPoint-praesentation, pixirapport
og en one-pager med hovedkonklusioner og anbefalinger.

e Praesentation af analysens resultater og konklusioner for hhv.
forvaltningens projekt-involverede og medarbejderneii
lokalplanleegning og byggesagsbehandling.

5. Projektets organisering og bemanding

Projektejer er enheden Byudvikling og Koordinering i Klima og
Byudvikling, Klima-, Miljg- og Teknikforvaltningen (KTF).



Projektets styregruppe, som bestér af to enhedschefer udpeget af Klima
og Byudvikling samt forvaltningens Bygge-, Parkerings- og
Miljgsmyndighed, giver retningslinjer og traeffer beslutninger.

Projektets faglige felgegruppe bestér af en raekke fagpersoner fra
forvaltningens forskellige afdelinger, som bidrager med deres faglige
perspektiver til styregruppens udveelgelse af leverandgr, dialogen med
leverander om den endelige opgavetilretteleeggelse samt den
efterfalgende interne evaluering og opsamling pé analysen med
henblik pa foreleeggelsen for Klima-, Miljg- og Teknikudvalget.

Forvaltningens lebende opgavelgsning i forbindelse med analysen er
forankret i projektgruppen med deltagelse fra Klima og Byudvikling og
Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndigheden.

Den primeaere indgang til forvaltningen er projektleder Astrid
Frischknecht Ansbjerg, Enheden for Byudvikling og Koordinering.

5.1 Samarbejdsmodel

Analysen skal bero pa en hgj grad af samarbejde mellem leverander og
Byudvikling og Koordinering baseret pa dialog med fokus péa at udvikle
viden og anbefalinger, der er anvendelige og effektive.

Det forventes, at samarbejdet er praeget af dbenhed, fleksibilitet og en
feelles forstdelse af opgavens formal. Leverandgren skal bidrage med
ekspertise og nyteenkning, mens enheden Byudvikling og Koordinering
efter naermere aftale hjeelper med adgang til forvaltningens relevante
dokumenter, systemer og ngglemedarbejdere.

Samarbejdet skal inkludere et antal mgder, workshops og
milepeelspraesentationer, hvor resultater, metoder og fremgangsmaéader
diskuteres med forvaltningen og justeres efter behov.

Tilbudsgiver skal som del af sit forslag til tidsplan komme med forslag
til, hvor mange megder, workshops og praesentationer, der vurderes at
veere brug for hvornar i forlgbet.

6. Projektets hovedmilepale og tidsplan

Tidsramme for udarbejdelsen af analysen er september-december
2026.

Tilbudsgiver leverer som del af tilouddet et forslag til tidsplan.

Der skal i tilbuddets tidsplan prioriteres tid til et opstartsmade i
perioden 10.-16. september, hvor Kebenhavns Kommune kan komme
med input og eendringer til den foresldede lgsningsmodel pa analysen.

Tilbudsgivere bedes ogsd komme med forslag til placering af milepeele,
der kan praesenteres pé lzbende styregruppemeader, som der skal
afseettes tid til. Afholdelsen af styregruppemeder skal have funktion af
"stop and go", hvor styregrupperne bekraefter analysens rammesaetning
og forelgbige retning og har mulighed for at give input til leverandagren.

Ligeledes skal der afsaettes tid til afholdelse af Isbende arbejdsmeader
samt interviews og workshops med relevante fagpersoner i
forvaltningen.
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Efter aflevering i december skal leverandgren ijanuar 2027 kunne
indga i dialog om tilretning af den endelige afrapportering med henblik
pa eventuelle tilretninger inden forelaeggelsen for Klima-, Miljg- og
Teknikudvalget.

6.1. Forventet tidsplan:
2. september: Frist for indsendelse af tilbud péa Iesning af opgaven
9. september: Styregruppen veelger leverander

10.-16. september: Dialog med leverandgr om tilpasning af
opgavelgsningen

18. september: Forventet underskrivelse af kontrakt
21. september-11. december: Udarbejdelse af analyse
14. december: Aflevering af rapport til kvalitetssikring

15. december-15. januar: Gennemfarelse af kvalitetssikring af rapport,
herunder gennemgang med mulighed for tilretninger

1. februar: Seneste dato for aflevering af endelig rapport

7. @konomi
Opgavens budgetramme er 800.000 kr. eks. moms. alt inkl.

Krav til tiloudsmaterialet og evaluering fremgar af bilag 2: Ordregivers
krav til tilbuddet og evaluering
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