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Lokalplan 135-707

Omrade til offentlige formal ved
Auningvej i Gjesing



VEJLEDNING

HVAD ER EN LOKALPLAN

Med en lokalplan fastlaegges rammerne for udvikling af et
lokalomrade. Det skal sikre, at ejere i omradet ved, hvordan
deres ejendomme kan udnyttes, naboer og omgivelser ved,
hvad der kan forventes inden for omradet og interessenter kan
se hvilke hensyn, der er taget til natur, klima, trafik, bymiljg,
landskab, miljepavirkninger mv.

Lokalplaner er kun gaeldende for de fremtidige forhold. Bygge-
ri og anlaeg, som er lovligt etableret for lokalplanen, kan fort-
saette som hidtil - ogsa efter ejerskifte. Lokalplanen medfarer
ikke, at de bebyggelser eller anlaeg, som lokalplanen beskriver
skal etableres, men nar det sker, skal det forega efter lokal-
planens bestemmelser.

Det er planloven som fastlaegger, hvad en lokalplan kan regu-
lere og hvilke forhold der skal redegares for. Planloven fast-
laegger ogsa, hvordan borgerne skal hgres, for den vedtages
endeligt. Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i
lokalplanens bestemmelser.

Hvornar skal der udarbejdes en lokalplan?

For der gennemfares starre udstykninger eller starre bygge- og
anlaegsarbejder, herunder nedrivning af byggeri har kommunen
i folge lov om planlagning pligt til at lave lokalplan. Nar det
er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeligggrelse,
har kommunen ogsa pligt til at lade lokalplaner udarbejde.
Nar der skal overfares arealer fra landzone til byzone skal det
ogsa ske med en lokalplan.

Kommunalbestyrelsen har ret til pa ethvert tidspunkt at be-
slutte at lade en lokalplan udarbejde, hvis man fx ensker at
vurdere et projekt i en stgrre sammenhang i planlaegningen
eller en offentlig debat om udviklingen af et areal.

Offentlig hering af lokalplanforslag

Et forslag til lokalplan skal fremlaegges i offentlig hering. Bor-
gerne skal her have mulighed for at saette sig ind i forslaget
og fa lejlighed til at komme med kommentarer og forslag til
andringer af planlaegningen. Hermed kan kommunalbestyrel-
sen blive gjort opmaerksom pa synspunkter og problematikker,
nar man skal vurdere, om lokalplanen vedtages endeligt eller
eventuelt skal tilrettes inden.

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget, er den bindende for
grundejeres og brugeres fremtidige anvendelse af omradet.

Indsigelser og andringsforslag skal sendes til Norddjurs Kom-
mune, Radhuset, Torvet 3, 8500 Grenaa eller pa e-mail til
plan@norddjurs.dk inden den xx.xx.xxxx

Lokalplanen er udarbejdet af Agrovi I/S i samarbejde med
Norddjurs Kommune.
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LOKALPLANENS REDEG@RELSE

| redegarelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hen-
sigten med lokalplanens hovedindhold. | redegarelsen be-
skrives desuden en raekke forhold, der har betydning for ud-
formning af lokalplanen og lokalplanens virkeliggarelse. Det
gaelder blandt andet lokalplanens forhold til kommuneplanen
og til anden lovgivning og planlaegning.

Lokalplanens redegarelse er ikke juridisk bindende og beskri-
ver de forhold, der er geldende ved lokalplanens udarbej-
delse.

Lokalplanens baggrund

Norddjurs Kommune har i 2024 solgt et tidligere plejehjem, pa
_ Auningvej 8, i Gjesing til De Socialfaglige Huse Aps.
Lokalplanen er udarbejdet efter anske om at aendre anven-
§ delse af ejendommen fra plejehjem til institutionsformal.

De Socialfaglige Huse ansker at indrette et socialpaedagogisk
bosted, hvor hovedformalet er beboelse. Der vil vaere perso-

Foto 1: Bebyggelsen pd Auningvej 8 set nale tilknyttet som hjalp og statte til beboerne.
fra Auningvej

Da den gaeldende lokalplan ”Lokalplan nr. 55-206, Omrade til

offentlige formal i Gjesing” ikke kan rumme anvendelsen bo-
_ sted, kraever det at der udarbejdes en ny lokalplan.
Kommunalbestyrelsen har den 19. august 2025 besluttet at
igangsaette udarbejdelse af en ny lokalplan og nyt kommune-
plantillaeg der muligggrer den andrede anvendelse.

Lokalplanens beliggenhed
5 Lokalplanomradet ligger i byzone i Gjesing, og er beliggende i
udkanten af byen.

Oversigtskort der viser beliggenhed
af lokalplanomrdde, Lokalplanom-
rddet er vist med sorte prikker.

Se naeste side for ortofoto over lokalplanomradet.
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Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er at give mulighed for at anvende lokal-
planomradet til offentlige formal, samt tekniske anlaeg i form
af en telemast. Desuden er det formalet at fastlaegge ram-
merne for fremtidig bebyggelse og give mulighed for opfarelse
af mindre bygninger.

Lokalplanens omrade

Omrddets storrelse og afgraensning

Lokalplanomradet bestar af ejendommen matr. nr. 6ad Sdr.
Gjesing by, Gjesing, beliggende Auningvej 8. Ejendommen har
et grundareal pa ca. 1 ha.

Inden for lokalplanomradet er der to starre bygninger. Disse

bygninger er ssmmenbygget med en mindre bygning som an-
1 vendes til indgang. Bygningsmassen udger ca. 2.000 m2, hvil-
% ket giver en bebyggelsesprocent pa 21.

Lokalplanomrader graenser op til det abne land pa tre sider,
& mens det mod nordgst graenser op til et mindre omrade med
. parcelhuse, i form af aben-lav bebyggelse.

Omraddets zonestatus
Lokalplanomradet ligger i byzone og vil fortsat vaere i byzone.

