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R A M B L L Ea‘sgtg}n‘ggﬁeschange,

Rettigheder til alt materiale tilhgrer Odense Kommune.

De markerede fotos (inklusiv for- og bagsidefoto) er venligst udlant af
Odense Kommune.

Tak for alle de virksomheder og organisationer, som bar bidraget til
Erhvervsarealanalysen.

FORORD

Odense har de seneste ar oplevet en veekst i er-
hvervsbyggeriet — saerligt inden for visse sektorer,
herunder produktions- og logistikerhverv, robotvirk-
somheder samt kontor- og kreative erhverv. Inden der
udarbejdes en ny kommuneplan, gnsker Odense Kom-
mune at fa en bedre forstaelse af markedet og afsgge
arealmaessige potentialer. Rambgll har derfor pa veg-
ne af Odense Kommune gennemfgrt en erhvervsarea-
lanalyse i Odense Kommune.

Erhvervsarealanalysen udger en del af vidensmate-
rialet, som ligger til grund for udarbejdelsen af Kom-
muneplan 2024. Erhvervsarealanalysen bidrager ogsa
til planarbejdet i Odense Kommune ved at udfolde
potentialer vedrgrende baeredygtighedsprincipper og
virksomhedernes preeferencer pa omradet.

Denne rapport praesenterer analysens resultater.

Efter rapportens feerdiggarelse er der kommet nye
oplysninger. Disse og forvaltningens bemaerkninger til
rapporten kan ses i appendiks.
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Erhvervsarealanalyse 2023

INDLEDNING

Odense Kommune har de senere ar
oplevet en veekst i erhvervsbyggeriet

— seerligt inden for visse sektorer, her-
under produktions- og logistikerhvery,
robotvirksomheder samt kontor- og
kreative erhverv. Inden der udarbejdes
en ny kommuneplan, gnsker Odense
Kommune at opna en bedre forstaelse
af markedets udvikling. Rambagll har pa
den baggrund gennemfgrt en analyse af
arealer til potentiel erhvervsudvikling i
Odense Kommune.

Erhvervsarealanalysen bestar af fire
delanalyser:

> Delanalyse 1: En kortlaegning af er-
hvervsudvikling og aktuelle marked-
stendenser i Odense Kommune samt
udvalgte sammenligningskommuner

Side 06

> Delanalyse 2: Analyse af virksomhe-
dernes efterspgrgsel efter erhvervsa-
realer

> Delanalyse 3: Mulige tiltag for mere
baeredygtige erhvervsarealer

> Delanalyse 4: Analyse for ud-
pegning af arealer til potentiel
erhvervsudvikling

Kapitel 1: Indledning og afgraensning
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AFGRANSNING

Analysen er gennemfgrt i perioden marts  baeredygtighed i relation hertil og vil der-
til august 2023 pa grundlag af statistiske  for bero pa en politisk afklaring, hvordan
analyser, spgrgeskemaundersggelse, viden og potentialer fra analysen szettes
kvalitative interviews med henholdsvis i spil i den videre kommuneplanlaegning.
erhvervsmaeglere, virksomheder og

brancheorganisationer samt ved gen-

nemgang af udleveret kortmaterialer,

dokumenter og informationer fra Odense

Kommune.

Analysen har til formal at give et tydeligt
billede af nuveerende markedsforhold og
af efterspargslen fra virksomheder som
baggrund for det videre arbejde i Oden-
se Kommune for udleeg af erhvervsare-
aler med fokus pa beaeredygtighed. Ana-
lysen skal dermed bidrage til revision af
Kommuneplan 2024 og afsluttes med
fem anbefalinger til anvendelse og vide-
re udleeg af arealer til erhvervsformal.
Analysen sigter saledes ikke pa endegyl-
dige konklusioner om virksomhedernes :
efterspargsel efter erhvervsarealer og Rkt wi Vi

Side 07
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LASEVEILEDNING

Rapporten preesenterer erhvervsarea-
lanalysens hovedresultater gennem fire
delanalyser, som praesenteres en efter
en. For hver delanalyse praesenteres T~
relevante konklusioner, og der foretages & [ S
en mere dybdegaende gennemgang af [T
delanalysens overordnede resultater. ERHVERVSAREALANALYSE
Nedenstaende forklares det metodiske
grundlag, som de enkelte delanalyser er
baseret pa.

Analyse af erhvervsarealer i Odense 2023 | seerewsen 2023

| |

Indledning og Delanalyse 1 Delanalyse 2 Delanalyse 3 Delanalyse 4 Konklusioner og Bilag
afgreensning anbefalinger
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DELANALYSERNES METODER

Erhvervsarealanalysen bestar overordnet af fire
dele:

>

Delanalyse 1 kortlaegger og analyserer markeds-
forhold, dvs. udbudssiden.

Delanalyse 2 analyserer virksomhedernes efter-
spargsel efter erhvervsarealer, dvs. eftersporg-
selssiden.

Delanalyse 3 tager udgangspunkt i delanalyse 1,
eksisterende bystrategier og politikker fra Odense
Kommune samt DGNB metodik for opstilling af
forslag til beeredygtighedsprincipper.

Delanalyse 4 tager udgangspunkt i de tre forega-
ende delanalyser og udarbejder principper, der
kan bruges, nar eksisterende arealudlzeg skal
konverteres til erhvervsformal, eller nar der sker
nye udleeg af areal til erhvervsformal.

Metoderne uddybes i det falgende.

Foto: Dataforsyningen (Skraafoto.dk)

Kapitel 1: Indledning og afgraensning
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Delanalysernes
metoder
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DELANALYSE 1

ERHVERVSUDVIKLING

Formalet med denne del af analysen er
at undersgge udviklingen i Odense Kom-
mune pa en raekke omrader, herunder
den tilgaengelige arbejdskraft, erhvervs-
livets struktur og udbuddet af erhvervsa-
realer, relativt til:

1. Sammenligningskommuner:
Slagelse, Fredericia, Kolding, Vejle,
Hedensted samt alle Fyns kommuner

2. Storbykommuner:
Aarhus, Aalborg, Esbjerg, Vejle og
Kgbenhavn

Analysen tager udgangspunkt i data
trukket fra Danmarks Statistik og scra-
ping (automatiseret udtraek af data) fra
11.807 lejeannoncer fra Ejendomstorvet.
dk. Analysen skal danne grundlag for

en overordnet forstaelse af, hvilke er-
hvervsforhold nuvaerende og potentielle
nye virksomheder tilbydes i Odense

Kommune. Fglgende brancher er inklu-
deret i analysen og baseret pa en raekke
brancheopdelinger fra Danmarks Stati-
stik, som er praesenteret i bilag 1:

> Industri, bygge og anleeg

> Handel

> Transport

> Information og kommunikation

> Finansiering og forsikring

> Ejendomshandel og udlejning

> Erhvervsservice

> Rejsebureauer, renggring og anden
operationel service

> Kultur og fritid

Kapitel 1: Indledning og afgraensning
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DELANALYSE 2

EFTERSPORGSEL FRA VIRKSOMHEDERNE

Formalet med denne del af undersg-
gelsen er kvantitativt og kvalitativt at
kortlaegge virksomhedernes praeferen-
cer for erhvervsarealer og baeredygtig
anvendelse af erhvervsarealer. Den
kvantitative afdeekning er foregaet via
en spgrgeskemaundersggelse. 20.160
respondenter modtog via CVR-registret
invitation til at deltage i undersagelsen.
315 respondenter svarede, heraf 43

virksomheder fra Odense og 272 virk-
somheder placeret uden for Odense.

Formalet med den kvalitative analy-
se er at opna en dybere forstaelse af
markedstendenser og efterspgrgslen
for erhvervsarealer i Odense Kommu-
ne ved at supplere de statistiske ana-
lyser og spgrgeskemaundersggelsen
med interviews. Vi har interviewet to

Kapitel 1: Indledning og afgraensning

erhvervsmaeglere, ni virksomheder og
en interesseorganisation (oplistet ne-
denfor). Erhvervsmaeglerne er udvalgt i
samarbejde med Odense Kommune, og
i dialog med Odense Kommune er virk-
somheder udvalgt for at skabe spredning
ift. udvalgte brancher, stgrrelse og geo-
grafisk placering.

Colliers Ejendomsbranchen Erhvervsmaegler

Cushman-Wakefield Red.
Frode Laursen
Alex Andersen
Jeros A/S
Kompan

Smooth Robotics
Focus Advokater
Kompress
Morningtrain
Hesehus

Fynsk Erhverv

Ejendomsbranchen
Logistikbranchen
Logistikbranchen

Produktion

Produktion

Robotbranchen

Kontorvirksomhed

Kreativt erhverv/kontorvirksomhed
Kreativt erhverv/kontorvirksomhed
Kreativt erhverv/kontorvirksomhed

Erhvervsmaegler
Virksomhed
Virksomhed
Virksomhed
Virksomhed
Virksomhed
Virksomhed
Virksomhed
Virksomhed
Virksomhed
Interesseorganisation
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METODISKE OPMARKSOMHEDSPUNKTER TIL DELANALYSE 2

> Spgrgeskemaundersggelsen er base- > Pa nogle spargsmal har man kunnet

ret pa et relativt lille antal responden-
ter, hvilket ikke er unormalt for denne
type af spgrgeskemaundersggelser,
som sendes ud via sa bredt et register
som CVR-registret. Det betyder, at
resultaterne ikke har en underliggen-
de beregnet statistisk sikkerhed. De
indikerer dog nogle tendenser blandt
de deltagende virksomheder.

Nogle spgrgsmal er kun stillet til en
gruppe af respondenter — hvilke af-
haenger af deres svar tidligere i spar-
geskemaet. Ikke alle respondenter
har gennemfgrt hele spargeskemaet.
Begge forhold gar, at der ikke er lige
mange svar ved hvert spgrgsmal.

veelge mere end en svarmulighed.
Derfor kan svarene for disse spgrgs-
mal ikke summeres til 100 pct. Pro-
centen angiver derfor, hvor stor en
andel af respondenterne der har valgt
svarmuligheden.

Den kvalitative undersggelse beror pa
et relativt lille antal interviews og har
primeert til formal at supplere og nu-
ancere spgrgeskemaundersggelsen,
hvorfor denne del af undersagelsen
er et udtryk for nogle mgnstre, som er
fundet i de indkomne svar fremfor at
generere resultater, som er statistisk
valide.
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DELANALYSE 3

MULIGE TILTAG FOR MERE BAREDYGTIGE ERHVERVSAREALER

Deleanalyse 3 giver inspiration til at in-
kludere baeredygtighedsparametre i den
videre planlaegning.

Principperne i den anerkendte certifi-
cering 'DGNB for byomrader’ danner
grundlag for at udpege baeredygtigheds-
parametre. Denne certificering inklu-
derer fem temaer med i alt 32 kriterier
og er malrettet byomrader, campus og

Foto: Odense Kommune
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erhvervsomrader. Vi har udvalgt de me-
ste relevante kriterier, der kan inspirere
til at styrke baeredygtighed for arealer
malrettet Industri & Produktion samt
Kontor & Kreative erhverv.

| kapitlet angives indledningsvist kom-
munale planer og strategier, der in-
kluderer beeredygtighedsperspektiver,
efterfulgt af en kort introduktion til

= = =

LT

Kapitel 1: Indledning og afgraensning

certificeringens temaer og kriterier. De

udvalgte kriterier beskrives generelt for
efterfglgende at blive relateret specifikt
til Odense Kommune.
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DELANALYSE 4

UDPEGNING AF AREALER TIL ERHVERVSUDVIKLING | ODENSE KOMMUNE

Delanalyse 4 tager udgangspunkt i de
tre foregaende delanalyser og foreslar
principper, der kan bruges, nar eksiste-
rende arealudlaeg skal konverteres til
erhvervsformal, eller nar der sker nye
udleeg af areal til erhvervsformal.

Det er formalet med opstillingen af for-
slag til principperne at sgge en balance
mellem erhvervets gnsker, baeredygtig-
hedsaspekter og planleegningsmeessige
bindinger. Afvejningen af de tre saettes i
relation til Odenses geografi samt eksi-
sterende anvendelse og planleegning.
Seerligt for erhvervskategorien Industri
& Produktion angiver Odense Kommune
i de kommende ar et behov for udleeg
af nye erhvervsarealer. Derfor arbejdes
der med en screening af motorvejsnaere
arealer til udleeg af nye erhvervsomra-
der. To omrader er udvalgt til en dybere

analyse af potentialer og udfordringer for
udvikling af omraderne til nye udleeg af
erhvervsarealer.

Delanalysen indgar som baggrundsvi-
den for arbejdet med budgetbestillingen
i Odense Kommunes budget 2023 ift.
udleeg af nye erhvervsarealer.

Kapitel 1: Indledning og afgraensning
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Odense —
en by i udvikling

Odense er en by i vaekst med en raekke relative
styrkepositioner inden for befolkningens
uddannelsesniveau, udvikling i brancher og
pendlingsmonstre

Foto: Visit Odense
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BEFOLKNINGEN VOKSER | ODENSE KOMMUNE,
MEN STORRELSEN PA ARBEJDSSTYRKEN FALDER

Odense Kommune er en kommune med befolknings-
maessig vaekst. Fra 2013 til 2023 er befolkningstallet
vokset med over 14.000 personer, og prognoser
forudsiger, at befolkningstallet fortsat vil stige stabilt
frem mod 2040. Prognoserne viser dog ogsa, at der i
lobet af de naeste 20 ar vil blive feerre personer i den
arbejdsdygtige alder. | 2040 er forventningen, at an-
tallet af personer i den arbejdsdygtige alder vil vaere
faldet med 3.000 personer. Dette kan bl.a. tilskrives
en forventet nettofraflytning pa lige over 6.000 per-
soner. Befolkningsvaekst og stagnation i arbejdsstyr-
ken gar sig geeldende for de fleste kommuner, og
det kan derfor ogsa blive en udfordring at tiltreekke
medarbejdere fra omegnskommuner.

Virksomhederne i Odense Kommune star dermed
overfor en fremtid, hvor der er feerre borgere i den
arbejdsdygtige alder. De skal derfor enten tiltraekke
flere borgere i den arbejdsdygtige alder eller fokuse-
re pa forhold, som kan skabe yderligere indpendling.
Prognoserne for Odense Kommune er dog meget lig
de nationale udviklinger i befolkningstal og borgere i
den arbejdsdygtige alder.

Kapitel 2: Delanalyse 1: Erhvervsudvikling

Befolkningsfremskrivning i Odense Kommune, 2023-2040

Arbejdsstyrke

160.000
158.000
156.000
154.000
152.000
150.000
148.000
146.000
144.000
142.000
140.000

2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040

Befolkningstal

220.000
218.000
216.000
214.000
212.000
210.000
208.000
206.000
204.000
202.000
200.000

2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040

Note: Arbejdsstyrken er defineret som borgere i alderen 15-69 ar
Kilde: Danmarks Statistik (FRKM122), marts 2023
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ALLE BRANCHER | ODENSE KOMMUNE HAR OPLEVET
VAKST MALT PA ANTAL MEDARBEJDERE

73.000 borgere er beskeeftiget i den Antal privatheskzftigede i 0dense Kommune fordelt pa branchegrupper, 2017 & 2021
private sektor. Alle brancher i den private

sektor i Odense Kommune har oplevet

vaekst i beskaeftigelsen siden 2017. Seer-

ligt brancherne Handel, Erhvervsservice Ejendomshandel og udlejning
og Information og kommunikation er
vokset malt pa antallet af medarbejde-
re. Branchen Handel' udger 28 pct. af Kultur og fritid
den samlede private beskeeftigelse i Transport
Odense Kommune og er dermed langt
den stgrste branche for privatansatte i
kommunen. Malt pa antallet af ansatte, Rejsebureauer, renggring...
er brancherne Industri, Bygge og anleeg
og Erhvervsservice de naeststgrste med
knap 7.000 beskeeftigede i hver af de tre
brancher. Bygge og anleeg

Finansiering og forsikring

Information og kommunikation

Industri

Erhvervsservice

Handel

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

2017 m2021

T Branchenavnene er taget fra Danmarks Statistik — for uddybende indsigt i, Note: Figuren illustrerer vaekstudviklingen for branchegrupperne malt i antal ansatte medarbejdere i 2017 og 2021.
hvilke erhverv de indeholder, henvises til bilag. Kilde: Danmarks Statistik (RAS301 ), marts 2023
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ODENSE OPLEVER EN STIGNING |
ANTALLET AF INDPENDLERE

35,4 pct. af dem, som arbejder i det
private erhvervslivi Odense Kommune,
pendler?. Der var i 2021 flere borgere
bosat uden for Odense, som pendle-
de til private arbejdspladser i Odense
Kommune, end der var borgere med
bopael i Odense Kommune, som pend-
lede til arbejdspladser uden for Odense
Kommune. Odense Kommune oplevede
dermed en nettoindpendling i 2021 pa
7.737 personer.

Nettoindpendling til Odense Kommune
har veeret jeevnt stigende siden 2018.
Det er modsat tendensen fra andre stor-
byer som Aarhus og Kgbenhavn, hvor
nettoindpendling har veeret stabil eller
faldende.

2 Nyeste tal (2021)

Det indikerer, at Odense Kommune er
en attraktiv arbejdspladsdestination for
pendlere fra resten af Fyn, bl.a. grundet
gode transportmuligheder med bade tog

Kapitel 2: Delanalyse 1: Erhvervsudvikling

og bil, og flere borgere veelger at bosaet-
te sig uden for kommunegraensen med
boligpriser, der ifalge Boligmarkedsstati-
stikken ofte er lavere.

Pendling til private arbejdspladser i Odense Kommune, 2021

22.356 22.843 23.673
5.840 5.832 6.603
17.011
2017 2018 2019

25.980
24131

7.737
7.114

Nettopendling

Indpendling
|

18.243 Jg

Udpendling

2020

2021

Note: Figuren praesenterer udviklingen i indpendling, udpendling og nettoindpendling til og fra private arbejdspladser

i Odense Kommune for perioden 2017-2021.
Kilde: Danmarks Statistik (PEND101), marts 2023
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Odense Kommunes virksomheder har
derved, alt andet lige, adgang til et for-
holdsvist stort arbejdskraftopland, hvilket
er positivt for virksomhederne. Det kan
understatte erhvervsvaekst i Odense,
men som tidligere naevnt angiver pro-
gnoserne dog, at arbejdsudbuddet i
savel Odense om andre kommuner vil
stagnere i de kommende ar, hvilket kan
pavirke pendlingsmgnstre.
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FLERE PENDLER TIL ODENSE FRA
RESTEN AF FYN END OMVENDT

Den relativt store nettoindpendling kom-
mer hovedsageligt fra resten af Fyn.
Starstedelen af den arbejdskraft, som
er bosat uden for kommunegraensen, og
som pendler til arbejde i Odense Kom-
mune, stammer fra Faaborg-Midtfyn
Kommune efterfulgt af Assens, Nordfyn
og Kerteminde. Det samme geelder for
udpendling, hvor stgrstedelen af ud-
pendlerne pendler til de fynske kommu-
ner. Derudover udpendler et betragteligt
antal personer til Trekantomradet, hvilket
dels kan skyldes gode togforbindelser
og stort antal arbejdspladser.

Kapitel 2: Delanalyse 1: Erhvervsudvikling

Nettoindpendling af privatheskftigede til 0dense Kommune, 2021

Vejle Hedensted ’
eS80 1141
1793 197

Fredericia

Vejen
177
1179

Middelfart
12043
11842

Nyborg
Haderslev 13235
1150 . 11486
164 Faaborg -Midtfyn
16713
Svendborg
13548
e 11947
S e
Kro
Senderborg 137
1152 126

1156

Nettoindpendling
3.992

Kerteminde
14128
\ 12422

Langeland
1270
1119

Note: Figuren viser pendlingsmanstrene til og fra Odense Kommune. Grgn farve = nettoindpendling til Odense,

Bla farve = nettoudpendling fra Odense.
Kilde: Danmarks Statistik (PEND101), marts 2023

Side 23



Erhvervsarealanalyse 2023 Kapitel 2: Delanalyse 1: Erhvervsudvikling

ODENSE HAR RELATIVT FLERE BORGERE MED MELLEMLANGE OG LANGE UDDANNELSER
END SAMMENLIGNINGSKOMMUNERNE, MEN FARRE FAGLARTE 0G UFAGLARTE

Uddannelsesniveauet blandt borgerne Arbejdsstyrken fordelt pa uddannelsesniveau, 2021
i Odense Kommune er meget lig lands-

gennemsnittet, men sammenlignet med

de gvrige storbykommuner er seerligt

andelen af arbejdskraft i oplandet med

en lang videregaende uddannelse lave-

re. Odense Kommune har dog en hgjere

befolkningsandel med mellemlange og

lange videregaende uddannelser end
sammenligningskommunerne, mens an-
delen af fagleerte er lavere.

Odenses virksomheder skal dermed
tiltraekke relativt flere fagleerte fra op-
landet. Det reducerer incitamentet til at
etablere industri, men gger incitament
for etablering af vidensvirksomheder.

Odense Pendlingsomra. Sammenligningskommunerne  @vrige storbykommuner Hele landet
(fastlands Fyn)

m |kke fagleert = Fagleert Kort videregaende uddannelse  mMellemlang videregaende uddannelse Lang videregaende uddannelse

Note: Opgjort pr. 30. september 2021. Arbejdsstyrken udger borgere i alderen 15-69 ar
Kilde: Danmarks Statistik (HFUDD11), marts 2023
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ODENSE KOMMUNES RELATIVE STYRKEPOSITIONER IFT. BRANCHER

Nar man ser pa brancherne, der er repraesenteret i
Odense Kommune, er det igjnefaldende, at henholds-
vis Forlag, Tv og radio, Handel samt Reklame og
gvrige erhvervsservice har en stgrre andel af beskaef-
tigelsen end i resten af landet. Odense har dermed en
relativ styrkeposition ift. landsgennemsnittet for bran-
cher, som typisk klassificeres som kreative erhverv.
Modsat har seerligt de industrielle brancher, som fx
Maskin- og transportmiddelindustrien, Transport samt
Mgbel og anden industri relativt mindre beskeeftigelse
i Odense Kommune ift. landsgennemsnit.

Til gengeeld repraesenterer brancherne Maskin- og
transportmiddelindustri, Transport, Radgivning mv.
samt It- og informationstjenester den stgrste vaekst
malt pa antallet af ansatte fra 2016 til 2021. Den
veekst er starre end vaeksten for brancherne pa lands-
plan. Indsigter vedr. Odense Kommunes relative bran-
chestyrkepositioner er uddybet i bilag 1.

soort M
Foto: Dataforsyningen‘(Skraafoto.dk)
ul
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Branchers beskzftigelsesmzssige representation i 0dense Kommune relativt til landsgennemsnittet

Mervaekst i beskaeftigelse

50% -

40% A
Maskin- og
transportmiddelindustri

20.000
30%
Transport e
It- og informationstjenester

Forskning og udvikling
Radgivning mv.

