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Om planlagning

Hvad er en lokalplan

En lokalplan er en juridisk bindende plan for et afgraenset omrade. Med
en lokalplan kan byradet fastlaegge, hvad der ma andres i omgivelserne
og hvordan. Grundejere ved saledes, hvilke arbejder de ma gennemfare,
og hvilke arbejder de kan forvente, at naboen gennemfgrer.

Plansystemet

Kommunernes planleegning af de fysiske omgivelser er reguleret i Lov
om Planlaegning. Lovens hensigt er at sikre en sammenhaeng i planlaeg-
ningen, at bevare byens kvaliteter og beskytte landskab og miljg. Herud-
over er det et seerligt formal at hare offentlighedens synspunkter, inden
byradet traeffer endelig beslutning om lokalplanens indhold.

| kommuneplanen skal byradet fastleegge de overordnede rammer for
planlaegningen af de enkelte arealer i kommunen. Med en lokalplan kan
byradet fastlaegge, hvad der ma aendres i omgivelserne og hvordan.

Der skal altid vedtages en lokalplan, inden et st@grre byggeri, anlesegsar-
bejde eller en stgrre nedrivning seettes i gang. Desuden skal der vedtages
en lokalplan, nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkelig-
gerelse. Byradet kan pa ethvert tidspunkt beslutte at udarbejde et lokal-
planforslag.

Lokalplanens bestemmelser skal have hjemmel i Lov om Planlzegning og
ma ikke stride mod den overordnede planleegning, for eksempel kommu-
neplanen. Lokalplanens bestemmelser ma dog gerne vaere strammere
end kommuneplanens.

Lokalplanens bestemmelser
En lokalplan kan indeholde bestemmelser om for eksempel -

omradets anvendelse

udstykninger

vej- og stiforhold

placering og udformning af bebyggelsen
bevaring af bygninger og landskabstraek
sikring af friarealer

etablering af feellesanleeg

Offentlig haring

Inden en lokalplan kan vedtages skal den veere fremlagt til offentlig
hgring i 2 til 8 uger. | Odense Kommune er lokalplaner i hgring i 8 uger.
Alle har her mulighed for at fremsaette bemaerkninger til det foreslaede.
Synspunkterne behandles politisk i forbindelse med planens endelige
vedtagelse.

Lokalplanens opbygning

Redeggrelsen indeholder en gennemgang af lokalplanens indhold,
lokalplanens forhold til anden planlaegning samt lokalplanens forelgbige
retsvirkninger. Bestemmelserne udggr den juridiske del af planen og er
bindende for alle faste ejendomme inden for lokalplanens omrade.

Kortbilaget viser lokalplanens omrade.
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Redegorelse

Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at fastholde kolonihaveomra-
derne til kolonihaver. Yderligere skal lokalplanen sikre en ensretning af
regler og retningslinjer i kolonihaverne.

Denne lokalplan omhandler H/F Heltengen beliggende pa kommunal
grund i Odense Kommune. Odense Kommune lejer areal ud til Odense
Havelodselskab, som lejer ud til haveforeningen, som igen lejer ud til
medlemmerne i haveforeningen.

Odense Kommune har observeret, at der igennem en arraekke har
udviklet sig en tendens til, at kolonihavehuse udbygges med henblik pa
en hgjere grad af komfort og mulighed for lsengerevarende ophold.

Med baggrund i observationer af ulovlige spildevandsforhold og over-
bebyggelse i kolonihaverne har Odense Kommune i samarbejde med
Odense Havelodselskab og havebestyrelserne igangsat en registrering
af alle eksisterende forhold vedrgrende spildevand og byggeri i koloniha-
veforeningerne.

Registreringsarbejdet af de eksisterende forhold i kolonihaveforenin-
gerne og dialogen med henholdsvis Odense Havelodselskab og have-
bestyrelserne har gjort det klart, at der i mange ar ikke er blevet bygget
efter geeldende regler.

Odense Havelodselskab har gnsket en ensretning af regler og retnings-
linjer for udviklingen af kolonihaveforeningerne, herunder hvad der
geelder for byggeri, beplantning med videre. Odense Kommune @nsker
at underbygge gnsket om en ensretning af geeldende regler for koloniha-
veforeningerne og har derfor udarbejdet denne lokalplan som opfglgning
pa registreringsarbejdet i kolonihaveomraderne.

Lokalplanomradet

H/F Heltengen blev etableret i 1933 og bestar af 20 kolonihavelodder.
Haveforeningen ligger midt i Odense umiddelbart nord for Odense A.
Nord for haveforeningen ligger boligbebyggelse langs Sankt Jgrgens
Gade. Den nordvestlige del af haveforeningen graenser op til Vandcenter
Syds ejendom, hvor der er et underjordisk forsinkelsesbassin samt et
pumpehus. Haveforeningen graenser mod @st op til et grent omrade, der
ligger mellem &en og boligbebyggelse ved Sankt Jergens Gade samt
Odense Byhaver, som er grgnne nyttehaver, der er drevet af frivillige. Der
lgber offentlige stier langs haveforeningens afgraensning mod syd, @st og
vest (se kortbilag 1).

Lokalplanomradet er vist pa luftfoto side 7.

Der er adgang til Heltengen fra vest fra Provstegade og fra gst fra Skt.
Jargens Engen (se kortbilag 1). Der er ikke parkeringspladser til biler
i haveforeningen. Haveforeningen har en raekke interne ubefeestede
havegange. Der er offentlig adgang til kolonihaveforeningen.

De interne havegange og beplantning pa feelles arealer i haveforeningen

vedligeholdes af haveforeningen. Faeldning eller beskeering af stgrre
traeer ma kun ske efter aftale med Odense Kommune.
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Lokalplanomradets placering i Odense
Kommune.

