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Lokalplan 107-707
Område til Center og boligformål 
ved Østerbrogade i Grenaa
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Lokalplanen er udarbejdet af:
Novus tegnestue ApS, i samarbejde med Norddjurs Kommune.

VEJLEDNING

LÆSEVEJLEDNING
Lokalplanen er opdelt i 2 hovedafsnit, en redegørelsesdel og 
en bestemmelsesdel.
I redegørelsesdelen beskrives lokalplanens baggrund og ind-
hold samt intentionerne med planen.
Desuden beskriver redegørelsesdelen lokalplanens forhold til 
anden planlægning. Lokalplanen skal være i overensstemmelse 
med overordnede landsplandirektiver,  kommuneplanen samt 
vedtagne forsyningsplaner.
Lokalplanen er bindende for de omfattede ejendomme. Planen 
medfører ikke umiddelbar handlepligt, således kan eksiste-
rende lovlige forhold fortsætte som hidtil. Lokalplanen er bin-
dende for fremtidige ændringer og nyanlæg.

Forslag til lokalplanen har været offentliggjort fra den 24. ja-
nuar 2022 til den 21. marts 2022. 
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REDEGØRELSE

nr. 20: ”retten i Grenaa”.

nr. 18: er markant sammenbygning i sen 
postmodernistisk udtryk.

nr. 16: med sine markante risalitter.

nr. 14: ved N.P. Josiassens vej.

Planområdet set fra rundkørsel. 

LOKALPLANENS REDEGØRELSE

Lokalplanens baggrund 
Ved Østerbrogade står historiske bygninger opført sidst i det 19. 
århundrede. Bygningerne har haft forskellig anvendelse i tiden 
fra sygehus, kontor og administration, diskotek, undervisning 
butikker og lager. 

I forbindelse med svigtende udlejning af erhvervslokaler på 
ejendommen, er der udtrykt ønske om at kunne konvertere de 
tomme lokaler til boligformål, og eventuelt kombineret med 
erhverv i miljøklasse 1-2. Etablering af boliger på ejendommen 
har hidtil ikke været muligt.  
Kun bygningernes nedre etager har været i anvendelse til for-
skellige erhverv, hvorimod de øvre etager fremstår ubenyttede.

En fremadrettet helhedsstrategi for ejendommen er; at udvide 
anvendelsesmuligheder til også at omfatte boligformål. 
Ved at skabe mulighed for at revitalisere ejendommen, og qua 
heraf at der sikres bevaring af de historiske bygninger, kan om-
rådet bidrage positivt til oplevelsen af Grenaa midtbys liv og 
aktiviteter.

Områdets beliggenhed
Planområdet er beliggende på Østerbrogade, og omfatter ma-
trikel 7ca og 7nu, Grenaa markjorder, på ialt 5778 m2.
Følgende adresser er tilknyttet matrikel 7ca: 
Østerbrogade 14, 16, 18, 20 og 24.
Matrikel 7nu er udlagt til parkeringsplads, og er ubebygget.

Området ligger ca. 500 meter fra Grenaa bymidte, og ca. 2 km 
fra Grenaa havn og marina.
Østerbrogade ligger i forlængelse af Østergade via rundkørsel 
og forsætter ad Havnegade mod Grenaa havn.

Østerbrogade nordlige side består af ældre sammenbyggede 
boliger i 1½-2 etager. Overfor planområdet, på den tidligere 
dampvæverigrund, er der opført ungdomsboliger i 6 etager i pe-
rioden 2013 til 15, samt større udvalgsbutikker og tankstation 
med tilhørende parkering.

Området ligger mellem Østerbrogade og jernbanetraceet, som 
begge forbinder centrum med Grenaa havn. Mod vest er om-
rådet afgrænset mod N.P Josiassens vej og mod vest en større 
parkeringsplads. 

Området ligger nabo til Grenaa Brandstation mod syd.

Eksisterende forhold 
Området består ved planens udarbejdelse af ca. 4662 m2 brut-
toetageareal fordelt på 6 bygningsvolumener.                     
Bygninger indeholder restaurant, genbrugsbutik og retten i Ran-
ders (Grenaa afdeling) Øvre etager står tomme, og har tidligere 
været anvendt til kontorformål m.v.                                                

Bagtil, langs banetraceet, ligger én etages længebygning, op-
ført i røde mursten i blank mur afsluttet med shedtag med 
vinduesbånd. Bygningen har oprindelig huset lager til Grenaa 
dampvæveri, og benyttes aktuelt som fitness lokaler med tilhø-
rende omklædning.
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Lokalplanområdet 
matr. 7ca, Grenaa markjorder:

Den nedlagte jernbanetracé.

nr. 24 indeholder genbrugsbutik.

nr. 20 langs jernbanetracé.
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Bygningerne på ejendommen er alle opført i røde mursten i 
blank mur afsluttet med sortglaserede tagsten og tagpap. 
Taget på Østerbrogade 14 er afsluttet med sort eternit. 
Det ældre murværk er opført med halvstens fremtrædende li-
sener, bæltegesimser, og afrundede stik, hvoraf enkelte er ud-
ført med tildannede kvadrer. 
Tilbygning til Østerbrogade 18 er dog opført i et moderne form-
sprog fra sen firserne, og i lys pladebeklædning afsluttet med 
fladt tag.