Mgbel og anden
industri mv.

i Finansiering og forsikring

Bygge og anleeg

Ejendomshandel og udlejning

Reklame og @vrige erhvervsservice

Forlag, tv og radio

!

Elektronik og fremstilling af

elektrisk udstyr Handel

1,4 1,6

0,4 0,6
Kultur og fritid Specialiseringsgrad

|

Ravareindustri

Rejsebureauer, renggring
og anden operationel service

‘—‘ Telekommunikation

Fade-, drikke- og
tobaksvareindustri

-20%

Note: Figuren angiver den beskaeftigelsesmaessige repreesentation

Note: Cirklernes starrelse illustrerer stgrrelsen af hver klynge malt pa antal beskeeftigede i 2021.

Note: Placeringen langs figurens x-akse viser klyngens specialiseringsgrad.

Note: En specialiseringsgrad over 1 er udtryk for, at klyngens andel af Odense Kommunes privat beskaeftigede er stgrre end i resten af landet.

Note: Placeringen langs y-aksen viser udviklingen i antal fuldtidsbeskaeftigede 2016-2021 relativt til landsgennemsnittet. Det vil sige, om branchen har
haft vaekst eller tilbagegang i Odense Kommune i de fire seneste ars observationer, sammenlignet med branchen generelt i landet.

Kilde: Danmarks Statistik (RAS301), november 2023.
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Erhvervslokaler og
-arealer i Odense
Kommune

Udbuddet af lager- og produktionslokaler er
begranset, og udbuddet af kontorlokaler er
faldende.

Odense Kommune har gget sit fokus pa

kvalitet i byggeriet, og det har, ifalge en
erhvervsmaegler, gget efterspgrgslen fra investorer.
Kvadratmeterprisen er en hel central faktor for
virksomhedernes valg af erhvervsbygninger og
-arealer, og det falgende afsnit vil derfor fokusere pa
netop dette parameter.

- Foto: Odense Kommune
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ERHVERVSMARKEDSFORHOLD FOR KONTORLEJEMAL

Marlfeds_tendensen \{iser, at kontorlejepriserne er Gennemsnitlige lejepriser og ledige lejemal for kontorlokaler i Odense,
stabilt stigende (Colliers, 2022). Dette tyder generelt sammenlignet med storbyer og sammenligningskommuner og antal
pa et sundt marked, hvor der er efterspgrgsel pa at ledige lejemal

leje kontorlokaler.

) . Kontorarealer Kr./m2 Antal ledige
| Odense har ledige kontorlokaler en gennemsnitlig lejemal

lejepris pa 1.020 kr./m2. Det skal ses ift. et lands- Hele landet 1.234 kr.
gennemsnit pa 1.234 kr./m2. Lejepriser for kontor- Kebenhavns Kommune 1.898 kr.
lokaler i Odense ligger altsa pa et fornuftigt niveau, Aarhus Kommune 1.150 kr.
sammenlignet med andre kommuner (herunder Sammenligningskommunerne 870 kr.
Kgbenhavn: 1.898kr./m2 og Aarhus: 1.150 kr./m2). Odense Kommune 1.020 kr. 177
Dette bekreeftes ogsa af interviews med erhvervs- LU Dz © S 3 e
maeglere, som ikke vurderer, at de nuveerende kva- FAACELIES G S
dratmeterpriser i Odense udfordrer kontorvirksomhe- 5210 Odense NV 1.378 k. 4
5220 Odense S@ 986 kr. 24
derne.
5270 Odense N 772 kr. 1
. 5230 Odense M 1.430 kr. 25
Inden for kommunegraensen er der veesentlig spred- ey
. . . . . . o . ense SV 728 kr. 9
ning i kontorlejepriserne for de ledige lejemal. Leje- 5240 Odense NG Ingen lejemal 0
prisen er hgjest i Odense M og NV — og lavest i SV 5200 Odense V 983 kr. 1"
og N. Det skal her bemeerkes, at der kun var et leje- Note: Taballen viser d o loteoriser for ledice ermvervelokaler | Katocorion Kont ot af
o . . . . ote: labellen viser de gennemsnitlige lejepriser for ledige ernvervsioKkaler | kategorien Kontor og antallet a
mal Iedlgt I Odense N Samt flre I Odense NV’ hVOffOf ledige erhvervsarealer til leje i Odense Kommune for kategorien Kontor.
prisen i disse omrader ikke ngdvendigvis kan anta- Kilde: Erhvervstorvet.dk, 30. marts 2023.

ges at veere repraesentativt grundet de fa lejemal.
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| 2023 star relativt fa kontorlokaler derfor ledige for
udlejning. Over halvdelen af de tilgaengelige kontorlo-
kaler findes i Odense C og M, hvorefter Odense S og
SJ har det neeststarste udbud i gjeblikket. For virk-
somheder, som sgger ledige kontorlokaler i Odense
V, er udbuddet relativt begraenset.

Den stigende lejepris og den stigende efterspargsel
indikerer i kombination med det faldende udbud i
Odense Kommune, at en udvidelse i antallet af kon-
torlejemal forventeligt vil kunne absorberes af marke-
det.

Sammenlignet med hovedstadsomradet, er Odense
Kommune ifglge erhvervsmeeglerne et provinsmarked
inden for kontorudlejning. Dette kan skyldes, at der i
Odense er en overvaegt af filialer ift. hovedkontorer.
De hovedkontorer, som er placeret i Odense, har ifgl-
ge erhvervsmaeglere ofte en historisk tilknytning.

Kapitel 2: Delanalyse 1: Erhvervsudvikling

ERHVERVSMARKEDSFORHOLD FOR LAGER-
0G PRODUKTIONSLOKALER

Udbuddet af lager- og produktionslokaler til udlej-
ning er meget begraenset pa opggrelsestidspunktet
(marts 2023). De ledige lejemal findes hovedsagelig
i Odense S, med placering teet ved Motorvej E20
som er attraktiv for logistikvirksomheder, og i Oden-
se S, som huser Tietgenbyen, er der ganske fa le-
dige lejemal inden for Lager og produktion. | Odense
V, SV og NV er udbuddet yderst begraenset.

| interview med erhvervsmaeglere bekrzeftes oven-
stdende billede af lejemarkedet, der har baggrund i
udtreek fra Erhvervstorvet.dk, og som suppleres med
vurderinger af tilsvarende begraenset udbud af mu-
ligheder for ejerskab af erhvervsarealer og bygning-
er til lager og produktionsformal.

Baseret pa dette gjebliksbillede af udbudssituationen
vil der veere behov for at gge udbuddet af erhvervs-
arealer og -bygninger til lager og produktionsaktivite-
ter.
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Den_gennemsnitlige arlige Iejepri_s for lager- og pro- Gennemsnitlige lejepriser for Lager og produktion og ledige lejemal i
duktionslokaler er 417 kr./m2, hvilket er lavere end Odense, sammenlignet med storbyer og sammenligningskommuner
landsgennemsnittet pa knap 500 kr./m2. Det er sale-

des vaesentligt billigere at leje lager- og produktions-

lejepriserne er hhv. 916 kr./m2 og 589 kr./m2, og i produktion Kr/m2 lejemal

sammenligningskommunerne?, hvor den gennem- Hele landet 499 k.

snitlige lejepris er 460 kr./m2. Kobenhavns Kommune 916 kr.
Aarhus Kommune 589 kr.
Igen skal der tages forbehold for, at der pa det tids- (S):Imme""g"'"gs’k°mmu"eme 460 kr.
. . ense Kommune 417 kr. 23
punkt, hvor dataindsamlingen fandt sted, var et be- S G 6 o e 5
graenset antal lejemal ledige i hhv. Odense SV, N, M 5260 Odense S 479 Kr. 8
og SJ. Priserne oplistet nedenfor kan dermed ikke 5210 Odense NV reen B 0
ngdvendigvis antages at veere repraesentative for 5220 Odense S@ 534 kr. 4
efterspgrgslen, da udbuddet var begraenset. 5270 Odense N 272 kr. 3
5230 Odense M 426 kr. 1
5250 Odense SV 400 kr. 1
5240 Odense N@ Ingen lejemal 0
5200 Odense V Ingen lejemal 0

Note: Tabellen viser de gennemsnitlige lejepriser for ledige erhvervslokaler for Lager & produktion og antallet
af ledige erhvervsarealer til leje i Odense Kommune for Lager & produktion.
Kilde: Erhvervstorvet.dk, 30. marts 2023.

3 Slagelse, Fredericia, Kolding, Vejle, Hedensted samt alle Fyns kommuner
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ERHVERVSMARKEDSFORHOLD
FOR LOGISTIKVIRKSOMHEDER

Pa landsplan har der veeret en stigning i nethandlen,
hvilket ifglge erhvervsmaeglerne har gget behovet
for nye terminaler og logistikanlaeg. De peger pa
Odense Kommune som en seerligt oplagt placering,
fordi byen ligger langt veek fra de eksisterende cen-
trale terminaler og logistikanlaeg pa Sjeelland og i
Jylland.

Odense Kommune har en unik beliggenhed ift. in-
frastruktur, og erhvervsmeeglerne fremhaever isaer
Tietgenbyen som et velfungerende omrade. Dog star
Odense Kommune overfor udfordringer med at img-
dekomme den markante efterspargsel pa erhvervs-
arealer pa nuvaerende tidspunkt. Udbuddet af ledige
erhvervsarealer til logistikvirksomheder er, ifglge en
erhvervsmaegler, neermest ikke-eksisterende.

Kapitel 2: Delanalyse 1: Erhvervsudvikling

ERHVERVSMARKEDSFORHOLD
FOR ROBOTVIRKSOMHEDER

Odense Kommune har de senere ar evnet at profi-
lere sig inden for robotteknologi, og man har opbyg-
get en egentlig robotklynge, der er vokset markant.
Denne udvikling har, ifglge en erhvervsmeegler,
veeret med til at brande Odense Kommune positivt i
markedet. Erhvervsmaeglerne forventer dog ikke, at
virksomhederne har kapacitet til at investere i nye
erhvervsarealer til produktionsfaciliteter, da robottek-
nologibranchen stadig er relativt ny.

Erhvervsmeeglerne peger pa, at den eksisterende,
eeldre erhvervsbygningsmasse i Odense Kommune
ikke er tidssvarende til de brancher, som de oprinde-
ligt var opfeart til. Til gengaeld kan bygningerne ved
ombygning muligvis matche kravene fra fx robotvirk-
somheder og kreative erhverv.

Hvis denne bygningsmasse omdannes, er det ejen-
domsmaeglernes vurdering, at Odense Kommune
skal veere varsom med at omdanne til nyt boligbyg-
geri, da opfgrelse af boligbyggeri oftest er en irrever-
sibel handling.
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Delanalyse 1 —
delkonklusion

Foto: Odense Kommune
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Delanalyse 1 viser, at Odense Kommu-
ne gennem en arraekke har haft vaekst
inden for en lang reekke brancher. Malt
pa antal ansatte er der saerlig hgj vaekst
inden for Maskin- og transportmiddelin-
dustrien og Transporterhverv ift. lands-
gennemsnittet. Denne tendens stgttes
af interview med erhvervsmaeglere, som
dels forudser mangel pa lager- og pro-
duktionsbygninger i Odense Kommune,
dels angiver, at Odense Kommunes for-
delagtige placering for logistikvirksom-
heder gar det vanskeligt at efterkomme
efterspgrgslen aktuelt.

Det er desuden erhvervsmaeglernes vur-
dering, at Odense Kommune har et for-
holdsvis stor udbud af kontorbygninger,
men oplever savel stigende eftersparg-
sel og stigende lejepris, hvilket indikerer,
at udvidelse af antal lejemal forventeligt
vil kunne absorberes af markedet.

Kortleegning af uddannelsessammen-
saetning, pendling og branchepotentialer
viser, at Odense Kommune har flere
borgere med mellemlang og lang uddan-
nelse end sammenligningskommunerne,
men feerre fagleerte. Bevaegelsesmgn-
stre for arbejdskraften viser ifglge Dan-
marks Statistik, at nettoindpendlingen til
Odense Kommune fra de gvrige fynske
kommuner er gget i de senere ar, mens
der er nettoudpendling til Trekantsom-
radet og Vestsjeelland. Befolkningen i
Odense Kommune forventes fortsat at
vokse, men prognosen viser, at pa bag-
grund af alderssammensaetningen redu-
ceres den del af arbejdsstyrken, der er
bosat i Odense Kommune.

Branchekortlaegning viser, at Odense
Kommune besidder en seerlig relativ
styrkeposition inden for den kreative
branchegruppe Forlag, Tv og radio,

Kapitel 2: Delanalyse 1: Erhvervsudvikling

mens den lettere industri er underreprae-
senteret, og at Odense Kommune derfor
har et udviklingspotentiale i relation til
flere industrielle erhverv. Robotklyngen
er vokset markant, men forventes ikke at
give afsmitning til gget efterspgrgsel ef-
ter produktionsfaciliter. Samlet indikerer
befolkningssammensaetning, pendling
og branchestruktur, at arbejdskraftens
beveaegelighed er vigtig for at udigse virk-
somhedernes udviklingspotentialer og
dermed den videre efterspargsel efter
erhvervsarealer.

Kortleegningen af erhvervsudviklingen
indikerer saledes:

> Der ma forventes en fortsat stigende

efterspargsel efter erhvervsarealer til
produktions-, lager- og logistikformal.
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> Omfanget af kontorarealer er relativt
stort i Odense Kommune, men fortsat
stigende efterspagrgsel og lejepriser
indikerer, at markedet kan absorbere
en udvidelse.

> Odense Kommune har potentiale til
at udvikle flere industrielle erhverv og
besidder styrkepositioner pa specifik-
ke omrader.

> Uddannelsessammenseaetningen in-
dikerer, at indpendling af fagleert ar-
bejdskraft er vigtig for realisering af
gget vaekst og dermed efterspargsel
efter erhvervsarealer til produktions-,
lager- og logistikvirksomheder.

Foto: Odense Kommune
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KAPITEL 3

Delanalyse 2: Efterspgrgsel
fra virksomhederne
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Eftersporgslen fra
produktions- og
industrivirksomheder
omhandler primaert
infrastruktur og
tilgaengelighed

| dette delafsnit praesenteres holdninger og
preeferencer for branchegruppen, som bestar af
pladskraevende produktions- og industrierhvery,
herunder robotvirksomheder samt handels- og
logistikvirksomheder. | det resterende afsnit
omtales branchegruppen som Produktion &
Industri. Konklusionerne er baseret pa fem
interviews og en spgrgeskemaundersggelse med
155 respondenter®.

4 59 respondenter repraesenterer handels- og logistikbranchen, 96 respondenter repraesenterer pladskraevende industri
og produktion, hvoraf 41 virksomheder i denne branchekategori ogsa herer under betegnelsen Robotvirksomheder.

Foto: Odense Kommune
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PLANMASSIGE PRAFERENCER: | | |
INFRASTRUKTUR OG TILGANGELIGHED o srvervegrund o for fr som avksamhed?

En attraktiv erhvervsgrund er for denne branche- 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
gruppering sarligt kendetegnet ved god infrastruk- ksomhedens pacarng
tur. Et neerliggende vejnet og naerhed til motorvej Kvadratmeterprisen

topper sammen med kvadratmeterprisen listen over p4 erhvervsgrunden % |
afgarende parametre. Omvendt har arkitektoniske Neerhed til motorvej [
kvaliteter, naerliggende bykvaliteter og naerhed til _ ,

letbane ikke seerlig stor betydning for stgrstedelen af Neerliggende arbejdsirafiopland
virksomhederne. Dette billede bekraeftes i intervie- Mulighed for udvidelse

wene med virksomhederne. Deres forretningsmodel- Neerhed til samarbejdspartnere

ler og volumen betyder, at fa minutters ekstra karsel

eller ufleksible forhold kan have stor betydning for Historisk ilknytning il omradet

deres gkonomi. Synlighed af virksomheden

Arbejdskraften i oplandet betyder relativt mere, hvis Neer placering til midtbyen

man udelukkende anskuer roboterhverv. Det vaegtes Neerhed il busforbindelser

hgjt eller meget hgijt af lidt over halvdelen af ro- Arkitektonisk kvalitet

botvirksomhederne (se bilag 2). Interviewene peger (udtryk af bygning og omrade)

ogsé p4, at netop naerhed og gode samarbejdsmu- (shoppmama et sator

ligheder med universitetet og andre uddannelsesin- Nesrhed til letbane

stitutioner har hgj prioritet for denne gruppe af virk-

somheder.

M | hgj eller meget hgj grad
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Blandt de 27 virksomheder, som i hgj
eller meget hgj grad vaegter naerhed til
midtbyen, er der lige stor efterspargsel
efter et blandet omrade med bade er-
hverv, boliger og detail og et rent er-
hvervsomrade.

Side 42
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| forbindelse med en placering nar eller i midtbyen, hvilken
sammens&tning af bygninger vil | sa foretrekke?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Blandet omrade
med erhvery,
boliger, detail m.m.

Ved ikke



Erhvervsarealanalyse 2023

Parkeringsfaciliteter er afgarende for cirka halvdelen
af virksomhederne, mens hyppig offentlig transport,
stort udvalg af restaurationer og gode faciliteter for
gren transport er afggrende for cirka en tredjedel.

Kapitel 3: Delanalyse 2: Efterspergsel fra virksomhederne

Hvilke af felgende parametre kunne bidrage til at gore midthyen
endnu mere attraktiv for virksomheder som jeres?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

-

Parkering

Hyppig offentlig transport

Stort udvalg af
restauranter og caféer

Gode faciliteter for
gren transport fx
cykelstier og parkering
Shoppingmuligheder
Et rigt kulturliv 5

Ved ikke 5

Grgnne omrader i byen 4
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Der er blandt produktions- og industri-
virksomheder og robotvirksomheder
relativt fa, der udelukkende agnsker
eldre, byneere erhvervsomrader med
eksisterende bygninger. Relativt fa

Hvilken type af felgende erhvervsomrader foretrekker 1?

40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Vi foretreekker de to
typer af ovenstaende
erhvervsomrader lige mere optimerede

meget bygninger

Side 44

Nyere og mere perifere
erhvervsomrader med erhvervsomrader med

eksisterende bygninger

Kapitel 3: Delanalyse 2: Efterspergsel fra virksomhederne

virksomheder gnsker saledes denne
type erhvervsomrade, mens hver tred-
je foretraekker nyere og mere perifere
erhvervsomrader med mere optimerede
bygninger.

/Eldre byneere Ved ikke

Foto: Odense Kommune
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VIRKSOMHEDERNE FORETRAKKER
TRADITIONELLE ERHVERVSAREALER

Virksomhederne vaegter generelt hensynet til bund-
linjen hajere end baeredygtighedsparametre, ogsa
nar det kommer til valg af erhvervsarealer. Flertallet
af virksomheder inden for branchegruppen Produk-
tion & Industri vil sandsynligvis veelge et traditionelt
erhvervsareal frem for et areal, som involverer en
aktiv kommunal medspiller, der styrker den grenne
omstilling i omradet. Der er imidlertid ikke indikati-
oner pa, at virksomheder vil fraflytte omrader, hvor
ambitioner om den grgnne omstilling @ges.

Hele 87 virksomheder ud af de 155 virksomheder,
som deltog i undersggelsen, gnsker et traditionelt
erhvervsareal, mens kun syv gnsker et etableret
erhvervsareal med seerlige baeredygtighedskrav. De
deltagende logistikvirksomheder definerer beeredyg-
tighed som effektiv og optimeret til- og frakarsel ift.
erhvervsarealer, fordi den store kgrselsvolumen kan
gge eller reducere den samlede udledning fra virk-
somheden markant. Rentabilitet og beeredygtighed
skal altsa ga hand i hand for disse virksomheder
(helst pa kort- eller mellemlangt sigt), hvis beeredyg-
tighed skal prioriteres.

Kapitel 3: Delanalyse 2: Efterspergsel fra virksomhederne

Hvilken type erhvervsareal vil | med storst sandsynlighed vzlge, hvis
| skulle flytte inden for de n®ste fem ar?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
varvaaron
erhvervsareal
Lige stor sandsynlighed for et traditionelt
og af kommunen etableret erhvervsareal
med beeredygtige krav
Et erhvervsareal, hvor kommunen

i etableringsfasen har
stillet saerlige baeredygtige krav

Ved ikke
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VIRKSOMHEDERNES BETA-
LINGSVILLIGHED ER RELATIVT
LILLE IFT. BAREDYGTIGE TILTAG

Nar det kommer til betalingsvillighed ift.
baeredygtige initiativer, er der flest virk-
somheder i branchegruppen Produktion
& Industri, som er villige til at betale for
gren transport. Cirka hver tiende virk-
somhed er klar til at betale en merpris
for tiltag, der sikrer en hgjere biofaktor
og biodiversitet, en gregn certificering af
erhvervsarealet, grenne tage og omra-
der og arealeffektive 'company houses’.

Spergeskemaundersggelsen viser, at
robotvirksomhederne er en lille smule
mere betalingsvillige end handels- og
logistikvirksomhederne ift. baeredygtig-
hedstiltag. De uddybende indsigter er
illustreret i bilag 2. Virksomhedernes
tilbbageholdenhed overfor baeredygtig-
hedstiltag afspejles ogsa i interviewene,
hvor kun fa virksomheder beretter om
konkrete tiltag sasom solceller pa tage-
ne, opsamling af regnvand eller opseet-
ning af el-ladestandere.
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| hvor hej grad er | villige til at betale mere for en erhvervsgrund for

at fa opfyldt felgende parametre?

0% 10% 20% 30% 40%

Grgn transport (infrastruktur 26
for cyklister og fodgeengere,...
Biofaktor (maengden af
natur i et defineret omrade)

En gren

certificering 15

Etablering af 15
grenne tage

Biodiversitet (kvaliteten af
naturen i et defineret omrade)

Flerbrugerejendomme/
“company houses” (fleksibel og P
arealeffektiv ejendomstype med...

