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Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

00.22.04-P35-19-21
Resume

Godkendelse af dagsordenen til By- og Kulturudvalgets made den 9. marts 2022.

Beslutning

By- og Kulturudvalget godkender dagsordenen.



Punkt 2: Lukket: Tilbagekeb af Langekaervej 6.

82.01.00-P19-2-22



Punkt 3: Lukket: Lukket punkt: Lokalt kontor pa Odense Havn og
indgielse af eksternt lejemal

15.00.00-A00-3-22



Punkt 4: Kommuneplantillaeg om revision af detailhandelsstrukturen

01.02.15-P15-1-21
Resume

I denne sag skal udvalget tage stilling til om der skal igangsettes forudgéende horing for et tilleg til kommuneplanen, sa
der kan laves mindre tilpasninger og @ndringer af de bestemmelser, der regulerer butikkers storrelse i bydelene og
lokalomréderne.

Der er, siden sidste kommuneplan blev vedtaget i 2021, modtaget flere ensker om primert nye dagligvarebutikker eller
udvidelser af eksisterende dagligvarebutikker i kommunens lokalomrader. @nskerne er ikke i overensstemmelse med
kommuneplanens bestemmelser for butikssterrelser og afgraensningen af de udlagte butiksomréder, men forvaltningen
vurderer, at der ved udvalgte omrider kunne vaere grundlag for at udvide mulighederne til gavn for det lokale
butiksudbud.

Dette kan realiseres gennem i forste omgang at ivaerksaette en forudgéende hering, som indkalder idéer og forslag til
steder, hvor der er muligheder og interesse for nye eller storre butikker, som grundlag for udarbejdelse af et
kommuneplantilleeg. Et kommuneplantilleeg med mindre tilpasninger endrer ikke Bystrategiens mal om at styrke
bymidten som primeert detailhandelscenter. Forvaltningen vurderer, at udarbejdelse af et kommuneplantilleeg for mindre
arealmessige andringer af lokal- og bydelscentre, som fremrykkes i forhold til den ordinaere kommuneplanrevision, giver
mulig for at igangsatte realiseringen af en reekke lokale forbedringer af det lokalt orienterede butiksudbud med minimum
to ar. Alternativt skal disse mindre projekter afvente tilvejebringelse af et planleegningsmaessigt grundlag i forbindelse
med kommuneplanrevision 2024-36.

Effekt

En storby med blandede og velfungerende bydele

Mulighed for etablering af et mere varieret lokalt udbud af lokale dagligvarebutikker understetter bydelenes selvstendige
funktion og rolle i storbyen.

INDSTILLING

By- og Kulturforvaltningen indstiller, at udvalget godkender, at der igangsettes 8 ugers forudgdende hering for et
kommuneplantilleg om revision af detailhandelsstrukturens lokale butiksforsyning.

Beslutning

By- og Kulturudvalget godkender indstillingen.

Sagsfremstilling
Regulering af detailhandel i kommuneplanen

Kommuneplanens bestemmelser for udleg af butikker er underlagt en relativ stram styring via Planloven. Dette er
afspejlet i kommuneplanens regulering af omradet.

Kommuneplanen indeholder en sékaldt centerstruktur, der fastleegger et hierarki mellem de forskellige kategorier af
centeromrader. Et centeromréde i kommuneplanen omfatter et geografisk afgreenset omradde med tilherende fastleeggelse



af arealrammer for samlet butiksareal, butikssterrelse og butikskategorier, fordelt mellem dagligvarer og underopdelinger
af sakaldte udvalgsvarer (dvs. ikke forgengelige forbrugsgoder). Det drejer sig om folgende omréader i kommunen:

¢ Bymidten

¢ Aflastningscenteret omkring Rosengardcentret, IKEA og Bilka.

¢ 9 Bydelscentre (Tarup, Dalum, Skibhus, Bolbro, Bellinge, Neasby, Center Ost (Vollsmose), Korup og Odense M).

e 30 Lokalcentre med max. 3.000 m? butiksareal fordelt i alle boligomréaderne.

e Omrade til internetbutikker udlagt i erhvervsomrade i Odense S@, hvor der er en koncentration af denne sarlige
butikstype.

¢ Enkeltstaende butikker — typisk mindre naerbutikker og traditionelle discountbutikker.

o 8 omrader til serligt pladskraevende varer — store butiksenheder sasom bilforretninger, byggemarkeder, mebler,
havecentre og lignende.

Over arene er der lobende sket tilpasninger og @ndringer af centerstrukturen gennem andringer af kommuneplanen, sa
den er blevet tilpasset til at kunne rumme @ndringer 1 byudviklingen og deraf felgende @ndringer i befolkningsunderlaget
for centeromrdderne. Strukturen er tillige lobende tilpasset den glidende &ndring af butikskoncepter og butikssterrelser,
der sker over tid.

Aktuelle ensker og behov for tilpasning af centerstrukturen



Forvaltningen har siden 2019 modtaget flere ensker om primeert nye eller storre dagligvarebutikker placeret i
lokalomréderne udenfor bymidten og aflastningscenter S@-omradet. Det drejer sig om mulighed for at etablere eller
udvide dagligvarebutikker, med mulighed for at udbyde et bredere varesortiment. Det er ikke muligt at imgdekomme med

den gzldende kommuneplan, da denne enten begranser butiksstarrelser i de mindre lokale centre til max. 1.200 m? og
samlet 3.000 m? samlet butiksareal, eller da disse andre steder er arealmassigt snavert afgransede.

Uaktuel detailhandelsanalyse

Kommuneplanens bestemmelser for placering og sterrelsen af butikker, der kan planlaegges for i de lokale bydels- og
lokalcentre, er fastlagt pa grundlag af bl.a. en detailhandelsanalyse, som beskriver detailhandel med hensyn til omsatning,
arealopgerelser og kundeoplande, samt indeholder faglige vurderinger af behov for udvidelser. Disse analyser udarbejdes
af eksterne konsulenter efter ensartede objektive retningslinjer for, hvordan dette skal belyses gennem bl.a. adgang til
konkurrencemassigt folsomme ekonomiske oplysninger. De eksterne konsulenter er specialister i dette emne, og har
adgang til de folsomme oplysninger om omsatning mv.

Den seneste detailhandelsanalyse blev udarbejdet i 2016/17, og er bl.a. baseret pé virksomhedernes momsindberetninger
tilbage fra 2015. Den udger séledes 1 begraenset omfang et aktuelt fagligt grundlag for kommunens
detailhandelsplanlegning, med hensyn til at udpege behovet for butikker i lokalomréderne.

Et nyt kommuneplantilleg vil i fornedent omfang blive ledsaget af detailhandelsanalyser, der belyser konsekvenser af
eventuelle @ndringer af kommuneplanen for butiksstrukturen. Detailhandelsanalyserne betales af ansagerne, hvor der er
konkrete projekter som grundlag for ansegningerne. Det sikres gennem krav til de enkelte analysers udformning, at de
kan sammenfattes til en samlet detailhandelsanalyse, der belyser de kumulerede konsekvenser. Den sammenfattende
analyse indarbejdes i planens redegeorelse.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen anbefaler, at der udarbejdes et tilleeg til kommuneplanens detailhandelsstruktur, med henblik pé at fa
ajourfort den i forhold til at kunne imedekomme det aktuelle behov for primart udbud af dagligvarebutikker i
lokalomradernes bydels- og lokalcentre.

De eventuelle mindre lokale @ndringer af butiksarealet i enkelte lokalcentre, som et kommuneplantilleg med &ndring af
kommuneplanens detailhandelsstruktur vil affede, vurderes ikke at pavirke Bystrategiens overordnede mal om at styrke
bymidten. Her er der primeert tale om mindre @ndringer, der pavirker dagligvareudbuddet lokalt, og vil séledes vaere
indenfor de rammer, der fastlaegges herfor i Bystrategien. Bystrategiens fokus er primeert rettet mod at afveje balancen
mellem bymidtens detailhandelsmaessigt pressede styrkeforhold i forhold til aflastningscenter SQ.

Afdakningen af markedsensker til @ndringer af butiksstrukturen kan belyses gennem ivaerksattelse af en forudgiende
haring, som indkalder idéer som grundlag for udarbejdelse af et supplerende kommuneplantilleeg for
detailhandelsstrukturen.

Okonomi

Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser for Odense Kommune, herunder for kommunens kassebeholdning.



Punkt 5: Blandet bolig og erhverv - Tasso, Hjallese. Forudgiende hering for
2ndring af kommuneplanen

01.11.00-G0O1-7-21
Resume

Denne sag handler om planlA!gning for et omrA¥de til blandet bolig og erhverv pA¥ den tidligere Tassogrund i Hjallese
(Svendborgvej 45-79 og Hjallesegade 60A-70) samt to t1lstA,de~nde ejendomme (Egelundsvej 18 og Svendborgvej 83-
85), hvor bygherrerne KPC og TA jsbo A nsker at udvikle omrA¥det med boliger og liberalt erhverv i form af cirka 450

etageboliger i 4-5 etager samt en dagligvarebutik pA¥ maksimalt 1.200 m? med en samlet bebyggelsesprocent pA¥ 86.

PlanomrA¥det er afgrA'nset af Svendborgvej mod nordA st, letbanen og Hjallesegade mod sydA st, letbanen og
Svendborgbanen mod sydvest og Egelundsvej mod nordvest.

OmrA¥det er i Kommuneplan 2020 udlagt blandet bolig og erhverv med en maksimal bebyggelsesprocent pA¥ 80 og
maksimal antal etager pA¥ fire. For at muliggA re bygherrers - A nsker skal kommuneplanen A'ndres, sA¥ den maksimale
bebyggelsesprocent A ges til 86 og et maksimalt etageantal pA¥ fire. Herudover skal det eksisterende lokalcenter i
Hjallese Alndres, sA¥ der gives mulighed for etablering af en dagligvarebutik. Desuden skal der udarbejdes en lokalplan.
OmrA¥det er i kommuneplanen udpeget til byomdannelse, ligger som 1. prioritet i rAlkkefA lgeplanen og kan udbygges
umiddelbart efter endt planlAlgning.

Forvaltningen vurderer, at A'ndringen i kommuneplanen vil give mulighed for udvikling af et nyt blandet byomrA¥de,
med en attraktiv stationsnAlr placering tA!t ved motorvejen og Campus Odense. Forvaltningen vurderer, at det skitserede
projekt er i trA¥d med intentionerne om byomdannelse i planomrA¥det, og understA tter visionen om en levende bydel
med nye bymA!ssige funktioner, forbindelser, byrum og grA nne gA¥rdrum.

Forvaltningen vurderer, at det skitserede projekt lever op til arkitekturstrategiens og kommuneplanens rammer for god
kvalitet i byfortAjtningen med tilhA rende grA nne udearealer.

Da A'ndringen af omrA¥dets anvendelse er en vAlsentlig Alndring, skal forslaget i minimum 14 dages forudgA¥ende
offentlig hA ring med indkaldelse af idA©er, forslag og kommentarer til den forestA¥ende planlAlgning.

By- og Kulturudvalget skal derfor med denne sag tage stilling til, om planlA!gningen skal pA¥begyndes ved en
forudgA¥ende hA ring for A'ndring af kommuneplanen.

Effekt

En storby med blandede og velfungerende bydele

PlanomrA¥det kan vAlre med til at understA tte bydelen med blandede boliger og erhverv.

En storby i vA'kst

Med forventeligt cirka 450 nye lejligheder, hvoraf 100 forventes at blive almene familieboliger, i planomrA¥det styrkes
bosAjtningen i den sydlige del af Odense.



