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H/F Rosenbækken
Kolonihaver i Odense Kommune



Hvad er en lokalplan
En lokalplan er en juridisk bindende plan for et afgrænset område. Med 
en lokalplan kan byrådet fastlægge, hvad der må ændres i omgivelserne 
og hvordan. Grundejere ved således, hvilke arbejder de må gennemføre, 
og hvilke arbejder de kan forvente, at naboen gennemfører.

Plansystemet
Kommunernes planlægning af de fysiske omgivelser er reguleret i Lov 
om Planlægning. Lovens hensigt er at sikre en sammenhæng i planlæg-
ningen, at bevare byens kvaliteter og beskytte landskab og miljø. Herud-
over er det et særligt formål at høre offentlighedens synspunkter, inden 
byrådet træffer endelig beslutning om lokalplanens indhold. 

I kommuneplanen skal byrådet fastlægge de overordnede rammer for 
planlægningen af de enkelte arealer i kommunen. Med en lokalplan kan 
byrådet fastlægge, hvad der må ændres i omgivelserne og hvordan. 

Der skal altid vedtages en lokalplan, inden et større byggeri, anlægsar-
bejde eller en større nedrivning sættes i gang. Desuden skal der vedtages 
en lokalplan, når det er nødvendigt for at sikre kommuneplanens virkelig-
gørelse. Byrådet kan på ethvert tidspunkt beslutte at udarbejde et lokal-
planforslag. 

Lokalplanens bestemmelser skal have hjemmel i Lov om Planlægning og 
må ikke stride mod den overordnede planlægning, for eksempel kommu-
neplanen. Lokalplanens bestemmelser må dog gerne være strammere 
end kommuneplanens. 

Lokalplanens bestemmelser
En lokalplan kan indeholde bestemmelser om for eksempel - 

områdets anvendelse
udstykninger
vej- og stiforhold
placering og udformning af bebyggelsen 
bevaring af bygninger og landskabstræk
sikring af friarealer
etablering af fællesanlæg

Offentlig høring
Inden en lokalplan kan vedtages skal den være fremlagt til offentlig hø-
ring i mindst 8 uger. Alle har her mulighed for at fremsætte bemærknin-
ger til det foreslåede. Synspunkterne behandles i byrådet i forbindelse 
med planens endelige vedtagelse.

Lokalplanens opbygning
Redegørelsen indeholder en gennemgang af lokalplanens indhold, 
lokalplanens forhold til anden planlægning samt lokalplanens foreløbige 
retsvirkninger. Bestemmelserne udgør den juridiske del af planen og er 
bindende for alle faste ejendomme inden for lokalplanens område.

Kortbilaget viser lokalplanens område.
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Redegørelse

Baggrund

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

Lokalplanen omhandler H/F Rosenbækken beliggende på kommunal 
grund i Odense Kommune. Odense Kommune lejer areal ud til Odense 
Havelodselskab, som igen lejer ud til medlemmerne i haveforeningerne.

Odense Kommune har observeret, at der igennem en årrække har 
udviklet sig en tendens til, at kolonihavehuse udbygges med henblik på 
en højere grad af komfort og mulighed for længerevarende 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 vedrørende 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 år ikke er blevet bygget 
efter gældende regler. 

Odense Havelodselskab har ønsket en ensretning af regler og retnings-
linjer for udviklingen af kolonihaveforeningerne, herunder hvad der gælder 
for byggeri, spildevand, beplantning med videre. Odense Kommune  
ønsker at underbygge ønsket om en ensretning af gældende regler for 
kolonihaveforeningerne og har derfor udarbejdet denne lokalplan som 
opfølgning på registreringsarbejdet i kolonihaveområderne.

Lokalplanområdet

H/F Rosenbækken blev grundlagt i 1937. Lokalplanområdet er belig-
gende i Odenses vestlige del, på kanten af byen, langs Falen, som deler 
haveforeningen i to.

Lokalplanområdet er vist på luftfoto side 5. 

Der er offentlig adgang til stier og havegange i haveforeningerne.
De interne havegange vedligeholdes af haveforeningerne. Hvis der 
løber en offentlig sti igennem haveforeningen vedligeholdes denne sti af 
Odense Kommune. 

Vejadgang til haveforeningen sker fra Falen. Haveforeningen har en 
række interne ubefæstede havegange. En offentlig sti løber langs have-
foreningens nordlige kant, mellem H/F Roerskov og H/F Rosenbækken. 
Der løber yderligere en offentlig befæstet sti i nord-sydgående retning 
(se kortbilag 1). 