Rekreative opholdsarealer (skov,
park og andre grenne omrader) 11

Virksomhederne bemeerker i forbindelse
med disse tiltag nedvendigheden af, at
kommunen teenker helhedsorienteret

ift. udleeg af nye erhvervsarealer teet pa
motorvejen. Her menes blandt andet, at

50% 60% 70% 80% 90% 100%

det er vaesentligt, at arealerne giver de
bedste forudseetninger for fx vedvarende
energi til vicksomhederne i omradet samt
mulighed for at tilbyde medarbejdere en
reekke sociale og praktiske faciliteter.
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VIRKSOMHEDER OVERVEJER PRIMART AT FLYTTE
PGA. UDVIDELSES- ELLER UDVIKLINGSBEHOV

Blandt virksomheder i Odense Kommune overvejer
en mindre del af virksomhederne at flytte et andet
sted hen i Odense Kommune eller helt ud af Oden-
se. Denne tendens geelder ogsa pa landsplan, hvor
relativt fa virksomheder overvejer at flytte fra deres
nuvaerende lokation.

Arsagen til flytteovervejelserne er for stgrstedelen af
virksomhederne begreensede muligheder for udvidel-
se pa den nuveerende grund eller nye behov som fx
teknologibehov eller nye krav til faciliteter. Derudover
er trafikale forhold ogsa en faktor for en mindre del.
Sparger man, hvad virksomhederne kunne forestil-
le sig, ville blive grunden til at flytte i fremtiden, er
billedet nogenlunde det samme. Af interview fremgar
det desuden, at tiltraekning af arbejdskraft og lokal
tilkknytning har betydning.

Kapitel 3: Delanalyse 2: Efterspergsel fra virksomhederne

Hvilke af felgende forhold har betydning for jeres overvejelse om at
flytte virksomhedens placering?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Begraensede
udvidelsesmuligheder pa
den eksisterende grund
Nye behov i virksomheden
(fx nye teknologikrav eller
nye krav til faciliteter)
Trafikale udfordringer _

Miljgkonflikter 4

Ingen af de ovenstaende
svarmuligheder
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Kapitel 3: Delanalyse 2: Efterspergsel fra virksomhederne

Eftersporgsel fra
kontor- og kreative
virksomheder er
mere spredt ud

pa forskellige
parametre

| dette delafsnit praesenteres holdninger
og praeferencer fra kontorvirksomheder og
kreative erhverv. Konklusionerne er udledt
fra fire interviews og 160 respondenter fra
sporgeskemaundersggelsen.
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PREFERENCER IFT. TIL ERHVERVSAREALER ER vt weos s s s s b i
MINDRE ENTYDIGE 8 l -

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

. . . Kvadratmeterprisen
Virksomheder i kontor- og kreative erhverv vaegter, pa erhvervsgrunden
ligesom branchegruppen Produktion & Industri, det Vejnettet omkring
naerliggende vejnet og kvadratmeterprisen hgjest, virksomhedens placering
nar det kommer til et erhvervsareals attraktivitet. Arkitekftonisk,kvalitet (udtryk
Cirka en ud af fire af virksomhederne veegter alt fra af bygning og omrade)
arkitektonisk kvalitet til letbanens naerhed som be- Neer placering til midtbyen
tydningsfuldt.

y 9 Historisk tilknytning til omradet
Det er altsa starre intern forskel blandt disse virk- Nzerhed til motorvej
somheder i forhold til, hvilke planmaessige parame-
tre der vaegtes hgjest. De vigtige parametre relate- Neerhed til samarbejdspartnere
rer sig seerligt il rekr_uttering og fas_tho!de!se. Her Nzerliggende bykvaliteter
naevnes fx naerhed til uddannelsesinstitutioner, at de (shoppingmuligheder, caféer, ...
omkringl_iggende omréder'l.mderstratter et qut ar- Nazerhed til busforbindelser
bejdsmilja, bl.a. sportsfaciliteter, og at bygningen og
omradet har et szerligt udtryk gennem arkitekturen Neerliggende arbejdskraftopland
og nabovirksomhederne. Synlighed af virksomheden

Mulighed for udvidelse

Naerhed til letbane

B | hgj eller meget hgj grad
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LANGT STORSTEDELEN FORETRAKKER
BLANDEDE OMRADER TAT PA

Stejrs_tedele_n af virk_somhederne, som veegter naer- | forbindelse med en placering nzr eller i midtbyen, hvilken
hed til bymidten hgijt eller meget hgjt, gnsker at veere sammensztning af bygninger vil | sa foretrazkke?
placeret i blandet omrade, som bade indeholder
erhvery, boliger, detail m.m.
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Blandet omrade med 40
erhvery, boliger, detail m.m.

Rent erhvervsomrade

’ - Ved ikke
AP
LR

i.au,:.- "
A

Foto: Odense Kommune

Side 50



Erhvervsarealanalyse 2023 Kapitel 3: Delanalyse 2: Efterspoergsel fra virksomhederne

'I_'ransport— og infrastruktu_rpara_metrene er de vig- Hvilke af felgende parametre kunne bidrage til at gere midthyen
tigste for kontor- og kreative virksomheder. Blandt endnu mere attraktiv for virksomheder som jeres?

andet parkeringsmuligheder prioriteres hgjt, men
hyppig offentlig transport og gode faciliteter for den

t t o tligt 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
grgnne transport er ogsa veesentligt.

Parkering 26

Seerligt for de kreative virksomheder geelder det,
at medarbejderne ofte transporterer sig pa arbejde Hyppig offentlig transport 24
med enten offentlig transport eller pa cykel, hvorfor Code faciliotert

: : : ode faciliteter for grgn transport
disse virksomheder veegter mfras’_crukturen 0g sam- fx cykelstier og parkering p)
menhaengen mellem flere forskellige transportmidler
h@jt Stort udvalg af 9

restauranter og caféer

Gregnne omrader i byen 8

Et rigt kulturliv 7

Shoppingmuligheder 11

I &
N
N
o

Ved ikke 4

Side 51



Erhvervsarealanalyse 2023

Spargeskemaundersagelsen viser, at
cirka lige mange kontor- og kreative
virksomheder foretraekker hhv. aeldre
bynaere erhvervsomrader med eksiste-
rende bygninger og nyere og mere peri-
fere bygninger. Flere af de interviewede

kreative virksomheder naevner netop

de renoverede aldre bygninger og dis-
ses udtryk som en af grundene til, at

de valgte netop den placering. Der kan
derfor muligvis skelnes mellem stgrre og
mere traditionelle kontorvirksomheder,

Hvilken type af felgende erhvervsomrader foretrekker 1?

40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

AEldre byneere Nyere og mere perifere
erhvervsomrader med erhvervsomrader med
eksisterende bygninger mere optimerede
bygninger

Side 52

Vi foretreekker de to
typer af ovenstaende
erhvervsomrader lige

meget

Ved ikke

Kapitel 3: Delanalyse 2: Efterspergsel fra virksomhederne

som i hgjere grad foretraekker de nye
omrader, mens de kreative virksomheder
af varierende starrelse saetter pris pa
eeldre og nyistandsatte bygninger.
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KONTORVIRKSOMHEDER 0G KREATIVE ERHVERV VIL SANDSYNLIGVIS
VALGE ERHVERVSOMRADER MED SARLIGE BAREDYGTIGHEDSKRAV

For fremtidens er_hvervsarea_ler anske_r kontorbran- Hvilken type erhvervsareal vil | med storst sandsynlighed vzlge,
chen og de kreative erhverv i langt hgjere grad end hvis | skulle flytte inden for de nzste fem ar?

den anden branchegruppe Produktion & Industri en

aktiv, kommunal medspiller, der arbejder med bae-

redygtig erhvervsarealanvendelse®. Det kan skyldes 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
deres medarbejderes praeferencer og/eller virksom- Lige stor sandsynlighed for
hedernes forretningsmodeller et traditionelt og af kommunen etableret
) erhvervsareal med baeredygtige krav

i i i _ Et erhvervsareal,
Hv_|s man aqtager, at disse V|rksomh°eders medar . hvor kommunen i siablongefasen
bejdere i hgjere grad leegger vaegt pa et baeredygtigt har stillet szerlige basredygtige krav
fokus i virksomheden, er det interne pres fra medar-

. . F : H Et traditionelt
bejderne hgjere i videns-/kontorvirksomheder end i uadione!
industrielle erhverv (bortset fra robotvirksomheder,
som kan antages at have medarbejdere, der i hgjere Ved ik %0
grad minder om videns- og kontorvirksomhederne). edivke [N

Derudover betyder kontor- og kreative virksomheders
forretningsmodeller, at baeredygtige krav ikke vil ga
ud over driften i virksomheden. Det vil i stedet i hgje-
re grad understgtte arbejdsmiljget, som interviewene
underbygger, er meget vigtigt for virksomhederne.

5 Pladskraevende industri og produktion samt robotvirksomheder (sma og store), handel og logistik
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BETALINGSVILLIGHEDEN IFT. BAREDYGTIGHEDSTILTAG ER FORHOLDSVIS LAV,
MEN HOJERE END HOS PRODUKTION & INDUSTRI

lang vej igen, far baeredygtighed ligger averst pa alle

kontor- og kreative virksomheders prioriteringsliste. En gron certificering [

Etablering af 2
grgnne tage

Betalingsvilligheden ift. konkrete baeredygtige initiati- | hvor hej grad er | villige til at betale mere for en erhvervsgrund for
ver er ikke sa hgj hog kontgr- og kreative virkspmhe- at fa opfyldt felgende parametre?
der, men er dog relativt hgjere end for Produktion &
Industri.
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Hver femte kontorvirksomhed er villig til at betale Rekfe(astf(voev 05;‘:;"3)23:;'3
mere for de syv oplistede beeredygtighedstiltag. Be- grenne omrader)
talingsvilligheden er stgrst ift. rekreative opholdsare- Flerbrugerejendomme/
aler, flerbrugerejendomme og gren transport. Dette areaietorty condomsty e g
haenger godt sammen med disse virksomheders sto- . - f
re fokus pa at rekruttere og fastholde medarbejdere T oo "
bl.a. gennem gode og attraktive arbejdsmiljger, som

i i i il. Biofaktor (maengden af natur
disse tre parametre forventeligt bidrager til el s
Selvom disse virksomheder synes en smule mere Biodiversitet (kvaliteten af naturen
villige til at betale for baeredygtighed, er der stadig I et defineret omrade)

H | hgj eller meget hgj grad
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Kapitel 3: Delanalyse 2: Efterspergsel fra virksomhederne
Kontor- og kreative virksomheder

FA KONTOR- 0G KREATIVE VIRKSOMHEDER OVERVEJER AT FLYTTE

Cirka hver tredje af de deltagende kontor- og kreati-
ve virksomheder (syv virksomheder), i Odense Kom-
mune-placerede, overvejer at flytte. Det samme ggr
lidt over hver 10. virksomhed uden for Odense.

Blandt disse virksomheder er det saerligt nye behov
og begraensede udvidelsesmuligheder, som er ar-
sagen til overvejelserne. Nar de kigger lezengere ud i
fremtiden, er det ogsa seerligt nye behov, som poten-
tielt kan fa dem til at overveje flytning (se evt. bilag
2).

Dette resultat matcher i hgj grad interviewbesvarel-
serne. Derudover forteeller virksomhederne, at de

er blevet mere opmaerksomme pa fordelene ved at
have mere fleksible rammer, som fx giver plads til
delvist hjemmearbejde, samt fordele ved at dele faci-
liteter med andre virksomheder.

Hvilke af felgende forhold har betydning for jeres overvejelse om at
flytte virksomhedens placering?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Nye behov i virksomheden
(fx nye teknologikrav eller 1
nye krav til faciliteter)

Begraensede udvidelsesmuligheder

pa den eksisterende grund 1

Trafikale udfordringer 5

Miljgkonflikter [

Ingen af de ovenstaende
svarmuligheder

I
N w
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Delanalyse 2 —
delkonklusion

Foto: Odensé Kommune:
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| undersagelsen af vaesentlige parame-
tre for virksomhedernes efterspgrgsel
efter erhvervsareal er fokus dels oriente-
ret mod pladskraevende erhverv (produk-
tion-, industri og logistikvirksomheder),
dels mod kontor og kreative erhverv.

De pladskraevende erhverv har vaesentli-
ge preaeferencer for god infrastruktur, her-
under dels gode til- og frakgrselsforhold,
dels elforsyning. Det er begrundet med
tiltreekning af arbejdskraft og forretnings-
modeller, der er afthaengig af hurtige og
tilgeengelige adgangsveje. Brancherne
ser stigende behov for elektrificering og
finder forsyning fra beeredygtige energi-
kilder attraktivt.

Til gengeeld er betalingsviljen lav for
erhvervsarealer, hvor kommunen stiller
seerlige baeredygtighedskrav, mens ef-
terspargslen efter traditionelle arealer vil
veere starre, begrundet i virksomhedens

rentabilitetshensyn. Det betyder, at
baeredygtighedskrav ikke bliver drevet
fra virksomhedernes efterspoargsel, og
Odense Kommune skal derfor veere me-
get tydelig om prisdifferencer, begrundet
i beeredygtighedsinitiativer, for at sikre
efterspargsel, der bidrager til kommu-
nens mal.

@nsket om synlighed for produktions- og
industrivirksomheder er ikke tilkendegi-
vet sa stort som tidligere. Derfor er det i
hajere grad relevant at overveje arealer-
nes interne sammenhaengskraft og hel-
hedstaenkning med virksomhederne og
deres medarbejderes behov in mente.

De vaesentlige praeferencer for
pladskraevende erhverv kan udledes
med fglgende:

> Stor opmaerksomhed pa til- og fraker-
selsforhold omkring virksomheden.

Kapitel 3: Delanalyse 2: Efterspergsel fra virksomhederne

> @nske om robust elforsyning til drift
og logistik fra vedvarende energi.

> Lav betalingsvilje for baeredygtigheds-
tiltag, der ikke er relateret til infra-
struktur.

> Reduceret gnske om synlighed ager
mulighed for at styrke sammenhaengs-
kraft.

For kontorvirksomheder, kreative er-
hverv og robotvirksomheder er forhold,
som kan understgtte tiltreekning af
medarbejdere samt naerhed til samar-
bejdspartnere og universitetet seaerligt
efterspurgte og relevante. Disse para-
metre kan derfor med fordel indteenkes
i udviklingen af nye kvarterer, herunder
infrastruktur til og fra omraderne og fx
universitetet samt attraktive ude- og
sportsfaciliteter i naerheden.
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Efterspargslen efter renoverede zeldre
bygninger er udtalt, til kontorformal og
specielt de kreative erhverv. Det bar
have ekstra opmaerksomhed, hvis der
opstar gnsker om at omdanne ldre
erhvervsbygninger til boligformal, idet en
sadan omdannelse af bygningsmassen
kan veere irreversibel. Derfor bgr der ud-
vises papasselighed med sadanne tilla-
delser, far andre muligheder er afsggt.

Cirka en tredjedel af kontorvirksomhe-
derne overvejer at flytte, hvilket er mere
end landsgennemsnittet. De vaesent-
ligste arsager ligger internt i virksom-
hederne (nye behov eller begraensede
udvidelsesmulighed), hvor eksterne
forhold som mobilitet er veesentlig for
kontorerhverv og kan have stor betyd-
ning for placeringsbeslutning. For en
del virksomheder er parkeringsforhold
en vaesentlig parameter for tilgaengelig-
hed, og grgnne initiativer, der vil vaere

begraensende for fremkommelighed i bil

I centrum, kan skubbe virksomheder ud

i periferien. Omvendt er grgn transport
det beeredygtighedsparameter, flest virk-
somheder stagtter og er villige til at betale
mere for i byen, om end betalingsvillig-
heden fortsat er lav.

De veesentlige preeferencer for kontorer-
hverv kan udledes med fglgende:

> Tiltreekning af arbejdskraft og sociale
aktivitetsmuligheder i omradet har stor
betydning.

> Renoverede aldre erhvervsbygning-
er er interessante til kontorformal, og
eventuel omdannelse til boligformal er
irreversibel og bar ske med stor pa-
passelighed.

Kapitel 3: Delanalyse 2: Efterspergsel fra virksomhederne

> Mobilitetsforhold (parkering og gren
transport) for medarbejdere har stor
betydning ved placeringsbeslutning.

> Betalingsvillighed for baeredygtigheds-
tiltag er stgrre end for pladskraevende
erhverv.
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Delanalyse 3:
Mulige tiltag for mere
baeredygtige erhvervsarealer
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Odense Kommune arbejder for at om-
saette politiske strategier og handlepla-
ner til konkrete indsatser og har i den
forbindelse et snske om at fa belyst mu-
lige tiltag for at skabe mere baeredygtige
erhvervsomrader.

Dette afsnit tager udgangspunkt i strate-
gier og planer for baeredygtig udvikling
af Odense Kommune og knytter disse
ambitioner til parametre og principper for
baeredygtighed. Grundlaget for at identi-
ficere de mulige og relevante bzeredyg-
tighedstiltag er DGNB-certificering for
byomrader.

DGNB (Deutche Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen) er en anerkendt,
frivillig certificeringsordning, der bygger
pa en helhedsorienteret forstaelse af
baeredygtighed med afseet i fem tema-
er: Proces, Miljg, @konomi, Social og

Teknik inden for arealtyperne campus,
erhvervsomrade og byomrade.

Metoden i DGNB-certificeringsordningen
omfatter alle stadier af planlaegningen
og dermed ogsa processen omkring de
fgrste indledende beslutninger, som er
vigtige for et godt resultat. Derudover

er DGNB tilpasset dansk lovgivning og
praksis af tekniske eksperter fra alle
dele af feltet — bade offentlige og private
aktgrer samt landets fgrende vidensin-
stitutioner. Dette er unikt ift. andre syste-
mer.

DGNB-certificering for byomrader er
dermed et steerkt veaerktgj, der sikrer en
holistisk baeredygtig tilgang til starre
udviklingsomrader, i denne forbindelse,
for fremtidige erhvervsarealer i Odense
Kommune.

Analysen er specielt relateret til de to
overordnede typer af erhverv Produk-
tion & Industri samt Kontor & Kreative
erhverv og giver konkrete forslag til tiltag
for mere baeredygtig udvikling.
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Sammenhang
med andre planer

Foto: Odense Kpm.mune



Odense Kommune vil styrke en baeredygtig retning
for udvikling af byens fysiske rammer og for den fort-
satte udvikling i vaekst og beskeaeftigelse. Bystrate-
gien og kommuneplanen 2024-2036 skal seette den
overordnede ramme for de kommende ars politiske
prioriteringer, gvrige politikker, strategier og handle-
planer i Odense Kommune. | det fglgende ses ud-
drag fra fem af kommunens planer og strategier, der
arbejder med flere baeredygtighedsparametre i den
fysiske planleegning.

> Bystrategi 2023

> Handleplan for natur og biodiversitet/handleplan
for Danmarks Grgnneste Storby

> Klimahandleplan 2023
> Grgn Mobilitetsplan

> Klimatilpasningsplan 2023

BYSTRATEGI 2023

Odense Kommunes byudviklingsmodel skal szette
retning for baeredygtig byudvikling og mobilitet, ska-
be en gran by, binde byen sammen og skabe attrak-
tive og levende bykvarterer. | Bystrategien taenkes
der gront fgr byggeri.

Byudviklingsmodellen arbejder med tre hovedpunk-
ter:

1. Byudvikling indefra og ud

2. Beeredygtig mobilitet og byudvikling i udviklings-
korridorer

3. Den grgnne ring

Den grenne ring er et konkret bidrag til visionen om
at skabe Danmarks grgnneste storby. Den skal pa
sigt sikre et sammenhaengende grgnt beelte rundt
om byen som supplement til den gran/bla struktur.
Den grgnne ring kan lagre CO2, bidrage til klima-
tilpasning i Odense, skabe flere granne oplevelser,
mere biodiversitet, sikre fremtidens grundvand og
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drikkevand og seette struktur for byudviklingen, sa
byen primeert udvikles inden for ringen og i udvik-
lingskorridorerne. | den grgnne ring skal der veere
en stiforbindelse rundt om byen og forbindelser ud i
det gronne, sa naturen bliver tilgaengelig for flere af
byens borgere. Hvor den grenne ring mader udvik-
lingskorridorerne, skal bynaturen have plads.

Strategiske . .
byudviklingsprojekter e
frem mod 2035

p bydele
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HANDLEPLAN FOR NATUR OG BIODIVERSITET/
HANDLEPLAN FOR DANMARKS GRONNESTE
STORBY

Malet er at blive Danmarks Grgnneste Storby. Hand-
leplanen indeholder en rzekke initiativer, som er
seerligt centrale ift. udviklingen af erhvervsarealer i
kommunen:

1. Bedre kortlaegning af lommeparker, lokalparker
og kvarterparker

2. QJget fokus pa at bevare eksisterende treeer,
grgnne omrader og stier

3. Inddragelse af virksomheder ved udvikling af
grenne omrader

4. LAR-Igsninger i udviklingen af omraderne — bla/
grenne byrum

KLIMAHANDLEPLAN 2023

| Odense Kommunes klimahandleplan er der sat fokus pa seks
emner:

>

>

>

Klimavenlig energi

Beaeredygtig mobilitet

Et gregnnere Odense

Odense Kommune som virksomhed
Klimavenlig adfeerd

Partnerskaber
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Odense Kommune har som mal at:

> Opna en klima- og miljgvenlig storby og en by-
udvikling med kvalitet, hvilket understgttes ved,
at stille krav til klimatilpasning af nye bygge- og
anlaegsprojekter.

> Udvikle Odense med kvalitet og baeredygtighed
ved at give plads til tvaerfunktionelle klimatilpas-
ningsprojekter, hvor disse er mest hensigtsmaes-
sigt placeret.

Under emnet baeredygtig mobilitet naevnes det, at
Odense Kommune gnsker en samordnet varele-
vering og har igangsat et pilotprojekt for at teste
mulighederne for, at alle kommunens leverandgrer
fremover leverer deres varer pa en lager- og logistik-
central placeret uden for Odense midtby. Herfra skal
det veere muligt at omlaste til fossilfrie kgretgijer til
karsel inde i byen.
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GRON MOBILITETSPLAN

Forligsteksten, som danner grundlag for udarbej-
delse af den kommende mobilitetsplan, arbejder for

i 2030 at mindske CO2-udslippet fra transport med
106.000 tons, svarende til 46 pct. En central del af
placeringen af de fremtidige erhvervsarealer i kom-
munen sikrer, at transporten til og fra omraderne
sker med mindst mulige CO2-udledning. Forligstek-
sten indeholder desuden en reekke punkter, som kan
have sammenhaeng med udviklingen af erhvervsare-
aler i kommunen:

> Forteetning teet pa banegard og letbanens statio-
ner, om det attraktive byrum og om spaendende
oplevelser.

> Forbedret busbetjening og trafikale knudepunkter
ved de stgrre indfaldsveje.

> Klimavenlige byomrader, hvor veje fredeliggares,
sa det bliver mere trygt at ga og cykle.



> Klimapartnerskaber med virksomheder med fokus
pa opsaetning af ladestandere og elektrificering af
egen vognpark.