Byudvikling med kvalitet

PlanomrA¥det ligger attraktivt i forhold til letbanestationen i Hjallese, Svendborgbanen, nAlrheden til motorvejen og
Campus Odense. Forvaltningen vurderer, at det skitserede projekt lever op til arkitekturstrategiens og kommuneplanens
rammer for god kvalitet med tilhA rende grA nne udearealer.

En klima- og miljA venlig storby

Der stilles i lokalplanomrA¥det krav om hA¥ndtering af en ekstrem regnshA!ndelse samt biofaktor i trA¥d med
kommuneplanens krav.

En stA rre boligudbygning ved letbanestationen i Hjallese og Svendborgbanen kan fremme brugen af kollektiv transport.

INDSTILLING

By- og Kulturforvaltningen indstiller, at udvalget godkender, at der i henhold til planloven afholdes en fomdgA¥el~1de
hA ring pA¥ minimum 14 dage, med henblik pA¥ at Aindre kommuneplanens rammer og igangsAjtte en ny planlAjgning
for omrA¥det.

Beslutning

By- og Kulturudvalget godkender indstillingen.

Udvalgsmedlem SA ren Freiesleben stemmer imod.

Sagsfremstilling

To private bygherrer - KPC og TA Jsbo - A nsker at udvikle den tidligere Tassogrund i Hjallese (Svendborgvej 45-79 og
Hjallesegade 60A-70) samt to tilstA dende ejendomme (Egelundsvej 18 og Svendborgvej 83-85) til en blandet bydel med
cirka 450 etageboliger - heraf 100 almene familieboliger samt cirka 1.000 m? liberalt erhverv og en dagligvarebutik pA¥

maksimalt 1.200 m2. By- og Kulturudvalget har den 26. oktober 2021 givet forelA bigt tilsagn om grundkapital til de
almene boliger.

Den mest markante bebyggelse planlA!gges opfA rt som en stor karrA© i fire til fem etager mod Svendborgvej og
Svendborgbanen og med et stA rre landskabeligt gA¥rdrum. De cirka 100 almene familieboliger forventes placeres mod
Svendborgve;j. I planomrA¥dets nordvestlige hjA rne planlA!gges der for en dagligvarebutik med boliger ovenpA¥ - i alt
fire etager og med adgang fra Svendborgvej og Egelundsvej. OmrA¥det pA¥ modsatte side af Egelundsvej (tidligere
Jorgensen-grunden) er ved at blive udbygget med boliger. Det eksisterende erhverv mod Egelundsvej har ingen planer om
at flytte.

I planomrA¥dets sydvestlige hjA rne - tAlttest pA¥ letbanestationen/Hjallese Station planlAlgges en mindre karrA© i fire
til fem etager med cirka 460 m? liberalt erhverv i stueetagen og boliger i de A vrige etager. I planomrA¥dets nordA stlige

hjA e planlAlgges der en mere fritstA¥ende bebyggelse 1 spidsen mod Svendborgvej og Hjallesegade med cirka 460 m?
liberalt erhverv i stueetagen og boliger i de tre A vrige etager.

Der planlAlgges for en udstrakt andel af sA¥vel grA nne tage samt tagflader med ophold for beboerne.



OmrA¥det har ligget A de hen i en A¥rrAlkke, hvor der har vAlret tendens til, at omrA¥det sprang i skov.
Der er dog ikke registreret nogle naturbeskyttede arealer i omrA¥det.

Med krav til biofaktor i den kommende lokalplanlAlgning styrkes det grA nne, pA¥ trods af, at der ikke forventes
viderefA rt noget af den eksisterende vilde beplantning.

PrimA'r vejadgang til omrA¥det vil blive fra Svendborgvej, sekundAlrt fra Egelundsve;.

Umiddelbart syd for planomrA¥det er der i forbindelse med letbanen anlagt cykel- og gangsti fra Hjallesegade til Hjallese
Station.

Biltrafik til Hjallese Station vil fortsat primAlrt ske syd for Svendborgbanen.

OmrA¥det er i Kommuneplan 2020 udlagt til bolig og erhverv med en maksimal bebyggelsesprocent pA¥ 80 og et
maksimalt antal etager pA¥ 4. Der kan med de eksisterende forhold ikke etableres en dagligvarebutik inden for
planomrA¥det, da den i sA¥ fald skal etableres som enkeltstA¥ende butik, hvilket ikke er muligt grundet nA!rheden til en
eksisterende dagligvarebutik pA¥ modsatte side af Svendborgvej. OmrA¥det er i kommuneplanen udpeget til
byomdannelse og udlagt som 1. prioritet i kommuneplanens rA'kkefA Igeplan for boligudbygning, hvilket betyder, at der
kan opfA res boliger, nA¥r der er vedtaget en lokalplan for omrA¥det.

Hvis bygherrers A,nskelr skal imA  dekommes, forudsAltter det en Alndring af kommuneplanen, sA¥
bebyggelsesprocenten A, ges til 86, det maksimale antal etager A, ges til 5, og det eksisterende lokalcenter ved Odensevej
udvides, sA¥ der kan etableres en dagligvarebutik.

Se afgrAlnsningen af planomrA¥det nedenfor.
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ForudgA¥ende hA ring

En A get bebyggelsesprocent, et A get etageantal og en A'ndring af detailhandelsstrukturen er en VA:sentljg Alndring af
kommuneplanen. Derfor skal forslaget i minimum 14 dages forudgA¥ende hA ring med indkaldelse af idA©er, forslag og



kommentarer til den forestA¥ende planlAlgning.

By- og Kulturforvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer, at A'ndringen i kommuneplanen vil give mulighed for udvikling af et nyt blandet byomrA¥de
med en attraktiv stationsnA'r placering tA't ved motorvejen og Campus Odense. Forvaltningen vurderer, at det skitserede
projekt er i trA¥d med intentionerne om byomdannelse i planomrA¥det og understA tter visionen om en levende bydel
med nye bymAssige funktioner, forbindelser, byrum og grA nne gA¥rdrum. Forvaltningen vurderer, at det skitserede
projekt lever op til arkitekturstrategiens og kommuneplanens rammer for god kvalitet i byfortA!tningen med tilhA rende
grA nne udearealer.

Handlemuligheder
By- og Kulturudvalget kan:

o VAllge at sende Alndring af kommuneplanrammen i forudgA¥ende hA ring og igangsA tte ny planlAlgning
(forvaltningens indstilling).

e VAllge at sende en eller to af de foreslA¥ede A'ndringer af kommuneplanen i forudgA¥ende hA ring, hvorved der
enten kan bygges mindre end A nsket af bygherrerne, eller der ikke kan etableres en dagligvarebutik.

o VAllge ikke at igangsAltte ny planlAlgning, hvorved omrA¥det kan udbygges med boliger og erhverv med
maksimal bebyggelsesprocent pA¥ 80 og maksimale antal etager pA¥ 4. Der vil ikke kunne etableres en
dagligvarebutik.

Den videre proces

Forslag til
lokalplan og
kommune- Endelig
plantillaeg vedtagelse
Igangsaetning vedtaget til 8 af lokalplan
af planlaeg- ugers offentlig og kommune-
ning vedtaget hgring plantillaeg
| |
. T T .
2 ugers 8 ugers
forudgaende offentlig
offentlig hgring

hgring

A~Kkonomi

Denne sag har ikke A konomiske konsekvenser for Odense Kommune, herunder for kommunens kassebeholdning.



Punkt 6: Beslutning om videre forleb omkring muligheden for etablering af
Tiny Houses i Odense Kommune

01.02.00-P20-3-21
Resume

By- og Kulturudvalget besluttede, pa baggrund af en initiativretssag fra udvalgsmedlem Seren Freiesleben, den 1. juni
2021, at igangsette en undersogelse af muligheder, potentialer og udfordringer ved Tiny Houses.

By- og Kulturudvalget behandlede den 7. december 2021 forvaltningens forslag til det videre forleb, som opfelgning pé
denne beslutning, og vedtog forvaltningens indstilling. Dog bad By- og Kulturudvalget forvaltningen om at tilfeje en
uddybning af de forskellige handlemuligheder, samt en uddybning af erfaringer med forsegsordninger, herunder
frikommuneforseg. Forvaltningens tilfojelse fremgér af sagsfremstillingen.

Tiny Houses har potentiale til at kunne bidrage positivt i byudviklingen i Odense, men er begranset af de nuverende
lovgivningsmeessige rammer. P4 den baggrund foreslar forvaltningen, at Odense Kommune, ud fra erfaringer fra andre
kommuner samt den lovgivningsmassige udvikling, labende undersgger mulighederne for at arbejde videre med Tiny
Houses i Odense. Safremt en bygherre eller udvikler fremsetter ansegning om at udvikle et omrade, eller opfere en enkelt
bolig af denne karakter, vil forvaltningen imedekomme denne med stor interesse, og behandle den konkrete sag ud fra de
geldende lovgivningsmeessige rammer.

Effekt

En storby med blandede og velfungerende bydele

Implementering af konceptet for Tiny Houses kan potentielt bidrage til at skabe blandede bydele med mulighed for
eksperimenterende boformer, der kan fremme fzllesskabet.

Byudvikling med kvalitet

Implementering af konceptet for Tiny Houses kan potentielt vaere med til at skabe omrader, der kan tiltreekke nye borgere
og turister, og hermed bidrage til at skabe mere liv og en sterre mangfoldighed.

En klima- og miljevenlig storby

Implementering af konceptet for Tiny Houses kan potentielt vaere med til at give mulighed for at skabe alternative og
klimavenlige boformer, der sikrer en baeredygtig udvikling.

INDSTILLING

By- og Kulturforvaltningen indstiller, at udvalget godkender:

1. Forvaltningen igangsatter ikke planlaegning for Tiny Houses for nuverende.

2. Séfremt en bygherre eller udvikler fremsatter ansegning om at udvikle et konkret areal, eller opfoere en enkelt bolig
af denne karakter, vil forvaltningen behandle den konkrete sag ud fra de geeldende lovgivningsmaessige rammer, og
forelaegge sagen til politisk behandling.

3. P& baggrund af erfaringer fra andre kommuner samt under forudsetning af udvikling i de lovgivningsmeessige
rammer inddrages overvejelser om boligformen Tiny Houses i arbejdet med Kommuneplanen.



Beslutning

Udvalgsmedlem Sgren Freiesleben fremsaetter folgende @ndringsforslag til forvaltningens indstilling:

Der rettes henvendelse til relevante ministre, med henblik pé at fa endret de lovgivningsmessige forhindringer for
etablering af Tiny Houses.

Udvalgsmedlem Sgren Freiesleben stemmer for endringsforslaget. De gvrige medlemmer af udvalget stemmer imod
@ndringsforslaget, der dermed bortfalder.

Udvalgsmedlem Seren Freiesleben fremsetter folgende @ndringsforslag til forvaltningens indstillingspunkt 1:
Planleegningen for Tiny Houses igangsattes nu.

Udvalgsmedlem Seren Freiesleben stemmer for endringsforslaget. De gvrige medlemmer af udvalget stemmer imod
@ndringsforslaget, der dermed bortfalder.

By- og Kulturudvalget godkender herefter forvaltningens indstilling.

Sagsfremstilling

Tiny Houses som begreb

Begrebet Tiny House bruges bredt, men er ofte defineret som et lille hus under 45 m? - nogen pa hjul andre uden. I et
Tiny House er malet at fa alle de vigtige funktioner i et hjem indpasset pd mindre plads - dette ved at nedskere
boligarealet, forenkle og leve med faerre ting. Nogle steder bruges de til ferie, erhverv og fritid, men i nervarende
sagsfremstilling betragtes Tiny Houses som huse, man lovligt kan bo i aret rundt.

Tiny House-konceptet gar imod den tendens, man har set gennem mange &r, hvor husene generelt bliver storre samtidig
med, at den gennemsnitlige husstand bliver mindre.

