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Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

00.22.04-P35-27-24
Resume

Godkendelse af dagsordenen til By- og Kulturudvalgets ekstraordinare mede den 2. december 2024.

Beslutning

By- og Kulturudvalget godkender dagsordenen.

Udvalgsmedlem Niclas Turan Kandemir deltog ikke i medet.



Punkt 2: Boliger og erhverv pa Ostre Stationsvej og Rugardsvej. Lokalplan
nr. 0-1089 med sammenfattende redegorelse til endelig vedtagelse. Udsat fra
medet den 27. november 2024.

01.02.00-P16-13-21
Resume

Sagen var forelagt pa By- og Kulturudvalgets made den 27. november 2024 og blev udsat. Sagen behandles pa et
ekstraordinart udvalgsmede den 2. december 2024, med begrundelse i, at der pa sagen var vedhzftet forkert hvidbog.
Sagen forelaegges herefter pa ny.

By- og Kulturudvalget besluttede pa medet den 12. juni 2024 at fremlaegge forslag til lokalplan nr. 0-1089 for bolig og
erhverv, Ostre Stationsvej og Rugardsvej, i ti ugers offentlig hering.

Planforslaget har vaeret i1 offentlig hering fra den 13. juni til den 23. august 2024.

Der er i perioden indkommet otte haringssvar til lokalplanen og to heringssvar til miljerapporten.

Hearingssvarene er refereret i forkortet version i en hvidbog, hvor der ogsa er givet forslag til svar pa de indsendte
heringssvar. Heringssvarene er i deres fulde ordlyd vedhaeftet bagest i hvidbogen.

De indkomne heringssvar omhandler felgende:

¢ Parkering

Bevaring af eksisterende so

Stej og lys

Bebyggelsestethed og hegjder

Passage mellem Qstre Stationsvej 37L og 39
Adgang til Qstre Stationsvej 37M

Sterrelse pa omradets kommende park

By- og Kulturforvaltningen har vurderet heringssvarene og foreslar pa den baggrund, at heringen ikke ber give anledning
til endringer.

By- og Kulturforvaltningen har dog tilrettet bestemmelse 6.1 i forhold til placering af tekniske anleg, saledes der er
overensstemmelse mellem redegerelsestekst og bestemmelse.

Bygherre har i heringsperioden forespurgt om mulighed for opferelse af en lobbytrappe, der kan forbinde hotellets lobby
med taghaven pa forste sal og til kantineomradet pa forste sal i kontorbygningen.

Forvaltningen vurderer, at en lobbytrappe ikke medfarer veesentlige eendringer og dermed ikke kraever fornyet hering.



I heringsperioden har der den 25. juni 2024 veret atholdt et informationsmede om processen for udvikling af hele
omradet samt oplaeg om hotel- og erhvervsbyggeriet.

Effekt

En storby med blandede og velfungerende bydele

Udviklingen af en ny central bydel med blandede byfunktioner er med til at understette liv og mangfoldighed i bymidten.

En storby i veekst

En fuld udbygning af omradet omfatter blandede funktioner som boliger, hotel, café, erhverv og dagligvarebutik, der
understotter udviklingen i hele naeromradet og ikke kun lokalt inden for lokalplanens afgreensning.

Indstilling
By- og Kulturforvaltningen indstiller til udvalget, at byradet godkender:

1. Lokalplan nr. 0-1089 Bolig og erhverv, Ostre Stationsvej og Rugardsvej med sammenfattende redegerelse vedtages
endeligt med de foresldede @ndringer.
2. Horingssvarene besvares, som foresldet i hvidbogen.

Beslutning

By- og Kulturudvalget anbefaler indstillingen.

Udvalgsmedlem Sgren Freiesleben stemmer imod, da projektet i sin helhed ikke viser tilstraekkeligt blik for
tilstedeveerelse af almene boliger, boligkvalitet og arkitektonisk kvalitet som beskrevet i arkitekturstrategien, og da
bygherre ikke ensker at indarbejde arkitekturradets bemaerkninger i den videre proces, herunder bevarelse af Byens
Gadeker (seen pa grunden), hvis nedlaeggelse er blevet paklaget af Naturfredningsforeningen.