Mobilitetsplanens visioner og mal Igses ikke gennem
kommuneplanen, men saetter en retning for arbejdet
sammen med visioner og tiltag i Bystrategi 2023 mv.

KLIMATILPASNINGSPLAN 2023

Sammen med Klimahandleplan 2023 skaber Klima-
tilpasningsplan 2023 rammerne og fundamentet for
henholdsvis klimaneutralt Odense 2030 og et klima-
tilpasset Odense frem mod ar 2050.
Klimatilpasningsplan 2023 er opbygget med syv
hovedretninger og herunder en raekke indsatser, der
skal bringe Odense pa vej mod malene.

> Kystbeskyttelse

> Vandhandtering

> Byudvikling

> Et grennere Odense

> Odense Kommune

> Odenseaneren

> Partnerskaber
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Indsatser og projekter i klimatilpasnings-
planen bidrager til den mest baeredyg-
tige og langsigtede Igsning samt ikke
mindst lgsninger, der bidrager til natur,
biodiversitet og rensning af vandmiljget
for naeringsstoffer.

| Odense Kommune er det vigtigt, at
klimatilpasningen understatter den gren-
ne, klima- og miljgvenlige storby og

ikke mindst en byudvikling med kvalitet.
Klimatilpasningen skal derfor indteenkes
i et tvaerfunktionelt univers, hvor den un-
derstgtter andre funktioner og bidrager
med merveerdi.

Byens udvikling skal ogsa ske under
hensyn til seerligt risikoen for oversvem-
melse. Fglsom anvendelse skal derfor
indrettes eller placeres ift. risikoen. Pa
den made udvikles Odense med kvalitet
og baeredygtighed for gje. Dette spiller
teet sammen med kommunens tvaerfaglig

tilgang og fokus pa merveerdi i et hel-
hedsperspektiv.

Med denne introduktion til en del af

det overordnede plangrundlag fremgar
det, at Odense Kommune vil sikre bae-
redygtighed med god planleegning og
derigennem skabe de ngdvendige tiltag,
som har betydning for den overordnede

fysiske planleegning af erhvervsomrader.

| delanalyse 4 behandles de potentielle
udleeg til erhvervsarealer dybere.

X
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N Feellesskab

‘I'I' Sundhed
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Erhvervsarealanalyse 2023 Kapitel 4: Delanalyse 3: Mulige tiltag for mere baeredygtige erhvervsarealer

Principper for
baeredygtighed




Erhvervsarealanalyse 2023 Kapitel 4: Delanalyse 3: Mulige tiltag for mere baredygtige erhvervsarealer

Kriterier
DGNB METODIK e |evetidsomkostninger e Mikroklima og komfort

e Finansielle virkninger i kommunen e Udearealer

e Tilpasningsevne og resiliens e Byliv og tryghed

e Arealudnyttelse e Stgj-, lys- og luftforurening
DGNB-metodikken giver i dette afsnit e Lokalgkonomisk stabilitet e Tilgeengelighed
inspiration til styrkelse af baeredygtig- e Bymaessig integration og
hedstiltag for erhvervsomrader. identitet

e Kultur og aestetik

Indledningsvis preesenteres kriterier og e Livscyklusvurdering e Senem
underkriterier i DGNB-certificeringen, e Byklima e T ———
som er udvalgt efter starst relevans for o Naturkatastrofer Social faciliteter
den overordnede planlaegning og udpeg- e Vandkredslgb
ning af erhvervsomrader (som angivet i e Arealanvendelse
figuren). o Biodiversitet
Efterfelgende kommenteres de seerligt
relevante kriterier specifikt for Odense Teknik

Kommune. e Energiforsyning

e Integreret planlaegning e Ressourcekredslab

e Inddragelse e Smart City

o [FRlEEEe e Mobilitetsplanlaegning

s Rartsines engagement e |Infrastruktur for kollektiv
e Byggeplads trafik og biler

e Monitorering og fastholdelse e Infrastruktur for cyklister
og fodgeengere

@ Kiriterier der kigges pa
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Erhvervsarealanalyse 2023

MILJG

> Livscyklusvurdering: Handler om vur-
dering af miljgpavirkningen inden for
det pageeldende omrade og relationen
til omgivelserne via livscyklusvurde-
ring for CO2 og andre emissioner.

Naturkatastrofer: Handler om at plan-
lzegge landskab og friarealer, sa de
opnar en naturlig robusthed, der er i
stand til at tilpasse sig pludselige mil-
j@eendringer og forebygge fx skybrud,
oversvgmmelser og mindske effekten
af storme pa omradet. Man bgr und-
ga at bygge i risikoomrader, men hvis
dette ikke kan undgas, kan der fore-
tages organisatoriske, anlaegsmees-
sige og bygningsmeessige tiltag for at
beskytte vaerdierne i disse omrader.
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> Arealanvendelse: Handler om at ska-

be omrader, hvor der er mulighed for
at tilpasse ift. grundstarrelser mv.,
ift. efterspgrgslen, virksomhedstyper,
blandet bolig og erhverv mv., sa der
sikres stgrre mangfoldighed og der-
med robusthed.

Biodiversitet og biofaktor: Handler

om at bevare en hgj og stedsspecifik
biologisk mangfoldighed. Det byggede
miljg har ofte stor betydning for mang-
foldigheden af gkosystemer, arter og
genpuljer. Det handler om at skabe
omrader, hvor der arbejdes med biodi-
versitet som en integreret del af by-
udviklingen. Biofaktoren kan ses som
udtryk for meengden af det grenne. Jo
mere grant, jo stgrre CO2-optag. Hgj
biofaktor er altsa lig med hgj CO2-op-
tagelse.

JKONOMI

> Tilpasningsevne og resiliens: Handler

om, at et byomrade er teenkt sa flek-
sibelt og robust som muligt, og som i
videst muligt omfang kan tilpasses til
&ndrede betingelser. Hgj tilpasnings-
evne til @&ndringer i demografiske,
klimatiske og tekniske forudsaetninger.
Starre fleksibilitet, ogsa ved uforudsi-
gelige haendelser.

> Arealudnyttelse: Handler at sikre den

bedst mulige udnyttelse af jordens
arealressourcer. Derfor er det en mal-
saetning, at de arealressourcer, der
anvendes til byudvikling, optimeres,
bl.a. ift. geografisk placering, ligesom
en effektiv anvendelse af arealer ogsa
giver en veesentlig pavirkning pa en
bydels levetidsomkostninger.



Erhvervsarealanalyse 2023

SOCIAL

>

Udearealer: Handler om at skabe
attraktive udearealer, som kan anven-
des af virksomhederne og omradet
generelt.

Stgj-, lys- og luftforurening: Handler
om at forbedre luftkvaliteten og redu-
cere negative pavirkninger fra kunstigt
lys og st@j. Ud over opfyldelsen af
lovkrav skal det sikres, at emissioner
nedbringes til det minimale.

Tilgeengelighed: Handler om at skabe
erhvervsomrader, der ogsa fungerer
som en del af byen. Det kan veere
gennem faciliteter, som er abne for
andre brugere, sociale arrangementer
eller skabelsen af infrastruktur eller
parker i omradet, som ogsa kan kom-
me resten af byen til gode.

Kapitel 4: Delanalyse 3: Mulige tiltag for mere baredygtige erhvervsarealer

TEKNIK

> Energiforsyning: Handler om at sik-

re en effektiv lokal energiforsyning
integreret med den gvrige energifor-
syning, og som Igbende understgatter
produktionen af vedvarende energi.

Ressourcekredslgb: En omfattende
ressource- og affaldshandtering er

en vigtig bestanddel i et baeredygtigt
byplanlzegningskoncept. Ressourcer-
ne i affald har stor veerdi. Dels fordi
affaldet i nogle tilfaelde indeholder
veerdifulde materialer, dels fordi pro-
duktion pa basis af genanvendte ma-
terialer kan give vaesentlige energibe-
sparelser. Det er derfor vigtigt for en
bydels baeredygtighed, at der er et ef-
fektivt affaldshandteringssystem, som
sikrer, at flest mulige ressourcer gares
tilgeengelige for genbrug, genanven-
delse eller anden nyttigggrelse, uden

at der skal anvendes ekstraordinaere
ressourcer til driften af systemet.

Mobilitetsplanlzegning: Handler om at
sikre god fremkommelighed og til-
gengelighed til omradet for bade evt.
produktion og virksomhedens medar-
bejdere. Handler om at arbejde med
krav ift. parkering, cykelparkering,
opladningsmuligheder mv.

Infrastruktur for kollektiv trafik og biler:
Handler om at sikre en deekkende og
attraktiv kollektiv transport af hgj kva-
litet, samtidig med at den ngdvendige
biltrafik forlgber sikkert.

Synergier/sektorkobling: Handler om
at samteenke planleegningen af byg-
ninger og anleeg for at opna synergi-
effekter i energikredslgbene for strgm,
varme og kgling, men ogsa ift. andre
ressourcer sa som procesvand mv.
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PROCES

> Integreret planleegning: Et tidligt sam-
arbejde mellem alle relevante aktgrer
og interessenter vil fremme en beere-
dygtig udvikling af arealet. Den inte-
grerede planleegningsproces straekker
sig i princippet over hele omradets
levetid, fra planlaegning til nedrivning
og evt. genanvendelse. Planlaegning,
arkitektur, trafikplanlaegning, infra-
struktur og meget mere er forbundet
og gensidigt afhaengige i komplekse
processer. Processens forlgb, savel
som det endelige resultat af planlaeg-
ningsprocessen, er meget afhaengig
af, hvilke faglige kompetencer der
bringes i spil undervejs. Samarbejdet i
et interdisciplingert planleegningsteam
i de tidlige planleegningsfaser er af
stor betydning for at kunne belyse de
iboende dilemmaer fra mange vinkler
og tage balancerede beslutninger ift.
en stgrre helhed.
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> Inddragelse: Kriteriets formal er, at
omradeudviklingen i videst muligt
omfang tilpasses de fremtidige bruge-
res behov. Derfor vurderes en tidlig og
efterfglgende rettidig inddragelse af
alle relevante personer.

DGNB-METODIK | RELATION
TIL KOMMUNAL PLANLAGNING

| det falgende beskrives DGNB-
screeningens baeredygtighedsparametre
ift. det kommunale plangrundlag, og hvor
det vil vaere muligt at arbejde yderligere
med baeredygtighed ift. erhvervsarealer-
ne i Odense Kommune. | tabellen er de
steder, hvor branchegruppen Kontor &
Kreative erhverv har tilkendegivet en be-
talingsvillighed for baeredygtighedstiltag
markeret med markegra. Den markebla
markering viser bade tilkendegivelse for
branchegruppen Kontor & Kreative er-
hverv og Produktion & Industri.



Erhvervsarealanalyse 2023 Kapitel 4: Delanalyse 3: Mulige tiltag for mere baredygtige erhvervsarealer

viste baeredygtighedskriterier i relation til Baredygtighedstiltag i
kommunens plangrundlag- planlaegningsgrundlaget i
Odense Kommune

Buapinasn}AoSAI]
JsjoliseleyinieN
as|epusAue(ealy

181IsI8AIpolg
as|anAupniealy
Js|ealespn
Buiuainiopyn| Bo -sA| ‘-le)s
paybijebueebi|.
BuluAsioyBiaug
q@|SpaJye0Inossay
Bujubeejuedsyaiiqoln
19|19 6o
JUyel} AlYS||0Y 10} INpjnJiselju|
alabueebpoy 6o
18)SIIMA0 10} Inpjnisielu]
Buiubeejue|d joi1a1693u|
as|abeippuy

Bystrategi 2023
Kommuneplan 2020-2032

Handleplan biodiversitet
2020

Handleplan for Danmarks
gronneste storby 2018

Mobilitetsplan 2023
Klimatilpasningsplan 2023
Klimahandleplan 2023

Lokalplaner

ll sual|isal 6o aunasbujused|i|

EEE ENEEN
K K
" \

4.4

Tabel 3 1: Tabellen viser beeredygtighedstiltag ud fra DGNB-screeningen i Odense Kommunes plangrundlag for branchegrupperne
Produktion & Industri samt Kontor & Kreative erhverv
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MILJOKRITERIER

LIVCYKLUSVURDERING

Kommunens ambitigse malsaetninger
for CO2 er afspejlet i en lang reekke

af kommunens fysiske planer. Koblin-
gen mellem erhvervsplanleegning og
CO2-udledning er seerligt relevant ift.
mobilitetsplanlaegningen. | mobilitets-
planlaegningen er det vigtigt, at erhvervs-
omraderne til Produktion & Industri pla-
ceres, sa der kan etableres en effektiv
transport til omraderne, som mindsker
karslen i kommunen. Det er derudover
relevante, at virksomheder i branche-
gruppen Kontor & Kreative erhverv des-
uden placeres, sa medarbejderne kan
transportere sig pa en CO2-venlig made.
| lokalplanerne handler det om at sikre
gode transportmuligheder i form af gode
fysiske koblinger til stinettet, cykelparke-
ring og adgang til kollektiv trafik.

For ingen af virksomhedstyperne er CO2
et fremhaevet emne, men det kunne

teenkes at veere et emne, hvor virksom-
hedernes fokus vil vokse pa grund af
fremtidige rapporteringskrav mv.

De udpegede omrader til Produktion &
Industri er i kommuneplanen allerede
udpeget teet pa det overordnede vejnet.
| forhold til at sikre, at medarbejdernes
transport kan ske sa baeredygtigt som
muligt, anbefales det ogsa at skelne til
fremtidige mobilitetsknudepunkter, som
vil blive placeret ved de overordnede
indfaldsveje for dermed at sikre, at der
er god kollektiv trafikbetjening af de
stgrre erhvervsomrader for industri og
produktion.

Omrader udpeget til kontor- og kreative
erhverv ligger for en stor dels vedkom-
mende i centrum af byen, hvor der er
gode forhold for medarbejderne ift. at
cykle, ga og kare med kollektiv transport
til arbejdspladsen. For omrader i den

sydastlige del af byen kunne et fokus pa
mobilitetsknudepunkter ift. indfaldsveje-
ne veere et indsatsomrade.

NATURKATASTROFER

Den overordnede plan for klimasikring
sker i kommunens klimatilpasningsplan.
For erhvervsarealer, uanset branche-
gruppe, bar der i forbindelse med lokal-
planleegningen arbejdes med vandstra-
tegi for det specifikke omrade. Odense
Kommune har allerede inkluderet krav
herom i kommuneplanen, som bgr gen-
besages ift. udlaeg af konkrete arealer.
Handtering af vand pa en beeredygtig
made, hvor det handteres pa terreen,
kreever arealudlzeg hertil, og i den for-
bindelse ville en sammentaenkning med
biodiversitetsplaner og krav om biofaktor
give stor veerdi, bade ift. CO2-aftrykket
og biodiversitet, men ogsa ift. robusthe-
den af omradet og det rekreative aspekt,



der pa sigt vil @ge det sociale liv og
sundheden i omradet.

AREALANVENDELSE

Sikring af en baeredygtig arealanven-
delse sker overordnet gennem kommu-
neplanlaegningen og Bystrategien. Her
sikres, at der er de ngdvendige arealer
til radighed, mens det i lokalplanlzeg-
ningen sikres, at der kan arbejdes med
forskellige erhvervstyper, grundstgrrel-
ser og med konkrete tiltag.

Arealanvendelsen er fremhaevet som
vigtig af branchegruppen Kontor & Kre-
ative erhverv. Her handler baeredygtig
arealanvendelse om at sikre, at der i
lokalplanleegningen skabes mulighed for
flere forskellige starrelser af byggegrun-
de og mulighed for feelles faciliteter som
del af arealerne. Samtidig @nsker virk-
somhederne inden for kontor og kreative

erhverv neerhed til midtbyen. Ud fra
denne betragtning bliver seerligt de cen-
trale erhvervsomrader attraktive. For de
udpegede omrader sydgst for byen skal
det overvejes, hvordan der her skabes
let adgang til byen.

BIODIVERSITET OG BIOFAKTOR

Biodiversitet og biofaktor er vigtige i
kommunens strategier og et fokus for
kommunen generelt. Der er i KP 2020 i
Odense Kommune sat krav til en biofak-
tor pa 0,6 for erhvervsomrader. Det kan
overvejes om dette krav generelt er for
hgjt, da det vil stille krav til anvendelse
af yderligere areal.

Biodiversitet og biofaktor fremhaeves
ikke seerligt af produktions- og industri-
virksomheder. Derfor vurderer analysen
ikke, at disse er de mest oplagte fo-
kusomrader. Denne vurdering er ogsa

baseret pa en betragtning om starrelsen
pa de arealer, som denne branche-
gruppe optager. Dog er der flere mulige
indsatsomrader:

> | kommuneplanleegningen af erhvervs-
omraderne til produktions- og industri-
virksomheder kunne der arbejdes med
at skabe gode overgange til arealer,
som graenser op til den grgnne ring.

> Konkret kunne der i kommune- og/el-
ler lokalplanlaegningen arbejdes med:

» Haevelse af biofaktoren i relevante
omrader ved at arbejde med be-
plantning pa tagflader mv.

« Malrettet planlaegning af evt. grgn-
ne omrader

« Grgnne tage og facader



» Genbrug af regnvand

For kontor- og kreative erhverv bliver
biodiversitet og biofaktor fremhaevet som
aspekter, en del virksomheder er villige
til at betale for. Her kunne der arbejdes
med at skabe lommeparker og grenne
opholdsarealer ved virksomhederne.
Konkret kunne der i lokalplanlaegningen
arbejdes med:

» Malrettet planlaegning af grenne
omrader

» Grgnne tage og facader, inkl. be-
plantning pa tagflader, hvor det er
muligt ift. rekreative udnyttelser og
tekniske installationer

* Genbrug af regnvand
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Ydermere er det vigtigt, uanset branche-
gruppe, at sikre grgnne korridorer, sa
naturen har mulighed for at ind- og ud-
vandre.




DKONOMIKRITERIER

TILPASNINGSEVNE OG RESILIENS

Tilpasningsevne og resiliens handler i
den overordnede fysiske planlaegning
om at sikre maengden af areal og fleksi-
bilitet i anvendelsen af disse.

Tilpasningsevne handler om, at der i
lokalplanlzegningen skabes mulighed for
flere forskellige starrelser af byggegrun-
de samt muligheder for feelles faciliteter
som del af arealerne. Disse parametre
fremhaeves af kontor- og kreative er-
hverv som seerligt relevante for deres
valg af erhvervsarealer, mens industri-
virksomheder typisk har efterspurgt stor-
re arealer, end det aktuelle behowv tilsi-
ger, for at skabe muligheder for veekst.

AREALUDNYTTELSE

| forhold til de udlagte arealer skal det
sikres, at der ikke udlaegges flere arealer
end der er behov for. En effektiv og baere-
dygtig arealudnyttelse sikres pa overord-
net plan i den overordnede kommunal-
planlaegning og pa det lokale niveau i det
enkelte byomrade i lokalplanlaegningen.

| lokalplanlaegningen skal der veere fokus
pa — seerligt i erhvervsomraderne til kon-
tor i den sydgstlige ende af byen — at lave
gode koblinger til den grgnne ring, som
ogsa kan bidrage til skabelsen af attrakti-
ve stiforbindelser.

SOCIALE KRITERIER

UDEAREALER

Det er hovedsageligt i lokalplanlaegnin-
gen, at udvikling af attraktive udearealer,
som kan anvendes af virksomhederne
og omradet generelt, sikres. For pro-
duktions- og industrivirksomheder kun-
ne dette omhandle udearealer omkring
virksomhederne. For kontor- og kreative
erhverv kunne udearealerne skabes
imellem virksomhedernes bygninger
som feelles arealer. Der kan i lokalpla-
nerne arbejdes med rekreative arealer,
opholdsarealer, cykel og gangstier og
parkeringspladser eller andre trafikare-
aler, der har en dobbeltfunktion som fx
skybrudslavning, basketballbane mv.

ST@J-, LYS- OG LUFTFORURENING

En stor del af lys-, luft- og stajforure-
ning reguleres allerede i dag i geeldende
lovning. Det bar dog stadig tilstraebes at
mindske disse emissioner, sa der er sa



fa gener som muligt. Handtering af stgj-,
lys- og luftforurening sker i kommunepla-
nen, lokalplaner og i mobilitetsplanen,
hvor en optimal arealanvendelse og ud-
nyttelse bar have stor vaegtning. | kom-
muneplanen er det allerede indtaenkt,

at tung industri er placeret perifert langs
store ind- og udfaldsveje og sa vidt
muligt ikke neer teet bebyggede omrader.
Inde i byen og inden for den grgnne ring
kunne der arbejdes med den kollektive
trafik, sikre cykelstier og mindre veje, for
at undga eller mindske biltrafik. | kom-
muneplanen og de efterfglgende lokal-
planer kan der arbejdes med miljgklas-
se, der definerer stgj og afstandskrav fra
erhvervsomradet til boliger og rekreative
omrader. Dette er allerede implemente-
ret flere steder i dag.

TILGANGELIGHED

Feelles opholdsrum i udearealerne om-
kring virksomhederne, sa som bygning-
er med feelles kantiner, veerksteder og
madelokaler, kan med fordel indtaenkes
i planlaegningen af arealudnyttelsen for
branchegruppen Kontor & Kreative er-
hverv. Dette vil veere oplagt, da denne
gruppe har udtrykt gnske herom. Ud fra
et baeredygtighedsperspektiv vil det der-
for vaere muligt at stille krav om offent-
lig adgang til dele af fx stueetage, som
derved kan benyttes som cafemiljg og
ma@decenter pa tveers af virksomheder.
Det geelder seerligt for de arealudlaeg,
der i kommuneplanen er placeret i en
sammenhaengende klynge i den sydast-
lige del af kommunen.

TEKNISKE KRITERIER

ENERGIFORSYNING

Med reference til kriteriet lys-, luft- og
stgjforurening er det isaer vigtigt at have
fokus pa en integreret by- og trafikplan-
lzegning og energiforsyning med vedva-
rende energi for at reducere emissionen
af forurenende stoffer i byerne. Det gor
sig allerede geeldende i Tietgenbyen
med decentralt fiernvarmeveerk og inte-
gration af overskudsvarme. Der er mu-
lighed for at falge denne linje ved fremti-
dige udleeg.

RESSOURCEKREDSL@B

Fokus pa ressourcekredslgb er defineret
som et effektivt affaldshandteringssy-
stem, hvor der arbejdes struktureret med
genbrug, genanvendelse eller anden
nyttiggerelse. Arbejdet med ressour-
cekredslgb vil som udgangspunkt ske i
lokalplanleegningen ved planleegning af
affaldshandtering. Det er derfor relevant



at sikre opmaerksomhed i kommunepla-
nen pa forhold, der kan fremme effektive
genanvendelser af rest- og biprodukter.
Tiltag ift. ressourcekredslgb vil ogsa
veere i virksomhedernes interesse, idet
der oftest kan vaere en gkonomisk fordel
ved at arbejde med cirkulaer gkonomi.