Tiny Houses har et betydeligt mindre materialeforbrug ved opferelse, og et mindre energiforbrug til opvarmning end det
typiske parcelhus. Det samlede regnskab athenger dog af de materialer, der anvendes, hvordan huset er isoleret, hvordan
huset bruges og hvilken opvarmningsform, der anvendes.

Eksisterende underseggelser og lovgivningsmeessige udfordringer

Flere kommuner arbejder allerede med forskellige forslag og undersegelser til, hvordan man bedst kan etablere Tiny
Houses, men ingen har pd nuvarende tidspunkt fundet en klar lovgivningsmeessig ramme for at opsette Tiny Houses
permanent.

Som lovgivningen er nu, vil der i de fleste tilfaelde kraeves en eller anden form for dispensation fra bygningsreglementet,
da der lovgivningsmeessigt ikke er forskel pa et parcelhus og et Tiny House, og der derfor ikke er lempeligere regler for



Tiny Houses. Dokumentationskrav for byggetilladelsen kan derfor ofte opleves som varende omstandig, og sver at
opfylde for de enkelte ejere af Tiny Houses, da den pa nuvearende tidspunkt ikke er tilpasset denne nye boligform.

Forhold, der for nuverende begranser realisering af Tiny Houses:

e Byggeloven

Krav om vandforsyning
Spildevandsplan
Varmeforsyning

Krav til kvalitet i materialer

Der er for nuvarende ikke klare regler for at understette denne mere frie boligform, idet der skal ske tilslutning til kloak,
der skal tilladelse til jeevnfor bygningsreglementet, og hvis der er hjul pa, skal husene forholde sig til campingreglementet.

Det forventes, at de lovgivningsmeessige udfordringer pa leengere sigt kan lgses, men udfaldet vil sandsynligvis i nogen
grad stride mod brugerens egnske til frihed, da der for at leve op til lovgivningen vil blive stillet krav til netop
udformningen og placeringen af huset, materialevalget og mobiliteten.

I de forskellige kommuner er der arbejdet med forskellige tilgange til muligheden for Tiny Houses, blandt andet med
udlaeg af kommunal jord til formalet, udpegning af omrader, hvor der kan bygges med en midlertidig tilladelse, andre igen
har reageret pa konkrete ensker og ansegninger. Faelles for disse tilgange er dog, at de er i opstartsfasen og herved stadig
pa et eksperimentelt og undersagende niveau.

I Vejle Kommune bliver der eksperimenteret med en fremgangsmade, hvor kommunen udlegger kommunal jord til
formalet (i kommuneplanen), som kommunen selv byggemodner og udstykker, s borgerne kan kebe deres egen grund til
et Tiny House, som ved en almindelig kommunal byggemodning. Forud for planerne har kommunen gennemfert en
brugerundersegelse for at blive klogere pa ensker, interesse og placering. Kommunen arbejder fortsat videre med planerne
og undersggelsen af Tiny Houses, som kan godkendes til helarsbeboelse. Det skal her bemarkes, at kommunen uagtet
planerne, fortsat alene udleegger omraderne, men ikke har lgst de udfordringer, der vil blive med lokalplanlagning,
byggesagsbehandling, konkrete tilladelser osv.

Alt 1 alt viser de forelabige erfaringer, at Tiny House-konceptet indeholder positive elementer, men at lovgivningen ikke
pa nuverende tidspunkt er fulgt med.

Frikommuneforsog

Det har ikke varet muligt at finde frem til kommuner, der deltager i et frikommuneforseg i forbindelse med en
undersggelse af alternative boformer.

En reekke kommuner er dog blevet kontaktet af de tre foreninger; Landsforeningen for @kosamfund, Landsforeningen for
Praktisk @kologi samt Permakultur Danmark, i forbindelse med et forslag til et frikommuneforseg. De tre foreninger er
géet sammen om et forslag til et frikommuneforseg, der understotter gkosamfund og grenne projekter igennem gron
zone-lovgivning”, som de har fremlagt for kommunerne.

Udgangspunktet for forslaget til forsegsordningen er at introducere en gko-zone, som har et andet regelset i forhold til
blandt andet planloven og bygningsreglementet, end hvad der gaelder i by- og landzone i dag. En gko-zone er et



geografisk afgraeenset omradet, hvor intentionerne er, at kommunen geor det let at bygge, bo og leve gronnere og mere
baeredygtigt ud fra et lempeligere regelsat. Det er kun lykkedes en af de kontaktede kommuner at ga videre med en
ansggning om det beskrevne frikommuneforseg. Denne er dog ikke blev godkendt.

Tiny Houses som muligt koncept i Odense Kommune

Tiny Houses er bade et begreb, en livsform og et fysisk element i form af et hus. Hvilke bevaeggrunde beboerne har for at
veelge denne livsform vil vaere styrende for, hvor huset enskes placeret. Og placeringen vil afgere, hvilke muligheder der
er for, at kommunen kan planlegge og derved tillade placeringen.

Det kunne for eksempel vaere, at huset skal anvendes eksperimentelt og understette blandede bydele med erhverv og
kultur, at det skal udgere et hjem med minimalt forbrug kombineret med fallesskaber og selvforsyning, eller fordi man
kan bo isoleret fra andre for at opnd maksimal ro. Dette vil kreeve forskellige placeringer, og disse placeringer affeder
hver isar forskellige lovgivningsmessige dilemmaer, idet planloven i dag ikke giver mulighed for opsetning af Tiny
Houses alle steder, man ensker det.

De fleste projekter, der er i gang, ogsa pa Fyn, ligger i landlige omgivelser eller i naturnar kontekst. I Odense Kommune,
der er en bykommune, kunne man med fordel kigge pa, hvordan Tiny Houses som koncept kunne indgd i en bymessig
kontekst, hvor der kan gives mulighed for en friere og mere eksperimenterende boligform.

Forvaltningens vurdering

By- og Kulturforvaltningen vurderer, at der er brug for en nermere droftelse og undersggelse af hvilken definition og
malsatning, der i givet fald skal galde for konceptet i Odense Kommune.

Forvaltningen anbefaler desuden, at erfaringer fra andre kommuner afventes, med henblik pa at fa afdekket de
lovgivningsmaessige udfordringer og eventuelle kommende og forventede lovendringer, da det ikke vil give lige s stor
veerdi at arbejde indenfor de planmaessige rammer, for byggelovgivningen er tilpasset denne nye boligform. Forvaltningen
vil med stor interesse folge udviklingen i nabokommunerne, og undersege om disse har varet en del af forskellige
forsggsordninger, der kan anvendes 1 Odense Kommune. Safremt nogen henvender sig med et konkret enske, vil
forvaltningen forsege at imedekomme realiseringen af dette.

Hvis udvalget ensker, at forvaltningen arbejder videre med konceptet, vil det vaere oplagt at inddrage interesserede med
henblik pa en udvikling af rammer for konceptet i netop Odense Kommune. Et sddant arbejde kunne med fordel placeres
som en del af forarbejdet til Kommuneplan 2024, hvor udpegede omrader samt rammer for konceptet efterfelgende kan
indarbejdes.

Handlemuligheder
By- og Kulturudvalget kan valge at:

¢ Folge forvaltningens indstilling om, at forvaltningen lagbende folger mulighederne for at arbejde videre med Tiny
Houses i Odense ud fra erfaringer fra andre kommuner samt den lovgivningsmassige udvikling, og herefter
inddrager boligformen i arbejdet med Kommuneplan 2024. Séfremt en bygherre eller udvikler fremsetter
ansegning om at udvikle et omréade eller opfare en enkelt bolig af denne karakter, vil forvaltningen behandle den
konkrete sag ud fra de geeldende lovgivningsmassige rammer og foreleegge sagen til politisk behandling.

¢ Stoppe undersoegelsen af Tiny Houses.



¢ Igangsette det videre arbejde med Tiny Houses med det samme.

Okonomi

Denne sag har ikke gkonomiske konsekvenser for Odense Kommune, herunder for kommunens kassebeholdning.



Punkt 7: Kontorbebyggelse ved Lerchesgade. Forslag til
kommuneplantilleg nr. 30 og forslag til lokalplan nr. 0-1050 til offentlig
hering - udsat fra medet den 23. februar 2022

01.02.00-P16-19-19
Resume

By- og Kulturudvalget behandlede sagen pa medet den 23. februar 2022, og besluttede at udsette sagen, med henblik pé
yderligere belysning af de trafikale og parkeringsmaessige forhold.

Forvaltningen vil pd medet redegere nermere for disse forhold.

Denne sag handler om planlaegningen for et kontorbyggeri til cirka 1.600 statslige arbejdspladser pa Lerchesgade 35,
Norrebro, som skal sendes i offentlig hering.

Forslag til kommuneplantillaeg nr. 30 og forslag til lokalplan nr. 0-1050 for kontorbyggeri, Lerchesgade 35 er udarbejdet

pa baggrund af et gnske fra Bygningsstyrelsen, som ensker at opfere cirka 31.000 m? kontorbebyggelse, der skal huse
1.600 arbejdspladser fordelt pa flere statslige lejemal.

By- og Kulturudvalget besluttede pd mede den 3. marts 2020 at igangsatte to ugers forudgaende hering, og dermed
planleegningen for et kontorbyggeri pa Lerchesgade 35. Der indkom i heringsperioden ni heringssvar, som er samlet i en
hvidbog. Et heringssvar er primzrt positivt, mens der i de ovrige otte heringssvar geres indsigelse imod planlagningen.
By- og Kulturudvalget fik efterfolgende sagen forelagt den 12. maj 2020, hvor de indkomne heringssvar blev dreftet, og
den 31. august 2021 blev udvalget orienteret om det projekt, der ligger til grund for lokalplanen.

I de foregéende politiske behandlinger har der vaeret fokus pa, om byggeriets udtryk kunne blive for markant og
dominerende. Bygningsstyrelsen har i mellemtiden gennemfort et udbud og udvalgt et konkret projekt, som, forvaltningen
vurderer, er tilpasset omgivelserne. I forhold til kommuneplanen er der i det fremlagte lokalplanforslag reducerede krav til
parkering og beplantning. Lokalplanforslaget muligger en vejadgang til omradet, som kan have betydning for andre
projekter og karakteren i Lerchesgade.

Effekt

Flere odenseanerne i job og pé vej til job

Kontorbebyggelsen vil fastholde og muliggere flere statslige arbejdspladser i Odense og samtidig frigere eksisterende
kontorlokaler andre steder i byen.

En storby med blandede og velfungerende bydele

Planomradet ligger i Narrebro som, jevnfer udviklingsplanen for Nerrebro, skal vare et levende byomréde i Odense.
Kontorbyggeriet vil medvirke til at opfylde intentionen om en blandet bydel med blandede funktioner. Den daglige gang
af mange medarbejdere vil bidrage med liv i bdde Nearrebro og pd havnen.

Byudvikling med kvalitet

Planleegningen sikrer, at byggeriet vil fremsta med grenne kvaliteter, byrum og en &ben karakter mod szerligt Lerchesgade.
Planleegningen sikrer en tilpasning af det markante byggeri i omradets skala samt en variation i facader og hejder, der ger,



at byggeriet ikke fremstér massivt, men derimod opbrudt i en bymaessig skala med variationer omkring bygningen.

En klima- og miljevenlig storby
Bygningsstyrelsen har en intention om en baredygtig bebyggelse. Planlaegningen sikrer, at der skabes rammer for dette,

men der kan ikke stilles direkte krav om bearedygtighed i en lokalplan. Byggeriet har en central placering, hvilket
understotter, at medarbejderne cykler og bruger nerliggende offentlige transportmuligheder.

INDSTILLING

By- og Kulturforvaltningen indstiller, at udvalget godkender, at forslag til kommuneplantilleeg nr. 30 og forslag til
lokalplan nr. 0-1050 for kontorbyggeri pa Lerchesgade 35, offentliggeres i otte uger i henhold til planlovens
bestemmelser.