Lokalplanens retsvirkning

Efter Odense Kommunes endelige vedta-
gelse og offentliggorelse af lokalplanen ma
kolonihaverne kun bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med lokal-
planens bestemmelser. En lokalplan regu-
lerer kun fremtidige dispositioner. Lovlig
eksisterende bebyggelse eller lovlig anven-
delse, som er etableret for offentliggarelsen
af lokalplanforslaget, kan besta.



Redegarelsen indeholder en
gennemgang af lokalplanens
indhold, lokalplanens forhold
til anden planleegning samt
lokalplanens forelgbige rets-
virkninger.

Redeggrelse

Eksisterende forhold

Kolonihaverne har siden haveforeningernes begyndelse i slutningen af
1800-tallet udviklet sig fra simple nyttehaver til haver med stadig sterre
huse med terrasser og graesplaener.

Se afsnit om kolonihavernes historie side 8.

Kolonihaveforeningerne ligger ofte som en del af Odenses grgn-bla
struktur (se kort side 11) eller i udkanten af byen, ud til marker, enge,
skove eller lignende.

Odense Kommune gnsker at fastholde kolonihaverne som en del af
byens grenne og rekreative ressource og stoppe udviklingen af koloni-
haveomraderne til sommerhus- og villalignende omrader.

Fremtidige forhold
Odense Kommunes kolonihaver skal fremadrettet udvikles med henblik
pa at fastholde kolonihavernes anvendelse til kolonihaver.

Der leegges i lokalplanen vaegt pa, at kolonihaverne i fremtiden fortsat

indgar som en del af Odenses gren-bla struktur i form af kolonihavernes
grenne udtryk, offentlig adgang og rekreative muligheder.
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Oversigtskortet viser lokalplanens omrade
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Redegorelse

Formal og indhold

Formalet med lokalplanen er at sikre, at Odense Kommunes kolonihave-
foreninger fortsat anvendes til kolonihaver i fremtiden og at kolonihave-
foreningerne fortsat indgar som en del af byens gren-bla struktur og som
en veesentlig del af byens rekreative ressource.

Lokalplanen har ligeledes til formal at fastholde kolonihaverne som kolo-
nihaver med mindre huse og plads til dyrkning af grentsager og ophold
samt at beskrive retningslinjer for bebyggelse, friarealer, feellesarealer,
adgangsforhold, beplantning med videre med henblik pa at forenkle
regler og retningslinjer for kolonihaverne fremadrettet.

Lokalplanen giver mulighed for, at hvert havelod kan bebygges med 15
% af havelodens areal dog maksimalt 60 m2. Det bebyggede areal inklu-
derer et kolonihavehus, overdeekket terrasse og skur. Herudover kan der
etableres drivhus, pavillon og legehus. Ny bebyggelse skal bygges med
hensyntagen til det miljg, kolonihaverne er en del af.

Eksisterende adgangsforhold fastholdes fremadrettet.

Havegange skal friholdes for parkering, oplag af byggematerialer, affald
og lignende. Der er ikke bilparkering i haveforeningen.

Levende hegn/haekke mellem havelodder og mod havegange og felles-
arealer skal medvirke til at sikre kolonihavernes grenne udtryk.

Haveforeningerne skal fortsat veere offentligt tilgeengelige via havegange
eller stier. Herved sikres det, at kolonihaveforeningerne fortsat er en del
af byens gr@n-bla og rekreative ressource.

Kolonihaveloven

Kolonihavelovens formal er at sikre, at kolonihaveomrader fortsat kan
veere en veesentlig del af bybefolkningens muligheder for rekreation og
beskeeftigelse i fritiden. Odense Kommune gnsker gennem denne lokal-
plan at understgtte kolonihaveloven og dermed fastholde kolonihavefor-
eningerne som kolonihaver. Kolonihavelovens definition pa en koloni-
have er:

1) at arealet ligger i byzone eller landzone,

2) at havelodderne i omradet i gennemsnit ikke er starre end 400 m?,

3) at der ma opferes bebyggelse pa havelodderne til opbevaring af
redskaber og eventuelt til dag- og natophold,

4) at bebyggelsen i omradet ikke ma anvendes til helarsbeboelse,
5) at omradet ikke er en del af et friareal, der hgrer til en boligbebyggelse.

Kolonihaver, som er taget i brug fgr 2001 og som ikke har anmeldt til
Miljgministeriet, at kolonihaven ikke er et varigt kolonihaveomrade, er
omfattet af kolonihaveloven, hvor der seettes bestemmelser om blandt
andet nedlaeggelse af varige kolonihaver, tilbudspligt og offentlig adgang
til kolonihaveomrader.

Lokalplan nr. 0-1010 7



Redeggrelse

Forhold til anden planlaegning

Kommuneplan 2020-2032
| kommuneplanen indgar kolonihaverne som en del af byens gren-bla
struktur, som er en del af de seerlige greanne omrader.

Odense har en lang tradition for at etablere gode og varierede koloni-
haver. Kolonihaverne giver byens borgere mulighed for bynzer rekrea-
tion og adgang til egen have.

Gren-bla struktur, herunder de seerlige grenne omrader

| den gren-bla struktur indgar en raekke grenne omrader, der har
seerlige anvendelser, herunder ogsa kolonihaver. | disse omrader er der
seerlige rekreative muligheder og de er derfor en vigtig del af det granne
Odense.

Se kort side 11.

Kolonihaverne bidrager og fastholder Odenses grgnne kulturhistorie
med seerlige kulturhistoriske forteellinger.