MOBILITETSPLANLAGNING

Mobilitet og infrastruktur handler om at
sikre effektiv adgang til erhvervsomra-
derne. | et baeredygtighedsperspektiv
vil der veere fokus pa reduktion af CO2
samt at give bedre betingelser for sun-
dere trafikadfeerd.

Begge branchegrupper har angivet
mobilitet som et vigtigt parameter. De
titeenkte omrader til produktions- og in-
dustrivirksomheder er i kommuneplanen
allerede udpeget teet pa det overordne-
de vejnet. Som neevnt, kunne fremtidige

mobilitetsknudepunkter, som vil blive
placeret ved de overordnede indfaldsve-
je, sikre, at der for produktions- og indu-
strivirksomheder er betjening af de stor-
re erhvervsomrader.

Omraderne udpeget til kontor og krea-
tive erhverv ligger for en stor dels ved-
kommende i centrum af byen, hvor der
er gode forhold for medarbejderne ift. at
cykle og ga til arbejdspladsen. Det har
allerede faet opmeerksomhed i kommu-
neplanen, fx retningslinjer for cykelpar-
kering. | omraderne i den sydgstlige del
af byen kunne et fokus pa mobilitetsknu-
depunkter ift. indfaldsvejene veere et
indsatsomrade.

INFRASTRUKTUR FOR KOLLEKTIV
TRAFIK OG BILER

Adgang til kollektiv transport hand-
ler om at sikre gode forhold for

virksomhedernes medarbejdere. Neer-
hed til letbane bliver ikke fremhaevet af
virksomhederne, men grgn transport i
det hele taget bliver fremhaevet af kon-
tor- og kreative erhverv.

De tiltazenkte omrader til industri og pro-
duktion er i kommuneplanen allerede
udpeget teet pa det overordnede vejnet,
hvor der kan veere fokus pa god kollektiv
trafik betjening. Omraderne udpeget til
kontor- og kreative erhverv ligger for en
stor dels vedkommende i neerheden af
letbanen, hvilket giver gode muligheder
for kollektiv transport — og kunne veere
et parameter i den fremtidige udvikling.
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Delanalyse 3 —
delkonklusion

Foto: Odense Kommune




Odense Kommunes bevidsthed om
baeredygtig udvikling kommer allerede

til udtryk i forskellige strategier og hand-
leplaner, og der er indarbejdet initiativer
i kommuneplanen. Dette afsnit giver en
struktureret tilgang til at arbejde videre
med tiltag og opmeerksomheder for etab-
lering af mere baeredygtige erhvervsare-
aler.

Det anbefales at tage afseet i certifice-
ringsprincipperne for ' DGNB for byom-
rader’, som rummer alle stadier af plan-
laegningen tilpasset dansk lovgivning og
praksis, og som dermed repraesenterer
et veerktgj med en bred og holistisk bae-
redygtighed tilgang til stgrre udviklings-
omrader. Denne metodik er ikke alene
relevant for de to udvalgte branchetypo-
logier, men kan anvendes bredere for at
omseette politiske ambitioner til konkrete
resultater.

Med DGNB-metodikken som overordnet
ramme integreres fem perspektiver for at
@ge baeredygtighed i erhvervsarealer.

> Miljgforhold, herunder CO2-udledning,
klima og biodiversitet i
arealudnyttelsen.

> @konomiforhold, herunder tilpasnings-
evne og resiliens.

> Socialforhold, herunder tilgeengelig-
hed, synergier, tryghed og
omegnsarealer.

> Teknikforhold, herunder energiforsy-
ning, infrastruktur og synergier/
sektorkobling.

> Procesforhold, herunder integreret
livstidsplanlaegning og
interessentinvolvering

For de to branchetypologier vil der veere
inspiration til konkrete handlemuligheder
i en DGNB-screening, der vil kortlaegge
potentialer pa de respektive perspek-
tiver, dels ift. placering af udleeg og
bestemmelser i plangrundlag, dels ift.
supplerende krav til anvendelse af eksi-
sterende arealudlaeg, inkl. omgivelser og
genbrug af eksisterende bygninger.

Med afseet i de gvrige delanalyser og
kommunens strategier anbefales det at
inkludere fglgende konkrete temaer ift.
kommuneplanen:

> Mobilitet og infrastruktur,
gren transport

> Energiforsyning

> Natur, fx bynaer natur og biodiversitet,
sikre god adgang for byens borgere
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> Arealudnyttelse, fx anvende brown
fields for udvikling fagr inddragelse af
ny jord

> Ressourceudnyttelse, fx anvende
restrummelighed, retningslinjer for
genbrug af regnvand, strategi for jord-
handtering

> Klimatilpasning og klimasikring

Tiltag for at skabe mere baeredygtige
erhvervsarealer skal i kravene afbalan-
cere kommunens ambitioner med virk-
somhederne betalingsvilje. P4 baggrund
af den udtrykte efterspgrgsel vurderes
der at veere mulighed for at gennem
DGNB-certificering at styrke baeredygtig-
heden.

Foto:-Odense-Kommune.
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KAPITEL 5

Delanalyse 4:
Udpegning af arealer til erhvervs-
udvikling 1 Odense Kommune

Dette afsnit foreslar principper for udpegning af arealer til erhvervsudvikling. Der er fokus pa to erhvervstyper:
Kontor & Kreative erhverv samt Produktion & Industri. Principperne og udpegningerne tager udgangspunkt i
markedsanalysen og baredygtighedsparametrene, der er undersggt i denne rapport. Formalet er at udarbejde
forslag til principper, der kan bruges, nar eksisterende arealudlag skal konverteres til erhvervsformal, eller
nar der sker nye udlag af areal til erhvervsformal. Der sgges at finde en balance mellem erhvervets gnsker,

baredygtighedsaspekter og planleegningsmassige bindinger.

Delanalysen indgar som baggrundsviden for arbejdet med budgetbestillingen i Odense Kommunes budget
2023 ift. udlaeg af nye erhvervsarealer.
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Kontor &
Kreative erhverv

| det nedenstaende er der opstillet principper for
udpegning af arealer til udvikling af kontor- og
kreative virksomheder. Det falgende afsnit beskriver
ikke, hvor og hvor meget areal der skal udlaegges
til kontorer og kreative erhverv. Det skyldes,

at Odense Kommune pa nuvarende tidspunkt

ikke har en opgorelse af restrummeligheden for
arealer til kontorer og derfor heller ikke kan lave

en fremskrivning af, hvor meget areal der i den
kommende planperiode forventes at vare behov
for til kontor og kreative erhverv. Af den grund er
der ikke kendskab til det konkrete behov for arealer
til kontorer og kreative erhverv. Odense Kommune
har et mal om at have plads til en mangfoldig

vifte af virksomheder, og pa baggrund af dette

er nedenstaende principper udpeget med afsaet i
kontor- og kreative erhvervs gnsker til faciliteter

og baeredygtighedsovervejelser, men ikke konkrete
arealbehov.
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TILKNYTNING TIL BYMIDTEN
0G REKREATIVE FACILITETER

Markedsanalysen fremhaever, at kontor
og seerligt de kreative erhverv gnsker

en tilknytning til bymidten, hvilket har-
monerer med Bystrategiens gnske om

at fastholde kontor- og kreative erhverv

i bymidten for at understgtte storbyens
liv. En placering i bymidten harmonerer
ogsa med en reekke af erhvervslivets
andre gnsker, idet bymidten tilbyder flere
omrader med hgjnet arkitektoniske kvali-
teter, sammenlignet med erhvervsbygge-
ri i klassiske erhvervsomrader. Desuden
tilbyder byen adgang til grgn transport

i form af infrastruktur for cyklister og
fodgeengere, samkarselsordninger og
offentlig transport.

Derudover gnsker kontor- og kreative
erhverv adgang til rekreative kvaliteter
pa de omkringliggende arealer, som kan
vaere med til at understgtte et godt ar-
bejdsmiljg. Bade en bymaessig placering
og en decentral placering kan tilbyde
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adgang til rekreative faciliteter, dog vil
karakteren af de rekreative faciliteter
variere.

Rekreative faciliteter i bymaessig sam-
menhaeng har oftere karakter af bypar-
ker, aktivitetsomrader, legepladser og
feelles opholdsareal i byrummet, hvor
rekreative faciliteter ved en mere decen-
tral placering oftere har karakter af sko-
vomrader og opholdsareal i tilknytning til
den enkelte virksomhed. Rekreative fa-
ciliteter i byen er ofte i gaafstand, og der
er et storre udbud af forskellige rekrea-
tive aktiviteter. Kun fa virksomheder er
villige til at betale for baeredygtige tiltag,
og hvis de skal fokusere pa baeredygtige
tiltag, ensker de at prioritere biofaktorer
og biodiversitet. Dette kan overlappe
med gnsket om tilknytning til rekreative
faciliter. Der er derfor potentiale i, at op-
holdsarealer, som skal have tilknytning
til kontor og kreative erhverv, udformes

med fokus pa at hgjne biofaktoren og
biodiversiteten.

Derudover fremhaeves det, at erhvervet
gnsker at prioritere flerbrugerejendom-
me med optimeret udnyttelse af res-
sourcer, fx feelles madelokaler, kantine,
diverse udstyr osv. Dette kan opnas med
en placering i bymidten, men ogsa ved
en mere decentral placering. Dog viser
markedsanalysen, at byen er mere til-
treekkende for kreative erhverv og star-
tups, da byen rummer flere muligheder
for arkitektonisk kvalitet i form af eeldre
renoverede bygninger.
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BYNAR PLACERING | KONFLIKT MED
PRIORITETER FOR TRADITIONELLE
KONTORERHVERV

POTENTIALER FOR OMDANNELSE AF EKSISTERENDE
ERHVERVSOMRADER 0G BLANDEDE BOLIG- 0G
ERHVERVSOMRADER | DEN UDVIDEDE BYMIDTE

Mange af erhvervets gnsker harmonerer med en
bymaessig placering. Bystrategien indeholder et
gnske om at fastholde kontor- og kreative erhverv i
bymidten som et bystrategisk greb for at understatte
transport til og fra arbejdspladsen pa cykel og med
offentlig transport. Blandt de mere traditionelle kon-
torerhverv finder markedsanalysen, at parametre
som parkeringsfaciliteter, tilgeengelighed med bil,
vejnettet omkring virksomhedens placering og kva-
dratmeterprisen pa erhvervsgrunden har lige sa stor
eller stagrre betydning end en bymeaessig placering.
Den gode tilgeengelighed for privatbilismen kan veere
i modstrid med gnsket om en placering i tilknytning
til bymidten. Det resulterer i en tendens, hvor virk-
somheder, som er mere traditionelle kontorerhvery,
er rykket ud af Odense bymidte, hvis de oplever, at
de gvrige behov ikke kan opfyldes ved en placering i
bymidten.
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Eksisterende virksomheder placeret i erhvervs-
omrader, fx tungt erhverv og let industri i Odenses
sammenhangende by, har i markedsanalysen
fremhaevet vigtigheden af at have mulighed for udvi-
delse. Grundet den bymeaessige placering, greenser
eksisterende erhvervsomrader typisk op til omrader
med en anden anvendelsestype, fx bolig-, rekrea-
tivt- og centeromrade og omrade til offentlige formal.
Der kan derfor opsta miljgkonflikter ift. overholdelse
af stejgreenseveerdier, gget trafik samt lastbiler og
andre tunge karetgjer, der skal indpasses mellem
cyklister og fodgaengere. Virksomhederne har derfor
begraensede udviklings- og udvidelsesmuligheder.

Tungt erhverv og let industri kan delvist sammen-
lignes med produktions- og industrivirksomheder
ift. transportbehov. Markedsanalysen for produkti-
ons- og industrivirksomheder fremhaever vejnettet
omkring virksomhedens placering som en vigtig
parameter. Erhvervsarealer til tungt erhverv og let
industri, der er placeret i bymidten, er derfor ogsa
mere udfordret i forbindelse med transport af gods
og vil med fordel over tid kunne flytte til placeringer
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med en taettere tilknytning til det over-
ordnede vejnet.

Af den grund er der potentiale i at ud-
vikle nogle af de centralt placerede og
eksisterende erhvervsarealer til cen-
teromrader eller blandede bolig- og
erhvervsomrader. Specielt de erhvervsa-
realer, der er placeret i tilknytning til tog-
stationen eller letbanen, er interessante.
Forvaltningen oplever, at bygherrer i
hgjere grad efterspgrger opfagrelse af
boliger fremfor erhverv, nar der udlaeg-
ges til blandede byfunktioner, hvilket er

I modstrid med kommunens gnske om
en levende by med blandede funktioner
i byen. Det tydeligggr en risiko forbundet
med at omdanne eldre erhvervsom-
rader til centeromrader eller blandede
bolig- og erhvervsomrader. Hvis zeldre
erhvervsomrader omdannes, er det
muligt at styre forholdet mellem bolig
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og erhverv i kommuneplanrammerne og
dermed undga rene boligomrader.

| Odense bymidte er der desuden flere
rammeomrader, som er udlagt til blan-
dede bolig- og erhvervsformal, hvoraf
nogle baerer praeg af blandet arkitekto-
nisk stilart og bygninger af blandet kva-
litet. | disse omrader er der potentiale
for lsbende byudvikling i form af byom-
dannelse og forteetning. Det er vigtigt, at
udviklingen af faciliteter til kontorer og
kreative erhverv giver et varieret udbud
og tager hensyn til forskelle i de gko-
nomiske forudseetninger, der eksisterer
med variationen fra store til sma virk-
somheder. Variationen i den eksisteren-
de bygningsmasse kan i en omdannelse
og fortaetning understgtte en variation i
udbuddet af lokaliteter, som er tilpasset
virksomhedernes forskellige stgrrelser
og skonomiske situationer.

Foto: Odense Kommune
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Signaturforklaring

Den uvidede bymidte Erhvervsomrader Trafikknudepunkter
= Byomdannelsesomréder B Tung industri/Havn Jernbane
I &landet bolig og erhverv B L cttere industri Eksisterende letbane
Kontor og industri Planlagt letbane

Note: Kortet angiver den udvidede bymidte samt eksisterende erhvervsomrader og byomdannelsesomrader ud fra
kommuneplanrammer som potentielle omrader til omdannelse til kontor- og kreative erhverv.
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PRIORITETER OG PRINCIPPER FOR
UDLAG AF AREALER TIL KONTOR 0G
KREATIVE ERHVERV

Ud fra ovenstaende pointer fra markedsanalysen set
i relation til baeredygtighedsaspekter og planmaes-
sige muligheder opsamles prioriteringer og foreslas
principper for udleeg og udvikling af erhvervsarealer
til kontor og kreative erhverv i Odense Kommune:

PRIORITERINGER FOR PLACERING AF
ERHVERVSAREALER TIL KONTOR OG
KREATIVE ERHVERV

\%

Tilknytning til bymidten.

\%

Rekreative kvaliteter pa de omkringliggende
arealer.

\

Tilknytning til hgjklasset offentlig transport
(fx tog og letbane).

\'%

Placering i omrade med blandede byfunktioner.
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PRINCIPPER FOR UDVIKLING AF ERHVERVS-
AREALER TIL KONTOR- OG KREATIVE
ERHVERV

> Udvikling eller omdannelse af tidligere eller eksi-
sterende erhvervs- og industriomrader til center-
omrade/blandet bolig- og erhvervsomrade.

> Byudvikling og fortaetning inden for eksisterende
rammeomrader til blandet bolig- og erhvervsomra-
der.

Foto: Odénse Kommune
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Produktion
og industri

| det folgende er principper for udpegning af
arealer til udvikling af produktions-, industri-,
robot, handels- og logistikvirksomheder opstillet.

Foto: Odense Kommune
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NARHED TIL MOTORVEJ

Produktions- og industrivirksomheder
fremhaever i markedsanalysen neer-

hed til motorvej og vejnettet omkring
virksomhedens placering som vigtige
parametre. Derudover fremhaeves kva-
dratmeterprisen pa erhvervsgrunden og
neerliggende arbejdskraftopland. Para-
metrene, som produktions- og industri-
virksomheder fremhaever, peger i retning
af, at erhvervstypen har behov for udleeg
af erhvervsareal i tilknytning til motorve-
jen eller overordnede veje med forbin-
delse til motorvejen.

Produktions- og industrivirksomheder
har generelt en lav prioritering ift. baere-
dygtighedstiltag. Dog er infrastruktur for
cyklister og fodgaengere samt offentlig
transport de baeredygtighedsparametre,
som fremhaeves af flest virksomheder
under denne erhvervstype. Dette harmo-
nerer med erhvervets gnske om at have
et naerliggende arbejdskraftopland.
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Udformningen og indretningen af de nye
udlagte erhvervsarealer har betydning
for, om den enkelte grunds potentialer
for beeredygtig udvikling udnyttes. For at
fremme en baeredygtig udvikling kan an-
befalingerne, der er opstillet i delanalyse
3, anvendes og blive retningsgivende
for det videre arbejde med baeredygtige
erhvervsarealer i den fremtidige plan-
laegning.

BEHOV FOR UDLAG AF NYE
AREALER TIL PRODUKTIONS-
OG INDUSTRIVIRKSOMHEDER

En kommuneplan ma gerne udleegge
nye arealer til byveekst. Men de samlede
udleeg i kommuneplanen ma ikke over-
stige behovet for byveekst inden for den
kommende kommuneplanperiodes 12
ar. Dermed kan der ikke udlaegges mere
areal, end der kan redegares et behov
for. Det kan betyde, at kommuneplanen

ma omfordele arealudlzeggene. Det spil-
ler ligeledes sammen med, at det som

et grundleeggende udgangspunkt ikke

er baeredygtigt at udlaegge nye arealer,
der optager nyt ubebygget areal. Det bar
derfor altid overvejes at udnytte eksiste-
rende arealer, inden der udlaegges nye.

Odense Kommune har udarbejdet et
notat, der opger restrummeligheden af
erhvervsarealer og beskriver en frem-
skrivning af, hvor meget erhvervsareal
der forventes at blive behov for i perio-
den 2024-2036.

Ifalge opggarelsen er der d. 28. april
2023 en restrumlighed pa:

Industri: 44,64 ha

Let industri: 25,17 ha
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Odense Kommune kan pa nuveeren-

de tidspunkt se, at der allerede er en-
keltvirksomheder med meget store
arealbehov, som ogsa i den fremtidige
planperiode vil have stor betydning for
fremskrivningen. Dette drejer sig om
Odense Havns Dry Port-projekt ved
Arslev, hvor cirka 65 ha forventes place-
ret i Odense Kommune. Ligeledes for-
ventes Tietgenbyen Nords ca. 80 ha at
blive opkgbt af en virksomhed. Odense
Kommunes fremskrivning tager hgjde for
forskellige scenarier i forbindelse med
enkeltvirksomheder med store arealbe-
hov, og fremskrivning for let industri er
derfor opgivet som et interval.

Industri: 12 ars fremskrivning minus
restrummelighed = ca. 6 ha

Let industri: 12 ars fremskrivning minus
restrummelighed = ca. 175 til 370 ha
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Analysen viser, at med de forventede
store projekter i den fremtidige planpe-
riode vil erhvervsarealbehovet ligge pa
ca. 29 ha om aret. Det vil sige, at selvom
fx Facebook er en seaerlig virksomhed,

er det sandsynligt, at der i hver 12-arige
planperiode vil komme seaerlige virksom-
heder med meget store erhvervsarealbe-
hov.

Hvis der regnes med en fremskrivning
pa 29 ha om aret, vil 12 ars fremskriv-
ning minus restrummeligheden for let
erhverv veere ca. 323 ha.

Odense Kommune fremheever i analy-
sen, at der i behovet ikke er medregnet,
at enkeltvirksomheder kan komme med
usadvanligt store arealbehov, som ma
laegges oveni behovet. Ligeledes er der
ikke taget hgjde for, at ny infrastruktur
kan gge behovet — og at de senere ars
begreensede muligheder for let industri

og logistik kan betyde, at behovet er
starre end erfaringstallene i fremskriv-
ningen.
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PRIORITETER OG PRINCIPPER FOR UDLAG
AF AREALER TIL PRODUKTIONS- 0G

INDUSTRIVIRKSOMHEDER

Ud fra ovenstaende pointer fra markeds-
analysen set i relation til beeredygtig-
hedsaspekter og planmaessige mulig-
heder opsamles prioriteter og foreslas
principper for udleeg og udvikling af
erhvervsarealer til produktions- og indu-
strivirksomheder i Odense Kommune:

PRIORITETER FOR PLACERING
AF ERHVERVSAREALER TIL
PRODUKTION OG INDUSTRI:

> Neerhed til motorvejen.

> Neerhed til eksisterende overordnede
vejnet.

PRINCIPPER FOR UDVIKLING
AF ERHVERVSAREALER TIL
PRODUKTIONS- OG
INDUSTRIVIRKSOMHEDER

> Udvikle arealer langs eksisterende
overordnede vejstrukturer

> Udlaegge erhvervsarealer i forlaeengel-
se af eksisterende erhvervsomrader
for at mindske miljgkonflikter og sikre,
at byen udbygges indefra og ud.

Foto: Odense Kommune
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Kapitel 5: Delanalyse 4: Udpegning af arealer til erhvervsudvikling i Odense Kommune

Udpegning af
erhvervsomrader
til udvikling for
produktions-

og industri-
virksomheder

| det nedenstaende udpeges arealer, der potentielt
kan udlagges til erhvervsformal for produktions-
og industrivirksomheder. Analysen af de konkrete
omrader sker pa baggrund af eksisterende viden om
nuvarende forhold og en vurdering af potentialerne
for at indarbejde baeredygtighedsfremmende tiltag.
Der vurderes kun pa parametre, som kan variere
mellem de forskellige udpegninger og saledes

ikke pa, hvordan den fremtidige planlagning skal
handteres. Her henvises i stedet til delanalyse 3
med opstilling af baeredygtighedsprincipper.
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Kapitel 5: Delanalyse 4: Udpegning af arealer til erhvervsudvikling i Odense Kommune

SGREENING AF MOTORVEJSNARE AREALER 0G
UDVALGELSE AF OMRADER TIL NARMERE ANALYSE

| Odense Kommunes geeldende kom-
muneplan 2020-2032 er der udlagt er-
hvervsarealer til henholdsvis kontor- og
kreative erhveryv, lettere industri samt
tung industri og havn. Som tidligere
naevnt, er lettere industri og tung industri
lagt sammen til en brancheenhed kaldet
Produktion & Industri.