Foto 4: Bygninger set fra havesiden.
Omrddets nuvaerende anvendelse

Lokalplanomradet har vaeret benyttet som plejehjem af Nord-
djurs Kommune, og senest har ejendommen vaeret brugt til
midlertidige boliger for flygtninge.

Trafikale forhold
B Ejendommen har udkersel til kommunevejen Auningvej.
~ P& ejendommen er der foran bebyggelsen, ud mod Auningvej,
en parkeringsplads med 30 parkeringspladser. Parkeringsplad-
sen har ind -og udkersel fra Auningvej.

&0 Eksisterende bebyggelse og anlaeg

e Den eksisterende bebyggelse pa Auningvej 8 bestar af to byg-
" ninger fra hhv. 1960 og 1994 (bygning 1 og bygning 3 pa over-
sigten herunder).

Oversigt over ejendommen med marke-
ring af bygning 1, 2 og 3, parkeringsare-
laer, have og telemast.

Bygningerne er sat sammen med en mindre bygning der bruges
som indgangsparti (bygning 2). Bygning 1 og bygning 3 er beg-
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Foto 6: Indgangsparti og mellembyg-
ning.

Foto 7: Parkeringsarelaerne ud mod
Auningvej.

Foto 8: Haven med parkagtig karakter
0g med buske og stier der deler den i
mindre ”landskabsrum”

ge opdelt i flere boligenheder som lejligheder eller vaerelser.

| Bag bebyggelsen er der en stor have med parklignende karak-

ter. | det sydligste hjerne af haven er der opsat en telemast.

Se oversigtskortet pa forrige side.

| Bygninger

Bygning 1 er opfert med facader og gavle i rede teglsten og
med tag i merkegra fibercementplader. Vinduesrammer, dgre
og porte er malet hvide.

Bygning 2 har facader i lysegra plademateriale. Bygningen er
er bygget sammen med bygning 1 og 3 med mellemgange og
facader i glas. Ud mod parkeringsarealerne er der et indgangs-
parti i glas. Bygning 2 har tag af tagpap og vinduesrammer i
hvid.

Bygning 3 er opfart med facader og gavle i rede teglsten. Pa
facaderne af bygning 3 er sat en raekke store karnapper eller
frontispicer, der er opfert i plademateriale i gra farver.

Taget pa bygning 3 er i markegra fibercement. Vinduesrammer
og dere er malet hvide.

Bygning 1 er i 3 etager, bygning 2 er i 2 etager og bygning 3 er
i 2 etager. Bygningerne har alle symmetrisk saddeltag.

Haven

Bag ved bygninger og parkeringsareal er der en have med
parklignende karakter. Haven er opdelt i mindre ”landskabs-
rum” af gangstier og beplantning med buske.

| det sydlige hjerne ud mod det abne land er der opsat en
telemast til mobiltelefoni med tilhgrende teknikskab. Telema-
sten er omgivet af beplantning.

Haven er afgranset mod naboer og det abne land af beplant-
ning af traeer og buske. Mod nabobebyggelsen har beplantnin-
gen karakter af haek, mens den mod det abne land er hgjere

og mere har en karakter af laebeplatning med traeer og buske.

Lokalplanens indhold

Anvendelse

Lokalplanens omrade er delt op i to delomrader.

Delomrade 1 kan anvendes til offentligt formal. Lokalplanen
giver specifik mulighed for anvendelse til degninstitutioner,
daginstitution, uddannelsesinstitutioner, sundhedsinstitutioner,
kulturelle institutioner og offentlig administration.

Delomrade 2 giver mulighed for placering af en telemast.
Ved telemasten kan der placeres teknikskabe og andet der er
negdvendigt for driften af masten. For at afskaerme omradet
med telemasten fra resten af haven er der etableret beplant-
ning rundt om masten i form af traeer og buske. For at sikre
at masten forsat er afskaermet fra resten af haven, er der
bestemmelser om at denne beplantning skal oprettholdes og
genetableres ved sygdom, stormfald eller lignende.

Der skal vaere adgang til telemasten for operaterer og tekni-
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Foto 9: Havearealerne.

--

Foto 10: Beplantning foran bygning 3.

Foto 1 : Sti foran bygning 3.

kere i forbindelse ved vedligeholdelse og opsaetning af an-
tenner og lignende.

For at udga at telemasten bliver staende selvom den ikke
laengere er i brug, er der sat en bestemmelse om at telema-
sten skal fjernes senest 1 ar efter at den er taget ud af brug.

Bebyggelse

| delomrade 1 giver lokalplanen mulighed for at den primaere
bebyggelse (bygning 1, 2 og 3) kan opfares op til 3 etager
med en maksimal hgjde pa 10,5 meter. Hvis der behov for
skorstene eller udkast i forbindelse med ventilation og ud-
luftning, ma disse gerne vaere hgjere end tagryggen for at
sikre at luft fra ventilaltion og lignende kan komme vaek.

| delomrade 1 kan der desuden opfares sekundaer bebyg-
gelse i 1 etage. Sekundaer bebyggelse defineres som mindre
bygninger eksempelvis udhuse til haveredskaber, havemgbler
eller lignende. Det kan ogsa vaere bygninger som drivhuse,
overdaekninger til cykelparkering, balhytter, sheltere eller
lignhende som kan bruges til aktiviteter i forbindelse med den
primaere anvendelse.

Lokalplanomradet graenser mod nordest op til aben-lav be-
byggelse, som er opfert i 1 etage med en eventuelt udnyt-
tet tagetage. For at bebyggelsen indenfor lokalplanomradet
tilpasser sig de omkringliggende arealer bedst muligt, giver
lokalplanen mulighed for at opfere bebyggelse i maksimum
3 etager. Dette er for ikke visuelt at pavirke det omkringlig-
gende landskab.