For brugerne af omraderne har arealerne stor vaerdi bade rekreativt og
kulturelt. Kolonihaverne har en lang historie og mange traditioner er
knyttet til haverne. For mange borgere er adgangen igennem havefor-
eningerne veesentlig. Her kan aktiviteterne i kolonihaverne opleves og
bidrage til en mangfoldighed i de rekreative oplevelser i byen.

Disse grenne omrader med seerlig anvendelse skal fortsat bevares og
styrkes, ligesom adgangen til kolonihaveomraderne og opholdsmulig-
heder i omraderne fortsat skal bevares og styrkes.

Beplantning, store traeer og andre granne oplevelser, der gar det attrak-
tivt at feerdes gennem omraderne, skal bevares og udvikles.

Rammeomrader og zoneforhold

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ramme-
bestemmelser. H/F Heltengen er i Kommuneplan 2020-2032 udlagt til
kolonihaveomrade.

HF/Heltengen ligger i byzone.

Gzldende lokalplaner

Med vedtagelse af denne lokalplan ophzeves samtidig den hidtil
geeldende lokalplan nr. 19-284 for et omrade mellem Danmarksgade og
Odense A for den del af omradet, som er omfattet af denne lokalplan.

Servitutter

Der er tinglyst servitutter inden for kolonihaveforeningen. Hvor der star
kolonihavehuse oven pa ledninger, rarfgringer eller lignende, skal led-
ningsejer kontaktes for en afklaring om, hvorvidt byggeriet skal lovligge-
res/flyttes. Ledningsejer skal ogsa kontaktes, hvis der gnskes opferelse
af nye kolonihavehuse ovenpa ledninger. Pa ledningskortet bagerst i
lokalplanen pa kortbilag 2 er alle tinglyste ledninger og byggelinjer ved
haveforeningen vist.

8 Lokalplan nr. 0-1010
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Redeggrelse

Den vaesentligste servitut for H/F Heltengen er:

» 17-02-2020 - 1011646453. Fredning af 6 kolonihaver i Odense
Adal. Servitutten indeholder bestemmelser i forhold til fredningen af
naturen i og omkring Odense A samt restriktioner for opfgrelse af
bebyggelse, skiltning, terreenaendringer, offentlig adgang med videre.
Der ma kun opferes bebyggelse, som er i overensstemmelse med
den geeldende lokalplan samt fredningens bestemmelser. Frednings-
naevnet kan dispensere for bestemmelserne. Pataleberettiget er
Fredningsnaevnet for Fyn. (Se i gvrigt afsnit om fredning af Odense
Adal).

Planlagning i forhold til nabokommuner

Det er Odense Kommunes vurdering, at denne lokalplan ikke vil have
en pavirkning for vores nabokommuner, da den eksisterende anvendel-
se til kolonihaver fortsaetter uden veesentlige eendringer.

Regn- og spildevand

Spildevand

Spildevand skal handteres i overensstemmelse med den til enhver tid
geeldende spildevandsplan for Odense Kommune samt bestemmelser
i den geeldende lejekontrakt mellem Odense Kommune og Odense
Havelodsselskab.

| Odense Kommunes Spildevandsplan 2011-2022 er H/F Heltengen
anfert som feelleskloakeret opland. Dette formodes at veere en fejl, da
kolonihaveomradet ikke er kloakeret og der heller ikke er aktuelle planer
om, at det skal kloakeres. Dette vil blive rettet i farst kommende revision
af Spildevandsplanen, saledes at spildevand pa de enkelte havelodder
handteres med individuelle Igsninger.

Spildevand fra vandafledende installationer, toiletter, bruser og sa videre
kan eksempelvis afledes til en teet, nedgravet samletank. Etablering af
samletanke skal ske efter skriftlig tilladelse fra Odense Kommune.

| tilfeelde af meget begraensede spildevandsmeaengder fra eksempelvis
en enkel handvask, kan spildevandet opsamles i transportable behol-
dere under vasken og bortskaffes til foreningens temmefaciliteter.

Der skal i foreningen forefindes mindst én feelles temmefacilitet med
mulighed for, at alle brugere af haverne kan bortskaffe mindre spilde-
vandsmaengder fra for eksempel campingtoiletter.

Der kan hos Odense Kommune ansgges om, at feaellesbygninger
tilsluttes VandCenter Syds kloak.

Regnvand
Regnvand skal handteres inden for kolonihaveforeningens omrade og

i henhold til bestemmelserne i geeldende lejekontrakt mellem Odense
Kommune og Odense Havelodselskab samt tilladelser meddelt af
Odense Kommune.

Handtering af regnvand fra tagflader, terrasser med videre ma ikke
veere til gene for naboer eller vejarealer hverken inden for eller uden
for haveforeningens omrade. Regnvand kan opsamles og opbevares i
vandtgnder til brug for vanding i haverne.

10 Lokalplan nr. 0-1010

Eksempel pa vask med ulovlig handtering af

spildevand, hvor spildevand siver direkte ned
i jorden. Spildevand fra vasken skal opsamles
i beholder, der tammes i feelles tsmmefacili-
teter.



Figur 1. Kortet viser haveforeningen
afgreenset med rgdt samt bld sammenhaenge
og vandkorridorer med blat.

Redegorelse

| tilfeelde, hvor der Igber regnvandsledninger, vandlgb eller draen - som
ikke udelukkende betjener haveforeningen, ma der ikke sluttes nye
dreen eller andre former for afledning pa disse uden vandigbsmyndig-
hedens tilladelse.