Beslutning

Udvalgsmedlem Araz Khan fremsatter folgende @ndringsforslag:

Venstre gnsker ikke, at der i lokalplanen dispenseres omkring parkering, idet Odense Havn skal vaere et omréade, hvor
parkering ikke bliver et problem i fremtiden. Venstre stemmer for den resterende del af lokalplansforslaget.

Rédmand Seren Windell og udvalgsmedlemmerne Araz Khan og Andreas Mgller stemmer for @ndringsforslaget.

Udvalgsmedlemmerne Maria Brumvig, Claus Skjoldborg og Seren Freiesleben stemmer imod a&ndringsforslaget.

Zndringsforslaget er dermed bortfaldet.

By- og Kulturudvalget godkender herefter forvaltningens indstilling.

Udvalgsmedlem Seren Freiesleben stemmer imod.

Sagsfremstilling
Baggrund
By- og Kulturforvaltningen indledte i 2019 dialogen med Bygningsstyrelsen omkring planlaegning for et nyt

kontorbyggeri pa Lerchesgade 35, hvor Skattecenter Odense hidtil har ligget. By- og Kulturudvalget behandlede sagen
den 3. marts 2020, og der blev gennemfort en forudgédende hering, som udvalget dreftede den 20. maj 2020.

Bygningsstyrelsen besluttede i foraret 2020, at der inden udarbejdelse af lokalplan skulle foretages et udbud pa projektet.
Udbudsprocessen blev afsluttet i fordret 2021 med udvalgelsen af et vinderprojekt. Forvaltningen genoptog herefter



planleegning for det statslige kontorbyggeri pa Lerchesgade 35, Norrebro. Forvaltningen har udarbejdet planforslag, som
foreleegges By- og Kulturudvalget til beslutning om offentlig hering.

Forslag til lokalplan

Forslag til lokalplan for kontorbyggeri pa Lerchesgade 35 udlegger omradet til offentlige formal i form af kontor- og
serviceerhverv.

Se afgraensning af lokalplanen nedenfor.

Lokalplanomradet, som har et areal pa cirka 11.500 mz, ligger i Norrebro med Tietgenskolen, havneparken og Storms
Pakhus samt karrébebyggelse pa Thomas B. Thriges Gade som na&rmeste omgivelser. Planomradet er i dag bebygget med
en kontorbebyggelse i tre etager fra 1970'erne, som vil blive nedrevet og erstattet af den nye bebyggelse.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af et kontorbyggeri pa 31.000 m? i varierende hejder fra 4-7 etager.
Bebyggelsen skal placeres tilbagetrukket pa grunden, séledes der dannes en kant- og overgangszone omkring bygningen.



Bebyggelsen skal udformes som en karré, der opdeles af en central tveergdende bygning. Den centrale del af bebyggelsen
skal vaere hejest med en nedskalering imod de omgivende bebyggelser. Nedskaleringen skal sikre en tilpasning i skala til
den omgivende by.

Lokalplanen skal sikre, at bebyggelsen vil fremstd med en overordnet ensartet arkitektur, sledes at den har en
genkendelig fremtraeden fra alle sider. I facaderne skal der samtidig vere en detaljeret bearbejdning i form af
forskydninger, variationer og elementer i skiftende formater, der nedbryder indtrykket af bebyggelsens volumen.

Bebyggelsen skal hovedsageligt opferes i aluminium, som indfarves i red-brune farver, der refererer til omkringliggende
bebyggelsers teglfacader. Forvaltningen kan desuden oplyse, at bygherre forventer, at byggeriet opferes med hovedsagelig
treekonstruktion, og at byggeriet forventes udfert efter frivillig baeredygtighedsklasse.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der sikrer, at de ubebyggede arealer samt opholds- og friarealer i deres udtryk
tager afsaet i det bymaessige landskab omkring dem. Arealerne skal mod gst fremsta funktionelle og praecise i deres
udtryk, mens arealer mod vest og nord skal have et inviterende og mere bledt udtryk.

I kant- og overgangszonen vil opholdsmuligheder, beplantning og pladsdannelser samt en dben og indbydende stueetage i
bebyggelsen sikre et godt mede med den omkringliggende by. Mod de omkringliggende veje vil der vere traeer og anden
beplantning, som sikrer, at der ogsé pé afstand opleves en opbledning mod bebyggelsen.

Forslag til kommuneplantilleeg

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2020, da der muliggeres en bebyggelse i et vaesentligt
storre omfang, end hvad kommuneplanen har fastlagt. Der er derfor udarbejdet forslag til kommuneplantilleeg, der sendrer
bebyggelsesprocenten i omradet fra 90 % til 280 % og det maksimale etageantal fra tre til syv. I kommuneplantillegget
fastleegges desuden, at bebyggelsen generelt skal opferes i fire til seks etager med mulighed for enkelte seerlige
bygningsdele i op til syv etager. Bygningshgjden fastlegges til maksimalt 34 meter.

Forvaltningen har i den forbindelse atholdt en lovpligtig forudgdende hering i perioden den 4. marts til den 19. marts
2020 for at indhente idéer og forslag til den kommende planlaegning. I lobet af heringsperioden indkom ni heringssvar.

De indkomne heringssvar omhandler folgende emner:

Gealdende planlaegning - herunder betydningen for Nerrebro-kvarteret

Byggeriets indpasning i omgivelserne - byggeriets volumen og betydning for omkringliggende omrader
Byliv - i Nerrebro og serligt Lerchesgade

Sammenhangen mellem by og havn - herunder blokering af udsyn

Udadvendt byggeri — aktive facader og forbindelser

Bygningsstruktur — karréstruktur og mulighed for ikonbyggeri

Gener for naboer — stgj ved virksomheder og skygge ved naboer

Trafikbelastning - pavirkning af adgangsforhold og karakteren af Lerchesgade

Den videre proces.

By- og Kulturudvalget fik i en droftelsessag den 12. maj 2020 forelagt heringssvarene i en hvidbog med forvaltningens
bemerkninger pa det daveerende grundlag. Bygningsstyrelsens endelige projektforslag har vist sig at imgdekomme mange
af forvaltningens oprindelige opmerksomhedspunkter for byggeriets skala og indpasning i omgivelserne. By- og
Kulturforvaltningen har derfor udarbejdet en revideret udgave af hvidbogen, som tager afsat i de fremlagte planforslag. I
hvidbogen gives der forslag til besvarelse af heringssvarene. Se vedheftede hvidbog.



Indholdet i forslaget til kommuneplantilleeg svarer overordnet til det, der var fremlagt i den forudgéende hering. Den
maksimale hgjde pd bebyggelsen er dog reduceret fra 36 meter til 34 meter, og det er i kommuneplantillegget praciseret,
at kun sarlige bygningsdele méa opferes i 7 etager.

De indkomne bemerkninger har séledes primart haft betydning for de forhold, der i lokalplanen fastleegges bestemmelser
for omkring indpasning og sammenhang med den omgivende by.

Forvaltningens vurdering af planforslagene

Det er forvaltningens generelle vurdering, at de fremlagte planforslag sikrer en bebyggelse af hgj kvalitet, hvor der i et
samlet helhedsperspektiv er fundet losninger pa de opmearksomhedspunkter, som forvaltningen vurderer, der er i
projektet.

Byggeriets indpasning

Forvaltningen vurderer, at byggeriet trods et stort omfang og et nutidigt udtryk tilpasser sig omgivelserne. Dette er sikret
med nedskalering af hgjder og krav til bearbejdning af facaden samt en let tilbagetrukket placering af bebyggelsen pé
grunden. Bebyggelsen vil fremstd som en markant og individuel bebyggelse, hvori der samtidig er en reference til de
omkringliggende bebyggelser i form af farveholdning og vertikal opdeling af facaden, siledes at de lange facader
opbrydes. Bebyggelsens stueetage og kantzoner vil abne bebyggelsen op mod omgivelserne og vere et bidrag til bylivet.

Parkering og trafik

Forvaltningen vurderer, at der med planlaegningen er sikret gode forbindelser fra omréadet til omgivelserne. Bygningen
optager meget af grundarealet i planomréadet, hvilket har betydning for pladsen til de nedvendige anlag til trafik og
parkering. Forvaltningen vurderer, at der med den fremlagte planleegning er mulighed for acceptable lgsninger.

Lokalplanen opfylder ikke kommuneplanens norm for bilparkering, som ville betyde, at der skulle etableres 310
bilparkeringspladser. Bygningsstyrelsen har oplyst, at de ensker at opfare et byggeri med en baredygtig profil og de har
derfor gnsket at reducere antallet af parkeringspladser til 170. I lokalplanen fastlegges et krav om mindst 125
bilparkeringspladser, hvilket er det antal pladser forvaltningen vurderer, der kan realiseres i det konkrete projekt. Alt
athengig af hvor mange der ankommer 1 bil til kontorbyggeriet, kan der opsté et gget pres pd de omkringliggende
parkeringsmuligheder.

Lokalplanen fastlaegger en primaer vejadgang fra grundens sydestlige hjerne. I det konkrete projekt kan vejadgangen
realiseres som en separat vejadgang til kontorbyggeriet fra Thomas B. Thriges Gade eller som en fzlles vejadgang med
Norrehus-projektet, der ligger syd for kontorbyggeriet. Forvaltningen vurderer, at realisering af en separat vejadgang til
kontorbyggeriet vil have konsekvenser for de to projekter samt Lerchesgade, da en stor del af trafikken fra Nerrehus i s&
fald vil skulle afvikles i Lerchesgade. Forvaltningen vurderer, at en separat vejadgang vil svekke muligheden for at
fredeliggore Lerchesgade i den udgave og udformning som ligger i Udviklingsplan for Nerrebro og derved optaget i
Handlingsplanen for Mobilitet og Byrum, hvor Lerchesgade er beskrevet som en styrket forbindelse mellem by og havn.
Forvaltningen vurderer, at dette ogsa kan have betydning for kontorbyggeriet omfattet af dette lokalplanforslag, da
byggeriet ud fra en forudsatning om fredeliggarelse af Lerchesgade er planlagt og indrettet med en fredeliggjort
borgerindgang orienteret ud mod Lerchesgade.

Forvaltningen har vaeret i dialog med Bygningsstyrelsen om muligheden for en fzlles vejadgang mellem dette byggeri og
kommende projekt Norrehus. Narrehus-projektet er igangsat senere end Bygningsstyrelsens byggeri, hvorfor en fzlles
vejadgang ikke har veeret droftet i den indledende dialog med bygningsstyrelsen. Der har ogsé veret dialog mellem



Bygningsstyrelsen og grundejer af Nerrehus om mulighed for feelles vejadgang. Der er ikke opnéet enighed mellem de to
parter om en felles vejadgang. Forvaltningen har derfor indstillet et lokalplanforslag, som muligger at begge dele kan
realiseres. Der er ikke handlepligt i en lokalplan, og derfor vil en mulighed for feelles vejadgang bero pa en frivillig aftale
mellem de to parter.

Forvaltningen har ud fra de beskrevne konsekvenser af denne planleegning sammenholdt med planlaegningen for Nerrehus
fremsat en handlemulighed, som giver udvalget mulighed for at sikre at der kun kan etableres én direkte vejadgang fra
Thomas B. Thriges Gade. Derved palegges de to parter at finde en fzlles losning om vejadgang.

Beplantning og uderum

Forvaltningen vurderer, at der i planleegningen er sikret tilstreekkeligt fri- og opholdsareal til byggeriet. Der er pé terreen
udlagt en forplads, et gdrdrum samt en opholdstrappe med offentlig adgang og tilknytning til Lerchesgade. De ansatte vil
ogsa fa adgang til taghaver 1 bade et lukket gardrum og i 5. sals hejde.

