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Punkt 1: Forslag til lokalplan nr. 0-1105 for butiksformél Vestergade 24-28,
Odense C, til endelig vedtagelse - Udsat fra medet den 26. november 2025

01.02.00-P16-8-24
Sagsresumé

Sagen var forelagt pa By- og Kulturudvalgets mede den 26. november 2025 og blev af udvalget udsat med henblik pé en
14-dages supplerende horing. Sagen forelaegges herefter pa ny.

By- og Kulturudvalget skal med denne sag vedtage at sende forslag til lokalplan nr. 0-1105, for omdannelse og renovering
af ejendommene Vestergade 24-28 til butiks- og kontorformal, til endelig vedtagelse.

Lokalplanforslaget muliggor szerligt seks storre tiltag omkring ejendommen:

1. Facaden pa Vestergade 24 vil kunne genskabes, og gives et selvstaendigt arkitektonisk udtryk.

. P& Vestergade 26-28 vil den oprindelige facade kunne genskabes.

. Bygningen Vestergade 26-28 vil blive indrettet til butiksformal i to etager og kontorformal i to etager, der ogsa
omfatter en overdekning af bygningens gardrum og en inddragelse af sidebygningerne.

4. Det overdaekkede areal forbindes direkte til et nyt baghus i fire etager, der erstatter et tidligere baghus.

. Som led i disse ombygninger giver lokalplanforslaget mulighed for, at den hidtidige delvist offentlige passage
mellem Vestergade og Pogestrade erstattes af en markeret gennemgang gennem det nye butikslokale.

6. Lokalplanforslaget vil muliggere, at der sker en betydelig renovering og begrenning af et nyt offentligt gardrum

mod Pogestraede. Dette nye gardrum vil fremover have navnet Petrine Grennings Gard.
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P& medet den 27. august 2025 besluttede By- og Kulturudvalget, at udsende forslag til en ny lokalplan for ejendommene
Vestergade 24-28 til butiks- og kontorformaél i otte ugers offentlig hering. Der indkom i denne forbindelse 140
haringssvar. P4 mede den 26. november 2025 valgte udvalget at udsende planforslaget i en supplerende hering i to uger
med tilfgjelse af eksempler pa en mulig indretning af butikslokalerne med en passage. Der er i forbindelse med den
supplerende hering indkommet i alt 41 haringssvar.

Horingssvarerne fra den supplerende hering fremhaver fortsat - pa naer ét - bebyggelsen kvaliteter og potentialer og isar,
at passagen mellem Vestergade og Pogestraede samt det indre gardrum ber holdes abent og tilgaengeligt og ber aktiveres
for offentligheden under henvisning til Odense Kommunes strategier for byliv og aktivering af passager og gardrum.

Forvaltningen vurderer fortsat, at lokalplanforslaget vil udgere et vigtigt element i at aktivere bygninger, der har stiet
tomme i mange ar, pd en central placering i Vestergade, der fortsat vil rumme en passagemulighed. Den gennemgribende
renovering og aktivering af bygningerne forventes at bidrage betydeligt til et aktivt byliv og give muligheder for nye
butikker og kontorerhverv i hjertet af bymidten. Etableringen af Petrine Grennings Gard, som indgér i lokalplanforslaget,
vil bidrage til aktivering af bymidtens pladser og gérde.

Effekt

En storby med blandede og velfungerende bydele

Planleegningen vil sikre fastholdelsen af et hgjt aktivitetsniveau og bidrage til en abning og integration af ejendommen
med det omkringliggende bymilje til en blandet og velfungerende bymidte. Renoveringen og aktiveringen af
ejendommene vil lukke et hul i den sammenhangende og velfungerende butiksgade 1 Vestergade og samtidig abne et nyt
rum i baggérden med en egen identitet og profil.

En storby i vaekst

Renoveringen og aktiveringen af de meget centralt beliggende ejendomme understotter direkte kommunens malsatninger
om positiv veekst og forteetning af bymidten med fokus pé en hej kvalitet. Herunder vil renoveringen give mulighed for
etablering af en starre ny butik samt kontorlejemal i attraktive lokaler pa en central placering i Odense. Tilsvarende vil
aktiveringen af et nyt gardrum vil understette kommunens malsatninger for at skabe oplevelsesrige byrum.

Byudvikling med kvalitet



Renoveringen af den tomme og meget forfaldne - men bevaringsvardige - ejendom i Vestergade vil gge de arkitektoniske,
kulturhistoriske og miljemaessige kvaliteter af sdvel bygningen som af den helhed, som den indgéar i. Renoveringen og
omdannelsen af baghuset vil understrege - og til dels genskabe - de serlige kvaliteter, der knytter sig til det vaerdifulde
kulturmilje, som hele den middelalderlige karré er en central del af.