Risiko for oversvemmelse

Lokalplanomradet er i risiko for oversvgmmelse ved ekstremregn. Der
er med denne lokalplan tale om fortsaettelse af en eksisterende anven-
delse til kolonihaveformal. Med lokalplanen gives der kun mulighed for
mindre om- og tilbygninger pa de eksisterende havelodder. Odense
Kommune vurderer derfor, at omradets risiko for @deleeggelser ved
oversvgmmelser ikke sendres med denne lokalplan og at lokalplanen
ikke udlgser krav om etablering af afvaergeforanstaltninger.

Bla sammenhaenge og vandkorridor

| Kommuneplan 2020 er der gennem H/F Heltengen haveforening
udpeget en "bla sammenhaeng” samt vandkorridor (se figur 1), jseevnfer
kommuneplanens retningslinje 3.1.2.a og 4.2.3.a. De bla sammen-
haenge bestar af vandlgb og primeere vandkorridorer. Ifglge Kommu-
neplan 2020 skal de bla forbindelser friholdes for byudvikling, jeevnfer
kommuneplanens retningslinje 3.1.2.a. Vandkorridorer er udpeget som
en sakaldt afveergeforanstaltning, igennem hvilke overfladevand kan
ledes videre til regnvandssystemer, vandigb med videre.

Der ma ikke planlaegges for byggeri eller anlaeg, som forhindrer etab-
lering af fremtidige vandkorridorer. Ved planlaegning for byggeri eller
anlaeg i omrader udpeget til fremtidige vandkorridorer skal den preecise
placering af vandkorridoren fastleegges. Omraderne til de fremtidige
korridorer skal friholdes for projekter, som ikke kan kombineres med
transport af vand, jeevnfer kommuneplanens retningslinje 4.2.3.a.

Idet der med denne lokalplan er tale om fortseettelse af en eksisterende
anvendelse til kolonihaveformal og lokalplanen kun giver mulighed for
mindre om- og tilbygninger pa de eksisterende havelodder, vurderer
Odense Kommune ikke, at det er nadvendigt med en preecis udpegning
af vandkorridoren. Desuden vurderer Odense Kommune ikke, at lokal-
planen er i konflikt med ovenstaende retningslinjer.

Forsyning

Lokalplanomradet ligger uden for de omrader, der i varmeforsynings-
planen er udlagt til kollektiv varmeforsyning (fiernvarme og naturgas).
Der kan ske opvarmning ved etablering af varmepumpe eller lignende.
De enkelte kolonihavehuses individuelle varmeforsyninger skal leve op
til geeldende lovgivning.

VandCenter Syd A/S forsyner kolonihaveforeningen med drikkevand via
feelles stik og hovedmaler. Inden for haveforeningens areal er et internt
ledningsnet, som fordeler vandet.

Affaldshandtering, herunder ogsa byggeaffald og husholdnings-
affald.
Handtering af affald skal ske pa egen grund eller pa de feellesarealer,
der er indrettet til affaldshandtering eksempelvis med feelles affaldscon-
tainer.

Affaldsspande, affaldscontainere og lignende skal opseettes, sa de
afskeermes mest muligt og indpasses omradets karakter.

Lokalplan nr. 0-1010 11



Redeggrelse

Affald ma ikke deponeres pa eller omkring havelodder, havegange og
feellesarealer. Affald til kortvarig opbevaring skal handteres i lukkede
szekke og beholdere, saledes at risikoen for lugtgener og rotteproblemer
mindskes. Der ma dog gerne opstilles kompostbeholdere og indrettes
kompostbunker.

Affaldshandteringen skal opfylde det til hver tid geeldende affaldsregulativ
— Odense Kommunes regulativ for husholdningsaffald.

Miljsforhold

Habitatbekendtgerelsen

Odense Kommune har screenet lokalplanomradet og vurderer samlet, at
lokalplanen ikke medfgrer en beskadigelse eller gdeleeggelse af yngle-
eller rasteomrader for generelt beskyttede arter, jeevnfer habitatdirektivets
bilag 1V. Der kan veere forhold i lokalplanomradet, som Odense Kommune
ikke har kendskab til. Skulle sddanne dukke op i forbindelse med realise-
ringen af lokalplanen, vil de blive inddraget ved myndighedsbehandlingen
af eventuelle ngdvendige tilladelser med mere.

Naturbeskyttelsesomrade

Syd for lokalplanomréadet ligger Natura 2000 - habitatomrade Odense A.
Natura 2000-omradet er udpeget for at beskytte bestemte naturtyper
samt dyre- og plantearter (habitatomrade), der er truede, sarbare eller
sjeeldne i EU. Odense Kommune har ikke kendskab til, at der inden for
lokalplanomradet er registreret naturtyper eller dyre- og plantearter fra
Natura 2000-omradets udpegningsgrundlag. Da lokalplanen fastholder
den eksisterende anvendelse til kolonihaveformal og lokalplanen kun
giver mulighed for mindre om- og tilbygninger pa de enkelte havelodder,
vurderer Odense Kommune ikke, at lokalplanen vil pavirke Natura 2000-
omradet veesentligt. Desuden har lokalplanen til sigte at fastholde lokal-
planomradet til kolonihaveformal og som den rekreative ressource kolo-
nihaven er tiltzenkt. Dette er netop for at bevare kolonihaven som en del
af Odenses grenne struktur og derved ogsa bidrage til, at Natura 2000-
omradet ikke pavirkes negativt.