I planleegningen er der stort fokus pé at sikre s meget beplantning og grenne kvaliteter i omrédets ubebyggede arealer
som muligt. Forvaltningen konstaterer, at byggeriet ikke vil opfylde kommuneplanens retningslinje om en biofaktor pa
0,6 med de krav, som stilles som forudsatning for ibrugtagning af bebyggelsen. Biofaktor er et redskab til at beregne
omfanget af beplantning inden for et givent omréde ved at sette veerdi pa det gronne kvantitativt. Biofaktor er saledes et
udtryk for den biologiske aktivitet, som et omréde levner plads til — det vil sige, hvor grent et omrade er. I biofaktoren
gives der point til forskellige typer af beplantning og belaegninger. Jo grennere et areal er, desto hgjere score vil det fa.
Traeer og buske giver for eksempel flere point end klippet graes. Den realiserede biofaktor vurderes at vaere minimum 0,3.
Forvaltningen vurderer dog, at byggeriet vil opleves som et byggeri med en gren karakter, da der vil vere prioriteret treeer
og beplantning omkring bygningen.

Miljevurdering

By- og Kulturforvaltningen vurderer, at planforslagene ikke medferer vaesentlige indvirkninger pé det omkringliggende
milje. Det betyder, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering i henhold til Lov om miljevurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM).

Lovgrundlag

o Forslag til lokalplanen er udarbejdet i henhold til Planlovens kapitel 5.

¢ Forslag til Kommuneplantillegget er udarbejdet i henhold til Planlovens kapitel 4.

¢ Screening for miljgvurdering er gennemfort i henhold til Lov om miljevurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM).

Handlemuligheder
By- og Kulturudvalget kan:

* Vezlge at vedtage forslag til planforslagene og fremlegge dem i offentlig hering i minimum otte uger
(forvaltningens indstilling).

¢ Vzlge at komme med @ndringer til planforslagene, som indarbejdes af forvaltningen, hvorefter planforslagene
sendes i hering. Alternativt kan planforslagene med @ndringer forelegges By- og Kulturudvalget igen.

e Valge at komme med et endringsforslag, om at der skal etableres primaer vejadgang til omradet via grunden syd
for (Nerrehus- projektet). Dette vil sikre, at der skal findes en konkret og muligvis falles lgsning pa vejadgang i
samarbejde med Nerrehus-projektet. Andringsforslaget indarbejdes af forvaltningen, hvorefter det sendes i hering.

o Velge ikke at vedtage forslag til planforslagene til offentliggerelse, hvorved planlegningen standses og det
onskede kontorbyggeri ikke kan realiseres.



Den videre proces

Forslag til
lokalplan og
kommune- Endelig
plantillaeg vedtagelse
Igangsaetning vedtaget til 8 af lokalplan
af planlaeg- ugers offentlig og kommune-
ning vedtaget horing plantillaeg
| |
T . T .
2 ugers 8 ugers
forudgdende offentlig
offentlig hgring

hgring

Okonomi

Denne sag har ikke gkonomiske konsekvenser for Odense Kommune.

Bilag
Forslag kommuneplantilleeg nr. 30 Lerchesgade 35
Hvidbog_ forudgdende hering Lerchesgade 35

Lokalplanforsalg 0 1050 Kontorbyggeri Lerchesgade 35



Punkt 8: Blandet bolig og erhverv - Nerrehus. Forslag til
kommuneplantilleg nr. 36 og forslag til lokalplan nr. 0-1031 til offentlig
hering - udsat fra medet den 23. februar 2022

01.02.00-P16-31-20
Resume

By- og Kulturudvalget behandlede sagen pa madet den 23. februar 2022, og besluttede at udsatte sagen, med henblik pa
yderligere belysning af de trafikale forhold.

Forvaltningen vil pd medet redegere nermere for disse forhold.

Denne sag handler om planlaegningen for et blandet bolig- og erhvervsomrade mellem Ejlskovsgade, Lerchesgade og
Thomas B. Thriges Gade.

Forslag til kommuneplantilleeg nr. 36 og forslag til lokalplan nr. 0-1031 er udarbejdet pa baggrund af et enske fra
bygherren NIAM, som ensker at omdanne det nuverende omrade til et blandet bolig- og erhvervsomrade. Planforslagene
skal nu sendes i hering. Planen er til dels en rammelokalplan og til dels en byggeretsgivende lokalplan.

By- og Kulturudvalget besluttede pa medet den 7. december 2021 at igangszatte to ugers forudgaende hering og dermed
planlegningen for et blandet bolig- og erhvervsomréde. Der er indkommet to heringssvar, som er samlet i en hvidbog.
Det ene heringssvar omhandler forbindelser til banegérden, mens der i det andet gores indsigelser mod planlaegningen i
forhold til trafik, stej, diversitet i omradet og hgjder.

Effekt

Byudvikling med kvalitet

Planomradet ligger attraktivt i Norrebro - teet ved havnen og Odense bymidte. Forvaltningen vurderer, at
lokalplanforslaget lever op til arkitekturstrategiens og kommuneplanens rammer for god kvalitet med tilherende gronne
udearealer. Lokalplanforslaget bidrager til at realisere helhedsplanen for Nerrebro.

En storby med blandede og velfungerende bydele

Planen kan vare med til at understotte bydelens udvikling til en blandet og velfungerende bydel med bade boliger og
erhverv.

INDSTILLING

By- og Kulturforvaltningen indstiller, at udvalget godkender, at forslag til kommuneplantilleeg nr. 36 og forslag til
lokalplan nr. 0-1031 for blandet bolig og erhverv - Nerrehus, offentliggeres i 8 uger i henhold til planlovens
bestemmelser.

Beslutning

By- og Kulturudvalget udsatter sagen med henblik p4, at forvaltningen anmoder bygherren om yderligere belysning af
det samlede arkitektoniske udtryk, som ogsé indbefatter bebyggelsen, der ikke er omfattet af den byggeretsgivende
lokalplan.



Sagsfremstilling
Forslag til kommuneplantilleg nr. 36 og forslag til lokalplan nr. 0-1031 for bolig- og erhvervsomrade — Norrehus er

udarbejdet pa baggrund af et enske fra en privat bygherre og i overensstemmelse med den politisk vedtagne
udviklingsplan for Nerrebro.

Omrédet rummer i dag Tietgenskolen og blandede funktioner som fitnesscenter og forskellige erhvervsvirksomheder. Vest
for omrédet ligger Storms Pakhus, mod nord ligger statens ejendom, hvor Bygningsstyrelsen ensker at opfere et nyt
kontorbyggeri i op til 6 etager, mens HF & VUC Fyn er beliggende syd for.

Forslag til kommuneplantilleeg

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2020-2032 vedrerende omradets anvendelse. Omradet er i
dag udlagt til offentlige formal. Der er derfor udarbejdet forslag til kommuneplantilleeg nr. 36 for omréadet.

Omrédet er udlagt som 1. prioritet i kommuneplanens rekkefolgeplan og kan dermed umiddelbart udbygges med boliger,
nar der foreligger et plangrundlag.

Med kommuneplantilleeg nr. 36 muliggeres blandet bolig og erhverv i hele lokalplanomradet samt matrikel 500a
Alekkegérd Hgd., Odense Jorder, som i dag anvendes til liberalt erhverv.

Der har veret atholdt forudgéende hering i perioden den 9. december 2021 til den 5. januar 2022, hvor der indkom 2
haringssvar.

Det ene heringssvar fra DSB Ejendomme omhandlede forbindelser til banegarden.

Det andet haringssvar to borgere i omradet omhandler bekymringer om foreget trafik og stej, for hgje byggehgjder og en
at omradet vil miste sin nuverende diversitet.

Forvaltningens vurdering af heringssvarene

Omradet er via Thomas B. Thriges Gade og Byens Bro koblet teet op pa banegarden. Rammen muligger bade boliger og
erhverv. Nerrebro-omradet vil fortsat indeholde offentlige institutioner, som omradet i dag er udlagt til. Den nye
anvendelse til blandet bolig og erhverv giver ikke mulighed for udleg af stejende virksomheder, og det forventes, at
vejnettet kan handtere den ogede trafik.

Lokalplanomradet og den nye kommuneplanramme fremgér af nedenstdende luftfoto.



Lokalplanomradet er vist med radt. Med sort ses afgraensningen af den byggeretsgivende del. Med gult ses det omrade,
der sammen med lokalplanomréadet udlegges til blandet bolig og erhverv i en ny kommuneplanramme.

Forslag til lokalplan

Lokalplanen er opdelt i to etaper - en byggeretsgivende del og en rammedel. Den byggeretsgivende del giver mulighed for
at opfore bebyggelse i 3-6 etager til blandet bolig og erhverv.

Lokalplanomradet udger i alt cirka 25.500 m2, hvoraf den byggeretsgivende del har et areal pa cirka 13.500 m?.
Lokalplanen gengiver en illustration af bygherres vision for omradet og viser en mulig lesning for hele lokalplanomrédet.

Lokalplanen sikrer, at parkering sker i keelder under bebyggelsen. Dermed gives der mulighed for at udvikle et omrade
uden biltrafik med gode tilgengelige byrum og gardrum, dbne facader til erhverv og gode stiforbindelser igennem
omréadet.

Lokalplanen fastszetter, at bebyggelsen skal udferes som to karréer med &bne indre grenne gardrum. Bygningerne mod
Ejlskovsgade og Lerchesgade skal i stueetagen indrettes med hovedsageligt udadvendte funktioner som caféer, mindre
butikker, serviceerhverv, sundhedserhverv samt kontorerhverv, mens de gvrige etager skal indrettes til boliger.

Lokalplanen sikrer, at bydelen vil blive indrettet med gennemgéende forbindelser og passager samt byrum, der abner
offentligheden indenfor i bydelen. Karrébebyggelsen langs Ejlskovsgade trackkes lidt tilbage pa grunden, s& der opstar et
foromrade med gode opholdsomréder langs gaden. Omradet ud mod Lerchesgade forskydes, og der etableres et
trappeanlag, sé der opstar et storre fortovsomrade med gode opholdsmuligheder til nye caféer og butiksliv.

Bebyggelsen etableres med tegl og sarligt for facadeudtrykket er en fremtrukken gridstruktur ved byggeriets hjerner og
mod Lerchesgade.



Pa tagene kan der etableres tagterrasser og orangerier.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der sikrer, at byrummene indpasses i det bymaessige landskab, herunder med
samme teglbelaegning som pa Ejlskovsgade.

Vejadgangen til p-kaelderen skal ske fra nord. Tilkoblingen til det overordnede vejnet vil derfor ske enten fra Lerchesgade
eller Thomas B. Thriges Gade. Dette pavirkes af beslutningen om vejadgang i sagen om Bygningsstyrelsens byggeri.

Dog vil den eksisterende overkarsel til Ejlskovsgade fastholdes som adgang til eksisterende bilparkering pé terren og
begrenset @rindekeorsel.

Forvaltningens vurdering af planforslagene

Forvaltningen vurderer, at planerne vil give mulighed for udvikling af en ny bydel med en attraktiv placering teet pa
havnen, Odense bymidte og Odense Banegard Center. Forvaltningen vurderer, at forslaget til lokalplan er i trdd med den
vedtagne Udviklingsplan for Nerrebro og understetter visionen om en levende bydel med nye bymassige funktioner,
forbindelser, byrum og grenne gardrum.

Projektet blev pa et tidligt stadie forelagt Arkitekturradet som anbefalede mellem 4-6 etager og et fokus pa abenhed,
forbindelser i omrédet og byrum, serligt mod Lerchesgade. Det er forvaltningens vurdering at disse anbefalinger er
indarbejdet i planen.