Facader

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre den primaere be-
byggelse i rade mursten eller trae som facademateriale,
mens mindre dele af facaderne som kanapper, frontispicer,
indgangspartier og lignende kan veaere i pladematerialer af
metal, trae og fibercement eller i glas.

Lokalplanen giver mulighed for at bruge trae som facadema-
teriale, da trae ofte vil have et mindre klimaaftryk. Desuden
giver lokalplanen mulighed for at bebyggelse opferes i sam-
me materiale som eksisterende bebyggelse.

Facderne pa den primare bebyggelse skal vare i rade farver
som den eksisterende bebyggelse. Mindre bygningsdele kan
vaere i gra, hvide, sorte farver eller i materialernes naturlige
farver. Dette vil ogsa gaelde for den primaere bebyggelse,
hvis den bliver opfert i tree.

Sekundaer bebyggelse kan opfgres i andre materialer og far-
ver end den primaere bebyggelse. Materialer og farver skal
veere tilpasset den primaere bebyggelse.

Tage
Tage pa bygning 1, 2 og 3 skal vaere saddeltage, som pa den
eksisterende bebyggelse.

Sekundaer bebyggelse kan opfgres med anden tagform og




Hnorddjurs

REDEG@RELSE

tagheaeldning, da denne type bygninger ofte kan have eksem-
pelvis ensidig taghaeldning.

Tage skal opfares i sorte eller mgrkegra farver, som pa den
eksisterende bebyggelse. Tage kan ogsa etableres som granne
tage med sedum beplantning, da dette kan indpasses med ha-
vens parklignende udtryk. Derudover kan det vaere med til at
optage nedber og gge fordampningen i omradet.

Der kan etableres solcelleanlag pa tagene, safremt det ind-
passes i bebyggelsen, og de ikke skaammer eller reflekterer.
Solcelleanlaeggene skal derfor vaere sorte og antirefleksbe-
handlede.

Tekniske anlaeg

| delomrade 2 giver lokalpalanen mulighed for placering af en
telemast. Telemasten kan vaere op til 42 meter hgj, malt fra
mastens fundament. | tilknytning til telemasten kan der pla-
ceres teknikskabe og lighende mindre bygninger med tekniske
installationer.

Beplantningen rundt om antennemasten skal opretholdes.

Udstykning

Lokalplanen giver mulighed for udstykning af telemasten i del-
omrade 2. Ved en udstykning skal teknikskabe og beplantning
rundt om telemasten ogsa udstykkes. Derfor er det hele del-
omrade 2, der kan udstykkes.

Lokalplanen giver desuden mulighed for udstykning i overen-
stemmelse med udstykninglovens regler.

Veje og parkering
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Auningvej.

For at sikre at der etableres tilstraekkeligt med parkerings-
pladser til ejendommen og sikre omradet mod uhensigtsmaes-
sigt parkerede biler pa omradets veje, stiller lokalplanen krav
om etablering af parkeringspladser. Der skal indenfor lokalpla-
nomradet tilvejebringes parkeringspladser svarende til:

. 0,33 p-plads pr. boligenhed + 1 p-plads pr. 2 ansatte
pa degninstitutioner og lignende.

. 1 p-plads pr. 6 normerede institutionspladser i daginsti-
tution (vuggestuer, barnehaver, SFO“er)

. 1 p-plads pr. 100 m2 ved skole, uddannelsesnstitution

. 1 p-plads pr. pabegyndt 100 m2 etageareal til admini-
stration eller kontor.

Pa parkeringsarealerne kan der opsaettes belysning for at give

lys til orientering. Lokalplanen stiller krav om at armaturerne
har en lyspunktshgjde pa max 3,5 meter.

Grenne omrdder, landskab og beplantning
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Situationsplan der viser indretningen af
lokalplanomradet.

Ejendommen har en have med parklignende karakter, som ud-
laegges til faelles fri- og opholdsarealer.

Ud mod markerne er der beplantning i form af buske og treeer,
der afskaermer lokalplanomradet mod det abne land. Beplant-
ningen er markereret pa situationsplanen herunder og fremgar
af kortbilag 2.

For at afgraense lokalplanomradet tydeligt ud mod det abne
land og for at afskaerme haven, stiller lokalplanen krav om at

S —

beplantningen ud mod markerne skal fastholdes. Hvis der op-
star behov for at faelde en del af beplantningen, pa grund af
fx sygdom eller stormfald, skal der plantes ny beplantning som
erstatning. Den nye beplantning kan vaere af samme arter som
de fjernede, eller de arter der fremgar af § 8.3.

Der kan hentes inspiration i rapporten fra DCE ”Plantekatalog
- Planter, der understgtter biodiversitet”, teknisk rapport fra
DCE, nr. 193, 2021. Benyt altid nyeste udgave.

For at afskaerme haven fra omradet med telemasten skal be-
plantningen omkring antennemasten i delomrade 2 bevares, og
hvis der er behov for at faelde en del af beplantningen skal der
plantes ny beplantning i stedet.

| haven kan der opferes drivhuse, udhuse, balhytter og shel-
ters eller lignende smabygninger som skal bruges i forbindelse
med aktiviteterne pa ejendommen.

Lokalplanen giver ogsa mulighed for at der kan etableres an-
laeg til regnvandshandtering sa som eksempelvis render, lun-
ker, faskiner og regnvandsbede i haven.

For at fastholde det grenne og forholdsvis abne udtryk inden-
for lokalplanomradet, er der i lokalplanen krav om at hegn
mod det abne land og naboerne skal vaere levende hegn med
karakter af laahegn eller haek.

Der er i bestemmelserne fastsat hvilke arter der kan bruges til
beplanting.

10
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Arterne er valgt, sa der bade er lgvfaeldende og stedsegrgnne
arter. Arterne er hjemmehgrende for at styrke biodiversiteten.