En klima- og miljevenlig storby

Genanvendelsen af eksisterende bygninger er et vigtigt element i udviklingen af en klima- og miljgvenlig storby.
Omdannelsen og fornyelsen af det traditionelle byhus vil skabe et stort antal kvadratmeter til erhvervsformal, uden at der
skal bygges nyt. Omdannelsen vil sdledes fremme Odense Kommunes malsatninger for en gren udvikling og
virksomhedernes muligheder for at opretholde en gren klimaprofil.

Indstilling

By- og Kulturforvaltningen indstiller til udvalget, at byradet godkender, at lokalplan nr. 0-1105 for omdannelse af
ejendommen Vestergade 24-28 til butiksformél vedtages uden @ndringer.

Beslutning
By- og Kulturudvalget anbefaler indstillingen.

Rédmand Seren Windell (C) og udvalgsmedlem Sgren Freiesleben (@) anbefaler indstillingen med undtagelse af de dele,
der vedrerer passagen.

Sagsfremstilling
Baggrund

Ejendommen Vestergade 26-28 blev opfert i 1896 af guldsmed Christoffersen. Den rummede i mange &r en guldsmede-
og en bagerforretning. Bygningen delte fra 1969 facade med nabohuset i Vestergade 24, i forbindelse med at Magasin
blev opfert. I samme forbindelse blev en passage mellem Vestergade og en gard mellem Magasins bygning og Pogestrade
abnet. Sammen udger de to bygninger et meget markant og bevaringsveardig traek i Vestergades facaderaekke, og er
baggrund for udsigten fra Ove Sprogees Plads og Jernbanegade. Bygningen har i en leengere arraekke staet tom med
afbleendede vinduer, og er forfaldet mere og mere.

En ny ejer onsker at renovere ejendommen og genskabe dens markante arkitektoniske udtryk. Formalet med omdannelsen
er at skabe et nyt stort butikslokale i to etager, der inddrager det tidligere gardrum, samt at forny baghuset og
ejendommens to gverste etager til kontorformal. @nskerne omfatter en lukning af den offentlige passage mellem
Vestergade og Pogestrade. Dette er specifikt naevnt i den gaeldende lokalplan for omradet.

En realisering af det enskede projekt forudsetter derfor, at der udarbejdes en ny lokalplan for ejendommen.

Forslag til lokalplan

Det foreliggende lokalplanforslag dbner mulighed for, at det enskede projekt kan realiseres. Lokalplanen bestér i al
vaesentlighed af seks elementer. Lokalplanforslaget er vedlagt som bilag.

Renovering af facaden pa Vestergade 24

Lokalplanforslaget sikrer bevaringsvaerdierne ved en renovering af facaden pé det oprindelige mindre byhus i Vestergade
24,

Det er forvaltningens vurdering, at denne mulighed vil bidrage til, at bygningen igen fremstar som et selvstaendigt og fint
bevaret byhus, der bidrager til variation i gadens bebyggelse. Dette vil bidrage til en afstemt facadelinje med respekt for
omrédets generelle bevaringsvardier.

Renovering af bygningen Vestergade 26-28

Lokalplanforslaget sikrer bevaringsverdierne ved en renovering af forhuset i Vestergade 26-28.



Det er forvaltningens vurdering, at lokalplanforslagets muligheder for en renovering vil bidrage vesentligt til bevaring af
bygningens barende bevaringsvardier, som samtidig muligger en fortsat tidssvarende anvendelse til butiksformél, og
dermed til Vestergades karakter som en aktiv butiksgade.

Overdzkning af girdrum

Lokalplanforslaget 4bner mulighed for, at bygningens indre gardrum overdakkes med tre etager.

Det er forvaltningen vurdering, at lokalplanforslaget muligger en hensigtsmaessig og tidssvarende ny udnyttelse af den
eksisterende bygningsmasse. Herunder vil omdannelsen kunne ske med bevaring af en raekke oprindelige detaljer, som
fremhaves som bevaringsvardier; herunder den oprindelige karakteristiske indre granittrappe og til dels sidehusenes
facader mod den tidligere gard. Omdannelsen vil séledes kunne gennemferes med stor respekt for de oprindelige
bevaringsvardier og tilfere nye kvaliteter til byggeriet.

Opforelse af et nyt baghus

Lokalplanforslaget abner mulighed for opferelse af et nyt baghus i fire etager.

Det er forvaltningens vurdering, at der med lokalplanforslaget &bnes mulighed for en fin og respektfuld fornyelse af
omrédets karakteristiske baghuse og gardrum.