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

Lokalplanforslag nr. 2-8244

Lokalplanområdets placering i Odense 
Kommune.

Lokalplanens retsvirkning
Efter Odense Byråds endelige vedtagelse 
og offentliggørelse af lokalplanen må kolo-
nihaverne kun bebygges eller i øvrigt 
anvendes i overensstemmelse med lokal-
planens bestemmelser. En lokalplan regu-
lerer kun fremtidige dispositioner. Lovlig 
eksisterende bebyggelse eller lovlig anven-
delse, som er etableret før offentliggørelsen 
af lokalplanforslaget, kan bestå. 
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Se afsnit om kolonihavernes historie side 6.

Kolonihaveforeningerne ligger ofte som en del af Odenses grøn-blå 
struktur (se kort side 9) eller i udkanten af byen, ud til marker, enge, 
skove eller lignende. 

Odense Kommune ønsker at fastholde kolonihaverne som en del af 
byens grønne og rekreative ressource og stoppe udviklingen af koloni-
haveområderne til sommerhus- og villalignende områder. 

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

Der lægges i lokalplanen vægt på, at kolonihaverne i fremtiden fortsat 
indgår som en del af Odenses grøn-blå struktur i form af kolonihavernes 
grønne udtryk, offentlige adgang og rekreative muligheder. 

Oversigtskortet viser lokalplanens område.

Redegørelsen indeholder en 
gennemgang af lokalplanens 
indhold, lokalplanens forhold 
til anden planlægning samt 
lokalplanens foreløbige rets-
virkninger. 
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Formål og indhold

Formålet med lokalplanen er at sikre, at Odense Kommunes kolonihave-
foreninger fortsat anvendes til kolonihaver i fremtiden, og at kolonihave-
foreningerne fortsat indgår som en del af byens grøn-blå struktur og som 
en væsentlig del af byens rekreative ressource. 

Lokalplanen har ligeledes til formål at fastholde kolonihaverne som kolo-
nihaver med mindre huse og plads til dyrkning af grøntsager og ophold 
samt at beskrive retningslinjer for bebyggelse, friarealer, fællesarealer, 
adgangsforhold, parkering, beplantning med videre med henblik på at 
forenkle regler og retningslinjer for kolonihaverne fremadrettet.

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

Eksisterende adgangsforhold fastholdes fremadrettet. 

Havegange skal friholdes for parkering, oplag af byggematerialer, affald 
og lignende. Parkering skal ske på fælles parkeringsarealer.

Levende hegn/hække mellem havelodder og mod havegange og fælles-
arealer skal medvirke til at sikre kolonihavernes grønne udtryk.  

Haveforeningerne skal fortsat være offentligt tilgængelige via havegange 
eller stier. Herved sikres det, at kolonihaveforeningerne fortsat er en del 
af byens grøn-blå og rekreative ressource. 

Kolonihaveloven
Kolonihavelovens formål er at sikre, at kolonihaveområder fortsat kan 
være en væsentlig del af bybefolkningens muligheder for rekreation og 
beskæftigelse i fritiden. Odense Kommune ønsker gennem denne lokal-
plan at understøtte kolonihaveloven og dermed fastholde kolonihavefor-
eningerne som kolonihaver. Kolonihavelovens definition på en koloni-
have er:

1) at arealet ligger i byzone eller landzone, 
2) at havelodderne i området i gennemsnit ikke er større end 400 m2,
3) at der må opføres bebyggelse på havelodderne til opbevaring af 
redskaber og eventuelt til dag- og natophold,
4) at bebyggelsen i området ikke må anvendes til helårsbeboelse, 
5) at området ikke er en del af et friareal, der hører til en boligbebyggelse.

Kolonihaver, som er taget i brug før 2001 og som ikke har anmeldt til 
Miljøministeriet, at kolonihaven ikke er et varigt kolonihaveområde, er 
omfattet af kolonihaveloven, hvor der sættes bestemmelser om blandt 
andet nedlæggelse af varige kolonihaver, tilbudspligt og offentlig adgang 
til kolonihaveområder.
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Forhold til anden planlægning

Kommuneplan 2016-2028
I kommuneplanen indgår kolonihaverne som en del af byens grøn-blå 
struktur, som en del af de særlige grønne områder. Yderligere er koloni-
haverne en del af byens bynære landskaber.

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

Grøn-blå struktur, herunder de særlige grønne områder
I den grøn-blå struktur indgår en række grønne områder, der har særlige 
anvendelser, herunder også kolonihaver. I disse områder er der særlige 
rekreative muligheder og er derfor en vigtig del af det grønne Odense.