Udvalgsmedlem Niclas Turan Kandemir deltog ikke i modet.

Sagsfremstilling
Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet for at muliggere udviklingen af et nyt boligomrade med blandede byfunktioner centralt i
Odense bymidte, herunder opferelsen af et hotel- og erhvervsbyggeri op til 8 og 11 etager med tekniske installationer pa
tagfladen. Pa billederne herunder ses lokalplanomradet med byggeretsgivende areal, visualisering af hotel- og
erhvervsbyggeri samt et udsnit af byggeriets stueetage.



Lokalplan og miljerapport har veret i offentlig hering i perioden fra den 13. juni til og med den 23. august 2024.

I perioden er der indkommet otte haringssvar til lokalplanen og to til miljerapporten.



De indkomne heringssvar omhandler folgende:

Parkering

Bevaring af eksisterende sg

Stej, vibrationer og lys

Bebyggelsestethed og hejder

Passage mellem @stre Stationsvej 37L og 39
Adgang til Ostre Stationsvej 37M

Sterrelse pd omrddets kommende park

e o o o o o o

By- og Kulturforvaltningens vurdering af de indkomne heringssvar

Parkering
Der er indkommet tre heringssvar, hvori der udtrykkes enske om at bibeholde parkeringsmuligheder teet ved Ostre

Stationsvej 37 KLM til brug for eksisterende beboere og dermed naboer til den kommende bebyggelse. I den
sammenhang er der indkommet et forslag om en central parkeringskelder med plads til cykelparkering.

Yderligere opfordres der til, at det overvejes, om bymidteomradet, hvor der er parkeringslicens, skal udvides, sa det
inkluderer omraderne nord for Ostre Stationsve;.

I et enkelt haringssvar udtrykkes der bekymring i forhold til anvendelsen af arealet bag spillestedet Posten til parkering,
da omradet i dag benyttes til tourbusser, varelevering og til- og frakersel af sceneudstyr.

Forvaltningens vurdering
I Odense Kommune er der klare ambitioner om bade fortetning og gren mobilitet. Forvaltningen vurderer, at et samlet

mobilitetshus i omradets vestlige ende understetter disse ambitioner, da det giver plads til nye boliger og erhverv samt
sikrer et omréade for blede trafikanter.

En lokalplan kan udlagge arealer til parkering, men der kan i1 en lokalplan ikke optages bestemmelser om, hvem der har
ret til at benytte parkeringsarealerne — hverken for Posten eller for eksisterende eller kommende beboere i omradet.
Forvaltningen har noteret forslaget vedrerende parkeringslicens.

I lokalplanen er arealet bag Posten ikke udlagt til parkering. Parkering sikres i form af keelder under erhvervsbygninger
samt overfladeparkering ost for omradets so.

Bevaring af eksisterende sg

Der er indkommet tre heringssvar, hvor der er udtrykt enske om at bevare og indarbejde seen i udviklingen af omrédet.

Forvaltningens vurdering

Odense Kommune har i forbindelse med udviklingen af arealet givet dispensation til nedleeggelse af saen mod etablering
af erstatningsnatur. Afgerelsen er blevet paklaget, og klagen bliver behandlet i Miljo- og Fadevareklagenavnet.



Afgerelsen vil have betydning for den endelige udformning af planomradet. Lokalplanen for hotel- og kontorbyggeriet
sikrer, at sgen ikke vil blive pavirket i forbindelse med opferelsen af hotel- og kontorbyggeriet.

Stej, vibrationer og lys

I to heringssvar er der udtrykt bekymring for indkig, samt at kommende byggeri vil skygge for og reducere dagslyset i
eksisterende boliger.