Lokalplanen giver mulighed for at etablere et tradhegn pa
bagsiden af ny beplantning. Tradhegnet ma have en maksimal
hojde pa 1,4 m, og formalet er at stgtte beplantningen mens
den vokser op.

For at fortsaette det grgnne udtryk fra havearealerne er der en
bestemmelse om, at der skal etableres lav haekbeplantning pa
op til 1,2 meter foran parkeringsarealerne ud mod Auningvej.

Beplantningen foran parkeringsarelaerne vil afskaerme areal-
erne og give et mere trygt uderum foran bygningerne, og gere
at man ikke umiddelbart kan se ud pa vejen fra stueplan. For at
give den afskarmende effekt skal beplantningen foran parke-
ringsarealerne vare af bag eller avnbgg, der beholder bladene
om vinteren.

Terraenregulering

| forbindelse med den eksisterende bebyggelse er der gennem-
fart vaesentlig terraenregulering. Yderlige terranregulering ma
derfor kun ske efter tilladelse fra Norddjurs Kommune.

Zoneforhold
Hele lokalplanomradet ligger i byzone, og lokalplanen fasthol-
der zonestatus.

Forhold til anden planlaegning

Landsplandirektiv
Lokalplanen bergres ikke af landsplandirektiver.

Lokalplanens forhold til Norddjurs Kommunes Kommu-
neplan 2025-37

Kommuneplanramme
Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med den gaeldende
kommuneplanramme i Kommuneplan 2025.

For at bringe lokalplanen i overensstemmelse med Norddjurs
Kommuneplan 2025 er der udarbejdet et tillaeg nr. 4 til Kom-
muneplanen.

Retningslinjer

Klimatilpasning samt fare for oversvemmelse og erosion

| Kommuneplan 2025-37 er der udpeget omrader som er i risiko
for at blive oversvemmet med overfladevand nar det regner
meget (en 100-drs haendelse i 2112)

En mindre del af lokalplanomradet er udpeget som et samlings-
sted for overfladevand ved kraftigt nedbgr. Samlingen ligger ud
mod Auningvej foran bygning 1. Omradet er markeret med bla
pa kortet herunder.

11
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Kort fra Kommuneplan 2025. Den
rade markering er lokalplanomrd-
det. De bld markeringer er omrdder
der er i fare for at blive oversvem-
met ved en 100-drs haendelse i

2112.

Foran bygning 1 og pa Auningvej er der en mindre lunke, og

det vurderes, at det er er derfor at vand kan samles her og
ude pa Auningvej.

Omradet er ikke bebygget, men det skal sikres at der ikke
kommer vand ind i bygning 1 ved megen nedber. Dette skal
leses ved en overfladelasning som fx et regnvandsbed, faskine
eller lignende.

Det vurderes derfor, at risikonen for oversvemmelse er be-
greenset og kan afhjaelpes.

Landskabskarakteromrader

| Norddjurs Kommunes Landskabskarakterplan ligger lokal-
planomradet inden for landskabskarakteromrade Hevring Adal
Landbrugslandskab.

Lokalplanomradet ligger i et omrade med udsigtsinteresser.

Lokalplanomradet er en del af den eksisterende byzone i Gje-
sing, og den bebyggelse som lokalplanen giver mulighed for
er ikke hgjere end den eksisterende bebyggelse. Bebyggelsen
vurderes ikke at pavirke landskabsoplevelsen eller udsigtsmu-
lighederne vaesentligt.

Grent Danmarkskort

En lille del af lokalplanomradet er udpeget som gkologisk for-
bindelse. Udpegningen til gkologisk forbindelse er en del af
en sterre udpegning omkring Gjesing Baek til gkologisk forbin-
delse.

Lokalplanomradet er en del af den eksisterende byzone.
Lokalplanen stiller krav om, at der fortsat skal vaere store
havearealer med beplatning, og der stilles krav om at hegn
mod naboer og det abne land fortsat skal vaere levende hegn.
Ligedeledes skal beplantningen omkring antennemasten fast-
holdes.

Af hensyn til biodiversiteten skal nye planter i haek og be-
plantningbaelterne mod det abne land vaere af hjemmehg-
rende arter.

12
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Kort over Natura 2000-omrdder og
omrdder, der er beskyttet efter
naturbeskyttelseslovens § 3.

Der vurderes derfor, at lokalplanens muligheder ikke vil andre
pa omradets mulighed for at fungere som gkologisk forbin-
delse.

Eksisterende lokalplan eller byplanvedtasgt
Lokalplanomradet er omfattet af falgende hidtil gaeldende
lokalplan:

Lokalplan nr. 55-206 for omrade til offentligt formal i Gjesing,
vedtaget i december 1991.

lokalplan nr. 55-206 aflyses ved nuvaerende lokalplans endelige
vedtagelse og offentliggerelse.

Lokalplanens forhold til kulturarv

kulturmilje og bevaringsvaerdige bygninger
Der er ikke udpeget bevaringsvaerdige bygninger indenfor lo-
kalplanomradet.

Arkaeologiske interesser
Der er ikke udpeget arkaeologiske interesser inden for lokal-
planomradet.

Fortidsminder, sten- og jorddiger
Der er ikke udpeget fortidsminder indenfor lokalplanomradet.

Der er ikke i lokalplanomradet registret eller udpeget sten- og
jorddiger, der er beskyttet efter museumsloven.

Naturbeskyttelse

International naturbeskyttelse

Efter internationale aftaler har Danmark et saerligt ansvar for
at sikre bevaringsstatus for naturomrader og arter, som har
international betydning. Der er udpeget saerlige bevaringsom-
rader - de sakaldte Natura 2000-omrader, hvor Danmark har en
seerlig forpligtigelse til at varetage natur og biodiversitet, som
er beskrevet i udpegningsgrundlaget jf. habitatbekendtgerel-
sen.