Se kort side 9.

Kolonihaverne bidrager og fastholder Odenses grønne kulturhistorie 
med særlige kulturhistoriske fortællinger. 

For brugerne af områderne har arealerne stor værdi, både rekreativt 
og kulturelt. Kolonihaverne har en lang historie og mange traditioner er 
knyttet til haverne. For mange borgere er adgangen til stiforbindelser 
igennem områderne væsentlig. Her kan aktiviteterne i kolonihaverne 
opleves og bidrage til en mangfoldighed i de rekreative oplevelser i 
byen.

Disse grønne områder med særlig anvendelse skal fortsat bevares og 
styrkes, ligesom stier igennem kolonihaveområderne og opholdsmulig-
heder i områderne fortsat skal bevares og styrkes.

Beplantning, store træer og andre grønne oplevelser, der gør det attrak-
tivt at færdes gennem områderne, skal bevares og udvikles.

De bynære landskaber
En del af kolonihaverne indgår i Odense Kommunes bynære land-
skaber, der skal fastholdes som en del af byens grønne struktur.

De bynære landskaber rummer landskabelig kvalitet, bynære oplevel-
sesmuligheder, god tilgængelighed og overgang mellem by og land.

De bynære landskaber skal friholdes for byvækst og større anlæg, så 
de fortsat kan fungere som grønne kiler i byen.

I de bynære landskaber skal beskyttelse og udvikling af natur, land-
skaber og friluftsliv prioriteres højt. Områderne skal som udgangs-
punkt friholdes for etablering af større tekniske anlæg og byudvikling 
og borgerne skal sikres størst mulig adgang til de bynære landskaber 
og oplevelsesmuligheder. Dette kan kolonihaveområderne bidrage til.
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Rammeområder og zoneforhold
H/F Rosenbækken er beliggende i kolonihaveområde og lokalplanen 
er i overensstemmelse med kommuneplanens ramme for planområdet. 

Størstedelen af H/F Rosenbækken er beliggende i landzone og skal 
forblive i landzone.   

En mindre del af kolonihaveforeningen er beliggende i byzone. Af 
kommuneplanen fremgår det, at de dele af kolonihaveområdet, der er 
beliggende i byzone, skal tilbageføres til landzone. 

Bonusvirkning
Bonusvirkning betyder, at bygherre ikke skal søge om landzonetilla-
delse ved opførelse af boliger. I stedet erstatter bestemmelserne, om 
eksempelvis bebyggelsens omfang, en landzonetilladelse. Se afsnit 9 
under bestemmelser. 

Denne lokalplan har bonusvirkning, hvorfor der altså ikke skal søges 
om landzonetilladelse. 

Bæredygtighed
Social bæredygtighed handler om bæredygtighed i forhold til menne-
sker. Kolonihaveforeningerne medvirker til at skabe grobund for fælles-
skaber og inklusion igennem haveforeningernes mangfoldighed og 
fælles indsats for at drive en haveforening. Kolonihaveforeningerne  
kan med tætliggende havelodder bidrage til gode naboskaber, ligesom 
fælleshuse og fælles friarealer giver mulighed for fælles ophold og 
arrangementer i løbet af året.

Kolonihaverne er grønne åndehuller i byen og er både nu og i fremtiden 
vigtige elementer for byens borgere, der finder rum til rekreativitet, op-
hold, dyrkning af grøntsager og fællesskaber.

Lokalplanen understøtter en fastholdelse af Odense Kommunes kolo-
nihaver og medvirker til at sætte rammerne om en fremtidig udvikling 
af kolonihaveforeningerne med henblik på at skabe fortsat grobund for 
lokale fællesskaber i haveforeningerne.

Miljømæssig bæredygtighed handler om en optimering af miljø– og kli-
mamæssige forhold. I forbindelse med udarbejdelsen af nærværende 
lokalplan, pågår et større registrerings- og oprydningsarbejde med hen-
blik på at lovliggøre eksisterende ulovlig bebyggelse og spildevands-
forhold. Registrerings- og oprydningsarbejdet sker i tæt dialog mellem 
Odense Kommune og bestyrelserne i haveforeningerne, med henblik 
på at skabe en fælles grobund for en positiv miljømæssig udvikling af 
kolonihaveforeningerne fremadrettet.