Forvaltningen vurderer, at forslaget til lokalplan lever op til arkitekturstrategiens og kommuneplanens retningslinjer for
god kvalitet i byforteetningen med tilherende greonne udearealer. Planen lever op til kommuneplanens biofaktorkrav.

Miljevurdering

By- og Kulturforvaltningen vurderer, at planforslagene ikke medferer vaesentlige pavirkninger pa det omkringliggende
milje. Det betyder, at der ikke udarbejdes miljevurdering i henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer og
af konkrete projekter (VVM).

Lovgrundlag

o Forslag til lokalplan er udarbejdet i henhold til Planlovens kapitel 5.

o Forslag til kommuneplantillaeg er udarbejdet i henhold til Planlovens kapitel 4.

¢ Screening for miljevurdering er gennemfort i henhold til Lov om miljevurdering af planer og programmer og af
aktuelle projekter (VVM)

Handlemuligheder
By- og Kulturudvalget kan:

e Velge at vedtage planforslagene og fremlaegge dem i offentlig hering i minimum otte uger (forvaltningens
indstilling).

e Vealge at komme med @ndringer til lokalplanforslaget, som kan indarbejdes af forvaltningen, hvorefter
lokalplanforslaget sendes i hering. Alternativt kan lokalplanforslaget med andringer forelegges By- og



Kulturudvalget igen.
* Vealge ikke at vedtage planforslagene til offentliggarelse, hvorved projektet ikke kan realiseres, og geldende
lokalplan fortsat regulerer omrédet.

Den videre proces

Forslag til
lokalplan og
kommune- Endelig
plantillaeg vedtagelse
Igangszetning vedtaget til 8 af lokalplan
af planlaeg- ugers offentlig og kommune-
ning vedtaget hgring plantillaeg
| |
T . l >
2 ugers 8 ugers
forudgdende offentlig
offentlig hgring

hgring

Okonomi

Denne sag har ikke gkonomiske konsekvenser for Odense Kommune, herunder for kommunens kassebeholdning.

Bilag
Kommuneplantilleeg nr. 36
Hvidbog

Lokalpan 0-1031 Nerrehus



Punkt 9: Dreftelse af mulig planleegning for boligomrade ved Windelsvej

01.02.15-P16-1-21
Resume

Cervo Gruppen ensker at udvikle et nyt boligomrade ved Windelsvej omkring Marienlystcentret.

Ansggningen er blevet behandlet af byradet i forbindelse med to kommuneplaner med forskelligt udfald. I forbindelse
med behandlingen af indkomne idéer til Kommuneplan 2016-2028 besluttede byradet den 21. oktober 2015 ikke at
imedekomme ensket om udleg af et boligomrade ved Windelsvej, begrundet i hensynet til de miljemeessigt tunge
virksomheder ved havnen, hvor omradet er udlagt til friareal og som bufferzone mod eksisterende boliger i
Skibhuskvarteret.

Ansggningen blev genfremsat i forbindelse med Kommuneplan 2020-2032, og byradet besluttede den 12. maj 2020 at
imeadekomme ensket delvist ved at udleegge en del af omrédet til cirka 70 boliger.

Staten nedlagde veto mod dette nye boligomréade, da procedurer omkring planforslagets redegerelse for, hvordan hensyn
til risiko for sterre uheld ved nert beliggende virksomheder, var mangelfulde i forhold til inddragelsen af bererte
virksomheder og myndigheder.

Forslaget blev herefter udtaget af kommuneplanforslaget, og byradet besluttede, at planleegningen for boligomradet
efterfolgende skulle segges gennemfort som et selvstendigt tilleeg til kommuneplanen.

Planloven fastlaegger, at planlegning for miljefelsom arealanvendelse, i naerhed af produktionsvirksomheder, skal ske pa
grundlag af dialog mellem de produktionsvirksomheder, der kan blive pavirket af @ndringer af arealanvendelsen og
kommunen som planmyndighed. Forvaltningen har derfor atholdt denne heringsdialog med Fjernvarme Fyn, HJ Hansen,
Air Liquide og Marius Pedersen. Disse har tilkendegivet betaenkeligheder ved planlaegningen.

Det er forvaltningens vurdering, at den aktuelle usikkerhed om fremtidige vilkér omkring Fjernvarme Fyns
energiproduktion, som indgar i byradets beslutninger i Klimahandleplan 2022, ikke gor det aktuelt muligt at foretage de
miljeundersogelser, som kan belyse konsekvenserne for de neere omgivelser i forhold til blandt andet nye risikozoner.
Hermed kan grundlaget for en detaljeret planleegning ikke udarbejdes for vidensgrundlaget for den reelle miljopévirkning
fra Fjernvarme Fyns aktiviteter er kendte, idet opmaerksomheden henledes herpa for, at et nyt boligomrade ikke begraenser
de muligheder, der ligger i tankerne for Fjernvarme Fyn.

Med sagen skal der dreftes, om den afholdte heringsdialog giver anledning til justering af den videre planproces.

INDSTILLING

By- og Kulturforvaltningen indstiller, at udvalget drefter handlemuligheder for den videre planproces.

Beslutning

By- og Kulturudvalget droftede sagen.



Sagsfremstilling
Baggrund

Cervo Gruppen egnsker at udvikle et nyt boligomrade ved Windelsvej omkring Marienlystcentret. De bererte arealer langs
Windelsvej nord for AP Mgllers Villaby i Skibhuskvarteret er med geeldende lokalplan udlagt til rekreativ anvendelse, og i
kommuneplanen udlagt som miljemaessig bufferzone mellem virksomhederne ved Havnegade og Skibhuskvarteret.

Ansegningen blev senest behandlet i forbindelse med kommuneplan 2020-2032, hvor planforslaget indeholdt en mulighed
for at udleegge cirka 70 boliger. Staten nedlagde, jevnfor Planlovens § 11a, stk. 1, nr. 6 samt § 2 stk. 1 i bekendtgerelse nr.
371 af den 21. april 2016 om planlegning omkring risikovirksomheder, imidlertid veto mod dette boligomradde med
henvisning til procedurer for sikringen af forholdene omkring risikovirksomhederne ved havnen.

Forslaget blev herefter taget ud af kommuneplanforslaget, for at byradet kunne endeligt vedtage kommuneplanen, idet
byrédet dog tilkendegav, at planlegningen for et boligomrade ved Windelsvej efterfalgende skulle gennemfores som et
selvsteendigt tilleg til kommuneplanen.

Forvaltningen har, jeevnfer Planlovens regler, forud for denne sag atholdt en proces med en heringsdialog med de
produktionsvirksomheder ved Odense havn. De har tilkendegivet beteenkeligheder ved planlaegningen for et nyt
boligomrade i deres narhed.

By- og Kulturudvalget skal séledes med denne sag drofte et dilemma i byens udvikling, hvor hensynet til byneer
boligudvikling holdes op mod hensyn til eksisterende og fremadrettede muligheder for virksomheder med serlige
beliggenhedskrav. Med sagen skal der dreftes, om den atholdte heringsdialog giver anledning til justering af den videre
planproces.

Baggrund for kommuneplanens arealudlaeg til forebyggelse af miljokonflikter

Planloven skal sikre en sammenhangende planlaegning, der forener de samfundsmeessige interesser i arealanvendelsen,
medvirker til at vaerne om landets natur og miljo og skaber gode rammer for vaekst og udvikling. Det betyder, at
kommunen gennem kommuneplanens arealdisponering er forpligtiget til at forebygge miljekonflikter mellem erhverv og
miljefelsom arealanvendelse i naerheden af disse.

Derfor indeholder kommuneplanen, hvor det har vaeret muligt, en bufferzone typisk med rekreative friarealer mellem
erhvervsomrader og boligomrader, s hensynet til bdde virksomhedernes vilkar tilgodeses, og miljekonflikter ved
boligomrader begrenses. Med tiden er forteetningen af Odense taget til i takt, og de resterende bynare ubebyggede
omrader er nu miljomeessigt udsatte af blandt andet stgj med videre fra eksisterende erhverv. Muligheden for at kunne
anvende disse arealer kan belyses nermere ved at gennemfore konkrete miljoundersegelser. Det omfatter ofte
underseggelser af, hvordan virksomhedernes aktiviteter pavirker omgivelserne, og konkrete vurderinger af om der er for
eksempel er andre boliger beliggende naermere virksomhederne. Sidstnavnte kan begranse virksomhedernes aktiviteter.
Der skal i sddanne sager belyses, om der kan ske afvargende foranstaltninger, eller om det i nogle tilfeelde skal betyde, at
der i et begraenset omfang kan etableres boliger.

Omradet ved Windelsvej, der i denne sag enskes byudviklet til boligformal, er inden for en af disse bufferzoner. Onsket
om a&ndring af anvendelsen pa stedet har vaeret forelagt til politisk afgerelse to gange. Ved ferste forelaggelse
prioriteredes det politisk, at hensynet til beskyttelse af virksomhedernes produktionsvilkér vejede tungest. Ved seneste
fremleeggelse vurderedes hensynet til at finde byneere arealer til nye byvaekstomrader at veje tungest. Ved begge



behandlinger af boligensket har der veret fremsat indsigelse fra bade virksomheder og Fynsk Erhverv mod udlaeg af
boliger pa stedet.

Omradet

Omradet ved Windelsvej er beliggende med Odins Bro ringvejen og erhvervsomradet ved Odense havn som narmeste
nabo mod nord med en raekke miljemaessigt tunge virksomheder, sisom Fjernvarme Fyn, HJ Hansen og Air Liquide.
Desuden er der et stgjende fritidsanlaeg i form af en knallertbane.

Omradet er vist herunder.

For netop at sikre, at der ikke opstar miljekonflikter i forhold til virksomhederne og knallertbanen, er der i
kommuneplanen udlagt en raekke konsekvensomrader, som sikrer, at der ikke uden sarlig hensyntagen etableres ny
miljefelsom arealanvendelse i neerheden af disse. Det drejer sig bade om konsekvensomrader for virksomheder med
serlige beliggenhedskrav, konsekvensomrader for risikovirksomheder og konsekvensomrader for skydebaner og
motorbaner. Der skal desuden sikres, at ny stejfelsom arealanvendelse kan overholde normerne fra maksimal vejste;j.

i
Risikozone
Planlaagningszone

. Sikkerhedszone

Kort med risiko-, planlaegnings- og sikkerhedszoner



Krav om dialog med produktionsvirksomheder
Planloven fastleegger, at planleegning for miljefelsom arealanvendelse, som dette aktuelt enskede boligomréade, i neerhed

af produktionsvirksomheder, skal ske pd grundlag af dialog mellem de produktionsvirksomheder, der kan blive pavirket af
@ndringer af arealanvendelsen og kommunen som planmyndighed.

Det er intentionen med Planlovens bestemmelser i § 2a at sikre, at hensynet til eksisterende produktionsvirksomheder
ogsa indgar som grundlag for udarbejdelse af planleegning, som kan pévirke deres produktionsbetingelser og
udviklingsmuligheder i medfer af anden miljelovgivning.

Der er en reekke miljemessigt tunge produktionsvirksomheder beliggende langs Havnegade umiddelbart nord for
omradet, der gnskes endret til boligformal.

Det drejer sig om folgende virksomheder:

* Fjernvarme Fyn
* HJ Hansen A/S
* Air Liquide Danmark

» Marius Pedersen A/S

Beliggenheden ses pa nedenstaende kort:

b, ¥
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Primagare™ = =" Air Liquide

Planomradet

¥

Forvaltningen har som forberedelse af denne sag aftholdt den lovbestemte heringsdialog i efteraret 2021, og de bererte
virksomheder har dels ved et fellesmade mellem alle virksomhederne, og forvaltningen, samt individuelt besvaret en
reekke dialogspergsmaél, som beskriver virksomhedernes nuvarende og forventede fremtidige miljopavirkning.