Natura 2000 omréder

Natura 2000

7| Beskyttede naturtyper o

T
~500_—1.000m

8 90 Lokalplanomradet | ) [ [~
e — /7 o<
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Natura 2000-omrdder

Naermeste Natura 2000-omrade er Natura 2000-omrade nr. 47,
Eldrup Skov og sger og moser i Lavenholm Skov, som ligger ca.
2,7 km sydest for lokalplanomradet.

Omradet bestar af 5 delomrader, der ligger inde i et starre
omrade der er praget overvejende af lavskov. Omradet kaldes
Eldrup og Lavenholm-skovene. Hovedparten af omradet er
daekket af skov.

Delomrade Eldrup Skov indeholder udelukkende skov, Laven-
holm Langse indeholder udelukkende s@, mens de tre andre
delomrader, Gjesing Mose, Semose og Kragmose indeholder en
blanding af skov og lysabne naturtyper.

Eldrup Skov er udlagt som urgrt naturskov. | omradet findes
flere hgjmoser og sakaldte brunvandede sger.

Norddjurs Kommune vurderer, at planen i sig selv eller i sam-
menhaeng med andre planer ikke vil pavirke Natura 2000-om-
rade nr. 47 Eldrup skov, da lokalplanomradet ligger langt fra
Natura 2000-omradet, og ikke vurderes at medfere vaesentlig
gget bidrag til baggrundsbelastningen med kvaelstof.

Scerlig beskyttede arter

| habitatbekendtggrelsen er listet en raekke dyre- og plante-
arter, hvor Danmark har saerligt ansvar for at kraeve streng
beskyttelse - de sakaldte bilag IV-arter. Der skal traeffes foran-
staltninger, der sikrer de naevnte arters naturlige udbredelses-
omrade.

Norddjurs Kommune har ikke registreret bilag IV-arter i omra-
det.

National naturbeskyttelse
Der findes ikke omrader inden for lokalplanomradet som er
beskyttet efter naturbeskyttelseslovens §3.

Bygge- og beskyttelseslinjer
Lokalplanomradet er ikke omfattet af Naturbeskyttelseslovens
bestemmelser om bygge- og beskyttelseslinjer.

Kystnarhedszonen
Lokalplanomradet ligger ikke indenfor kystnaerhedszonen.

Teknisk forsyning

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Spildevandsplan 2014-2022.
Lokalplanomradet ligger i omrade G8. Omradet er separat
kloakeret. Det vil sige at spildevand og regnvand lgber i hver
sin ledning.

Regnvand
Omradet er separat kloakeret, sa spildevand og regnvand lg-
ber i hver sin ledning.
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Lokalplanen giver mulighed for at regnvand fra tage og befae-
stede arealer fremover kan afledes til regnvandskloak eller
evt. handteres ved lokal nedsivning eller anden lokal afledning
sa som vejgrafter, regnbede og faskiner.

Vand
Lokalplanomradet ligger indenfor Gjesing vandvaerks forsy-
ningsomrade og forsynes med drikkevand herfra.

Varme
Lokalplanomradet er ikke omfattet af varmeplanlaegning og er
individuelt varmeforsynet.

Renovation
Indsamling og behandling af affald forestas af Reno Djurs.

Miljeforhold

Stgjforhold

Stgjforhold reguleres af Miljgbeskyttelsesloven. Miljgstyrelsen
har fastlagt vejledende graensevaerdier for stgj og vibrationer
fra blandt andet virksomheder, veje, jernbaner mv. Graense-
vaerdierne bruges til planlaegning for udlaeg af byarealer, men
laegges ogsa til grund for miljgmyndighedernes vurdering af
stgjgener.

Lokalplanomradet graenser op til et boligomrade pa den ene
side samt det abne land med marker pa de andre sider. Anven-
delsen forventes ikke at pavirke lokalplanomradet med staj.

Trafikken pa Auningvej forventes ikke at pavirke lokalplanom-
radet med trafikstgj, der overskrider miljastyrelsens vejle-
dende graensevaerdier.

Lokalplanomradet kan anvendes til offetligt formal og teknisk
anlaeg som ikke i sig selv er stgjfglsom anvendelse.

Lokalplanomradet anvendelse til offentligt formal forventes
ikke at pavirke omgivelserne med stgj. En anvendelse til skole
eller bgrnehave kan dog medfere en oplevelse af stgj. Eventu-
elle gener vil blive reguleret af kommunen i overenstemmelse
med miljelovgivningen med baggrund i de konkrete forhold.

Telemasten og tilherende teknikskabe myv. forventes ikke at
pavirke omgivelserne med stgj.

Jordforurening
Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanomra-
det.

| henhold til jordforureningsloven, skal arbejdet standses, hvis
der i forbindelse med bygge- eller jordarbejde i gvrigt kon-
stateres en ukendt forurening. Forureningen skal anmeldes til
Norddjurs Kommune.

Omrddeklassificering
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Kortet viser at lokalplanomrddet
ligger i omrdde med drikkevandsinte-
resser, og en mindre del er omfattet
af vandindvindingsomrdde for Gje-
sing Vandvceerk.

Lokalplanomradet ligger i byzone. Arealer indenfor byzone er
som udgangspunkt omfattet af omradeklassificeringen, som
arealer, hvor jorden per definition er lettere forurenet. £n-
dringer og omklassificeringer er fastlagt i Norddjurs Kommunes
Regulativ for jordstyring.

Omradeklassificeringen betyder, at evt. flytning af overskuds-
jord vaek fra matriklen skal anmeldes til Norddjurs Kommune
jf. reglerne i jordstyringsregulativet.

Overskudsjord

Bortskaffelse af overskudsjord skal ske i overensstemmelse
med Norddjurs Kommunes Regulativ for Jordstyring. Hvor lo-
kalplanen giver mulighed for det, ber ren overskudsjord sa
vidt muligt genanvendes inden for lokalplanomradet. Regulati-
vet kan ses pa kommunens hjemmeside.

