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Beslutningstema

Lokalplan 692 for et blandet bolig- og erhvervsområde på Graaesvej 27 har været i offentlig høring og der er indkommet
10 høringssvar. Høringssvarene giver anledning til en mindre justering af planen. Der skal træffes beslutning om endelig
vedtagelse af planen.

 

Formålet med lokalplanen er at muliggøre en omdannelse af det tidligere SIMAC til et blandet byområde med
etageboliger og erhverv.

Indstilling

Direktionen indstiller til Plan- og Lokalsamfundsudvalget,

 

At vedtage Lokalplan 692, Blandet bolig- og erhvervsområde, Graaesvej 27 med de i hvidbogen anbefalede
ændringer

Sagsfremstilling

 

Baggrund

Den 19. december 2023 besluttede Kommunalbestyrelsen at igangsætte en lokalplanproces for Graaesvej 27 i forbindelse
med salg af ejendommen. Plan- og Lokalsamfundsudvalget besluttede den 13. januar 2026 at sende forslag til Lokalplan
692 i offentlig høring.

 

Planlægningens indhold

Lokalplan 692 (Bilag 1. Lokalplan 692) har til formål at muliggøre en omdannelse af det tidligere SIMAC til et blandet
byområde med etageboliger og erhverv i form af kontor- og serviceerhverv. Der er desuden mulighed for offentlige
institutioner i form af f.eks. undervisning.

 

Lokalplanen har til hensigt at sikre, at en transformation sker med respekt for de eksisterende bygningers kulturhistoriske
og arkitektoniske værdier. Der gives mulighed for en mindre bearbejdning af bebyggelsen samt tilføjelse af altaner og
elevatorer med henblik på etablering af boliger. Derudover skal lokalplanen sikre, at der fastsættes rammer og krav til
fælles fri- og opholdsarealer, så der opnås en øget beplantning og udearealer med god kvalitet. 

 

Offentlig høring

Planforslaget har været i offentlig høring i perioden 19. januar 2026 til og med 16. februar 2026. Der blev i forbindelse
med høringen afholdt et borgermøde den 29. januar 2026 med ca. 50 deltagere.

 

Der er i høringsperioden modtaget i alt 10 høringssvar, alle fra borgere i nærmiljøet. Høringssvarene er sammenfattet i en
hvidbog (Bilag 2. Hvidbog). De fulde høringssvar fremgår af bilag 3 (Bilag 3. Samlet høringssvar).



 

I høringsperioden er der primært indkommet bemærkninger om trafik, vejkapacitet og parkering på Graaesvej. Flere peger
på vejens smalle og kurvede forløb, begrænsede vigemuligheder og oplevet trængsel – særligt som følge af parkering
langs vejen – og udtrykker bekymring for, at nye boliger og erhverv vil øge presset. Der stilles også spørgsmål om behov
for yderligere analyse samt beslutningen om ikke at miljøvurdere planlægningen, ligesom der foreslås alternative
vejadgange.

 

Der er i forbindelse med planlægningen foretaget en trafikal vurdering, som bygger på et trafiknotat med konkrete
tællinger. Her fremgår det, at området tidligere inkl. SIMACs institutionsdrift genererede ca. 356 køretøjer pr. døgn, mens
en fremtidig omdannelse til ca. 50 boliger forventes at medføre ca. 155 køretøjer pr. døgn. Administrationen vurderer
derfor, at den fremtidige trafikbelastning vil være lavere end tidligere, og at Graaesvej kan håndtere den forventede trafik.
Lokalplanområdets parkeringskrav fastsættes i overensstemmelse med Kommuneplanen, og områdets nye anvendelse
forventes derudover at give en mere jævn trafikfordeling over døgnet.

 

Forslag om nye vejadgange eller ændret trafikstruktur vurderes ikke relevant begrundet i den dokumenterede
trafikmængde. Lokalplanen kan ikke afhjælpe trafikforhold i tilstødende områder, som vil kræve særskilt behandling.
Samlet vurderes lokalplanen ikke at medføre en øget trafikbelastning sammenlignet med områdets tidligere anvendelse.

  

Høringssvarene giver anledning til følgende ændring af planen:

Til § 5.4 tilføjes: For minimun hver 10. p-plads skal der etableres én el-ladestander.

 

Der er derudover administrativt tilføjet følgende tekst til redegørelsen side 20 med orientering om overtagelsespligt:

’Lokalplanen indeholder bestemmelse om, at bebyggelse ikke må nedrives uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Hvis en
ansøgning om nedrivning afslås, kan ejeren i henhold til planlovens § 49 forlange, at kommunen overtager ejendommen
mod erstatning. Overtagelsespligten gælder dog kun, hvis der foreligger et væsentligt misforhold mellem ejendommens
afkastningsgrad og afkastningsgraden for sammenlignelige ejendomme med tilsvarende beliggenhed og anvendelse, som
ikke er omfattet af nedrivningsforbud.’

 

Endelig er der foretaget små redaktionelle rettelser i lokalplanen (f.eks. tilføjelse af datoer og grammatiske rettelser)

 

De fulde besvarelser af høringssvarene og ændringsforslaget til planen fremgår af hvidbogen (Bilag 2. Hvidbog).

Økonomiske og erhvervsmæssige konsekvenser

Udgifter i forbindelse med planlægningen er afholdt indenfor Byg og Byudviklings eksisterende driftsramme. I
forbindelse med vedtagelse af lokalplanen kan salget af ejendommen effektueres.

CO2-Konsekvensvurdering

Planloven giver ikke mulighed for at stille krav til ny bebyggelses CO2 påvirkning, men byggeloven stiller krav til ny
bebyggelses forbrug af CO2-ækvivalenter.

 

Lokalplanen giver mulighed for transformation af eksisterende bygninger og hindrer nedrivning. Sammenholdt med
nybyggeri til samme formål og i samme omfang, vil planerne give anledning til en væsentlig mindre CO2 påvirkning.

Lovgrundlag



Planloven

Sagen afgøres i

Plan- og Lokalsamfundsudvalget

Beslutning i Plan- og Lokalsamfundsudvalget 2026-2029 den 07-04-2026

Indstillingen blev godkendt.

Bilag

Bilag 1_Lokalplan 692

Bilag 2 - Hvidbog

Bilag 3 samlet høringssvar
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