Fredning af Odense Adal

Haveforeningen ligger inden for fredningen af Odense Adal og er omfattet
af fredningsbestemmelser i Fredningsnaevnet for Fyns afggrelse af 19.
januar 2020. Fredningen fastsaetter en reekke bestemmelser for bebyg-
gelse, skiltning, terraenaendringer, offentlighedens adgang og indeholder
seerlige bestemmelser for arealer i landzone, offentlige arealer i byzone
samt offentlige arealer 0-10 m fra abredden. Herudover indeholder fred-
ningen bestemmelser omkring naturpleje af de fredede omrader. Der ma
kun opfgres bebyggelse, der er i overensstemmelse med denne lokalplan
samt fredningens bestemmelser. Lokalplanens bestemmelser omkring
omfang og placering af bebyggelse er i overensstemmelse med fred-
ningen. Skiltning og byggeri (herunder om- og tilbygning) neermere end
10 m fra abredden kraever dog Fredningsnaevnets godkendelse, selvom
det overholder bestemmelserne i denne lokalplan. Herudover ma der ikke
etableres tekniske anlaeg, parkeringspladser og plankeveaerker naermere
end 10 m fra abredden. Treeer, der star 0-10 m fra abredden, med en
stammediameter stgrre end 25 cm ma ikke faeldes uden Fredningsneev-
nets tilladelse. Fredningslinjen kan ses pa kortbilag 1.
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Figur 2. Kortet viser Heltengen Havekoloni
afgreenset med radt samt abeskyttelseslinjen
afgreenset med blat.

Redegorelse

Naturbeskyttelse

Haveforeningen ligger inden for abeskyttelseslinjen, som vist pa figur 2.
Ifelge Naturbeskyttelseslovens § 16 ma der ikke foretages tilplantninger,
terreenaendringer, bebyggelse og lignende uden forudgaende dispensa-
tion. Omrader, hvor der far den 1. september 1972 var pabegyndt en
vaesentlig lovlig bebyggelse, er undtaget fra abeskyttelseslinjen. H/F
Heltengen er oprettet i 1933. Odense Kommune vurderer, at lokalplan-
omradet er undtaget fra abeskyttelseslinjen, idet der i haveforeningen var
pabegyndt en vaesentlig lovlig bebyggelse for 1. september 1972. Det
betyder, at der ikke skal sages om dispensation fra abeskyttelseslinjen
ved terreenaendringer, tilplantning eller opfarelse af bebyggelse.

Jordforurening

Lokalplanomradet er omradeklassificeret. Omradeklassificerede arealer
er sterre sammenhangende omrader, hvor overjorden forventes at vaere
lettere forurenet gennem mange ars pavirkning fra blandt andet trafik,
industri og afbreending af kul og koks.

Jord fra omradeklassificeret areal ma ikke flyttes fra haveforeningen
uden forudgaende anmeldelse til kommunen. Jordens forureningsforhold
skal dokumenteres ved analyser i forbindelse med anmeldelsen eller der
skal indgas aftale med modtageanlaegget om, at modtageanlaegget fore-
tager analyser.

| forbindelse med at der udferes bygge- og anleegsarbejder pa et areal
med kolonihave, har ejer eller bruger generelt pligt til at sikre, at de
ubebyggede dele af arealet er afsluttet med enten varig fast belsegning
eller mindst 0,5 m ren jord (jeevnfgr § 72b i Lov om forurenet jord).

Hvis der ved bygge- og anleegsarbejder konstateres jordforurening, skal
arbejdet standses og Odense Kommune skal underrettes (jeevnfar § 71
i Lov om forurenet jord). Arbejdet kan genoptages, nar Region Syddan-
mark og kommunen i feellesskab har vurderet, pa hvilke vilkar projektet
kan fortseette.

Vejtrafikstgj/jernbanestgj/virksomhedsstoj/anden stgj
Kolonihaveomrader betragtes som stgjfalsomme omrader. Hvis der
ligger virksomheder i neerheden af kolonihaverne, kan det betyde, at
virksomhederne skal regulere deres stgj. | Miljgstyrelsens vejledning om
stgj er der beskrevet, hvordan miljgmyndigheden skal regulere stgjgraen-
serne for et givent kolonihaveomrade. Det sker ud fra en vurdering af,
hvor kolonihaven ligger og hvilken baggrundsstgj, der er omkring koloni-
haveforeningen.

Myndigheden ser altsa pa, om kolonihaverne ligger i et byomrade eller
ud til det abne land. For kolonihaver med mulighed for overnatning en del
af aret veelges saedvanligvis stgjgraenserne for etageboligomrader eller
stgjgreenserne for boligomrader med parcelhuse og reekkehuse.

At kolonihaver betragtes som stgjfalsomt omrade medferer ogsa, at der
ikke kan placeres nye stgjende aktiviteter i naerheden (for eksempel en
virksomhed eller en vej), uden at aktiviteten stgjdeempes til acceptabelt
niveau. Eksisterende lovlige aktiviteter omfattes ikke af stgjdeempning.
Det er for eksempel veje eller jernbaner, hvor trafikken med arene er
blevet stgrre.
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Redeggrelse

Risikovirksomheder

Lokalplanomradet ligger inden for planlaegningszone omkring risikovirk-
somheden Albani Bryggeri, hvorfor planleegning for falsom anvendelse
skal vurderes i henhold til Bekendtggrelse om planlaegning omkring risi-
kovirksomheder.

Risikovirksomheder er virksomheder, hvor der forekommer farlige stoffer
i sadanne meengder, at de kan udggre en risiko for omgivelserne. Derfor
skal der treeffes seerlige forholdsregler til forebyggelse af starre uheld.

Odense Kommune skal i forbindelse med planlaegningen hgre alle de
respektive risikomyndigheder, jeevnfar § 3 i Bekendtggrelse nr. 371 af
21/04/2016

Odense Kommune har hgrt risikomyndighederne, som er Odense
Kommune, Beredskab Fyn og Fyns Politi. Arbejdstilsynet er ikke
myndighed, da Albani er omfattet af Risikobekendtggrelsen pa grund af
kort afstand til omrade med fglsom anvendelse.