Vandmiljo
Grundvand
Drikkevandsinteresser, indvindingsoplande og boringsnaere
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Boringsnaere beskyttelsesomrader, vedtaget (MST)
Drikkevandsinteresser, vedtaget (MST)
Indvindingsoplande
'8 99 Lokalplanomradet ‘
»
beskyttelsesomrader

Lokalplanomradet ligger inden for omrade med drikkevandsin-
teresser.

Der er ikke BNBO-omrader (boringsnaere beskyttelsesomrader)
indenfor lokalplanomradet.

En lille del af lokalplanomradet er omfattet af indvindingsom-
rade for Gjesing Vandvaerk.

Norddjurs Kommune vurderer, at den anvendelse som lokal-
planen giver mulighed for, ikke udger en fare for forurening af
grundvandet set i forhold til den hidtidige anvendelse.

Miljevurdering

Ifelge lov om miljevurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM), lovbek. nr. 4 af 3. januar 2023, skal
alle fysiske planer, som skgnnes at fa vaesentlig indvirkning pa
miljoet, miljovurderes.
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Norddjurs Kommune har foretaget screening af naervaerende
lokalplan og vurderer som planmyndighed, at planen ikke vil fa
vaesentlig indvirkning pa miljget, og den skal ikke miljevurde-
res.

Planen omfatter et mindre omrade pa lokalt plan.

Planen giver ikke mulighed for starre anlaegsprojekter, der er
omfattet af lovens bilag 1 og 2.

Planen pavirker ikke et internationalt naturbeskyttelsesom-
rade og planen far ikke en vaesentlig indvirkning pa miljeet,
jvnf. kriterierne i lovens bilag 3.

Sevitutter
Der er ikke tinglyst servitutter pa ejendommen, og der er der-
for ikke udarbejdet en servitutredegerelse.

Ekspropriation

I henhold til planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation
af private ejendomme eller rettigheder over ejendomme, nar
ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkelig-
gorelse af lokalplanen og for varetagelsen af almene sam-
fundsinteresser.

For at der kan ske ekspropriation, skal en rakke betingelser
vaere opfyldt - herunder:

o Lokalplanen skal indeholde preaecise og detaljerede be-
stemmelser om det projekt, der enskes gennemfart.

» Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering af
ekspropriationsformalet skal vaere meddelt pa ekspropria-
tionstidspunktet.

For flere oplysninger se: Vejledning om reglerne for ekspro-
priation efter planloven.

Tilladelser efter anden lovgivning

Bygningsfredningsloven
Den eksisterende bebyggelse indenfor lokalplanomradet er
ikke registreret som omfattet af bygningsfredningsloven.

Museumsloven

Der ma - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke ske andrin-
ger i tilstanden af fortidsminder jf. museumsloven, for der er
givet tilladelse hertil fra Museum @stjylland.

Museum @stjylland skal i henhold til museumsloven sikres mu-
lighed for at foretage arkaeologiske undersggelser ved nedriv-
ning, bebyggelse og anlaeg

Herudover gaelder det, at traeffes der fortidsminder i forbin-
delse med jordarbejde, enten i form af genstande eller anlaeg,
skal der i henhold til Museumsloven § 27, stk. 2 ske standsning
af anlaegsarbejdet, i det omfang det bergrer fortidsmindet.
Fortidsmindet skal straks anmeldes til Museum @stjylland.
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Jordforureningsloven

Der kan - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke etableres
miljefelsom anvendelse inden for areal, som er registreret
med jordforurening, far Norddjurs Kommune har frigivet area-
let til formalet.

Hvis der i forbindelse med bygge- eller anlaegsarbejde stades
pa en forurening, skal arbejdet straks standses og forurenin-
gen skal anmeldes til Norddjurs Kommune. Arbejdet ma farst
genoptages fire uger efter, at regionen har modtaget underret-
ning om den konstaterede forurening.

Norddjurs Kommunes kompetenceplan

Nar det af lokalplanens punkter fremgar, at kommunalbesty-
relsen kan meddele dispensation eller godkendelse, betyder
det, at afggrelsen traeffes i henhold til den enhver tid gael-
dende kompetenceplan.

Kompetenceplanen vedtages af kommunalbestyrelsen og udde-
legerer i visse sager beslutningskompetencen til fagudvalg og/
eller til fagforvaltning.

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af Kommunal-
bestyrelsen, ma de ejendomme, der er omfattet af forslaget,
ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan, jf. planlovens § 17, stk. 1.

Der geelder efter planloven et midlertidigt forbud mod udstyk-
ning, bebyggelse og andring af anvendelsen. Den eksisterende
lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.

Dette gaelder ogsa bebyggelse og anvendelse der er i overens-
stemmelse med forslaget. Det skyldes, at forslaget kan blive
andret under processen.

Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan kommunalbestyrelsen
dog tillade, at en ejendom bebygges eller udnyttes i overens-
stemmelse med forslaget, hvis felgende forudsaetninger er
opfyldt, jf. § 17, stk. 2 og 3;

o At lokalplanforslaget er i overensstemmelse med kommu-
neplanen.

o At der ikke er tale om lokalplanpligtigt byggeri,

« at Miljegministeriet ikke har nedlagt veto og

o at der ikke er tale om overfarelse til byzone og sommer-
husomrade.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra lokalplanforslagets
offentliggerelse og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er
offentliggjort - dog hajst i ét ar.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalpla-
nen, der blandt andet fastlaegger rammerne for omrddets
anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fast-
laegges i henhold til Lov om planlaegning.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omrddets ejere
og brugere. Der md derfor ikke etableres forhold, der er i
strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfaelde meddeles dispensation fra lokalpla-
nens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med de
grundlaeggende principper i lokalplanen.