Bevaringsværdig beplantning
Der er udpeget bevaringsværdig beplantning i kolonihaveforeningen. 
Beplantningsbæltet syd for Falen og trærækken nord for Falen er beva-
ringsværdige, se kortbilag 1. Odense Kommune plejer den bevarings-
værdige beplantning. 
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Servitutter
Der er tinglyst servitutter inden for kolonihaveforeningen. Hvor der 
står kolonihavehuse oven på ledninger, rørføringer eller lignende, skal 
ledningsejer kontaktes for en afklaring om, hvorvidt byggeriet skal 
lovliggøres/flyttes. Ledningsejer skal også kontaktes, hvis der ønskes at 
opføre nye kolonihavehuse ovenpå ledninger. På ledningskortet bagerst 
i lokalplanen, på kortbilag 2, er alle tinglyste ledninger og byggelinjer 
ved haveforeningen vist. 

De væsentligste servitutter for H/F Rosenbækken er:

09-06-1986 – 11100-34 Naturgas Fyn. Naturgasledning hvor der i et 
bælte på 5 til hver side  blandt andet ikke må bygges, plantes træer 
eller etableres anlæg. Servitutten er meget restriktiv. Ledningen ligger 
primært i vej/sti.

26-04-2006 – 37916-34 Vandcenter Syd. Pejleboring i et hjørne af 
Rosenbækken mod Travbanevej. Boringen skal henligge uforstyrret i 
en beskyttelseszone på 2 meter omkring boringen.

Planlægning i forhold til nabokommuner
Det er Odense Kommunes vurdering, at denne lokalplan ikke vil have 
en påvirkning for vores nabokommuner, da den eksisterende anvendel-
se til kolonihaver fortsætter uden væsentlige ændringer. 

Kollektiv trafik 
Området betjenes ikke af offentlig trafik i umiddelbar nærhed. Busbe-
tjening på Sdr. Boulevard og Falen er nærmeste mulighed for offentlig 
transport.

Forsyning
Lokalplanområdet ligger uden for de områder, der i varmeforsynings-
planen er udlagt til kollektiv varmeforsyning (fjernvarme og naturgas).
Der kan ske opvarmning ved etablering af varmepumpe, brændeovn 
eller lignende. De enkelte kolonihavehuses individuelle varmeforsy-
ninger skal leve op til gældende lovgivning.

Området forsynes af VandCenter Syd A/S. 

VandCenter Syd forsyner i dag de enkelte kolonihaveforeninger via 
fælles stik og hovedmåler. Indenfor haveforeningernes arealer er et 
internt ledningsnet, som fordeler vandet.

Affaldshåndtering, herunder også byggeaffald og husholdnings-
affald.
Håndtering af affald skal ske på egen grund eller på de fællesarealer, 
der er indrettet til affaldshåndtering eksempelvis med fælles affaldscon-
tainer.

Affaldsspande, affaldscontainere og lignende skal opsættes, så de 
afskærmes mest muligt og indpasses områdets karakter.

Affald må ikke deponeres på eller omkring havelodder, havegange og  
fællesarealer. Affald til kortvarig opbevaring skal håndteres i lukkede 
sække og beholdere, således at risikoen for lugtgener og rottepro-

Eksempel på indsamling af affald i fælles 
affaldscontainer placeret på fællesareal.
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blemer mindskes. Der må dog gerne opstilles kompostbeholdere og 
indrettes kompostbunker.

Hvis en kolonihaveforening har brug for at få afhentet dagrenovation, 
skal de tilmelde sig den kommunale affaldsordning for dagrenovation hos 
Odense Renovation A/S. Affaldshåndteringen skal opfylde det til hver tid 
gældende affaldsregulativ – Odense Kommunes regulativ for hushold-
ningsaffald. 

Regn- og spildevand
Spildevand
Spildevand skal håndteres i overensstemmelse med den til enhver tid 
gældende spildevandsplan for Odense Kommune samt bestemmelser 
i den gældende lejekontrakt mellem Odense Kommune og Odense 
Havelodsselskab. I 2018 forventes vedtaget et særskilt tillæg til Odense 
Kommunes Spildevandsplan 2011-2022 vedrørende kolonihaver.  

Det er politisk besluttet, at H/F Rosenbækken skal kloakeres. Havefor-
eningen forventes spildevandskloakeret, det vil sige spildevandet skal 
afledes til det offentlige spildevandssystem, mens regnvand håndteres 
lokalt.

Regnvand
Regnvand skal håndteres i henhold til bestemmelserne i gældende leje-
kontrakt mellem Odense Kommune og Odense Havelodselskab samt 
tilladelser meddelt af Odense Kommune. Håndtering af regnvand fra 
tagflader, terrasser med videre må ikke være til gene for naboer eller veja-
realer hverken indenfor eller udenfor haveforeningens område.
 