Odense Kommune er tilsynsmyndighed for Albani og dermed ogsa risiko-
myndighed i forhold til miljg. Der er udlagt en planleegningszone omkring
Albani pa 600 m. Lokalplanomradet er ligger cirka 150 m fra sikkerheds-
zonen.

Odense Kommune vurderer, at der ikke er aendringer pa Albani, der @ger
risikobilledet. Da der med lokalplanen er tale om fortseettelse af en eksi-
sterende anvendelse, der ikke medfgrer en vaesentlig stigning i antallet
af mennesker, der opholder sig inden for omradet, vurderer Odense
Kommune, at virksomhedens risikoforhold ikke aendres som felge af
denne lokalplan.

De herte myndigheder har pa denne baggrund ingen bemaerkninger til
lokalplanen.

Produktionsvirksomheder

Kommunerne skal i deres planlaegning redeggre for, hvordan planen
tager hgjde for eksisterende produktionsvirksomheder nzer planomradet
(500 m). Formalet er at undersage, om virksomhederne kan fa skeerpede
stgj- eller luftforureningskrav og om fremtidige udviklingsmuligheder vil
blive pavirket. Produktionsvirksomheder forstas som virksomheder, der
er omfattet af miljatilsynspligt. Der er registreret 12 virksomheder inden
for en afstand af 500 m fra lokalplanomradet. Disse bestar af falgende:

» Grgnlandsgadens Metaller, Grgnlandsgade 9, midlertidig oplag med
videre (cirka 470 m)

» Fyns Politi, Hans Mules Gade 1, garageanleeg (cirka 190 m)

« Affaldsterminal Enggade, Enggade 13, containerplads (cirka 455)

* Royal Unibrew A/S Albani Bryggerierne A/S, Tveergade 2, bryggeri
(cirka 160)

» Tasso, Frederiksgade 37, drift af jernmetalstgberier (cirka 230 m)

» HPA Service, Danmarksgade 18, Autoveerksted (cirka 310 m)

* Auto-Blik, Grgnlandsgade 16, Autoveerksted (cirka 400 m)

* CiPe Care ApS, Gronlandsgade 18, Autovaerksted (cirka 370 m)

* TAMU-Center Odense, Rytterkasernen 13, maskinveerksted (cirka
285 m)
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Redegorelse

» Varmecentral Centrum, Enggade 13, forbreendingsanleeg over 50 MW
(cirka 455 m)

* Guldsmedien Overgade v/Ove Madsen, Overgade 42, guld og s@lvs-
medie (cirka 250 m)

» Comfort Tours, Dstergade 46, garageanleeg (cirka 430 m)

Lokalplanen omfatter en eksisterende haveforening og der er med lokal-
planen saledes tale om fortsaettelse af en eksisterende anvendelse.
Lokalplanen giver kun mulighed for mindre om- og tilbygninger pa de
enkelte havelodder. Samtidig ligger der eksisterende boliger mellem
de pagazldende virksomheder og lokalplanomradet. Pa den baggrund
vurderer Odense Kommune, at lokalplanen ikke medfagrer skeerpede
miljgkrav til produktionsvirksomhederne eller begraenser deres udvidel-
sesmulighed mere end hidtil.

Kulturhistoriske veerdier

H/F Heltengen haveforening ligger inden for et udpeget kulturarvsareal,
som omfatter det eeldste Odense. Et kulturarvsareal er et kulturhistorisk
interesseomrade med skjulte fortidsminder. Der er foretaget flere arkaeo-
logiske undersagelser i omradet, som har pavist middelalderlige kulturlag
samt bygninger fra Historisk Tid (dateret 1536 - 1799 e.Kr.).

Bygherre skal kontakte Odense Bys Museer inden igangseetning af
bygge- og anleegsarbejder inden for lokalplanomradet.

Miljovurdering

Screening for miljovurdering

Odense Kommune vurderer pa baggrund af en screening af lokalplanen,
at planen ikke far en vaesentlig pavirkning pa miljeet og at der derfor ikke
er behov for at foretage en egentlig miljgvurdering.

Screeningen af lokalplanens indvirkning pa miljget er foretaget i henhold
til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(LBK nr. 973 af 25/06/2020).

Denne afgarelse begrundes med, at lokalplanen fastholder den eksiste-
rende anvendelse af omradet til kolonihaveformal med henblik pa at fast-
holde kolonihaven som en del af byens grenne, rekreative ressource og
derved undga negativ pavirkning pa miljget.

Sidelgbende med udarbejdelse af lokalplanen pagar et starre registre-
rings- og oprydningsarbejde i kolonihaven med henblik pa at lovliggare
eksisterende ulovlig bebyggelse og ulovlige spildevandsforhold.

Oprydningsarbejdet i kolonihaven og lokalplanen vil derfor medvirke til,
at der ikke sker negativ pavirkning af miljget. | tilfeelde, hvor der er sket
ulovlig spildevandsudledning og massiv overbebyggelse med videre,
vil oprydnings- og lokalplanarbejdet forventeligt medvirke til en positiv
indvirkning pa miljget.
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Pakraevede tilladelser

Afredningen

Skiltning og byggeri neermere end 10 m fra abredden, herunder om-
og tilbygning, forudseetter dispensation fra Fredningsnaevnet for Fyn,
jeevnfgr Fredningsnaevnet for Fyns afggrelse af 19. januar 2020 vedrg-
rende fredning for 6 kolonihaveforeninger i Odense Adal.