Lokalplanens bestemmelser fastsaettes i henhold til Lov om

Planlaegning (LBK nr 572 af 29. maj 2024). Bestemmelserne
geelder for det i 82 naeevnte omrdde i Norddjurs Kommune.

LOKALPLAN 135-707 OMRADE TIL OFFENT-
LIGT FORMAL VED AUNINGVEJ, GJESING

Omradets stgrrelse er 9.916 m2.
1.0 Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal,

1.1  at faslaegge lokalplanomradets anvendelse til offentligt
formal samt tekniske anlaeg i form af en telemast.

1.2 at give mulighed for opferelse af mindre bygninger til
brug for den primaere anvendelse.

1.3  at sikre adgang til telemasten samt beplantning omkring
telemasten.

2.0 Omradets afgransning og zonestatus

2.1  Lokalplanens omrade afgrasnses som vist pa kortbilag 1
og omfatter matr. nr. 6ad Sdr. Gjesing by, Gjesing
samt alle parceller, der efter den 3. september 2025
udstykkes indenfor omradet.

2.2 Lokalplanomradet opdeles i delomrade 1 og delomrade
2 som vist pa kortbilag 2.

2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone og skal forblive i by-
zone.
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3.0

Omradets anvendelse

Delomrade 1:

3.1

Delomrade 1 ma anvendes til offentligt formal. De spe-
cifikke anvendelser er degninstitutioner, uddannelses-
institutioner, sundhedsinstitutioner, daginstitutioner,
kulturelle institutioner og offentlig administration.

Delomrade 2:

3.2

3.3

4.0

4.1

5.0

5.1

5.2

5.3

5.4

Delomrade 2 ma anvendes til tekniske anlaeg, herunder
én telemast, antenneudstyr og teknikskabe til teleinfra-
struktur med radiokommunikationsformal.

Telemasten i delomrade 2 skal fjernes senest et ar efter,
at den har veeret ude af brug.

Udstykning

Der kan ske udstykning indenfor delomrade 2 til tekni-
ske anlag, herunder telemast og tilhgrende tekniske

anlaeg.

Lokalplanomradet kan desuden udstykkes i overenstem-
melse med udstykninglovens regler.

Veje, stier og parkering

Veje
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Auningvej, jf. kortbi-
lag 2.

Der skal vaere adgang til telemasten for obereratgrer og
teknikere.

Parkering
Der udlaegges plads til parkering indenfor lokalplanom-
radet, jf. kortbilag 2.

Der skal indenfor lokalplanomradet tilvejebringes parke-
ringspladser svarende til:

0,33 p-plads pr. boligenhed + 1 p-plads pr. 2 ansatte
pa degninstitutioner og lignende.

1 p-plads pr. 6 normerede institutionspladser i daginsti-
tution (vuggestuer, barnehaver, SFO er).

1 p-plads pr. 100 m2 ved skole og uddannelsesnstitution.

1 p-plads pr. pabegyndt 100 m? etageareal til admini-
stration eller kontor.

Belysning af parkeringsarealer skal ske med ensartede
belysningsarmaturer med lyspunktshgjde pa max. 3,5

21



BESTEMMELSER

5.5

6.0

6.1

meter.

Parkeringsarealerne skal afskaermes med lav beplatning
af traeer og buske pa max 1,2 meters hgjde ud mod
Auningvej, jf. kortbilag 2 .

Beplantningen skal vaere af bag eller avnbgag eller lig-
nende beplantning der beholder bladende om vinteren.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocent for lokalplanomradet som helhed
ma ikke overstige 35.

Delomrade 1:

6.2

6.3

6.4

6.5

Ny primaer bebyggelse ma opferes i max 3 etager.

Bygning 1, 2 og 3 ma have en hgjde pa max. 10,5 meter.
Skorstene, antenner, ventilationsafkast og lignende, kan
have en starre hgjde.

Sekundaer bebyggelse ma opfares i 1 etage.

Sekundaer bebyggelse som udhuse, balhytter, shelters,
drivhuse og lignende skal placeres i havearealet.

Sekundaer bebyggelse som redskabskure til materiel til
vedligeholdelse af parkeringsarealerne og lignende kan
placeres ved parkeringsarealerne.

Overdaekninger eller skure til cykelparkering skal place-
res ved parkeringsarealerne.

Delomrade 2:

6.6

6.7

7.0

7.1

| delomrade 2 ma der kun opstilles én telemast, anten-
neudstyr og teknikskabe.

Mastens hgjde ma ikke overstige 42 meter over et fun-
dament pa max. 0,5 meter over terran. Hertil kan der
pamonteres en lynafleder pa op til 3 meter i topppen af
masten.

Bebyggelsens ydre fremtraaden

Facader skal udfgres som blank mur i rede teglsten eller
som facader i trae. Delpartier og mindre bygningsdele
som fx kanapper og frontispicer kan udferes i andre ma-
terialer fx trae, metal, plader i fibercement elller stal
eller begrgnnes med beplantning.

Delpartier og mindre bygningsdele som kanapper og
frontispicer kan udferes i gra, hvide eller sorte farver
eller i materialernes naturlige farver. Dette gaelder ogsa
for facader pa de primaere bygninger, hvis de opfares i
tree.

Facader pa mindre, sekundaere bygninger som udhuse,
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

8.0

drivhuse, balhytter, shelters eller lignende kan udfaeres i
andre materialer og farver.

Farver og materialer skal tilpasses de primaere bygnin-
ger.

Bebyggelse skal forsynes med saddeltag.

Sekundaer bebyggelse som udhuse, redskabskure, cykel-
parkering, shelters, balhytter og lignende kan udferes
med andre tagformer.

Tage skal udfgres med tagplader i fibercement, matte
stalplader, tegl eller tagpap.

Tage kan ogsa opfares som levende grgnne tage med fx.
sedumbeplatning.