Produktions- og industrierhvervets pri-
oritering af en motorvejsneer placering
fremgar tydeligt af markedsanalysen og
er i trad med overvejelser om baeredyg-
tighed i placeringen af nye erhvervsarea-
ler til produktions- og industrivirksomhe-
der. Derfor screenes Odense Kommune
for motorvejsnaere placeringer til udlaeg
af nye erhvervsarealer. Pa kortet frem-
gar motorvejsnettet samt Jstre Ringvej
og udlaegget til en eventuelt kommende
Ring 3 Vest, der ligeledes vil sikre effek-
tiv adgang til motorvejsnettet.

Screeningerne tager udgangspunkt i
reekken af ubebyggede arealer langs el-
ler i tilknytning til motorvejsnettet og det
overordnede vejnet, som ikke allerede
er disponeret i kommuneplanen 2020-
2032. Screeningen og udveelgelsen af
omrader til naermere analyse omfatter
overvejelser om adgangen til motorvejs-
nettet og evt. tidshorisonter samt de i
Bystrategiens fastlagte principper for
den kommende kommuneplanrevision
og seerligt byudviklingsmodellen.
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Signaturforklaring [RAMBCLL ]

:l Koemmuneinddeling Erhvervsomrader : : | Screenede arealer
Byzone | ] Tung industri/Havn L — J Analyserede arealer
Den uvidede bymidte - Lettere industri

Note: Kortet angiver det overordnede eksisterende og kommende vejnet samt angivelse af eksisterende er-
hvervsomrader. Med stiplet linje er omtrentligt angivet de analyserede omrader med bla samt de screenede,
men ikke-analyserede omrader med gra.
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PLANLOVSMASSIGE FORHOLD RELATERET
TIL UDLAG AF AREALER TIL BYVAKST

Et grundlaeggende princip for den kommunale plan-
lzegning for byveekst er, at det skal ske i byzone.
Udgangspunktet i planloven fastlaegger, at kommu-
nerne kun kan udlaeegge nyt areal, hvis der samtidig
udtages et andet areal i byzone af tilsvarende star-
relse. Som undtagelse kan der udlaegges yderligere
areal til byzone, hvis der er dokumenteret behov for
det. Det er derfor afggrende, at Odense Kommune
har sikret sig, at eksisterende erhvervsomrader og
restrummeligheder udnyttes farst, fordi det danske
areal er en begraenset ressource.

Opggarelser har vist, at gnsker til arealforbrug over
de kommende ar overstiger Danmarks faktiske areal.
Dermed skal der sikres en bedre arealudnyttelse af
eksisterende omrader og se@rges for, at der kun ud-
lzegges nye arealer til byvaekst, nar det er nadven-
digt. Planloven fastseetter princippet om, at byvaekst
skal ske indefra og ud. Det betyder, at nye udlaeg

af erhvervsarealer i Odense Kommune skal ske i
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direkte tilknytning til eksisterende by for
at sikre en effektiv udnyttelse af de in-
vesteringer, der foretages i infrastruktur.
Der fremgar af planloven muligheder for
fravigelse af kravet om, at byvaeksten
skal ske i tilknytning til eksisterende by.
Planlovens principper er indarbejdet i
Bystrategiens byudviklingsmodel.

SCREENING AF ODENSE VEST

Et enigt byrad har med budgetaftale
2023 palagt By- og Kulturudvalget at
indlede planleegningen af et nyt, men
ikke naermere defineret erhvervsomrade
i Odense Vest. Ligeledes fremgar det af
Bystrategien, at man skal skabe frem-
tidens erhvervsomrade i kommunens
vestlige del med sa beaeredygtige loka-
liseringsmuligheder som muligt for pro-
duktions- og industrivirksomheder. | kraft
af planlovens principper om indefra og
ud samt proportionalitet mellem behov

Kapitel 5: Delanalyse 4: Udpegning af arealer til erhvervsudvikling i Odense Kommune

og udleeg er det med den kommende
kommuneplan ikke muligt at udlaeg-
ge alle motorvejsnaere arealer vest for
Odense til erhvervsomrade. Omradet i
Odense Vest er attraktivt med dets pla-
cering langs motorvejen. Et udlaeg af
omradet til erhverv vil dog kraeve vae-
sentlige udbygninger og investeringer i
realiseringen af en planlagt afkarsel til
en ny Ring 3 Vest for dermed at fa en
direkte forbindelse til motorvejsnettet.

Erhvervsundersggelsen viser imidler-
tid, at selvom motorvejsneere arealer vil
veere attraktive for virksomhederne, er
der kun et begraenset gnske om, at de
specifikt skulle placeres vest for Odense.

Pa baggrund af gnsket om en analyse af
et omrade i Odense Vest med de neevn-
te begraensninger ift. planlovens princip-
per er et ca. 260 ha stort omrade vest
for eksisterende erhvervsomrader i det

sydvestlige Odense udvalgt til neermere
analyse.

SCREENING AF SPEDSBJERG/
SKALLEBQLLE

Omradet er placeret vest for Spedsbjerg
i den vestlige del af Odense Kommune i
tilknytning til Fynske Motorvejs afkgrsel
53, Odense V. Et erhvervsomrade vil
kunne kobles direkte til den eksisterende
infrastruktur. Omradet placeres op ad
kommunegraensen til Assens Kommune
og Vil skulle udlzegges som byudvik-
ling omkring en mindre by, Igsrevet fra
Odense by. Dermed stemmer udviklin-
gen ikke overens med Bystrategiens
fokus pa byveaekst indefra og ud eller
omkring de selvsteendige forstaeder i
Odense Kommune.

Spedsbjerg er en mindre by place-
ret i landzone. Byen er omfattet af to
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kommuneplanrammer. Den ene udleeg-
ger et omrade pa ca. 5,5 ha til blandet
bolig og erhverv. Den anden giver mulig-
hed for et naerrekreativt omrade og om-
fatter et areal pa ca. 2 ha. Byen bestar
primeert af aben, lav boligbebyggelse og
spredt gardbebyggelse i tilknytning til
byen. Et nyt erhvervsomrade ved afkgr-
sel Odense V kan ikke udlzegges som
byveekst i tilknytning til Spedsbjerg, fordi
Spedsbjerg ikke er placeret i byzone, og
rammebestemmelserne beskriver, at den
fremtidige zone skal forblive landzone.
Som tidligere beskrevet, skal et nyt areal
til byzone, jf. planloven § 11a, stk. 8, pla-
ceres i direkte tilknytning til eksisterende
bymaessig bebyggelse i byzone.

Et nyt erhvervsomrade i dette omrade
vil kunne udleegges som byveaekst fra

Skallebglle, som er beliggende pa den
anden side af kommunegreensen i As-
sens Kommune. En sadan udvikling vil
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kreeve indledning af dialog med Assens
Kommune om byvaekst pa tveers af
kommunegraensen. Som alternativ kan
Kirkeministeren (tidl. Erhvervsministe-
ren), jf. planlovens § 11a, stk. 9, uanset
stk. 8, efter ansagning fra kommunalbe-
styrelser i seerlige tilfeelde give tilladelse
til planleegning for et afgraenset areal til
byzone.

Pa baggrund af udfordringerne med

at udleegge nye erhvervsarealer uden
tilladelse fra ministeren eller accept fra
Assens Kommune og konflikten med
Bystrategiens principper om byvaekst
indefra og ud samt princip om udvik-
lingskorridorer er omradet ikke udvalgt til
naermere analyse.

SCREENING AF ODENSE SYD

Omradet ligger i forleengelse af det
eksisterende erhvervsomrade langs

Energivej og er dermed fint i trad med
princippet om byveekst indefra og ud.
Samtidig har omradet en god tilslutning
til motorvejsnettet med placering mellem
motorvejsafkgrsel 50, Odense SJ, og
afkarsel 51, Odense S. Omradet er be-
liggende mellem to udviklingskorridorer
og vil derfor kunne knyttes til den kollek-
tive trafik, men vil ikke kunne indga som
en direkte understgttelse af forbindelsen
til bymidten og den baeredygtige mobili-
tet. Omradet er saerligt udfordret ved at
veere udpeget til gran sammenhaeng og
indga i Bystrategiens gr@nne ring. Om-
radet omfatter ogsa stgrre omrader med
beskyttede naturtyper i form af § 3-be-
skyttede sger.

Pa baggrund af konflikten med Bystrate-
giens grgnne ring er omradet ikke ud-
valgt til neermere analyse.
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SCREENING AF ARSLEV

Odense Kommune har i samarbejde
med Faaborg-Midtfyn Kommune allere-
de pabegyndt planlaegningen af et stgrre
erhvervsomrade pa tveers af kommu-
negraensen ved Arslev. Planleegningen
er pabegyndt pa baggrund af en udvik-
lers konkrete gnske om at etablere et
transport- og logistikcenter, Odense Dry
Port. Da arealet allerede er ved at blive
planlagt til et konkret projekt, er omra-
det ikke udvalgt til neermere analyse.
Idet der allerede er et projekt for arealet,
medregnes den nye planlaegning ikke i
restrummeligheden, men medtages som
erhvervsareal, der allerede er udnyttet.

Omradet ligger langs kommunegraen-
sen til Faaborg-Midtfyn Kommune med
gode muligheder for at tilga motor-
vejsnettet med Svendborgmotorvejens
afkarsel 11, Arslev. Omradet vil skulle
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udlaegges som byvaekst nord for Arslev
og Vil kreeve en koordineret planlaeg-
ning med Faaborg-Midtfyn Kommune,
fordi de eksisterende mindre erhvervs-
arealer nord for Arslev ikke greenser op
til Odense Kommune. Da omradet vil
skulle udvikles omkring en by uden for
Odense Kommune, stemmer udviklingen
naturligt nok ikke overens med Bystra-
tegiens fokus pa byveekst indefra og ud
samt omkring de selvstaendige forstae-
der i Odense Kommune. Omradet ligger
omvendt som en fin forlaengelse af den
sydgstlige udviklingskorridor og vil kun-
ne indga som understattelse til etablerin-
gen af kollektiv og baeredygtig mobilitet.
Omradet er udpeget som grgn sam-
menhaeng og indgar i den grgnne ring.
Udpegningerne omfatter stort set hele
omradet mellem Hgjby og Arslev, men er
gennemskaret af bade motorvej og jern-
bane. Det er derfor potentielt muligt at

finde nogle arealer, som kunne udvikles
til erhverv uden at gdelaegge integriteten
af den grgnne ring syd om Odense.

SCREENING AF ALLERUP

Omradet ligger langs motorvejen sydgst
for motorvejskryds Odense. Omradet er
dog ikke direkte foroundet med motor-
vejsnettet, og man vil skulle benytte Or-
baekvej til at krydse motorvej E20 for at
komme pa motorvejen ad Ostre Ringve;j.
Omradet vil kunne udlaegges som en
fortsaettelse af erhvervsudviklingen nord
for motorvejskrydset, men vil ikke direkte
kunne kobles til den eksisterende infra-
struktur. Omradet vil fint fglge Bystrate-
giens retning om indefra og ud, men vil
ligge mellem de to udviklingskorridorer
mod @st og sydast og derfor ikke direkte
kunne indga i understattelsen af beaere-
dygtig mobilitet. Omradet er samtidig
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udpeget til gran sammenhaeng og er en
del af den gr@gnne ring.

Pa baggrund af konflikten med Bystrate-
giens gregnne ring og princip om udvik-
lingskorridorer samt en mindre direkte
adgang til motorvejsnettet er omradet
ikke udvalgt til neermere analyse.

SCREENING AF ODENSE @ST

Omradet stgder op til kommunegraensen
til Kerteminde Kommune, men knytter
sig til Odense by og en forleengelse af
Tietgenbyen i trad med princippet om
indefra og ud. Tietgenbyen er i markeds-
analysen flere gange fremhaevet positivt
af virksomhederne. Omradet ligger om-
kring den eksisterende Qstre Ringvej,
der sikrer direkte adgang til motorvejs-
nettet, og i budgetforliget 2024 er der af-
sat penge til en analyse af behovet for at
udvide forbindelsen til motorvejsnettet.
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Omradet ligger pa ydersiden af den
grenne ring og omfatter kun smalle
passager af gren sammenhaeng gen-
nem omradet. Omradet er beliggende
som en afrunding af Odense by mod gst
mellem de to udviklingskorridorer mod
gst og nordgst og vil derfor ikke direkte
kunne indga i understgttelsen af kollektiv
baeredygtig mobilitet i en korridor. Den
relativt bynaere placering i kombination
med omgivende grenne sammenhange
og stinet gor dog, at der er et vaesentligt
potentiale for at understgtte en bzere-
dygtige mobilitet pa cykel.

Pa baggrund af at omradet ikke er i
direkte konflikt med Bystrategien, og at
den overordnede infrastruktur allerede
er etableret samt erhvervets positive
indstilling til Tietgenbyen, som omradet
vil ligge i naturlig forleengelse af, er et
ca. 450 ha stort omrade gst for Odense
udvalgt til neermere analyse.

SCREENING AF LANGESKOV

Omradet ligger langs kommunegreen-
sen til Kerteminde Kommune med gode
muligheder for at tilga motorvejsnettet
via afkarsel 47, Langeskov. Omrader vil
skulle udleegges som byveekst syd for
Langeskov og vil kreeve en koordineret
planlaegning med Kerteminde Kommune
af infrastruktur til omradet, fordi infra-
strukturen i de eksisterende erhvervs-
omrader i Langeskov ikke forventes at
kunne handtere en gget trafikafvikling fra
et nyt erhvervsomrade i Odense Kom-
mune. Omradet vil skulle udvikles om-
kring en by uden for Odense Kommune.
Udviklingen stemmer derfor ikke overens
med Bystrategiens fokus pa byvaekst
indefra og ud samt omkring de selv-
steendige forstaeder i Odense Kommune.
Omradet ligger tilneermelsesvis i forleen-
gelse af den gstlige udviklingskorridor,
men med stgrre afstand til den naturlige
afslutning af korridoren ved Fraugde, og
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vil derfor ikke kunne forventes at indga
som understattelse til etableringen af
kollektiv og baeredygtig mobilitet i kor-
ridoren. Omradet er udpeget som grgn
sammenhaeng, men er placeret sa langt
fra Odenses sammenhangende by, at
det ma forventes at ligge uden for den
grenne ring. Samtidig er der pa arealer-
ne en stor andel af fredskov.

Pa baggrund af konflikten med Bystrate-
giens principper om udviklingskorridorer
og indefra og ud samt afthaengighed af
investeringer i infrastruktur i Kerteminde
Kommune og konflikter med udpegning
af gran sammenhaeng og eksisterende
fredskov er omradet ikke udvalgt til neer-
mere analyse.
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ANALYSE AF ODENSE VEST

OMRADEBESKRIVELSE

Omradet omfatter et areal pa ca. 260 ha,
placeret i den vestlige del af Odense.
Sterstedelen af omradet er i dag ikke
omfattet af planlaegning, idet kun min-
dre omrader er omfattet af planlaegning,
herunder hovedjernbanen der er place-
ret gennem arealet. Derudover er der to
mindre omrader, som er omfattet af en
bevarende lokalplan, der har til formal at
sikre bygningskulturarven for bevarings-
vaerdige garde og landbrugsbygninger.
Udleegges arealet eller en del af arealet
til erhvervsformal, vil det derfor veere
nyudlaeg.

Omradet er placeret i forleengelse af et

eksisterende erhvervsomrade ved Logi-
stikvej, hvor den gstlige del af omradet

greenser op til erhvervsomradet.

Ud over jernbanestraekningen er om-
radet praeget af landbrugsjord, mindre
veje og spredt bolig- og gardbebyggelse
omkring Stormarken og Drgjsbjerg.

Mod nordgst graenser omradet op il
Fynske Motorvej, mens der mod sydvest
er en neerliggende mindre by, Holmstrup.
| Holmstrup er der en togstation, som
binder omradet sammen med Odense.

| den nordlige del af omradet kan der
potentiel blive anlagt en ny motorvejsaf-
kagrsel samt en ny Ring 3 mod nord. Dog
vides det ikke, hvornar motorvejsafkars-
len bliver anlagt.
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EKSISTERENDE FORHOLD

Eksisterende planmaessige bindinger

Landsplanlaegning:

En starre del af arealet er omfattet af arealreservati-
on til transmissionsnet. Derudover er en del af area-
let omfattet af linjefaringen for transmissionsnettet.

Kommuneplanrammer og lokalplaner:

Inden for omradet er der udlagt to rammeomrader
og en lokalplan. Det omfatter rammeomrade 50.T.3,
der udlaegger en straekning til tekniske anlaeg, og
rammeomrade 50.L.100, der udlaegger to omrader
til landomrade, som ogsa er omfattet af lokalplan nr.
0-1021, der er en bevarende lokalplan.

A070,25 0,5 15 ki

¥R | SGS, METL/NASA

r— — | — Derudover er der forslag til rammeomrade 50.T.11
[ Kommuneinddeling - Overerdnet vejes PP Analyserede arealer og forslag til lokalplan nr. 6-1071 for Transformersta-
Byzone = Statsveje Kirkebyggelinjer

tioner ved Ruegyden.

eje

Den uvidede bymidte Kulturhistorisk bevaringsvaerd

Erhvervsomrader - Ringvej Bevaringsvaerdige landskaber

| ] i strifHavn Trafikknudepunkter ] Sterre sammenhangende landskaber 2 H H

B e Jernbane : i Store dele af omradet er udlagt til stajbelastet areal
B Kontor og industr og har derfor lavt potentiale i forbindelse med udleeg

af areal til stgjfglsomanvendelse som fx boligformal.

Note: Oversigtskort med angivelse af et ca. 260 ha omrade med mulighed for videreudvikling i flere retninger.
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Bygge- og beskyttelseslinjer

Inden for omradet er flere beskyttede
sten- og jorddiger registreret. Etablering
af et fornuftigt vejnet i omradet vil for-
venteligt kreeve digegennembrud.

Derudover er den nordgstlige del af om-
radet omfattet af skovbeskyttelseslinjen,
som afkastes af fredskov placeret nord-
gst for motorvejen.

Naturbeskyttelse, fredninger og kulturarv

Der er registreret flere omrader med
beskyttede naturtyper. De beskyttede
naturtyper har karakter af mindre og
usammenhaengende omrader og bar
handteres ved udarbejdelse af en lokal-
plan.
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Landskab

Inden for omradet er der udpeget starre
sammenhangende landskab. Udpeg-
ningen er placeret i den nordlige del og
pa en straekning gennem omradet, som
planlaegningsmaessigt opdeler omradet i
to dele. | den nordlige del af omradet er
bevaringsveerdigt landskab udpeget pa
baggrund af et seerligt bakket dyrknings-
landskab, hvor det varierede smabakke-
de landskab skal bevares. Derudover er
der udpeget seerlige udsigter. For begge
udpegninger geelder, at omraderne skal
bevares ved friholdelse for arealanven-
delse, byudvikling, tekniske anlaeg eller
spredt bebyggelse.

Jordforurening og vandindvinding

Inden for omradet er enkelte mindre
omrader udpeget til jordforurening V1.
Storstedelen af omradet er udpeget til
indvindingsopland inden for OSD, og en

mindre del af omradet er udpeget til fal-
somme indvindingsomrader og indsats-
omrade. Det kan veere udfordrende at
placere erhvervsomrader inden for disse
udpegninger.

VURDERING AF POTENTIALER VED
UDVIKLING AF ODENSE VEST

| det felgende fremhaeves potentialerne
og udfordringerne ved placeringen af
udleeg af nye erhvervsarealer i Odense
Vest.

Omradet er beliggende med mulighed
for en fremtidig steerk tilknytning til mo-
torvejen, idet den geeldende kommune-
plan indeholder et planlagt tilslutnings-
anleeg til E20 mellem TSA 52 Odense
SV og 53 Blommenslyst. Potentialet for
at udleegge omradet til erhvervsareal bar
folge tidsperspektivet for etableringen af
en motorvejstilkgrsel, idet infrastrukturen
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i det tilstadende erhvervsomrade ikke
forventes at kunne understgtte udviklin-
gen af 200 ha nye erhvervsarealer.

| kommuneplanen 2020-2032 er det et
erkleret gnske fra Odense Kommune at
arbejde med at forbinde det eksisteren-
de erhvervsomrade til en kommende ny
motorvejstilslutning. En ny forbindelse
gennem omradet vil kraeve etablering af
en forbedret underfgring under jernba-
nen gennem omradet. | omradets nord-
lige del ligger en eksisterende hovedsti

I granne sammenhaenge, der kan sikre
god adgang pa cykel. En fremtidig plan-
lagt forleengelse af hovedstien gennem
omradet kan sikre endnu bedre cykel-
forhold og sammenhaeng pa tveers af
omradet. Samtidig vil cykling og offentlig
transport kunne kobles op pa det velud-
byggede eksisterende cykelstisystem og
busstoppesteder pa Holkebjergvej. Po-
tentialet for cyklende arbejdskraft inden
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for ca. fem km deekker med omradets
placering omtrent den sydvestlige tred-
jedel af Odense. Neermeste trafikknude-
punkt er det eksisterende ved Gl. OUH
samt et planlagt trafikknudepunkt ved
Odense Zoo, der ligger ca. fem km nord-
gst for omradet, mens Hjallese Station
ligger ca. syv km gst for omradet. | den
feelles fynske infrastrukturstrategi arbej-
des pa et fynsk S-togsnet med stop ved
Holmstrup Station syd for omradet.

Omradet ligger i forleengelse af det
eksisterende erhvervsomrade mod @st,
men med abne arealer mod nord, syd
og vest. Omradet har dermed en indpas-
ning i den odenseanske bystruktur, der
streekker sig som begyndelsen pa en ny
vestlig korridor langs motorvejen. Udvik-
lingen af omradet vil betyde en forgre-
ning af Bystrategiens udviklingskorridor
mod sydvest med Dyrup, Sankt Klem-
mens og Bellinge. Placeringen betyder

samtidig, at der er gode muligheder for
at fortsaette udviklingen af erhvervsare-
aler med senere udlaeg i flere retninger.
Med Bystrategiens byudviklingsmodel
gnskes en byudvikling indefra og ud,
hvor der kun sekundaert skal ske en
byudvikling i den sammenhaengende by.
Omradets placering er derfor pa kant
med princippet og kan neermere beteg-
nes som udefra og laengere ud. Placerin-
gen er samtidig overlappende med den
grenne ring i Bystrategien, og en fuld
udnyttelse af omradet til erhvervsbyggeri
vil kun i begreenset omfang stotte gnsket
om at turde taenke grant, fgr der teenkes

byggeri.