Fredningsnaevnet for Fyn kan meddele dispensation fra fredningens

bestemmelser, nar det ansegte ikke vil stride mod fredningens formal,
jeevnfer Naturbeskyttelseslovens § 50.
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Lokalplanens bestemmelser
fastseettes i henhold til Lov om
Planlaegning (Lov nr. 287 af 16.
april 2018). Bestemmelserne
geelder for det i § 2 naevnte
omrade i Odense Kommune.

Parkering pa havelod er ikke tilladt.

2.1

22

3.1

41

4.2

4.3

4.4

4.5

Bestemmelser

Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal:

+ at fastholde omradets anvendelse til kolonihaveformal.

+ at fastholde kolonihaveomradet som en rekreativ oase med
mindre kolonihavehuse og med plads til dyrkning af grent-

sager, ophold og rekreativitet.

 at fastleegge bestemmelser for maksimal bebyggelse, udform-
ning og placering af bebyggelse.

« at fastholde kolonihaveforeningernes seerlige grgnne udtryk,
hvor heekke langs havegange og mellem havelodder bevares
og hvor haveforeninger fastholdes til rekreativ brug.

« at sikre fortsat offentlig adgang til kolonihaveforeningerne via
havegange.

Omrade og zonestatus

Lokalplanen afgraenses, som vist pa kortbilag 1. H/F Heltengen
omfatter del af matr.nr. 2025a Odense Bygrunde og matr.nr.
2025d Odense Bygrunde samt alle parceller, der udstykkes i
omradet.

Lokalplanen er beliggende i byzone.

Anvendelse

Alle arealer inden for lokalplanomradet ma kun anvendes til kolo-
nihaver og til anleeg af de dertil hgrende havegange og feelle-
sanlaeg, der naturligt kan indpasses i en haveforening sa som
fest,- legepladser med videre.

Vej, sti og parkeringsforhold

Vejadgang til haveforeningen skal ske fra Provstegade og Skt.
Jorgens Engen via havegange, som vist pa kortbilag 1.

Der ma ikke parkeres pa de enkelte havelodder eller pa have-
gange.

Der ma ikke ske oplag af byggeaffald eller lignende i haveforenin-
gens omrade, herunder havegange eller pa havelodder.

Brandveje ma ikke spaerres. Udpegning af brandveje sker i
feellesskab mellem Odense Kommune, beredskabet og havefor-
eningerne.

Haveforeningen skal vaere offentligt tilgeengelige via havegange.
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5.1

Bebyggelsens omfang og placering

Det bebyggede areal pa det enkelte havelod ma maksimalt
udgere 15 % af haveloddens areal dog maksimalt 60 m?2. Det
maksimale bebyggede areal omfatter et kolonihavehus, over-
daekket terrasse og skur (se illustration 1 + 3). Kolonihavehus og
overdeekket terrasse skal veere sammenbygget.
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Kolonihavehus maksimalt 60 m? da der maksimalt ma bebygges
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8
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Illustration 1.

Der ma ikke etableres keelder til beboelse. Dog ma der etableres
en keelder pa maksimalt 5 m? til opbevaring.

Et skur kan enten bygges sammen med kolonihavehuset eller
etableres fritliggende (se illustration 5).

Tagudhaeng udover 50 cm teeller med i det bebyggede areal.

Huset males til ydervaeggens afgraensning. Overdeekkede
terrasser males til udhaengets afslutning.

Kolonihavehus og overdaekket terrasse skal placeres mindst 2,5
m fra haveloddens afgraensning (se illustration 2 + 5 + 6).

Kolonihavehuse ma opfares i maksimal én etage. Kolonihavehu-
sets maksimale hgjde ma veere 4,5 m. Der kan etableres loftsrum
til opbevaring (se illustration 7).

Hvis kolonihavehuset ligger pa skranende terraen, males kolo-
nihavehuses maksimale hgjde fra den gennemsnitlige terraen-
hgjde. Terreenet ma ikke terraenreguleres ved brug af stgttemur/
terreenmur.
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Haveloddens afgraensning er midter
af haekken ved haekstammen
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Bestemmelser

Et skur, der er sammenbygget med kolonihavehuset, skal placeres
mindst 2,5 m fra haveloddens afgreensning (se illustration 5 + 7).

Et skur, der er placeret fritliggende, skal placeres mindst 1 m fra
haveloddens afgraensning. Maksimal hgjde pa skur er 3 m (se
illustration 6 + 7).

Udover det maksimalt bebyggede areal (et kolonihavehus,
overdeekket terrasse og skur) kan der pa havelodden opsaettes
drivhus, pavillon og legehus (se illustration 3 + 4). Se ogsa 5.1.

Drivhus, pavillon og legehus skal placeres mindst 1 m fra have-
loddens afgreensning (se illustration 5 + 6).

Et drivhus ma ikke veere hgjere end 3 m og ma maksimalt vaere
13 m2. Et drivhus ma kun etableres fritliggende eller sammen-
bygges med kolonihavehuset. Hvis drivhuset sammenbygges
med kolonihavehuset, ma der ikke veere adgang fra kolonihave-
huset til drivhuset. Hvis drivhus/udestue er sammenbygget med
huset og der er direkte adgang mellem hus og drivhus/udestue,
teeller drivhus/udestue med i det samlede bebyggede areal (se
illustration 7).

En pavillon ma ikke veere hgjere end 3 m og ma maksimalt veere
10 m2. En pavillon skal placeres fritiggende. Pavillion defineres
som en kantet eller rund bygning med brystvaern pa maksimum
90 cm. Resten af vaeggen er aben eller i glas. Der ma ikke veere
adgang direkte fra havehuset til pavillion. | stedet for en pavillon
kan der opseettes et ekstra drivhus pa maksimalt 10 m?2.