I et heringssvar er der spergsmal til anlegsstoj og eventuelle setningsskader pa omkringliggende bygninger og Byens
Bro.

Forvaltningens vurdering
I miljerapporten, som har vaeret i offentlig hering sammen med lokalplanforslaget, er skyggepavirkninger for omradets
fulde udbygning blevet belyst. Det vurderes, at kommende bebyggelse i planomradet i forhold til lys og skygge vil have

en ubetydelig pavirkning pé eksisterende bygninger, da det nye byomréde er beliggende nord for eksisterende bygninger
pa Ostre Stationsve;j.

I lokalplanlaegning reguleres ikke forhold som anlagsgener eller setningsskader. Forvaltningen kan oplyse, at der
udarbejdes en miljekonsekvensrapport for hele omradet (VVM), som vil redegere for anleegsgener i forbindelse med
udbygning af omradet.

Bebyggelsestethed og hegjder
Der er indkommet to bemarkninger til hgjden pé hotel- og erhvervsbyggeriet, hvori der gives udtryk for, at byggeriets

hejde vil medfere en reduktion af ejendomsverdien af Ostre Stationsvej 37KLM. Der sporges ogsa til kompensation ved
et fald i ejendomsverdien.

En enkelt borger kommer med et forslag om en minimumsafstand mellem ny bebyggelse og eksisterende bygninger.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer, at skalaen i omradet herunder hgjden pa hotel- og erhvervsbyggeriet understetter Odense
Kommunens ambition om byfortetning.

Forvaltningen vurderer ikke, at forslaget om minimumsafstand giver anledning til endringer i forhold til hotelbyggeriet.
Forvaltningen har noteret forslaget og er opmarksom pa afstande i den videre lokalplanlaegning for omradet.

Passage mellem Ostre Stationsvej 37L og 39

I et heringssvar udtrykkes, at nyt byggeri ikke ma give anledning til mere trafikgennemgang i passagen mellem Ostre
Stationsvej nr. 37L og nr. 39.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen er af den opfattelse, at bor man i bymidten, mé& man tolerere en vis mengde byliv, men forventer ikke, at
der i den neevnte passage vil forekomme urimeligt meget gennemgang.



Adgang til QOstre Stationsvej 37M

I et heringssvar gares der opmarksom pa, at der fortsat er adgang til Ostre Stationsvej 37KLM, og at der sikres adgang til
de installationer, der er vitale for driften af ejendommen.

Forvaltningens vurdering
Adgang til Ostre Stationsvej 37KML er et privatretligt forhold og kan derfor ikke sikres i lokalplanen.

Forvaltningen kan oplyse, at der ikke er tinglyst adgangsrettigheder for ejendommen, men at bygherre er i dialog med
grundejerforeningen om at f4 udarbejdet en deklaration, der sikrer ejendommens beboere adgang til bygningen.

Sterrelse pd omradets kommende park

I ét heringssvar sperges der til, hvordan Odense Kommune vil sikre, at bydelen bliver gren, sund, levevenlig og bygget
med kvalitet i overensstemmelse med bystrategiens visioner og kommuneplanens kvalitetskriterier, nér parken langs
jernbanen tilsyneladende er under halvdelen af det friareal, som kommuneplanen foreskriver.

Forvaltningens vurdering

Bygherre har i den samlede udviklingsplan for omradet opgivet parkens areal til 4.570 m?. Parkens areal er ikke defineret
i lokalplan nr. 0-1089 Bolig og erhverv, Ostre Stationsvej og Rugérdsvej, men vil blive fastlagt i neeste lokalplan for to
boligkarréer samt park. Forvaltningen vurderer at bygherres materiale, der skal danne baggrund for den kommende

lokalplan, opererer med en park pa cirka 2.825 m?. Forvaltningen kan oplyse, at kommuneplanens krav til friareal for det

samlede planomrade er minimum 10.000 m?, der som udgangspunkt skal vaere et sammenhangende areal. Forvaltningen
har tidligt 1 sagens forleb accepteret, at friarealet kan fordeles ud pa pladser og kantzoner i den del af omrédet, som er
bilfri udover servicekersel. Forvaltningen kan yderligere oplyse, at sikring af kvalitet, jevnfor Kommuneplanens
kvalitetskriterier, sker i efterfolgende byggeretsgivende lokalplaner. Det er forvaltningens vurdering, at der med
kvalitetskataloget "Plan for arkitektur og kvalitet" er lagt et godt fundament for den videre dialog med bygherre omkring
udformning af parkomréadet og de gronne elementer for hele planomradet.