De bererte virksomheders bidrag er ssmmenfattet med nedenstédende skema sammen med forvaltningens vurdering af, om
det er muligt at gennemfore nermere miljoundersegelser, der kan belyse muligheden for, at der eventuelt ville kunne



opferes nogle boliger ved Windelsve;j:

Virksomhed

HJ Hansen
A/S

Marius
Pedersen
A/S

Fjernvarme
Fyn

Opsummeret respons pé heringsdialogen

Er imod dette nye boligomrade, da det uden tvivl vil give mindskede/
ingen muligheder for, udvidelser / produktudvikling / egede
produktionstider samt give mere administrativt arbejde / omkostninger pé
grund af naboklager. Virksomheden ensker at udvikle dens aktiviteter, og
dermed at bidrage til den grenne omstilling til gavn for mennesker og
milje. Dette bliver ikke muligt, hvis kommunen etablerer flere
boligomréder tettere pa virksomhederne pd Havnegade.

Forvaltningen vurderer, at det er muligt at udarbejde en
miljoundersogelse, som belyser, om der eventuelt med
afvaergeforanstaltningen kunne etableres et antal boliger ved Windelsve;.

Der forventes en voldsom stigning i aktiviteterne inden for de naermeste
ar, seerligt pd grund af regeringens klimaplan med krav om gget sortering
— for bade private husholdninger og erhverv.

Dette betyder ogede investeringer i maskiner, som kan foretage
sorteringerne og oget trafikbelastning. Hvis disse anlag ikke opstilles i
Odense, vil de blive placeret andre steder i landet.

Virksomheden frygter, at denne trafik og produktionsstgj, som ogsé
foregar i weekender og helligdage, er i konflikt med placeringen af et nyt
boligomrade ved Windelsvej, og at der ville kunne opsta problemer med at
fa de nedvendige miljegodkendelser i fremtiden. Det ville kunne tvinge
virksomheden til at foretage disse fremtidige investeringer i andre byer.

Forvaltningen vurderer, at det er muligt at udarbejde en
miljeundersogelse, som belyser, om der eventuelt med
afvaergeforanstaltningen kan etableres et antal boliger ved Windelsve;.

Fjernvarme Fyn er, som et led i den grenne omstilling og regeringens,
Odense Kommunes og det ovrige samfunds mal om CO,-reduktion, i

gang med at omlegge produktionen.

Odense Kommune ensker endvidere at Fjernvarme Fyn bidrager til CO,-

fangst (CCS/CCU). Dette er et storre projekt, hvor der indtaenkes
muligheder for et ”"Power-to-X" anlaeg (PtX). P.t. analyseres dette projekt.

Fjernvarme Fyns omlaegning kraever endringer af deres lokalplaner i takt
med den grenne omstilling, da arealerne fremover skal anvendes til andet
brug, end de nuvarende lokalplaner for Havnegade 120 giver mulighed
for.

Miljestyrelsen har endvidere varslet, at et tillaeg til greensevardierne for
virksomhedens stgjbidrag ved Havnegade 120 vil blive fjernet i neer
fremtid, hvilket giver ekstra udfordringer for den igangverende gronne
omstilling.



Air Liquide
Danmark

Konklusion

Fjernvarme Fyns muligheder for at udvikle virksomheden inden for de
eksisterende rammer, er derfor i forhold til stej yderst stramme.

Det betyder alt andet lige, at udleegning til flere boliger taet pa
erhvervsomradet vil oge risikoen for gener og konflikter mellem
Fjernvarme Fyns interesser og aktiviteter og de nye beboere.

Fjernvarme Fyns fremtidige produktion vil veere markant endret fra
produktion baseret pa kul til produktion baseret pa naturgas, elkedler,
varmepumper, industriel overskudsvarme, damvarmelager og en ny Bio
Blok, der medferer en del mere tung trafik og stej, bade pd Havnegade og
pa egne arealer.

Hvis der etableres CO,-fangst (CCS/CCU) og “Power-to-X” (PtX) kan

der forventes en lang byggeperiode med de gener det vil medfore fra
blandt andet trafik og stej.

Da Fjernvarme Fyns muligheder for at udvikle virksomheden i den
retning, virksomhedens interessenter gnsker, inden for de eksisterende
rammer allerede er udfordret i dag, vil planleegning for yderligere folsom
arealanvendelse (boliger) i neerheden af Havnegade 120 gge denne
udfordring.

Forvaltningen vurderer, at det ikke er muligt at udarbejde en
miljoundersegelse, som belyser, om der eventuelt med
afvaergeforanstaltningen kan etableres et antal boliger ved Windelsvej i
forhold til virksomhedens planlagte aktiviteter med energiproduktion.
Teknologien og de konkrete processer er ikke kendte pa nuvarende
tidspunkt. Den kommende produktion forventes at indeholde oplag af for
eksempel brint, der afleder udleg af nye risikozoner omkring
virksomheden.

Virksomheden har ikke umiddelbart planer om udvidelse, men eventuel
omorganisering af aktiviteterne pd virksomhedens areal kan forekomme.
Virksomheden stiller spargsmél ved udstreekningen af dens risikozone.
(Det er efterfolgende undersagt af forvaltningen, at det er den korrekte
risikozone, der er medtaget i kommuneplanen.)

Forvaltningen vurderer, at det er muligt at udarbejde en
miljoundersogelse, som belyser, om der eventuelt med
afvaergeforanstaltningen kan etableres et antal boliger ved Windelsve;.

De indkomne svar fra de bererte virksomheder skal vurderes i lyset af lovkravet om inddragelse af hensyn til, hvordan
virksomhedernes nuvarende og fremtidige vilkar ville kunne pavirkes af nye boligomrader. Det fremstar tydeligt, at
virksomhedernes mulighed for at overholde bade nuvarende og forventede fremtidige miljekrav er under pres.

En del af disse miljekonflikter, der beskrives, bestar dog uanset den gnskede andring med udlag af et nyt boligomrade.
Miljekravene skal altid overholdes ved de neermere beliggende eksisterende boliger, og er de enskede a&ndringer ved
Windelsvej uvedkommende.



Men da den sterste del af det aktuelle areal fortsat er i forste reekke, som narmeste miljofelsomme areal i forhold til HJ
Hansen og Fjernvarme Fyn, skal det vurderes, om det er muligt, bade at sikre hensynet til virksomhederne og til
fremtidige boliger, séfremt ensket imgdekommes.

Planlovens krav betyder, at der i denne vurdering skal inddrages hensyn til virksomhedernes udviklingsmuligheder. Her er
et seerligt hensyn, der skiller sig ud, nemlig Fjernvarme Fyns bidrag til Klimahandleplan 2022 i form af omstilling til gren
energiproduktion og mulig etablering af faciliteter til CO,-fangst. Den eksakte fremtidige miljopdvirkning fra disse anleg

er aktuelt ukendt. Der er tale om etablering af nyudviklet teknologi.

Handlingsmuligheder

Der er en reekke handlemuligheder i denne sag omkring udlag af et boligomrade ved Windelsve;:

1.

Forvaltningen fortsatter planleegning ud fra kendte forhold og beder bygherre redegere for miljgforhold som grundlag for
en bygherres udarbejdelse af bebyggelsesplan.

En ny sag kan fremseattes efterfolgende til politisk behandling pé grundlag af bygherres detaljerede miljoundersogelser,
der belyser, hvordan et boligprojekt eventuelt kan indpasses pa en made, hvor virksomhedernes nuvarende
produktionsvilkar ikke pévirkes.

2.

Forvaltningen afventer videre planlegning, til der foreligger mere viden om fremtidige forhold for Fjernvarme Fyn, og
der fremsendes en ny sag angdende boligformal pd Windelve;j til politisk behandling, nar vidensgrundlaget om Fjernvarme
Fyns fremtidige energiproduktion er mulig at belyse. Sagen fremsattes derfor pa et vasentligt senere tidspunkt pa
grundlag af bygherres detaljerede miljoundersggelser, der belyser hvordan et boligprojekt eventuelt kan tilpasses, sa
virksomhedernes nuvarende og fremtidige produktionsvilkar ikke pavirkes.

3.

Planlagningen standses og sagen om boligformal pa Windeslvej afsluttes, hvorved der fremadrettet ikke bliver mulighed
for boligformal pa arealet.

Forvaltningens vurdering
Ad handlemulighed 1

o Igangsettelse af planleegningen pé grundlag af viden om virksomhedernes nuvarende produktionsforhold som
grundlag for udarbejdelse af mere detaljerede miljoundersagelser betyder, at der er risiko for, at Fjernvarme Fyns
produktionsomlagning begraenses helt eller delvist.

¢ Forvaltningen vurderer, at der er vaesentlig risiko for, at Bolig- og Planstyrelsen efterfolgende, nar et konkret
planforslag fremsettes i horing, nedleegger veto med henvisning til varetagelse af nationale interesser i beskyttelse
af produktionsvirksomhederne Fynsvarket og HJ Hansen.

Ad handlemulighed 2

o Nar der pa et tidspunkt er et konkret vidensgrundlag for igangsattelse af mere detaljerede miljoundersggelser, sa
ville det kunne belyses, om det i et givent omfang er muligt at opfere boliger pa hele eller dele af omradet.

¢ Ved eksisterende boliger, som ligger taettere pd virksomhedernes stojkilder betyder miljelovens krav, at
virksomhederne reelt via miljogodkendelserne allerede er begransede i deres mulige miljepévirkning. Dette



upavirket af] at der evt. ville blive opfert nye boliger i lze af disse naermere beliggende eksisterende boliger.

¢ Forvaltningen vurderer, at der kan veere risiko for at Bolig- og Planstyrelsen efterfolgende, nér et konkret
planforslag fremseettes i horing, nedleegger veto med henvisning til varetagelse af nationale interesser i beskyttelse
af produktionsvirksomhederne Fynsvarket og HJ Hansen.

Ad handlemulighed 3

¢ Planloven stiller krav om, at der inddrages hensyn til eksisterende produktionsvirksomheders vilkar. Her er aktuelt
uafklarede forhold om evt. nye investeringer i CO,-fangst ved Fjernvarme Fyn, og hvilke konkrete

miljebelastninger dette vil medfere.

¢ Fjernvarme Fyn og HJ Hansen er virksomheder, som er udpeget pa Bolig- og Planstyrelsens liste (som nu varetager
samme myndighed som Erhvervsstyrelsen tidligere gjorde) over produktionsvirksomheder, hvis vilkar skal sikres
som en “national interesse”. Forvaltningen vurderer, at der er mulighed for, at et genfremsat planforslag for omradet
vil blive madt med statsligt veto igen.

o Arealets egnethed til nye boliger vurderes begrenset givet dets placering miljemeessigt med bade virksomhedsstej,
knallertbanestej og vejstgj. Det er vurderingen, at der samlet er bedre egnede byudviklingsarealer til radighed i
Odense Kommune.

Sammenfatning

Pa baggrund af den atholdte heringsdialog skal det dreftes, om der skal ske en justering af den videre planproces. I denne
dreftelse er der hermed lagt op til, at de mulige konsekvenser for virksomhederne og den aktuel usikkerhed om fremtidige
vilkar omkring Fjernvarme Fyns energiproduktion indgar.

Det kan oplyses, at sfremt sagen standses nu, vil der fortsat vaere mulighed for pa et senere tidspunkt at revurdere sagen
pé grundlag af et mere konkret projekt, og nér vidensgrundlaget for den reelle miljopavirkning fra Fjernvarme Fyns
aktiviteter er kendte.

Okonomi

Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser for Odense Kommune.