Byggeriet vil herunder dbne for nye muligheder for etablering af erhverv i bymidten.

Omrédet har historisk netop veret karakteriseret ved sine meget hgje og tette baghuse, der har rummet selvstendige
erhverv, som ikke har veeret umiddelbart synlige fra gadeforlebene i Vestergade og Pogestraede.

/ZEndring af passagen mellem Vestergade og Pogestrade

I forbindelse med opferelsen af Magasins bygning i 1969 blev en tidligere passage mellem Vestergade og Pogestrade
flyttet fra Vestergade 24 til at forlebe gennem den indre gard ved Vestergade 26-28. Denne passage har i reglen varet dben
for offentligheden i dagtimerne. Som en del af det foresladede projekt, enskes denne passage delvis slgjfet.

I stedet for en offentligt 4ben passage enskes muligheden for, at publikum kan passere gennem bebyggelsens nye
butikslokale mellem Vestergade og gdrdrummet ved Pogestraede. Gennemgangen tenkes markeret i den indenders
belaegning gennem butikken.

Lokalplanforslaget er netop foranlediget af ensket om, at slgjfe denne passage, som i den geeldende lokalplan er
fremhavet. Lokalplanforslaget giver samtidig mulighed for, at passagen markeres i facaden og i gdgadens belaegning mod
Vestergade, og tilsvarende mod garden ved Pogestrade.

Det er forvaltningens vurdering, at den hidtidige passagemulighed mellem Vestergade og Pogestrade har en mere
funktionel end historisk veerdi.

Forvaltningen anerkender samtidig udfordringerne i at kombinere en rentabel, sikker og tidssvarende fornyelse af
ejendommen med etableringen af en attraktiv og tryg offentlig passagemulighed. Den hidtidige passage har veret
benyttet, men forleb gennem ikke attraktive og utrygge rum ville forudsette en betydelig fornyelse for at udgere et aktiv
for omradet.

Det er derfor forvaltningens vurdering, at der med lokalplanen fortsat sikres mulighed for passage, dog gennem en
renoveret bygning, hvilket vil medfore et loft af omrédets samlede anvendelse.

Nyindretning af Petrine Groennings Gard

Der stilles 1 lokalplanforslaget krav om, at gardrummet mod Magasin og Pogestrade aktiveres og gores til et attraktivt
grent opholds- og feerdselsrum.

Det er forvaltningens vurdering, at det renoverede og fornyede gardrum kan udgere et aktiv for omradet og fremme
kommunens gnske om at udvikle midtbyens gérde og pladser.

Offentlig horing



Lokalplanforslaget blev oprindeligt udsendt i offentlig hering i otte uger i perioden den 3. september til den 30. oktober
2025. Der er i forbindelse med den oprindelige offentlige hering af planforslagene indkommet i alt 140 heringssvar.

Heringssvarene, herunder fra Odense Byforening og Cyklistforbundet, fremhaver bebyggelsens kvaliteter og potentialer
og anerkender generelt behovet for renovering og aktivering af de tomme bygninger. Heringssvarene fremhaver dog alle,
pa ner ét, at passagen mellem Vestergade og Pogestraede samt det indre gardrum, ber holdes &bent og tilgengeligt, og
gores til et aktiv for offentligheden, under henvisning til Odense Kommunes strategier for byliv og aktivering af passager
og byrum.

Endvidere fremhaver flere, at Odense ikke har brug for yderligere butikslokaler. Endeligt rummer mange heringssvar
forslag til alternative anvendelser, herunder mindre butikker, caféer og kunsttilbud.

Magasin har, som lodsejer af dele af lokalplanomradet, indsendt heringssvar vedrerende lokalplanforslaget. Magasin
onsker her en reekke sproglige praciseringer i lokalplanen tekst, serligt vedrerende ejerskab og adkomstforhold
vedrarende Petrine Grennings Gard, som ejes af Magasin. Onskerne om praciseringer @ndrer ikke ved lokalplanens
formadl eller bestemmelsernes hensigt. Forvaltningen har indarbejdet de anskede preciseringer i det foreliggende forslag
til lokalplanen.

Ved den endelige behandling af planforslaget besluttede By-og Kulturudvalget den 26. november, at illustrationer fra det
tilpassede projekt skulle indarbejdes i lokalplanens redegerelsesdel, selvom lokalplanen ikke kan regulere passagens
forleb og udseende samt gvrige indvendige forhold. Den tilpassede lokalplan har herefter vaeret udsendt i en supplerende
offentlig hering i to uger frem til den 11. december 2025. Der er i den forbindelse indkommet 41 heringssvar, herunder 13
svar, fra personer og organisationer - herunder Odense Byforening og Cyklistforbundet, som afgav heringssvar i
forbindelse med den oprindelige haring. Svarene fastholder kritikken af lokalplanforslaget. Der er i de indkomne
haringssvar ikke fremsat nye perspektiver eller synspunkter. Forvaltningen har ikke fundet anledning til at foretage
@ndringer i lokalplanforslaget pa baggrund af de indkomne heringssvar.