Den grgnne ring og udpegningen af
grenne sammenhange med en frem-
tidig hovedsti tveers gennem omradet
skal sikre et overordnet formal om at
forbinde Odenses grgnne omrader som
et sammenhaengende rekreativt stinet,
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hvor der som minimum pa den ene side
af hovedstien skal veere et stgrre sam-
menhaengende omrade friholdt for byud-
vikling. Udpegningerne og de principielle
sammenhange er sveert forenelige med
en samlet erhvervsudvikling af omra-
det. Som alternativ kan en mindre del af
omradets gstligste del, hvor der er feerre
konfliktende interesser, udvikles som en
udvidelse af det eksisterende erhvervs-
omrade.

Udpegningen af bevaringsveerdigt land-
skab, seerlige udsigter og stagrre sam-
menhaengende landskab inden for omra-
det vidner om et karakteristisk landskab
med mange niveauspring, seerligt vest
for jernbanen. En udvikling af omradet
til erhvervsomrade med store flade er-
hvervsgrunde vurderes at ville kraeve en
omfattende terraeenbearbejdning og veere
sveert at integrere ift. udpegninger. Om-
radets landskabelig placering betyder, at
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omradet ikke er i risiko for stigende og
overfladenaert grundvand, ligesom omra-
det ikke vurderes at veere sarbart overfor
havvandsstigninger eller skybrud. | en
kommende planlaegning vil klimasikring
ved skybrud dog skulle indarbejdes, som
beskrevet i beeredygtighedsprincipperne
i delanalyse 3 og i geeldende retningslin-
jer i kommuneplanen.

8. Odense Kommune
i

Side 111
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ANALYSE AF ODENSE 0ST

OMRADEBESKRIVELSE

Omradet omfatter et ca. 450 ha stort bruttoareal,
beliggende i den gstlige del af Odense Kommune.
Starstedelen af omradet er ikke omfattet af eksiste-
rende planlaegning. Der skal indregnes plads til in-
frastruktur, grenne omrader og klimasikring, hvilket
reducerer den mulige effektive udnyttelse.

Gennem omradet lgber Jstre Ringvej, som har flere
afkarsler inden for omradet, hvilket skaber direkte
forbindelse til Motorvej E20. Syd for omradet og gen-
nem den sydgstlige del af omradet laber jernbanen
mod Nyborg og Sjeelland.

Omradet ligger som en nordlig forlaengelse af det
eksisterende erhvervsomrade Tietgenbyen i Odense
SO og afrunder Odenses bystruktur mod gst mellem
de tre landsbyer Fraugde Keerby, Ragelund og Asum.

Omradet er preeget af landbrugsjord, mindre veje og
spredt bolig- og gardbebyggelse samt enkelte starre
eksisterende erhverv i form af gartnerier, beliggende i
landzone.
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EKSISTERENDE FORHOLD

Eksisterende planmaessige bindinger

Kommuneplanrammer og lokalplaner:
De eksisterende planmaessige bindinger
inden for omradet omfatter mod nord en
mindre del af et uudnyttet omrade, ud-
lagt til boliger i lokalplan 88 fra 1980.

Store dele af omradet er udlagt til stgj-

belastet areal og har derfor lavt poten-

tiale i forbindelse med udlaeg af areal til
stgjfalsomanvendelse som fx boligfor-

mal.

Kulturarv

Mod syd ligger en bevaringsveerdig
gard, omfattet af kommuneplanramme
50.L.100 og lokalplan 0-1021. Nord for
Asum ligger en fredet bygning pa Asum
Bygade 15. Begge bar holdes uden for
et nyt udleeg til erhvervsomrade.
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De omgivende landsbyer samt et starre
omrade nord for det undersggte omrade
er udpeget som kulturmiljger.

Inden for omradet er et enkelt fredet
fortidsminde registreret i form af en mile-
peel/-sten, beliggende langs eksisteren-
de vej ud for en gard.

Bygge- og beskyttelseslinjer

Inden for omradet er flere beskyttede
sten- og jorddiger registreret, hvorfor
etablering af et vejnet og store erhvervs-
grunde til erhvervsbebyggelse i omradet
forventeligt vil kreeve omfattende dige-
gennembrud.

Den sydvestlige del af omradet er om-
fattet af skovbyggelinje, som afkastes
af fredskov, placeret syd for jernbanen
uden for omradet. En del af skovbyg-
gelinjen afkastes fra mindre omrader

med fredskov inden for det eksisterende
udlaeg til erhvervsomradet Klippevej. Et

mindre areal af fredskov pa ca. 0,75 ha

er beliggende inden for omradet.

Mod bade gst og vest afgraenses omra-
det af udpegninger af abeskyttelseslin-
jer.

Naturbeskyttelse og fredninger

Der er registreret flere omrader med
beskyttede naturtyper. De beskyttede
naturtyper har karakter af mindre og
usammenhangende omrader og bar
handteres ved udarbejdelse af en lokal-
plan.

Landskab

Inden for omradet er der udpeget starre
sammenhangende landskab. Udpeg-
ningerne udger smalle korridorer pa
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tvaers af omradet. Uden for omradet
langs afgreensningen mod @st og vest

er udpeget bredere og mere sammen-
haengende landskaber, som flere steder
er sammenfaldende med udpegninger
af gkologiske forbindelser, naturbeskyt-
telsesomrader, specifik geologisk beva-
ringsvaerdi og lavbundsarealer. De stgrre
sammenhangende landskaber, der er
udpeget inden for omradet, bar kunne
integreres i en udvikling til erhvervsarea-
ler med rekreative funktioner, som gjort i
udviklingen af Tietgenbyen.

Jordforurening og vandindvinding

Inden for omradet er der flere afgreense-
de omrader, der er udpeget til jordforure-
ning V1. Flere omrader med jordforening
er desuden udgaet bade for og efter
kortlaegning. Den starste koncentration
af kortlagte omrader med jordforening
findes omkring eksisterende erhverv
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langs Gartnervaenget og Gartnerveenget
st samt mindre omrader langs Nyborg-
vej, Fraugde Keerby Vej og Ragelunds-
vej.

Hele omradet er udpeget til omrade med
drikkevandsinteresser (OD). Der er ikke
udpeget hverken seerlige drikkevandsin-
teresser (OSD), falsomme indvindings-
omrader, boringsneere beskyttelsesom-
rader (BNBO) eller indsatsomrade.

VURDERING AF POTENTIALER VED
UDVIKLING AF ODENSE @ST

| det felgende fremhaeves potentialerne
og udfordringerne ved placeringen af
udleeg af nye erhvervsarealer i Odense
Jst.

Omradet er beliggende omkring den
eksisterende Jstre Ringvej med gode
af- og tilkersler og direkte adgang til

motorvejen. Potentialet for at udnytte
eksisterende etableret infrastruktur bety-
der, at der er et aktuelt potentiale for at
kunne udvikle omradet til nye erhvervsa-
realer. Den aktuelle udvikling af Tietgen-
byen Nord samt etableringen af en Dry
Port syd for Odense og aksen til Odense
Havn via JOstre Ringvej betyder, at der
med budgetforliget for 2024 skal udar-
bejdes en samlet analyse af omradets
infrastruktur. Analysen skal veere med

til at sikre en videreudbygning af omra-
dets infrastruktur, herunder veje, cykel-
stinet, jernbane og gvrig kollektiv trafik.
Tvaers gennem omradet samt nord, gst
og vest for omradet er placeret en prin-
cipiel fremtidig hovedsti, der skal sikre
et sammenhaengende rekreativt stinet.
Hovedstien gennem omradet er placeret
i udpegningen af en smal grgn sammen-
haeng og bgr derfor relativt let kunne
integreres i en fremtidig planleegning af
omradet. Et veludbygget stinet gennem
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og omkring omradet vil kunne fremme
valg af cykel som transportmiddel. Po-
tentialet for cyklende arbejdskraft inden
for ca. fem km daekker med omradets
placering lidt mindre end den gstligste
halvdel af Odense. Neermeste trafikknu-
depunkt er Orbaekvej pendlerplads ca.
tre km syd for omradet, mens de eksi-
sterende trafikknudepunkter ved Nyborg-
vej/Ejbygade samt Rosengardscenteret/
@rbaekvej 100 ligger ca. fire km vest for
omradet.

Omradet ligger i forleengelse af det
eksisterende erhvervsomrade Tietgen-
byen mod syd, omgivet af eksisterende
boligomrader og rekreative arealer mod
vest og nord samt udpegede interesser
op mod kommunegraensen mod gst.
Omradet afrunder dermed Odense mod
gst og er indpasset som en udfyldning
af den odenseanske bystruktur mellem
udviklingskorridoren mod sydgst med
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Fraugde og Tietgenbyen og udviklings-
korridoren mod nordagst med Seden og
Bullerup, som skitseret i Bystrategien.
Placeringen er i trad med Bystrategi-
ens byudviklingsmodel om byudvikling
indefra og ud og ligger pa ydersiden af
den gr@gnne ring. Udviklingen af omra-
det vil betyde, at der er lagt beslag pa
stgrstedelen af kommunens tilbagevee-
rende arealer gst for Odense til kommu-
negraensen til Kerteminde Kommune.
Placeringen betyder samtidig, at det ikke
er muligt at fortseette udviklingen af er-
hvervsarealer med senere udleeg. Omra-
det kan ses som en naturlig udviklings-
retning for den eksisterende udvikling af
Tietgenbyen og er samtidig med et areal
pa op mod 450 ha relativt stort i sig selv.

En udvikling af omradet til erhvervsom-
rade med store flade erhvervsgrunde
vurderes at ville kunne fortsaette, som
det har veeret tilfaeldet med arealerne

mod syd i Tietgenbyen, fordi landskabet
er overvejende fladt med langstrakte
terreenaendringer og derfor ikke krae-

ver en omfattende terreenbearbejdning.
Omvendt betyder omradets landskabelig
udformning, at saerligt mindre dele i den
sydligste ende af omradet samt nord for
omradet er i risiko for oversvemmelser
ved skybrud. Vest for omradet er der risi-
ko for oversvemmelser omkring Odense
A og Lindved A i tilfaelde af havvands-
stigninger. | en kommende planlaegning
vil klimasikring ved skybrud og risiko for
havvandsstigninger dog skulle indarbej-
des og kunne handteres, som beskrevet
i beeredygtighedsprincipperne i delanaly-
se 3. Omradet er ikke i risiko for stigen-
de og overfladeneert grundvand.
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Delanalyse 4 —
delkonklusion
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Delanalysen samler resultaterne fra mar-
kedsanalysen, virksomhedsefterspgrgsel
og beeredygtighedsanalysen og seetter
dem i relation til Odense Kommunes ge-
ografi og de planmeaessige bindinger for
udvikling af erhvervsarealer.

| afsnittet om Kontor & Kreative erhverv
fremseettes to principper for den kom-
mende udvikling af nye arealer til er-
hvervsgruppen. Principperne foreslar, at

> nye arealer bar findes som udvikling
eller omdannelse af tidligere eller ek-
sisterende erhvervs- og industriomra-
der, der etableres som centeromrade/
blandet bolig- og erhvervsomrade.

> gennemfgre byudvikling og fortaetning
inden for eksisterende rammeomrader
til blandede bolig- og erhvervsomrader.
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| forhold til erhvervskategorien Produk-
tion & Industri fremsaettes ligeledes to
principper, omfattende:

> Udvikling af arealer langs eksisteren-
de overordnede vejstrukturer.

> Udlaegning af erhvervsarealer i for-
lzengelse af eksisterende erhvervsom-
rader for at mindske miljgkonflikter og
sikre, at byen/kommunen udbygges
indefra og ud.

Odense Kommune vurderer et stort
behov for nye arealer til produktion og
industri i starrelsesordenen 175-370

ha (foruden restrummelighed, opgjort

til ca. 25 ha) for den kommende 12 ars
kommuneplanperiode®. Derfor er mo-
torvejsnaere arealer i kommunen under-
sggt for, om de potentielt egner sig til

¢ Opgjort i notat af 28. april 2923.

byveekst i forbindelse med udlaeg af nye
erhvervsomrader. Arealer, der potentielt
egner sig til udleeg af nye erhvervsom-
rader, er blevet screenet med baggrund
i Odense Kommunes Bystrategi og en
planmeessig vurdering af, om arealet eg-
ner sig til byveekst. Blandt de screenede
arealer er der udvalgt to omrader i hen-
holdsvis Odense Vest og Odense Qst til
neaermere vurdering af arealets bindinger
og potentialer.

Erhvervsarealanalysen finder ikke stort
belaeg for eller udbredt efterspargsel
efter at udlaegge nye arealer i Odense
Vest, hvor der er identificeret et brut-
toareal pa ca. 260 ha. Arealanalysen
peger pa udfordringer ift. landskabsud-
pegninger, seerlige udsigter, vandind-
vinding, tidsperspektiv for kommende
infrastruktur pa trods af en motorvejsnaer
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placering, afstand til trafikknudepunkter
og behov for omfattende landskabsbear-
bejdning til flade erhvervsgrunde. Der-
udover identificerer Rambgll en mulig
uoverensstemmelse mellem nye udlaeg
i Odense Vest i byudviklingsmodellens
principper ift. hensynet til udviklingskor-
ridorer og ambitionen om den grgnne
ring, som samlet repraesenterer en prio-
ritering om at teenke grent, far der taen-
kes byggeri.

Analysen for Odense Jst angiver et
bruttoareal pa ca. 450 ha, hvor der dog
skal indregnes plads i byggemodning

til afstandsbuffer, granne arealer og
klimatilpasninger, som vil reducere det
effektive erhvervsareal. Analysen peger
pa fa udfordringer ved at udvikle arealet
og flere positive forhold med hensyn til
smalle landskabsudpegninger, der kan
integreres i anvendelsen til erhvervsom-
rade og understgatte et stgrre potentiale
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for pendling pa cykel, eksisterende over-
ordnet vejinfrastruktur, kortere afstand

til trafikknudepunkter, fladere landskab
der er bedre egnet til erhvervsgrunde.
Udviklingen af omradet vil veere i over-
ensstemmelse med to ud af tre princip-
per i Bystrategiens byudviklingsmodel
og tillige veere i overensstemmelse med
igangseetning af vurdering for udvidelse
af Tietgenbyen Nord. Det anbefales der-
for at unders@ge en udvikling af omradet
i Odense Jst, som formentlig vil kunne
rumme det vurderede behov for arealer
til industriformal de kommende 12 ar.

Hovedprincippet for udlaeg er at begraen-
se arealer for at sikre baeredygtighed
samt opfglgning pa indefra-ud-udviklin-
gen, men samtidig sikre rummelighed
allerede med naeste kommuneplan. Med
de seneste salg af store arealer i Oden-
se Jst og udleeg til Dry Port sammen
med signalerne fra erhvervsmaeglere om

styrket efterspargsel til pladskreevende
virksomheder, kan det fare til yderli-
gere og hurtigere behov for udleeg af
erhvervsarealer end tidligere forudset.
Det skal ogsa bemeerkes, at udleeg af
arealer i Odense Jst er mindre kompli-
ceret og tidskraevende. Det vil kraeve
omfattende forberedelse at klarggre
infrastruktur og landskabsbearbejdning i
Odense Vest til anvendelse for erhvervs-
virksomheder.

Det er hovedanbefalingen af baeredyg-
tighedshensyn fagrst at sikre udnyttelse
af eksisterende udlzeg. Ved fremtidig
udvikling af nye arealer til erhvervsfor-
mal vurderes Odense Jst mest velegnet
til forsat udvikling. For at sikre at udlaeg
modsvarer dokumenteret behov, anbe-
fales det at inddrage raekkefalgebestem-
melser, hvis der sigtes mod udlaeg i star-
re omfang. For udleeg i Odense Vest er
der konstateret betydelige udfordringer
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for at gare arealerne Klar til erhvervs-
formal, og byggemodning vil veere tids-
kreevende. Udvikling af Odense Vest
kan derfor tidligst anbefales at komme
spil, nar erkendte behov overstiger ud-
viklingsmulighederne i Odense QJst. Det
skal tillige anbefales lgbende at fglge
efterspargselsudviklingen i Odense st
ift. restrummelighed, sammenholdt med
potentiel tidshorisont for planlaegning og
udvikling af andre arealer i Odense Vest.

Fotoi0densedcommune
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KAPITEL 6

Konklusioner og anfalinger

Erhvervsarealanalysens konklusioner bygger pa de fire gennemfarte delanalyser.
Delanalyserne har Igbende fort til en raeekke delkonklusioner, som er prasenteret i
umiddelbar forlaengelse af praesentationen af den enkelte delanalyse.

De samlede anbefalinger skal ses pa tvaers af de fire delanalyser, hvorfor de samlede
konklusioner ikke er struktureret ud fra disse fire, men i stedet fokuserer pa de
vasentligste pointer, som Rambgll vurderer bor fremhaves pa baggrund af hele analysen.
Erhvervsarealanalysen resulterer derfor samlet i anbefalinger, som er uddybet nedenfor.
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ANBEFALING 1

Det anbefales at pabegynde plan-
laegning for yderligere udlaeg af
erhvervsarealer med henblik pa at
imgdekomme stigende eftersporgsel
til produktion- og logistikvirksomhe-
der. Planlaegning af yderligere udlaeg
anbefales at inkludere raekkefalgebe-
stemmelser for frigivelser i relevante
tidshorisonter. Af baeredygtigheds-
hensyn og realisering af princippet
om indefra-ud-udvikling anbefales
det tillige at fokusere pa udnyttelse af
eksisterende udlaeg.

Odense Kommune besidder en raekke
styrkepositioner, som tiltraekker virk-
somheder fra de udvalgte brancher.
Seerligt inden for Produktion & Industri
viser analysen, at der kan forventes en
stigende efterspgrgsel efter erhvervsa-
realer i stgrrelsesordenen 175-370 ha
i den kommende 12-arige planperiode.
Endvidere har virksomheder i Odense
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hidtil formaet at tiltreekke medarbejdere
fra fynske kommuner ved nettoindpend-
ling. Det er derfor vaesentligt for Odense
Kommune at planlaegge for imgdekom-
melse af efterspargsel efter erhvervsare-
aler.

Hovedprincippet for udleeg er at begraen-
se arealer for at sikre baeredygtighed
samt opfalgning pa indefra-ud-udviklin-
gen, men samtidig sikre rummelighed
allerede med naeste kommuneplan, der
modsvarer forventet efterspgrgsel. Der
er ikke gennemfart en neermere behovs-
analyse, og derfor er hovedanbefalingen
af baeredygtighedshensyn farst at sikre
udnyttelse af eksisterende udleeg.

Odense Kommune har oplyst, at der ak-
tuelt er begraenset restareal, som tillige
er spredt pa forskellige omrader. Pa det
grundlag anbefales det at pabegynde
planlaegningen af udlaeg af yderligere

Kapitel 6: Konklusioner og anfalinger

arealer til erhvervsformal, herunder at
inkludere reekkefalgebestemmelser. Der
er peget pa, at Odense Jst bedst opfyl-
der krav og strategier for nyudleeg. For
at sikre at, nye arealer til erhvervsformal
afseettes i et omfang, der Igbende mat-
cher det forventede behov og i en rele-
vant tidshorisont, anbefales det at tilfgje
reekkefalgebestemmelser med en priori-
tering fra syd mod nord.
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ANBEFALING 2

Det anbefales at sikre udnyttelse af
eksisterende udlaeg og at tydeliggoere
konsekvenser ved udlzeg af yderlige-
re erhvervsarealer, malrettet produkti-
ons- og industrivirksomheder. Fortsat
udlaeg i Odense st er umiddelbart
mest i overensstemmelse med baere-
dygtighedsambitioner og Bystrategi-
en.

| forleengelse af anbefaling 1 anbefales
Odense Kommune at synliggare konse-
kvenser ved forberedelse af udpegning
af nye erhvervsomrader i de analysere-
de omrader.

| analyserne er der inkluderet omrader i
Odense Vest med et bruttoareal pa ca.
260 ha og i Odense Jst med ca. 450
ha. Omradet i Odense Vest besidder
landskabelige interesser, som kraever
en starre landskabelig bearbejdning for
at fa store anvendelige erhvervsgrunde

til pladskraevende industri. Det vil ogsa
give et gnske om etablering af ny ad-
gangsforhold til E20 og udvikling af ring-
vejssystemet. Samtidig betyder vand-
indvindingsinteresser, at der kan veere
begraensninger pa, hvilke virksomheder
der vil kunne placere sig i omradet, af-
haengig af deres miljgklasse.

Omradet i Odense QOst er omfattet af
smalle landskabsudpegninger, der kan
integreres i erhvervsomradet, og et
fladere landskab, der er bedre egnet til
erhvervsgrunde, og omradet vil dermed
ikke pa samme made veere et tab af et
karakteristisk landskab. Ligeledes er der
kun almindelig interesse i omradet ift.
beskyttelse af vandindvinding.

De gennemfgrte analyser angiver, at
udlaeg af yderligere arealer i Odense Jst
er mest i overensstemmelse med strate-
gier og baeredygtighedshandleplaner.

Kapitel 6: Konklusioner og anfalinger

Det er hovedanbefalingen fgrst at sikre
udnyttelse af eksisterende udleeg og der-
naest forberede nye udlaeg, som er mest
velegnede. Tidshorisonten for udvikling
af Odense Vest taget i betragtning, an-
befales det desuden at falge udviklingen
i efterspgrgslen ift. restrummeligheden

i Odense Jst. Det anbefales tillige at
synliggere konsekvenser ved udleg af
fremtidige arealer i savel Odense Qst
som Odense Vest og inddrage det i
beslutningsprocesser. Dette for at balan-
cere gnsker om nye udleeg med kendte
konsekvenser for landskaber og lokal-
samfund.
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ANBEFALING 3

Det anbefales at udarbejde overord-
nede hensyn for udlaeg af erhvervs-
arealer, der inkluderer virksom-
hedernes praeferencer og Odense
Kommunes mal og strategier.

Virksomheder har i markedsanalysen til-
kendegivet preeferencer ved valg af pla-
cering. Her veegtes tilgeengelighed haijt.
For mindre kontorer og kreative erhverv
er det seerligt de grgnne transportmulig-
heder (offentlig transport og cykelstier),
som har hgj prioritet, mens det for stgrre
kontorvirksomheder samt produktion og
industri er vaesentligt med god tilgaen-
gelighed for person-, vare- og lastbiler.
Endvidere star alle virksomheder over-
for at sikre attraktivitet for tiltreekning af
arbejdskraft samt at dokumentere deres
klimabelastning og indsatser for at ned-
bringe klimaaftryk.