Et legehus ma maksimalt veere 2 m hgjt og ma maksimalt veere 5
m2. Et legehus skal placeres fritliggende.
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Indretning af havelod hvor skur er Indretning af havelod hvor skur er
sammenbygget med kolonihavehus. fritliggende.
lllustration 5. lllustration 6.
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6.1
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Bebyggelsens ydre fremtraeden
Der ma ikke etableres stratag.

Tagflader skal etableres med en minimumshzeldning pa 8 grader.
Taghaeldningen skal veere synlig fra terreenet omkring bygningen
og der ma saledes ikke etableres murkrone, der skjuler taghaeld-
ningen.

Tagflader ma ikke udferes i reflekterende materialer, dog undtaget
er solceller og/eller solfangere, der tillades, sa laenge disse inte-
greres i havehusets arkitektur og ikke virker dominerende i forhold
til havehuset.

Der ma etableres solceller pa tagflader, facader og terraen.

Spir og/eller tarne ma maksimalt vaere 1,5 m hgje over tagryg og
0,5 m2. Spir og/eller tarne ma kun etableres i tagkonstruktionen
pa kolonihavehuset.

Antenner ma ikke veere leengere end 30 cm.

Paraboler ma kun opseettes pa kolonihavehuset og ma maksimalt
have en diameter pa 50 cm.

Skiltning

Der ma kun opsaettes skilte ved indgangen til haveforeningen og
ved et feelleshus. Skilte skal indpasses stedets kontekst herunder
hensyntagen til naturen i omradet. Bestemmelsen geelder ikke for
feerdselsskilte.

Ubebyggede arealer

| hele haveloddens afgreensning/havelodsskel ma der kun
etableres levende hegn/heek. Der kan opseaettes havelage ved
indgangen til havelodden.

Der ma ikke etableres fast hegn som plankeveerk, raekveerk,
heghsmure, betonmure, kampestensmure, gabionsmure (rionet
med sten i mellem) eller lignende i haveloddens afgreensning/
havelodsskel.

Maksimalt 30 % af haveloddens ubebyggede areal ma befaestes.
Lastbiler, campingvogne, ikke indregistrerede kgretgjer samt
bade, sterre maskindele og lignende ma ikke opbevares eller
henstilles i kolonihaveforeningens omrade.

Affald skal handteres pa eget havelod i affaldsbeholder eller pa
feellesarealer indrettet til affaldshandtering - for eksempel en
feelles affaldscontainer.

Affald ma ikke deponeres pa eller omkring havelodder og feelles-
arealer.

Komposterbart kgkkenaffald ma kun handteres og opbevares i
kompostbeholdere.

Lokalplan nr. 0-1010

Eksempel pa et havehus hvor solcellerne er
tilpasset havehuset i omfang og udformning
og derved ikke virker dominerende.

o

Eksempel pa heek med havelage. Til hgjre i
billedet er genplantet heek.

Eksempel pa et plankeveerk placeret i have-
lodsafgreensning. Placering er ikke tilladt.



Bestemmelser

B AT

Eksempel pa skilt til haveforeningen. Eksempel pa skit til haveforeningen.

Bygningers omfang

N

N\
7

Maksimalt 4,5 m

\ 4
Kolonihavehus

Maksimalt 3 m

Maksimalt 2 m

Skur Legehus maksimalt 5 m?

Maksimalt 3 m Maksimalt 3 m

v %—

Drivhus maksimalt 13 m? Pavillon maksimalt 10 m?

Illustration 7.
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Bestemmelser

Eksempler pa bebyggelsens ydre fremtraeden der tillades

Eksempel pa lovligt drivhus.

i [ )

“.L".L—«*L_h__‘_ﬁ_

Eksempel pa havehus. Eksempel pa havehus.

22 Lokalplan nr. 0-1010



Bestemmelser

Eksempler pa bebyggelsens ydre fremtraeden der ikke tillades

Byaggeri i to etager tillades ikke.

Mure i haveloddens afgraensning Strétag tillades ikke grundet hensyn til brandfare.
tillades ikke.
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Bestemmelser

9.1

10.

Ophavelse af lokalplan

Lokalplan nr. 19-284 ophzeves delvist med vedtagelse af denne
lokalplan, svarende til lokalplanens omrade som naesvnt i bestem-
melse 2.1.

Lokalplanens varige retsvirkninger

Bebyggelse/anvendelse

Efter den endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalplanen
ma de ejendomme, der er omfattet af planen jeevnfer § 18 i Lov
om Planlaegning kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anven-
des i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaet-
te som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg mv., der er indeholdt i planen.

Dispensation

Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Vae-
sentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares ved
tilvejebringelse af ny lokalplan.

Pategning

Godkendt til offentligggrelse af By- og Kulturforvaltningen.

Lokalplanforslaget er offentlig fremlagt fra den 21. juni 2021 til den 13.
september 2021.

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Odense Byrad den 2. februar

2022.

Lokalplanens retsvirkninger tradte i kraft ved annoncering pa
www.odense.dk/officielt den 9. februar 2022.
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Kortbilag 1tillokalplannr.0-1010 Heltengen

Eksisterende forhold

/
]
/]
1
I
]
1

1
]
1
]
1

r | Afredning

- Greense for lokalplanens omrade g
Matrikelskel 10 m breemmer langs A
 I— Havelod (omtrentlig placering)

<4— Vejadgang

XXYXYYYY) Stiforbindelse
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Kortbilag 2 tillokalplan nr.0-1010 Heltengen
Ledningsregistering ogtinglysterettigheder

- Greense for lokalplanens omrade ————— Telekabel, fiber m.v.
El-kabel
Vandledning
Spildevandsledning
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