Svarene samt forvaltningens bemarkninger fra savel den oprindelige hering samt den supplerende horing fremgar af
hvidbogen, som er vedlagt sagen som bilag.

Forvaltningens vurdering

Bebyggelsen i Vestergade rummer en rackke saerlige bymaessige kvaliteter og potentialer samt en klar historisk identitet.
Det er de mange udferlige heringssvar ogsa et vidnesbyrd om.

Forvaltningen anerkender samtidig, at en bevaring og aktivering af disse kvaliteter og potentialer kan sikres pa forskellig
vis, som heringssvarene ogsa peger pa. De indkomne heringssvar vedrarer saledes alle en raekke forhold og muligheder,
som forvaltningen har haft stor opmaerksomhed omkring i dialogen med bygherre gennem lokalplanprocessen.

Odense kommune har i denne dialog afsegt en reekke muligheder for blandt andet at opretholde den nuvarende abne
passage. Det har i denne sammenhang vist sig ikke at veere muligt pa den ene side at fastholde de eksisterende forhold
med en &ben gard og passage, og pa den anden side at renovere bygningerne i en form, som bygherre vurderer, der vil
give en tidssvarende og rentabel anvendelse af bygningerne til butiks- og erhvervsformal.

Dette geelder serligt i forhold til en bevaring af et &bent indre gdrdrum samt en &ben passage mellem Vestergade og
Pogestraede. De meget smalle sidehuse har en begraenset adgang, og vil vaere vanskelige at udnytte til erhvervsformal,
hvor der er behov for sterre sammenhangende plads. Denne overvejelse ligger bag ensket om at kunne overdaekke
gardrummet. Tilsvarende gelder for den abne passagemulighed i stueetagen, hvor en selvsteendig aben passage betydeligt
vil reducere det mulige sammenhengende butiksareal.

Under indtryk af dialogen med Odense Kommune, den store offentlige opmerksomhed omkring projektet og de mange
heringssvar, har bygherre foretaget en tilpasning af projektet, s& passagemuligheden gennem bygningen yderligere
fremhaves med tydeligt markerede beleegninger og adgange, som skitseret nedenfor. Samtidig genintroduceres det
historiske navn "Stregpassagen". Lokalplanforslaget giver allerede mulighed for disse tiltag.
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Det er forvaltningens sammenfattende vurdering, at lokalplanforslaget, ud fra en helhedsbetragtning, vil 4bne for en
fornyelse af en markant og bevaringsvardig bebyggelse i en vigtig del af bymidten.

Forvaltningen kan konstateret, at ejendommen siden 2007 i sin nuvaerende indretning og funktion ikke har veeret attraktiv
for investorer at aktivere.

Forvaltningen har, i forbindelse med udarbejdelsen af planforslaget, foretaget en afvejning af, hvordan et projekt bedst
kan understette omradets bevaringsvardier og samtidig bidrage til tidssvarende butiks- og kontorbygning med stor
respekt for omradets bevaringsveardier. Renoveringen og fornyelsen af bygningen samt etableringen af gdrdrummet
Petrine Grennings Gérd vil tilfere omradet et tiltreengt loft i kvaliteten og anvendeligheden i byrummet, som opvejer
ulemperne ved omdannelsen af den hidtidige passage.

Det er pa dette grundlag forvaltningens indstilling, at lokalplanforslaget endeligt vedtages uden @ndringer.
Lovgrundlag

Forslag til lokalplanen er udarbejdet i henhold til planlovens kapitel 5.

Handlemuligheder:

By- og Kulturudvalget og byradet kan velge at:

¢ Vedtage lokalplan nr. 0-1105, for butiks- og kontorformal pa Vestergade 24-28 endeligt uden @ndringer
(forvaltningens indstilling).

o Ikke vedtage lokalplanen, hvilket betyder at den gaeldende lokalplan for omradet fortsat vil veere geeldende, med
risiko for at bygherre ikke ensker at aktivere ejendommen.
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Denne sag har ikke gkonomiske konsekvenser for Odense Kommune.
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Endeligt lokalplanforslag 0-1105

Supplerende hvidbog Vestergade 24-28

Illustrationer af gennemgang
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