Regnvand kan opsamles og opbevares i vandtønder til brug for vanding 
i haverne.

Vandindvindingsinteresser 
Kolonihaveforeningen er beliggende i et område med særlige drikkevand-
sinteresser. Yderligere ligger foreningen inden for en radius af 300 meter 
fra flere indvindingsboringer (Eksercermarken) og størstedelen af have-
foreningens areal ligger desuden indenfor et boringsnært beskyttelsesom-
råde. Lokalplanens bestemmelser for områdets anvendelse er ikke i strid 
med grundvandsbeskyttelsen i området.

Vandløb
Hedebækken ligger i skel ved H/F Rosenbækken. 

I henhold til vandløbsloven har ejendomsejere og brugere, der grænser 
op til vandløb, pligt til at tåle de fornødne vedligeholdelsesarbejders udfø-
relse, herunder transport af materialer og maskiner og disses arbejde 
langs vandløbets bredder. Bygninger, bygværker, faste hegn, beplant-
ninger, udgravninger og lignende anlæg af blivende art må ikke, uden 
vandløbsmyndighedens tilladelse, anbringes nærmere end 8 m fra vand-
løbs øverste kant og for rørlagte vandløb ikke anbringes nærmere end 4 
m fra ledningens midte.

I henhold til Vandløbsloven (Jævnfør lovbekendtgørelse nr. 127 af 26. 
januar 2017) og vandløbsregulativerne i Odense Kommune må der ikke 
henkastes affald – herunder haveaffald (græsafklip, grenafklip og så 



Redegørelse

Lokalplan nr. 2-824 13

videre) i en zone på 2 m fra vandløbets øverste kant, det må ej heller 
kastes i vandløbet. Sker dette, skal affaldet straks opsamles og fjernes 
på forsvarlig vis.

I tilfælde hvor der løber offentlige rørlagte vandløb eller andre dræn - som 
ikke udelukkende betjener haveforeningen, må der ikke sluttes nye dræn 
eller andre former for afledning på disse uden vandløbsmyndighedens 
tilladelse. 

Miljøforhold

Miljøvurdering
Bekendtgørelse af lov om miljøvurdering af planer og programmer (LBK  
nr. 425 af 18/05/2016) har til formål at fremme en bæredygtig udvikling 
ved at sikre, at der foretages miljøvurdering af planer og programmer, 
hvis gennemførelse kan få væsentlig indvirkning på miljøet.  
I henhold til denne lov er der foretaget en screening af lokalplanens 
indvirkning på miljøet.

Det vurderes, at planen ikke vil få væsentlig indvirkning på miljøet. 

Afgørelsen begrundes med, at lokalplan fastholder den eksisterende 
anvendelse af områderne til kolonihaveformål med henblik på at fast-
holde kolonihaverne som en del af byens grønne, rekreative ressource 
og derved undgå negativ påvirkning på miljøet. 

Sideløbende med udarbejdelse af lokalplanen pågår et større registre-
rings- og oprydningsarbejde i kolonihaverne med henblik på at lovliggøre 
eksisterende ulovlig bebyggelse og ulovlige spildevandsforhold. 

Oprydningsarbejdet i kolonihaverne og lokalplanen vil derfor medvirke 
til, at der ikke sker negativ påvirkning af miljøet. I tilfælde, hvor der er 
sket ulovlig spildevandsudledning og massiv overbebyggelse med 
videre, vil oprydnings- og lokalplanarbejdet forventeligt medvirke til en 
positiv indvirkning på miljøet fremadrettet. Yderligere vil lokalplanen for 
eksempel fastsætte bestemmelser for omfang og udformning af bebyg-
gelse, beskrive principper for håndtering af spildevand og sikre bevaring 
af bevaringsværdig beplantning, hvilket vil medvirke til, at planerne ikke 
har væsentlig indvirkning på miljøet.

Habitatbekendtgørelsen
Odense Kommune har screenet lokalplanområdet og vurderer samlet, at 
lokalplanforslaget ikke medfører en beskadigelse eller ødelæggelse af 
yngle- eller rasteområder for generelt beskyttede arter, jævnfør habitat-
direktivets bilag IV.

Vejtrafikstøj/jernbanestøj/virksomhedsstøj/anden støj
Kolonihaveområder betragtes som støjfølsomme områder. Hvis der ligger 
virksomheder i nærheden af kolonihaverne kan det betyde, at virksom-
hederne skal regulere deres støj. I Miljøstyrelsens vejledning om støj er 
der beskrevet, hvordan miljømyndigheden skal regulere støjgrænserne 
for et givent kolonihaveområde. Det sker ud fra en vurdering af, hvor 
kolonihaven ligger og hvilken baggrundsstøj, der er omkring kolonihave-
foreningen.