Indkommende bemerkninger fra bygherre

Under heringsperioden er bygherre kommet med et enske om mulighed for at opfere en trappe fra lobbyen til hotellets
taghave, der ligger pa 1. etage mellem hotellet og erhvervsbygningen, samt til kantineomradet i kontorbygningen - se
nedenstdende illustration.



Forvaltningen vurderer, at opferelsen af en trappe i klart glas ikke har en negativ pavirkning pa bebyggelsens samlede
udtryk, samt at en direkte adgang til taghaven og kantineomradet i erhvervsbygningen kan understette en synergi mellem
de to bygninger.

Forvaltningen er ogsé blevet gjort opmerksom pa, at der ikke er overensstemmelse mellem lokalplanens redegerelsestekst
og bestemmelse vedrerende placering af transformerstationer. Derfor er punktet i bestemmelse 6.1, der omhandler
placering af tekniske anleeg, endret, si transformerstationer, der forsyner hele lokalplanomradet, kan placeres inden for
hele omradet.

Ovenstaende @ndringerne i lokalplanforslaget vurderes at veere af mindre betydning, og vil derfor ikke kraeve en fornyet
hering.

Sammenfattende redegorelse

I forbindelse med byradets endelige vedtagelse af lokalplan nr. 0-1089 Bolig og erhverv, Ostre Stationsvej og Rugardsve;j
skal der efter § 13, stk. 2 i miljovurderingsloven udarbejdes en sammenfattende redegerelse, der beskriver:

1. hvordan miljehensyn er integreret i planen,

2. hvordan miljerapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i betragtning,

3. hvorfor den vedtagne plan er valgt pa baggrund af de rimelige alternativer, der ogsa har vaeret behandlet, og
4. hvordan myndigheden vil overvige de vasentlige indvirkninger pa miljoet af planen.

Den sammenfattende redegerelse skal offentliggeres samtidig med den endelige vedtagelse af lokalplan nr. 0-1089.

Redegorelsen er integreret i lokalplanen og desuden vedlagt denne sag som selvstendigt bilag.

Lovgrundlag

¢ Lokalplanen er udarbejdet i henhold til planlovens kapitel 5.
o Sammenfattende redegerelse er udarbejdet i henhold til Lov om miljevurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM).



Handlemuligheder
By- og kulturudvalget og byradet kan valge, at:

¢ Vedtage lokalplan nr. 0-1089 bolig og erhverv, Ostre Stationsvej og Rugérdsvej endeligt med mulighed for
opferelse af lobbytrappe (forvaltningens indstilling).

¢ Komme med @ndringer til lokalplan nr. 0-1089, som indarbejdes af By- og Kulturforvaltningen, hvorefter nyt
forslag sendes i haring. Alternativt kan planerne med andringer foreleegges By- og Kulturudvalget igen.

¢ [okalplanen ikke vedtages, hvorved hotel- og erhvervsbyggeriet ikke kan realiseres.

Procesdiagram
Forslag til
lokalplan med
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Okonomi

Denne sag har ikke gkonomiske konsekvenser for Odense Kommune.

Bilag
Lokalplan 0-1089 Bolig og erhverv, Ostre Stationsvej og Rugéardsve;j
Sammenfattende redegerelse miljovurdering af lokalplan nr. 0-1089

Hvidbog_lp 0-1089 endelig vedtagelse
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