Der kan etableres solceller eller solfangere pa tage. Sol-
celler eller solfangere skal etableres med samme haeld-
ning som tagfladen og max. ca. 15 cm over tagfladen.

Anlaeggene skal veere sorte og veere antirefleksbehand-
lede.

Vinduesrammer skal fremsta i hvid eller sort.

Masten i delomrade 2 ma kun fremtraede i metal i ikke-
reflekterende materiale.

Teknikskabe mv. skal tremtraede i afdeenpede farver der

falder diskret ind i omgivelserne i enten gra, brune eller
sorte nuancer.

Ubebyggede arealer, beplantning og hegn

Delomrade 1:

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

De ubebyggede arealer, der ikke benyttes til parkering,
terrasser eller lignende skal fremsta som haveareal med
en parklignende karakter.

Der kan placeres anlaeg til handtering af overfladevand
pa de ubebyggde arealer som fx faskiner eller regnbede.

Alle hegn i skel skal vaere levende hegn og besta af arter
som som beg, avnbgg, eg, lind, almindelig taks, tjorn,
slaen, ren, hassel, vilde roser eller lignende arter.

Der kan som supplement til levende hegn opsaettes
tradhegn pa indersiden af hegnet med max hgjde pa 1,4
meter til stotte for beplantningen mens den vokser op.

Hegnet i skel mod det ved siden af liggende boligomrade
skal have karakter af haek.

Beplantningsbaelter ud mod markerne skal fastholdes, i
princippet som vist pa kortbilag 2. Beplantningsbaelter
skal vedligeholdes, og genetableres i tilfelde af storm-
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fald, sygdom eller lignende. Beplantningen skal besta af
eksisterende arter eller arter som fremgar af § 8.3.

8.6  Der ma ikke ske terraenregulering uden forudgaende
tilladelse fra kommunen. Der ma ikke terranreguleres
inden for en afstand narmere end 1,0 m fra naboskel.

Delomrade 2:

8.7 Der skal sikres et afskaermende beplantningsbaelte om-
kring masten og tilhgrende teknikskabe i delomrade 2, i
princippet som angivet pa kortbilag 2.
Beplantningsbaeltet skal besta af eksisterende traeer og
buske og suppleres med tilsvarende arter.
Beplantningsbaeltet skal sikre, at arealet rundt om ma-
sten fortsat fremstar som et grant beplantet omrade,
Beplantningsbaeltet skal vedligeholdes, og genetableres
i tilfeelde af stormfald, sygdom eller lignende

9.0 Teknisk forsyning, ledningsanlaeg og belysning

9.1  Ledningsanlaeg ma kun fremferes under terraen som
jordkabler.

9.2 Spildevand og regnvand skal afledes i overensstemmelse
med kommunens gaeldende spildevandsplan.

9.3 Der kan etableres anlaeg til alternativ energiforsyning,
som fx jordvarmeanlaeg, solvarmeanlaeg og solcellean-
leeg.

Delomrade 2:

9.4 Der ma ske opsatning af antenner mv. pa telemasten.
Antenner pa masten ma dog ikke overstige mastens

maksimale hgjde.

9.5 Masten ma ikke belyses.

10.0 Servitutter

10.1 Der er ikke tinglyst servitutter indenfor lokalplanomra-
det.

11.0 Aflysning af lokalplan

11.1 Med den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgg-
relse af denne lokalplan ophaves lokalplan nr. 55-206
omrade til offentligt formal i Gjesing.

12.0 Lokalplanens retsvirkninger

12.1 Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og of-
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fentliggerelse af lokalplanen ma ejendomme, der er
omfattet af planen, ifelge § 18 i Lov om Planlaegning
kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i over-
ensstemmelse med planens bestemmelser.

12.2 Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom

12.3

12.4

indenfor lokalplanomradet kan fortsaette som hidtil. Lo-
kalplanen medferer heller ikke i sig selv krav om etable-
ring af de anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.
Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til min-
dre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser
under forudsaetning af, at det ikke andrer den seaerlige
karakter af det omrade, planen sgger at skabe eller ast-
holde.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-
nemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Fremlaeggelsen af forslaget for offentligheden medfarer
et midlertidigt forbud mod enhver bebyggelse, udstyk-
ning, nedrivning og andret anvendelse af ejendommene
i lokalplanomradet, der vil foregribe indholdet af den
endelige plan. En eksisterende lovlig anvendelse for
ejendommen kan fortsaette som hidtil.

Efter offentlighedsperiodens udlgb vil det vaere muligt
for kommunen at fravige forbuddet og tillade, at den
ejendom bebygges eller pa anden made udnyttes i over-
ensstemmelse med lokalplanen, hvis dette er i overens-
stemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale om
et storre bygge- eller anlaegsarbejde.

De midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for
planforslagets offentliggerelse og indtil lokalplanen er
endeligt vedtaget af kommunalbestyrelsen, dog hgjst 1
ar.

Hvis en lokalplan udlaegger areal til offentligt formal, kan
ejeren forlange en ejendom eller en del af en ejendom
overtaget af Norddjurs Kommune mod erstatning, hvis
arealet ikke kan udnyttes pa en gkonomisk rimelig made
i forhold til de omkringliggende ejendomme

13.0 Vedtagelsespategning

13.1

13.2

Forslag til lokalplan 135-707 omrade til offentigt formal
ved Auningvej, Gjesing er vedtaget af Norddjurs Kom-
munalbestyrelse den xx. maned xxxx

Lokalplan 135-707 omrade til offentligt formal ved
Auningvej, Gjesing er endeligt vedtaget af Norddjurs
Kommunalbestyrelse den xx. maned xxxx

14.0 Offentlig bekendtgarelse

14.1

Lokalplan 135-707 omrade til offentligt formal ved
Auningvej, Gjesing er offentligt bekendtgjort XX.XXXX .
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