Redegørelse

Lokalplan nr. 2-82414

Myndigheden ser altså på, om kolonihaverne ligger i et byområde eller 
ud til det åbne land. For kolonihaver med mulighed for overnatning en del 
af året vælges sædvanligvis støjgrænserne for etageboligområder eller 
støjgrænserne for boligområder med parcelhuse og rækkehuse.

At kolonihaver betragtes som støjfølsomt område medfører også, at der 
ikke  kan placeres nye støjende aktiviteter i nærheden (for eksempel en 
virksomhed eller en vej) uden at aktiviteten støjdæmpes til acceptabelt 
niveau. Eksisterende lovlige aktiviteter omfattes ikke af støjdæmpning, 
for eksempel veje eller jernbaner, hvor trafikken med årene er blevet 
større.

Naturbeskyttelse 
Bebyggelsen ligger indenfor skovbyggelinjen, som vist på kortbilag 1, 
jævnfør naturbeskyttelseslovens § 17. Det betyder, at der ikke uden 
dispensation kan opføres ny bebyggelse indenfor skovbyggelinjen. For 
at muliggøre yderligere byggeri, skal der dispenseres fra denne.

Odense Kommune er myndighed på dispensation fra skovbyggelinjen.

Tilladelse fra andre myndigheder

Naturbeskyttelse - ophævelse
Odense Kommune har ansøgt Styrelsen for Vand og Natur om ophæ-
velse af skovbyggelinjer for kolonihaveforeningen. Se skovbyggelinje på 
kortbilag 1. 

Museumsloven
Jordfaste fortidsminder er omfattet af Museumslovens kapitel 8 § 27 (lov 
nr. 473 af 7. juni 2001). Det betyder, at hvis der under jordarbejde findes 
spor af fortidsminder, skal arbejdet standses, i det omfang det berører 
fortidsmindet. Fortidsmindet skal straks anmeldes til Odense Bys Museer. 

Odense Bys Museer kan kontaktes ved eventuelle tvivlsspørgsmål.
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1.	 Lokalplanens formål

Lokalplanen har til formål:	

•	 at fastholde områdets anvendelse til kolonihaveformål. 

•	 at fastholde kolonihaveområdet som en rekreativ oase med 
mindre kolonihavehuse og med plads til dyrkning af grønt-
sager, ophold og rekreativitet.

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

•	 at fastholde kolonihaveforeningernes særlige grønne udtryk, 
hvor hække langs veje, stier og mellem havelodder bevares og 
hvor haveforeninger fastholdes til rekreativ brug.

•	 at sikre fortsat offentlig adgang til kolonihaveforeningerne via 
havegange og/eller stier.

2.	 Område og zonestatus	

2.1	 Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilag 1. H/F Rosen-
bækken er beliggende på matrikel 1a, 1aen, Vestermarken, 
Odense Jorder.

2.2	 Lokalplanen er beliggende i landzone og byzone og der ændres 
på zoneforholdene, jævnfør punkt 2.3. 

2.3	 De dele af H/F Rosenbækken, der er beliggende i byzone, tilba-
geføres med denne lokalplan til landzone. 

3.	 Anvendelse                     

3.1	 Alle arealer indenfor lokalplanområdet må kun anvendes til kolo-
nihaver og til anlæg af de dertil hørende veje og fællesanlæg så 
som fest,- lege- og parkeringspladser med videre.

4.	 Vej, sti og parkeringsforhold

4.1	 Vejadgang til haveforeningen skal ske, som vist på kortbilag 1.

4.2	 Bilparkering må kun ske på fælles parkeringsarealer og øvrige 
fællesarealer, jævnfør kortbilag 1. Der må ikke parkeres på de 
enkelte havelodder eller på havegange. 

4.3	 Der må ikke ske oplag af byggeaffald, renovation eller lignende 
i haveforeningens område, herunder stier, havegange eller på 
havelodder. 

4.4	 Brandveje må ikke spærres. Udpegning af brandveje sker i fælles-
skab mellem Odense Kommune og haveforeningerne.

4.5	 Haveforeningerne skal være offentligt tilgængelige via stier og/
eller havegange.

Lokalplanens bestemmelser 
fastsættes i henhold til Lov om 
Planlægning (Lov nr. 668 af 8. 
juni 2017). Bestemmelserne 
gælder for det i § 2 nævnte 
område i Odense Kommune.

Område i byzone overføres til landzone.

Eksempel på fælles parkeringsområde.