Odense Kommune har i forskellige
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politiker, strategier og handleplaner
formuleret en raekke mal og ambitioner,
som skal indga i den videre planlaegning
af erhvervsarealer. Det anbefales at
sammenfatte virksomhedernes interes-
ser og Odense Kommunes ambitioner

til overordnede hensyn og guidelines for
udvikling af rammevilkar for erhvervsom-
rader. Disse hensyn kunne eksempelvis
omfatte:

Veegtning af muligheder for minimering
af CO2-emissioner i relation til virksom-
hedernes gnsker om tilgeengelighed

> Ved planleegning af nye arealer priori-
teres udnyttelse af eksisterende tra-
fikale knudepunkter, indfaldsveje, og
ny infrastruktur tilretteleegges, saledes
der i planleegningen gives de bedste
muligheder for virksomhedernes mini-
mering af CO2-emission.

Kapitel 6: Konklusioner og anfalinger

> Adgangsforhold til arealer og kontorer
fra trafikinfrastruktur og grgnne trans-
portmuligheder synliggares.

Tydelige gr@nne prioriteringer i relation
til virksomhedernes gnsker om tiltreek-
ning af arbejdskraft

> Eksisterende udpegninger af grgnne
forbindelser friholdes i udgangspunk-
tet for udleeg af nye byudviklingsomra-
der, saledes der taenkes grent far by,
som beskrevet i Bystrategien.

> | lokalplanleegningen for nye erhvervs-
omrader begraenses bebyggelse og
befeestelse til det nedvendige. Det
skal sikres, at starst mulige arealer
henligger som friarealer med natur-
veerdi og drives med henblik pa at
understatte biodiversitet. Der skal i
disponeringen af arealer sikres sam-
menheenge internt mellem friarealerne
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samt til avrige gkologiske forbindelser
mv. uden for det enkelte omrade.

Arealer og bebyggelse indrettes, sa
ekstreme regnhaendelser kan handte-
res pa overfladen.

Bygninger (evt. erhvervsbygninger
over 500 m2) skal i videst muligt om-
fang udformes, sa der ikke forhindres
anvendelse af tagflader til solenergi-
produktion.

Fleksibilitet og skaleringsmuligheder i
relation til virksomhedernes gnsker om

omkostningseffektive og attraktive facili-

teter

> Udviklingen/omdannelse/forteetning af

erhvervsarealer i den udvidede by-
midte foretages med udgangspunkt
i det eksisterende bygningsmeessige
og arkitektoniske udtryk med seerligt

>

hensyn til omradets kulturhistoriske
veerdier. Seerligt relevant ift. mindre
kontorer og de kreative erhverv.

Etablering af feelles parkeringsanleeg
for medarbejdere, eventuelt suppleret
med et begraenset antal parkerings-
pladser ved de enkelte virksomheder
forbeholdt geester. Det vil begreense
arealforbruget til parkering pa overfla-
den.

Skabe skaleringsmulighed for virk-
somheder med forskellige veerktgjer.
Udnyttelse af forskellige muligheder
ved udvikling af kommunale arealer
og omdannelse af eksisterende byg-
ninger og omrader, herunder skabe
feelles funktioner og Facility Manage-
ment og designe for blandet anven-

delse med forskellige starrelsesbehov.

Kapitel 6: Konklusioner og anfalinger
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ANBEFALING 4

Det anbefales at indarbejde konkrete baeredyg-
tighedstiltag i kommuneplanen med afsaet i
DGNB-perspektiverne. Sigtet skal vaere at styrke
fokus pa malsaetninger for baeredygtighed og
imodega den relativt lave betalingsvillighed.

Virksomhedernes betalingsvillighed vedr. baeredyg-
tighedstiltag er relativ lav, seerligt hos produktions-
og industrivirksomheder. Det er derfor vigtigt, at
kommunen udnytter rammerne i planlaegningen for
styrkelse af erhvervsarealers baeredygtighed.

| forleengelse af anbefaling 3 anbefales kommunen
at udnytte DGNB-metodens fem perspektiver for i
struktureret form at indarbejde baeredygtighedstil-
tag i plangrundlaget, hvor der er mulighed herfor.
Der vil ogsa veere umiddelbare relevante indsatser
fra screening, som vil kraeve anden motivation og
incitamenter for virksomhederne at tage ind. Denne
tilgang vil samlet bidrage til at tydeliggare og for-
midle mal og ambitioner samt udnytte muligheder i
plangrundlag for at omsaette mal og visioner til effek- : :
ter i erhvervsarealer. e
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ANBEFALING 5

Det anbefales at udvikle erhvervsare-
aler, malrettet kontor- og kreative er-
hverv bynart med relation til SDU og
andre uddannelsesinstitutioner samt i
narhed til aktivitetsmuligheder.

Analysen viser, at kontor- og kreative
virksomheder veegter tiltraekning og
fastholdelse af arbejdskraft seerdeles
hgjt. Odense Kommune har mulighed
for at understoatte virksomhederne i dette
gnske. Virksomhederne fremhaever sam-
arbejdet med uddannelsesinstitutioner
som seerligt frugtbart i et rekruttering-
sgjemed. Det kan ggres ved at indtaenke
tilgeengeligheden til Syddansk Universi-
tet og andre uddannelsesinstitutioner i
planlaegningen af erhvervsarealer.

Derudover finder mindre kontor- og krea-
tive virksomheder, at offentlig transport
og gode faciliteter for cyklister er spe-
cielt relevante for disse virksomheders

medarbejdere. Det kan veere i modsaet-
ning til de ofte stagrre virksomheder, som
prioriterer gode adgangs- og parkerings-
forhold for bilister hgjere end grgnne
transportmuligheder.

Endelig laegger virksomheder stor vaegt
pa et godt arbejdsmiljg. Derfor er det
vaesentligt at indteenke attraktive ude- og
sportsfaciliteter i umiddelbar neerhed af
omrader med kontor- og kreative erhverv
af fastholdelseshensyn.

Kapitel 6: Konklusioner og anfalinger

. Foto} Odense Kommtine: Ol :
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BILAG 1: MARKEDSFORHOLD

Bilag 1 beskriver figuren om erhvervs-
maessig specialisering uddybende. Fi-
guren viser en samlet opgarelse af de
kommunale erhvervs specialiserings-

grad, mervaekst og starrelse.

Specialiseringsgrad er vist pa den ho-
risontale akse. Denne er opgjort ved
andelen af medarbejdere inden for en
given branche i Odense, sammenlig-
net med andelen inden for den givne
branche pa landsgennemsnit. En spe-
cialiseringsgrad over 1 betyder, at bran-
chen i Odense Kommune komparativt
er specialiseret. En specialiseringsgrad
pa 2 betyder, at der er dobbelt sa man-
ge ansatte i en given branche i Odense
Kommune relativt til landsgennemsnit-
tet. Der er saledes udelukkende tale om

7 Det ber yderligere bemaerkes, at der er tale om relativ specialisering, og der vil derfor vaere
lige sd mange ansatte i erhverv med en specialiseringsgrad over som under 1, og et veegtet
gennemsnit af specialiseringsgraderne giver derved 1.

8 Branchen Kemisk- og medicinalindustri er udeladt ud fra relevanskriterier som starrelsen (96
ansatte pr. 2021) og meget lav specialiseringsgrad for kommunen (0,1).

specialisering ift. andelen af ansatte,
men ikke kvaliteten af specialiserin-
gen”®,

Den vertikale akse viser forskellen mel-
lem vaeksten i antallet af medarbejdere
inden for en given branche i Odense
Kommune og pa landsgennemsnit. Lig-
ger en branche over nul pa den vertikale
akse, har branchen i Odense Kommune
saledes en veekst, som er hgjere end
den landsgennemsnitslige. Cirklernes
starrelse viser branchens stgrrelse i
Odense, malt i antal medarbejdere. Jo
starre cirkel, desto flere medarbejdere i
branchen i 2021 i Odense Kommune.

Specialiseringen i Odense Kommune er
seerlig hgj for Forlag, Tv og radio, Tele-
kommunikation og Reklame og @vrige

erhvervsservice. Dette er alle erhvery,
som man i daglig tale kan betegne som
kreative erhverv. Modsat er seerligt de
industrielle brancher underspecialiseret
ift. landsgennemsnittet. Derneest frem-
star det tydeligt, at flertallet af brancher

i Odense Kommune har en veekst i an-
tallet af ansatte fra 2016 til 2021, som er
stgrre end for brancherne pa landsplan.
| Odense Kommune er det seerligt virk-
somheder med en specialisering under
det gennemsnitlige niveau, der oplever
mervaekst, hvilket indikerer, at disse
brancher i Odense Kommune er ved
mindske forskellen til landsgennemsnit-
tet. Den forholdsvis hgje vaekst pa tveers
af de fleste brancher viser en fornuftig
erhvervsudvikling for virksomheder med
beliggenhed i Odense Kommune.
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Erhvervsmassig specialisering, jobvekst og sterrelse fordelt pa klynger af private virksomheder
i 0Odense Kommune, 2016-2021

Mervakst i beskaeftigelse

50% 1
5.000

40% 4
10.000

Maskin- og
transportmiddelindustri
Transport _‘

Radgivning mv. e——

Mgbel og anden
industri mv. Ejendomshandel og udlejning
Finansiering og forsikring
‘ 10% 1 Reklame og @vrige erhvervsservice

Bygge og anleeg

20.000

30% A

It- og informationstjenester

Forskning og udvikling

Forlag, tv og radio

Elektronik og fremstilling af 1
elektrisk udstyr . Handel
04 0,6 0,8 1,4 1,6
Kultur og fritid Specialiseringsgrad
J Rejsebureauer, renggring

Ravareindustri og anden operationel service

Fode-, drikke- og
tobaksvareindustri
.—' Telekommunikation

-20%

Note: Figuren angiver den beskaeftigelsesmaessige repraesentation
Note: Egne branchegrupper sammenlignet med Danmarks Statistik
Kilde: Danmarks Statistik (RAS301), marts 2023

Bilag

Figuren viser Odense erhvervsmaessige
specialisering for udvalgte erhvervsklyn-
ger (malt pa beskaeftigelse). Klyngerne
er vist gennem tre indikatorer:

> Cirklernes starrelse illustrerer starrel-
sen af hver klynge malt pa antal be-
skeeftigede i 2021.

> Placeringen langs figurens x-akse
viser klyngens specialiseringsgrad. En
specialiseringsgrad over 1 er udtryk
for, at klyngens andel af Odense Kom-
munes privat beskaeftigede er stgrre
end i resten af landet.

> Placeringen langs y-aksen viser ud-
viklingen i antal fuldtidsbeskaeftigede
2016-2021 relativt til landsgennem-
snittet. Det vil sige, om branchen har
haft vaekst eller tilbbagegang i Odense
Kommune for de seneste fem ars ob-
servationer, sammenlignet med bran-
chen generelt i landet.
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BILAG 2: SPORGESKEMAUNDERSOGELSE

Bilag 2 praesenterer svarfordelingen pa de spgrgs-
mal, som var inkluderet i spgrgeskemaet, men som
ikke er inkluderet i selve rapporten.

"Hvilke af felgende forhold kunne fa betydning for en evt.
fremtidig overvejelse om at flytte virksomhedens placering?”
(produktion, industri og logistik)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Begreensede
udvidelsesmuligheder pa 2
den eksisterende grund
Nye behov i viksomheden

(fx nye teknologikrav eller 10
nye krav til faciliteter)

Trafikale udfordringer

Miljgkonflikter |4

Ingen af de ovenstaende
svarmuligheder
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Nye behov i virksomheden
(fx nye teknologikrav eller _
nye krav til faciliteter)
5

Begreensede udvidelsesmuligheder
pa den eksisterende grund

Trafikale udfordringer -
Miljgkonflikter
Ingen af de ovenstaende
svarmuligheder

13
Y
7
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BILAG 3: METODE

BRANCHEKODER ANVENDT I
MARKEDSANALYSEN

Folgende branchekoder er anvendt i markedsana-
lysen. Branchekoderne tager udgangspunkt i Dan-

marks Statistiks branchekoder.

Industri
CA Fade-, drikke- og tobaksvareindustri

Bygge og anlag
F Bygge og anlaeg
CB Tekstil- og laederindustri

CC Tree- og papirindustri, trykkerier

CD Olieraffinaderier mv.

CE Kemisk industri

CF Medicinalindustri

CG Plast-, glas- og betonindustri

CH Metalindustri

CI Elektronikindustri

CJ Fremst. af elektrisk udstyr

CK Maskinindustri

CL Transportmiddelindustri

CM Mgbel og anden industri mv.

Handel
G Handel

Transport
H Transport

10001 Slagterier

10002 Fiskeindustri

10003 Mejerier

10004 Bagerier, brgdfabrikker mv.
10005 Anden fgdevareindustri

11000 Drikkevareindustri

12000 Tobaksindustri

13000 Tekstilindustri

14000 Bekleedningsindustri

15000 Leeder- og fodtgjsindustri

16000 Traeindustri

17000 Papirindustri

18000 Trykkerier mv.

19000 Olieraffinaderier mv.

20001 Fremst. af basiskemikalier
20002 Fremst. af maling og saebe mv.
21000 Medicinalindustri

22000 Plast- og gummiindustri

23001 Glasindustri og keramisk industri
23002 Betonindustri og teglveerker
24000 Fremst. af metal

25000 Metalvareindustri

26001 Fremst. af computere og kommu-
nikationsudstyr mv.

26002 Fremst. af andet elektronisk
udstyr

27001 Fremst. af elektriske motorer mv.
27002 Fremst. af ledninger og kabler
27003 Fremst. af husholdningsapparater,
lamper mv.

28001 Fremst. af motorer, vindmeller og
pumper

28002 Fremst. af andre maskiner
29000 Fremst. af motorkeretgjer og dele
hertil

30000 Fremst. af skibe og andre trans-
portmidler

31000 Mgbelindustri

32001 Fremst. af medicinske instrumen-
ter mv.

32002 Legetgj og anden fremstillings-
virksomhed

33000 Reparation og installation af
maskiner og udstyr

41000 Byggeentrepre-
nerer

42000 Anleegsentrepre-
nerer

43001 Bygningsinstal-
lation

43002 Bygningsfeerdig-
gorelse

43009 Murere og anden
specialiseret bygge- og
anlaegsvirksomhed
samt forberedende
byggepladsarbejde

45001 Bilhandel
45002 Bilveerkste-
der mv.

46001 Agentur-
handel

46002 Engrosh.
med korn og
foderstof

46003 Engrosh.
med fede-, drikke-
og tobaksvarer
46004 Engrosh.
med tekstiler og
husholdningsudstyr
46005 Engrosh.
med it-udstyr
46006 Engrosh.
med andre ma-
skiner

46007 Anden
engroshandel
47001 Supermarke-
der og varehuse mv.
47002 Specialbutik-
ker med fgdevarer
47003 Tankstationer
47004 Detailh. med
forbrugerelektronik
47005 Detailh. med
tekstiler og hushold-
ningsudstyr mv.
47006 Detailh. med
kultur- og fritidspro-
dukter

47007 Detailh. med
beklaedning og
fodtgj

47008 Internethan-
del, postordre mv.

Bilag

49001 Regional- og
fierntog

49002 Lokaltog,
bus og taxi mv.
49003 Fragt-
vognmaend og
rgrtransport
50000 Skibsfart
51000 Luftfart
52000 Hjeelpe-
virksomhed til
transport

53000 Post og
kurertjeneste
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Information og
kommunikation

Finansiering og forsikring

Ejendomshandel
og udlejning

Erhvervsservice

Rejsebureauer, rengoring og
anden operational service

Bilag

Kultur og fritid

JA Forlag, tv og radio
JB Telekommunikation
JC It- og informationstjenester

58001 Forlag

58002 Udgivelse af computerspil og
anden software

59000 Produktion af film, tv og musik
mv.

60000 Radio- og tv-stationer

61000 Telekommunikation

62000 It-konsulenter mv.

63000 Informationstjenester
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K Finansiering og forsikring

64001 Pengeinstitutter
64002 Kreditforeninger mv.
65000 Forsikring og pension
66000 Finansiel service

L Ejendomshandel og udlejning

68001 Ejendomsmeeglere mv.
68002 Boligudlejning

68003 Udlejning af erhvervsejen-
domme

MA Réadgivning mv.

MB Forskning og udvikling

MC Reklame og @vrige erhvervs-
service

69001 Advokatvirksomhed
69002 Revision og bogfaring
70000 Virksomhedskonsulenter
71000 Arkitekter og radgivende
ingenigrer

72000 Forskning og udvikling
73000 Reklame- og analysebu-
reauer

74000 Anden videnservice
75000 Dyrleeger

77000 Udlejning og leasing af
materiel

78000 Arbejdsformidling og
vikarbureauer

N Rejsebureauer, renggring og anden
operationel service

79000 Rejsebureauer

80000 Vagt og sikkerhedstjeneste
81000 Ejendomsservice, rengering og
anleegsgartnere

82000 Anden operationel service

R Kultur og fritid

90000 Teater, musik og kunst
91000 Biblioteker, museer mv.
92000 Lotteri og andet spil

93001 Sport

93002 Forlystelsesparker og andre
fritidsaktiviteter

94000 Organisationer og foreninger
95000 Reparation af husholdnings-
udstyr

96000 Frisgrer, vaskerier og andre
serviceydelser

97000 Private husholdninger med
ansat medhjeelp

99000 Internationale organisationer
og ambassader



SPORGESKEMAUNDERSQGELSE -
UDDYBENDE
PROCESBESKRIVELSE

Alle invitationer til spgrgeskemaet er
udsendt gennem CVR-registeret. Fgrst
blev 20.000 tilfeeldigt udtrukne virk-
somheder registreret uden for Odense
Kommune med vaegtning af branchernes
starrelse. Virksomheder som faldt ind
under definitionen ‘Pladskreevende er-
hverv’ blev yderligere sorteret, saledes
adspurgte virksomheder inden for denne

Industri

CA Fade-, drikke- og tobaksvareindustri
CB Tekstil- og laederindustri

CC Tree- og papirindustri, trykkerier
CD Olieraffinaderier mv.

CE Kemisk industri

CF Medicinalindustri

CG Plast-, glas- og betonindustri
CH Metalindustri

ClI Elektronikindustri

CJ Fremst. af elektrisk udstyr

CK Maskinindustri

CL Transportmiddelindustri

CM Mgbel og anden industri mv.

Bygge og anlaeg
F Bygge og anlaeg

branche havde mindst 25 medarbejde-
re. Dernaest blev spgrgeskemaet sendt
til alle CVR-registrerede virksomheder
med over fem ansatte registret i Odense
Kommune.

BRANCHEKODER ANVENDT TIL
UDVALGELSE AF VIRKSOMHEDER
FRA CVR-REGISTRET

Falgende branchekoder blev an-
vendt til at udveelge virksomheder fra
CVR-registeret. Branchekoderne tager

Handel
G Handel

udgangspunkt i Danmarks Statistik og er
suppleret med yderligere branchekoder
fra CVR-registeret.

Transport
H Transport
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10001 Slagterier

10002 Fiskeindustri

10003 Mejerier

10004 Bagerier, bradfabrikker mv.

10005 Anden fgdevareindustri

11000 Drikkevareindustri

12000 Tobaksindustri

13000 Tekstilindustri

14000 Bekleedningsindustri

15000 Leeder- og fodtejsindustri

16000 Traeindustri

17000 Papirindustri

18000 Trykkerier mv.

19000 Olieraffinaderier mv.

20001 Fremst. af basiskemikalier

20002 Fremst. af maling og saebe mv.

21000 Medicinalindustri

22000 Plast- og gummiindustri

23001 Glasindustri og keramisk industri

23002 Betonindustri og teglvaerker

24000 Fremst. af metal

25000 Metalvareindustri

26001 Fremst. af computere og kommunikationsudstyr mv.
26002 Fremst. af andet elektronisk udstyr

27001 Fremst. af elektriske motorer mv.

27002 Fremst. af ledninger og kabler

27003 Fremst. af husholdningsapparater, lamper mv.
28001 Fremst. af motorer, vindmgller og pumper
28002 Fremst. af andre maskiner

29000 Fremst. af motorkgretgjer og dele hertil
30000 Fremst. af skibe og andre transportmidler
31000 Mgbelindustri

32001 Fremst. af medicinske instrumenter mv.
32002 Legetgj og anden fremstillingsvirksomhed
33000 Reparation og installation af maskiner og udstyr
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41000 Byggeentreprengrer

42000 Anlaegsentreprengrer

43001 Bygningsinstallation

43002 Bygningsfaerdiggerelse

43009 Murere og anden specialiseret
bygge- og anleegsvirksomhed samt
forberedende byggepladsarbejde

45001 Bilhandel

45002 Bilveerksteder mv.

46001 Agenturhandel

46002 Engrosh. med korn og foderstof
46003 Engrosh. med fgde-, drikke- og
tobaksvarer

46004 Engrosh. med tekstiler og hus-
holdningsudstyr

46005 Engrosh. med it-udstyr

46006 Engrosh. med andre maskiner
46007 Anden engroshandel

49001 Regional- og fierntog

49002 Lokaltog, bus og taxi mv.

49003 Fragtvognmaend og rgrtransport
50000 Skibsfart

51000 Luftfart

52000 Hjeelpevirksomhed til transport
53000 Post og kurertjeneste

Bilag
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Kultur og fritid

JA Forlag, Tv og radio
JB Telekommunikation
JC It- og informationstjenester

58001 Forlag

58002 Udgivelse af computerspil og
anden software

59000 Produktion af film, tv og musik
mv.

60000 Radio- og tv-stationer
61000 Telekommunikation
62000 It-konsulenter mv.
63000 Informationstjenester

K Finansiering og forsikring

64001 Pengeinstitutter
64002 Kreditforeninger mv.
65000 Forsikring og pension
66000 Finansiel service

L Ejendomshandel og udlejning

68001 Ejendomsmeeglere mv.
68002 Boligudlejning

68003 Udlejning af erhvervsejen-
domme

Erhvervsservice Rejsebureauer, renggring og
anden operational service

MA Réadgivning mv. N Rejsebureauer, rengering og anden

MB Forskning og udvikling operationel service

MC Reklame og @vrige erhvervs-

service

69001 Advokatvirksomhed 79000 Rejsebureauer

69002 Revision og bogfering 80000 Vagt og sikkerhedstjeneste

70000 Virksomhedskonsulenter 81000 Ejendomsservice, renggring og

71000 Arkitekter og radgivende anleegsgartnere

ingenigrer 82000 Anden operationel service

72000 Forskning og udvikling
73000 Reklame- og analysebu-
reauer

74000 Anden videnservice
75000 Dyrleeger

77000 Udlejning og leasing af
materiel

78000 Arbejdsformidling og
vikarbureauer

R Kultur og fritid

90000 Teater, musik og kunst

93002 Forlystelsesparker og andre
fritidsaktiviteter
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