Punkt 10: Temaintroduktion: Odense - Mod klimaneutralitet i 2030
01.30.00-G01-3-21

Resume

Som led i By-og Kulturudvalgets introduktionsforlgb praesenterer By-og Kulturforvaltningen en raekke temaer, som
forvaltningen har vurderet, er relevante for udvalget at blive introduceret for. Temaerne skal skabe overblik over de

strategiske sammenhange, kerneopgaven i By-og Kulturforvaltningen, Odenses overordnede mal og udvalgets specifikke
mal.

Temaet udvalget vil blive introduceret for er "Odense - Mod klimaneutralitet i 2030"
INDSTILLING
By- og Kulturforvaltningen indstiller, at udvalget drefter temaet pa baggrund af forvaltningens opleg.

Beslutning

By- og Kulturudvalget dreftede sagen.

Sagsfremstilling

Som led i udvalgets introduktionsforleb prasenterer forvaltningen udvalget for 6 temaer, der alle er meget centrale for
udvalgets arbejde.

Plan for tema-introduktioner for By-og Kulturudvalgets introduktionsperiode

BKU mede Tema
2. februar Odense — en storby med puls

23. februar Odense — En gron storby

9. marts Odense — Mod klimaneutralitet i 2030

23. marts Myndighed og erhvervsservice — erhvervslivets medspiller
23. marts Introduktion til ramme og principper for ekonomistyringen
6. april Strategisk baredygtig byudvikling

27. april Velferdens Fundament

Okonomi

Denne sag har ikke gkonomiske konsekvenser for Odense Kommune, herunder for kommunens kassebeholdning.



Punkt 11: DK2020 - Ambitionsniveau for Klimatilpasningsplan

01.30.10-P15-2-22
Resume
Denne droeftelsessag handler om vision og mélsatninger for Odense Kommunes kommende klimatilpasningsplan.

Klimatilpasningsplanen er den ene halvdel af Odense Kommunes kommende DK2020 klimaplan, som forventes vedtaget
i Odense Byrad i efteraret 2022. Klimahandleplan 2022 er den anden halvdel af denne DK2020 klimaplan.

Da ansvaret for Odense Kommunes kommende DK2020 klimaplan herer under Klima- og Miljeudvalget, mens ansvaret
for klimatilpasning pt. er under By- og Kulturudvalget, vil sagen blive forelagt til dreftelse i bade By- og Kulturudvalget
og Klima- og Miljeudvalget.

INDSTILLING

By- og Kulturforvaltningen og Klima- og Miljeforvaltningen indstiller til respektive udvalg, at udvalget drefter sagen.

Beslutning

By- og Kulturudvalget dreftede sagen.

Sagsfremstilling
Ambitionsniveau for Odense Kommunes kommende klimatilpasningsplan

Klimatilpasningsplanen er en central del af Odense Kommunes kommende DK2020 klimaplan.

Som en del af prasentationen vil forvaltningen beskrive status pé klimatilpasning og fremtidsscenarier, samt hvilke
muligheder Odense Kommune har for klimatilpasning i Odense, og hvad der er pdkravet for, at klimatilpasningsplanen
lever op til kravene i DK2020.

Pa baggrund af forvaltningens introduktionen, laegges op til en dreftelse om:

¢ Vision og mal
e Ambitionsniveau

I september 2021 indgik et politisk flertal af Odense Byréad aftale om "Klimahandleplan 2022", der er den ene del af
Odense Kommunes DK2020 plan. Anden del af DK2020 klimaplanen omhandler klimatilpasning.

Om DK2020 klimaplaner
Med klimapartnerskabet DK2020 mellem KL, regionerne og Realdania, kan alle landets kommuner hente radgivning og

sparring til at udvikle lokale klimahandleplaner. Formalet er, at kommunerne med fzlles metodik kan udvikle
klimaplaner, der lever op til Parisaftalen. Odense Byrad anseggte i november 2020 om at blive en del af DK2020.

Med DK2020 far danske kommuner en faelles metode til at udarbejde en klimaplan.



Som en del af DK2020 er Odense Kommune med i et fallesskab med andre kommuner. I dette feellesskab kan der
udveksles erfaringer, sa de lokale lgsninger for klimatilpasning og CO2 reduktion kan danne basis for en falles
systematik om kommunernes klimarbejde.

En DK2020 plan har fokus bade pa klimatilpasning og CO2 reduktion.

Odense Kommunes kommende DK2020 plan

Senest til oktober 2022 skal Odense Kommune aflevere en politisk vedtaget DK2020 plan til C40 godkendelsen ved
Concito.

Okonomi

Denne sag har ikke gkonomiske konsekvenser for Odense Kommune, herunder for kommunens kassebeholdning.



Punkt 12: Status Seden Strandby

01.24.08-P19-2-21
Resume

I forbindelse med byradets behandling af initiativretssag den 23. februar 2022 om "Stigende vandstand grundet
klimaforandringer" traf byraddet folgende beslutning:

"Odense Byrad vil fortsat arbejde aktivt for, at der etableres kystsikring, som kan forebygge og afhjaelpe
vandstandsstigninger i Odense, herunder i samarbejde med de bererte grundejere. Derfor har Odense Byrad allerede
truffet de langsigtede beslutninger i forhold til kystsikring af blandt andet Seden Strandby med beslutningen om at
anlaegge et dige, som kan sikre en permanent beskyttelse i omradet. Odense Byrad palagger i den forbindelse By- og
Kulturforvaltningen snarest at prasentere By- og Kulturudvalget for den hurtigst mulige tids- og handleplan for
feerdiggoarelse af myndigheds- og anlagsproces for digerne."

Som pélagt af byradet gives hermed en overordnet tids- og handleplan for feerdiggerelse af myndigheds- og
anlagsprojektet i Seden Strandby:

¢ Myndighedsprojekt incl. haringsperiode: marts 2022 — august 2022

¢ Udbudsprojekt incl. tilbudsindhentning: august 2022 — november 2022

¢ Udforelsesfase: november 2022 - september 2023

Det skal til tids- og handlingsplanen bemaerkes, at det endnu ikke er afklaret, hvorvidt myndighedsprojektet skal
undergives en fornyet hering samt politisk behandling (tidligere politisk behandlet i maj 2020). Dette athenger af den
samlede anlegsekonomi samt omfanget af @ndringer af det tilrettede digeprojekt. Tidsplanen vil ligeledes kunne blive
pavirket af eventuelle klager over projektet.

Ydermere skal til ovenstaende tidsplan bemerkes, at der senest maj 2022 afholdes et borgermede for de bererte borgere i
Seden Strandby, hvor vedtegter for diget vil blive fremlagt og gennemgaet, og proces for nedsettelse af digelag vil blive
igangsat.

Beslutning

Orientering givet.



Punkt 13: Introduktion til byggesagsbehandling

02.34.00-G01-2-22

Resume

P& meadet giver forvaltningen en status for byggesagsomradet.
Beslutning

Orientering givet.



Punkt 14: Aktuelle sager

00.22.04-P35-19-21
Resume

Orientering om aktuelle sager.

e Orientering om stzevning vedr. vandlebsrestaureringsprojekt for Seden-Asum Skelgroft

Beslutning

Orientering givet.



Punkt 15: Lukket: Status pa forhandlinger om arealudviklingsselskab

00.22.04-P35-19-21



Punkt 16: Skab blandede omrader i vores kolonihaver

01.12.00-GO1-13-22
Initiativretsforslag

Igennem de sidste mange &r har kolonihaverne i Odense haft massive problemer p4 mange fronter. Desvarre er det meget
lidt, der er blevet lgst med den nuvarende verktojskasse.

Et af de gennemgaende problemer er, at mange bor i kolonihaverne helérligt, og samtidig har et almindeligt job ved siden
af. Det er mennesker, der snylter pa samfundet, og ikke betaler skat. Det problem, kan vi blive ved med i mange &r at rabe
op om, ligesom vi har gjort med Christiania. Men hvis det skal lgses, skal vi have nye verktgjer med handling.

I Odense holder vi meget af blandede bydele, og lige nu er vi i gang med at skabe blandede bydele, iser i Vollsmose, men
ogsa med spredte almene boliger over hele byen. Hvis vores kolonihaver skal besta, er det vigtigt at vi ogsa her skaber
blandede boliger. Derfor mener Venstre, at man skal have lov til at kunne kebe sin egen kolonihave til markedspris af
kommunen. Der skal stadig geelde de samme restriktioner pa bebyggelsen, men forskellen vil vare, at man kan bo der
helarligt og betale skat derefter.

Provenuet fra salget af kolonihaverne skal bruges pé at beskytte vores grundvand og drikkevandsreserver under
kolonihaverne ved at udbygge kloaksystemet.

Dette vil ikke fjerne mulighederne for at socialt udsatte kan have deres andehul i en kolonihave, eller betyde at
odenseanere, der bor i sma lejligheder billigt, kan leje en kolonihave. Men det vil betyde, at vi far lov og orden omkring
en gruppe af dem, som bor der helarligt.

Det er et kontroversielt forslag, som naturligt skaber debat. Det er Venstre meget magtpaliggende at lase de problemer,
som vi har 1 vores kolonihaver, og vi mé konstatere, at meget f4 af de initiativer, der tidligere har veret pé bordet, har
rettet op pé forholdene, derfor mé vi gere andet og mere.

Indstilling fra forslagsstiller

Venstre foreslar med denne sag, at By -og Kulturudvalget tager kontakt til de relevante ministre med et budskab om, at
ophave bestemmelserne og loven om at kommunerne skal oprette en ny kolonihave, hvis de nedlaegger en anden.

Forvaltningens belysning

Ud over et par kolonihaveomrader ejet af Odense Havn er samtlige kolonihaveomréder i Odense varige haver.

Forvaltningen kan oplyse, at p& baggrund af den nuvarende lovgivning pa omradet, sa vil salg af kolonihaver til private,
med henblik pa at skabe blandede bydele, vare i strid med Kolonihavelovens nuverende formal og formulering. Sa det



forelagte initiativretsforslag vil ikke — som det ogsé angives i forslaget - kunne lade sig geore uden en loveendring og en
redefinering af kolonihaveomréder.

Til orientering kan forvaltningen oplyse, at Kolonihaveloven indeholder felgende formél og regler for nedleggelse af
kolonihaver:

Formal:

§1

Loven skal sikre, at kolonihaveomrader fortsat kan vaere en vaesentlig del af bybefolkningens muligheder for rekreation
og beskeftigelse i fritiden.

Reglerne for nedleeggelse af varige kolonihaver:
§4

Et varigt kolonihaveomrdde ma ikke nedlaegges helt eller delvis uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen.

Stk. 2.Kommunalbestyrelsen ma kun meddele tilladelse efter stk. 1, hvis:

1) vaesentlige samfundsmaessige hensyn ger det nedvendigt at disponere over arealet til et formal, der ikke kan tilgodeses
et andet sted 1 kommunen,

0g
2) der inden omrédet ryddes, tilvejebringes et nyt kolonihaveomrade, som kan erstatte det omrade, der nedlaegges.

Stk. 3.Ejeren og lejeren af arealet skal have skriftlig meddelelse om afgerelser efter stk. 1. Tilladelser efter stk. 1 skal
tillige offentliggeores. Meddelelsen og offentliggerelsen skal indeholde oplysning om bestemmelserne i §§ 9-11.

Stk. 4.Flytning af kolonihaver, hvorpa der kun ma opfores et redskabsskur, inden for den samme ejendom betragtes ikke
som nedleggelse.

Stk. 5.Vaesentlige samfundsmaessige hensyn som naevnt i stk. 2, nr. 1, omfatter ikke opferelse af almene og private boliger
samt bebyggelse til nye erhvervsvirksomheder, medmindre ganske sarlige forhold ger sig geldende.

Beslutning

By- og Kulturudvalget

Udvalgsmedlem Araz Khan stemmer for indstillingen.

Resten af udvalget stemmer imod indstillingen, hvorved forslaget bortfalder.
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