Parkering på havelod er ikke tilladt.
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5.	 Bebyggelsens omfang og placering	

5.1	 Det bebyggede areal på det enkelte havelod må maksimalt 
udgøre 15 % af haveloddens areal dog maksimalt 60 m2. Det 
maksimale bebyggede areal omfatter et kolonihavehus, over-
dækket terrasse og skur (se illustration 1 + 3). Kolonihavehus og 
overdækket terrasse skal være sammenbygget. 

Havelod på 300 m2 Havelod på 400 m2 Havelod på 500 m2

Bebygget areal 
på 15 % = 
Kolonihavehus 
på maksimalt 
45 m2

Bebygget areal på 15 
% = Kolonihavehus på 
maksimalt 60 m2

Bebygget areal på 15 % = 
Kolonihavehus på 75 m2, men 
da der maksimalt må bebygges 
60 m2, er det maksimale 
bebyggede areal 60 m2

Illustration 1.

Haveloddens afgrænsning er midten 
af hækken ved hækstammen

H
æ

kstam
m

e

Kolonihavehus

Kolonihavehus

Overdækket terrasse

Skur

Det bebyggede areal omfatter:

Illustration 3.

Illustration 2.

5.2	 Der må ikke etableres kælder til beboelse. Dog må der etableres 
en kælder på maksimalt 5 m2 til opbevaring.

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

5.4	 Tagudhæng udover 50 cm tæller med i det bebyggede areal.

5.5 	 Huset måles til ydervæggens afgrænsning. Overdækkede 
terrasser måles til udhængets afslutning. 

5.6	 Kolonihavehus og overdækket terrasse skal placeres mindst 2,5 
m fra haveloddens afgrænsning (se illustration 2 + 5 + 6). 

5.7	 Kolonihavehuse må opføres i maksimal én etage. Kolonihavehu-
sets maksimale højde må være 4,5 m. Der kan etableres loftsrum 
til opbevaring (se illustration 7). 

5.8	 Hvis kolonihavehuset ligger på skrånende terræn, måles kolo-
nihavehuses maksimale højde fra den gennemsnitlige terræn-
højde. Terrænet må ikke terrænreguleres ved brug af støttemur/
terrænmur.
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5.9	 Et skur, der er sammenbygget med kolonihavehuset, skal placeres 
mindst 2,5 m fra haveloddens afgrænsning (se illustration 5 + 7).

5.10	 Et skur, der er placeret fritliggende, skal placeres mindst 1 m fra 
haveloddens afgrænsning. Maksimal højde på skur er 3 m (se 
illustration 6 + 7). 

5.11	 Udover det maksimalt bebyggede areal (et kolonihavehus, 
overdækket terrasse og skur) kan der på havelodden opsættes 
drivhus, pavillon og legehus (se illustration 3 + 4). Se også 5.1. 

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

5.13	 Et drivhus må ikke være højere end 3 m og må maksimalt være 
13 m2. Et drivhus kan etableres fritliggende eller sammenbygges 
med kolonihavehuset. Hvis drivhuset sammenbygges med kolo-
nihavehuset, må der ikke være adgang fra kolonihavehuset til 
drivhuset. Hvis drivhus/udestue er sammenbygget med huset 
og der er direkte adgang mellem hus og drivhus/udestue, tæller 
drivhus/udestue med i det samlede bebyggede areal (se illustra-
tion 7).

5.14	 En pavillon må ikke være højere end 3 m og må maksimalt være 
10 m2. En pavillon skal placeres fritliggende. Pavillion defineres 
som en kantet eller rund bygning med brystværn på maksimum 
90 cm. Resten af væggen er åben eller i glas. Der må ikke være 
adgang direkte fra havehuset til pavillion. I stedet for en pavillon 
kan der opsættes et ekstra drivhus på maksimalt 10 m2. 

5.15	 Et legehus må maksimalt være 2 m højt og må maksimalt være 5 
m2. Et legehus skal placeres fritliggende.

Indretning af havelod hvor skur er 
sammenbygget med kolonihavehus.

Indretning af havelod hvor skur er 
fritliggende.

Illustration 6.Illustration 5.

Drivhus

Småbygninger der kan opsættes 
ud over det bebyggede areal

Legehus

Pavillon
Illustration 4.

1m 1m

1m 1m

1m1m

1m1m

1m

1m
2,5m 2,5m

2,5m 2,5m



Bestemmelser

Lokalplan nr. 2-82418

6.	 Bebyggelsens ydre fremtræden

6.1	 Der må ikke etableres stråtag.

6.2	 Tagflader skal etableres med en minimumshældning på 8 grader. 

6.3	 Tagflader må ikke udføres i reflekterende materialer, dog undtaget 
er solceller og/eller solfangere, der tillades, så længe disse inte-
greres i havehusets arkitektur og ikke virker dominerende i forhold 
til havehuset.

6.4	 Der må etableres solceller på tagflader, facader og terræn.

6.5	 Spir og/eller tårne må maksimalt være 1,5 m høje over tagryg og 
0,5 m2. Spir og/eller tårne må kun etableres i tagkonstruktionen 
på kolonihavehuset. 

6.6	 Antenner må ikke være længere end 30 cm.

6.7	 Paraboler må kun opsættes på kolonihavehuset og må maksimalt 
have en diameter på 50 cm.

7.	 Skiltning

7.1	 Der må kun opsættes skilte ved indgangen til haveforeningen og 
ved et fælleshus. Skilte skal indpasses stedets kontekst herunder 
hensyntagen til naturen i området. Bestemmelsen gælder ikke for 
færdselsskilte.

8.	 Ubebyggede arealer	

8.1	 I hele haveloddens afgrænsning/havelodsskel må der kun 
etableres levende hegn/hæk. Der kan opsættes havelåge ved 
indgangen til havelodden. 

8.2	 Der må ikke etableres fast hegn som plankeværk, rækværk, 
hegnsmure, betonmure, kampestensmure, gabionsmure (rionet 
med sten i mellem) eller lignende i haveloddens afgrænsning/
havelodsskel.

8.3	 Maksimalt 30 % af haveloddens ubebyggede areal må befæstes.

8.4	 Lastbiler, campingvogne, ikke indregistrerede biler samt både, 
større maskindele og lignende må ikke opbevares eller henstilles 
i kolonihaveforeningens område. 

8.5	 Renovationsaffald skal håndteres på eget havelod i affaldsbe-
holder eller på fællesarealer indrettet til affaldshåndtering - for 
eksempel en fælles affaldscontainer. 

8.6	 Renovationsaffald må ikke deponeres på eller omkring have-
lodder og fællesarealer. 

8.7	 Komposterbart køkkenaffald må kun håndteres og opbevares i 
kompostbeholdere. 

Eksempel på havehus med spir.

Eksempel på et havehus hvor solcellerne  er 
tilpasset havehuset i omfang og udformning 

og derved ikke virker dominerende.

Eksempel på et plankeværk placeret i have-
lodsafgrænsning. Placering er ikke tilladt.

Eksempel på hæk med havelåge. Til højre i 
billedet er genplantet hæk. 
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Eksempel på skilt til haveforeningen.Eksempel på skilt til haveforeningen.

Bygningers omfang 

Kolonihavehus

Maksimalt 4,5 m

Maksimalt 3 m Maksimalt 3 m

Maksimalt 3 m
Maksimalt 2 m

Pavillon maksimalt 10 m2

Skur

Drivhus maksimalt 13 m2

Legehus maksimalt 5 m2

Illustration 7.
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Eksempler på bebyggelsens ydre fremtræden der tillades

Eksempel på havehus.

Eksempel på lovligt selvbygget drivhus.Eksempel på lovligt drivhus.

Eksempel på havehus.
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Eksempler på bebyggelsens ydre fremtræden der ikke tillades

Stråtag tillades ikke grundet hensyn til brandfare.Mure i haveloddens afgrænsning 
tillades ikke.

Byggeri i to etager tillades ikke. Byggeri i to etager tillades ikke.
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9.	 Bonusvirkning

9.1	 I henhold til Planlovens § 15, stk. 4 tillægges lokalplanen bonus-
virkning og erstatter tilladelse efter Planlovens § 35 stk. 1.

9.2	 Bonusvirkning gælder for forhold, der indgår i ovenstående afsnit 
5.1 - 5.15 og 6.1 - 6.7.

10.	 Lokalplanens varige retsvirkninger 

Bebyggelse/anvendelse 
Efter Odense Byråds endelige vedtagelse og offentliggørelse af 
lokalplanen må de ejendomme, der er omfattet af planen jævn-
før § 18 i Lov om Planlægning kun udstykkes, bebygges eller i 
øvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmel-
ser. 

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

Dispensation 
Byrådet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis 
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Væ-
sentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemføres ved 
tilvejebringelse af ny lokalplan.

Påtegning

Godkendt til offentliggørelse af By- og Kulturudvalget den 22. august 
2017.

Lokalplanforslaget offentligt fremlagt fra den 30. august til den 17. 
november 2017.
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