Bygningernes nuværende stand er i tiltagende forfald, som over 
tid vil aftegnes i bygningens ydre fremtræden og kan påvirke  
det statiske og konstruktive sammenhæng. 

Østerbrogade 14 er opført i 1879, og har en bevaringsværdi 
SAVE 3 - Bygningen anvendes til restaurant med tilhørende køk-
ken og lager.

Østerbrogade 16 er opført i 1879, og har en bevaringsværdi 
SAVE 5.

Østerbrogade 18 er opført i 1952 med ny udvidelse opført i 
1988, og har en bevaringsværdi SAVE 3.

Østerbrogade 20 er opført i 1901, og har en bevaringsværdi 
SAVE 4 - Bygningen indeholder Retten i Randers, og en ubenyt-
tet tagetage (som ikke er i anvendelse).
Bygningen har historisk været amts-, og epidemisygehus, og se-
nere kontorbygning for Grenaa dampvæveri.

Østerbrogade 24 er opført i 1999, og har en ingen frednings-
status.
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*eks. 2

Eksempel på in-fill byggeri i Køben-
havn og Lissabon, som lignende kunne 
etableres mellem bygninger eller ved 
nybyggeri.

Planområdet set fra Østerbrogade

nr. 20: sydfacade

Lokalplanens indhold
Det er lokalplanens formål at udvide anvendelsesmuligheder til 
også at omfatte boliger.
Lokalplanen understøtter derfor en øget bosætning i midtbyen, 
i nær tilknytning til butikker, café- og kulturliv i Grenaa midtby. 
Den nære gåafstand til midtby, kan desuden understøtte brugen 
af ikke forurenende transportmidler, såsom cykler.

Udstykning
Lokalplanen bibeholder mulighed for udstykning af arealet, 
under samme betingelser som i forrige plan for området.

Bebyggelse
Lokalplanen skal sikre en sammenhængende bygningsmasse i 
tråd med det nuværende facadeudtryk, hvoraf enkelte byg-
ninger er klassificeret med bevaringsværdi. Nye facader, samt 
udfyldning mellem bygninger tilstræbes opført i et nutidigt ar-
kitektonisk formsprog, som understøtter og fremhæver de nu-
værende historiske bygninger.* eks.1

Ændring i historiske facader kan foretages under hensyn til det 
samlede arkitektoniske helhedsindtryk af bygningen.

Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse i højde maks. 12 
meter i 3 etager og udvider bebyggelsesprocenten til 150.
Den hidtidig gældende lokalplan nr. 51 vedtaget i 1984, giver 
mulighed for en bebyggelsesprocent på 60, og en maks. bebyg-
gelseshøjde på 8,5 meter, som ikke er vurderet tidsvarende i 
forhold til den aktuelle bebyggelse og områdets placering og 
anvendelsesmuligheder i forhold til Grenaa midtby.

En øget bygningshøjde er i tråd med nabobyggeri langs Øster-
brogade, og de nuværende historiske bygninger i planområdet 
har en kiphøjde på ca. 11 meter.
En øget bebyggelsesprocent giver desuden mulighed for at æn-
dre bygningshøjden på eksempelvis Østerbrogade 24, som er 
opført i én etage. Den hidtidige bebyggelsesprocent for områ-
det er beregnet til ca. 95. 

Lokalplanen giver mulighed for kviste i tagflader, under hensyn-
tagen til bygningernes arkitektur. Kviste kan understrege byg-
ningens facaderytme, og bidrage til et mere imødekommende 
udtryk mod Østerbrogade.

Der kan på sydvendte facader etableres foranstaltninger til an-
vendelse af vedvarende energi.

Veje
Området vejbetjenes fra Østerbrogade.  

Opholdsarealer
Lokalplanen skal sikre grønne opholdsarealer mod planområ-
dets sydlige skellinje, langs jernbanetraceet. 

Der skal udlægges mindst 5% af området til opholdsareal, som-
også omfatter, åbne altaner, og terrasser på tagflader, såfremt 
at indbliks-, og støjgener afskærmes mod naboejendomme.

I og med at området er bebygget, er muligheder begrænset for 
etablering af anlæg til regnvandshåndtering. 

Planen giver dog mulighed for grøn vegetation på nye facader 
og tagflader, som kan medvirke til at optage regnvand, og re-
ducere udledning i offentlige regnvandssystemer.figur * eks. 2 og 3

*eks.1
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GRENAAEN

PLANOMRÅDET

Åens placering ift. planområdet

* eks. 3 

Eksempel på kombination mellem glas-, 
og grønne facader, som kan optage 
regnvand og mindske udledning til of-
fentligt regnvandssystem.

Beplantning:
Der fastlægges bestemmelser for beplantning i lokalplanom-
rådet således at bebyggelsen får en grøn karakter. Der gives 
mulighed for faste hegn langs den sydlige skellinje mod jern-
banetracé.

Landsplandirektiv
Lokalplanen berøres ikke af landsplandirektiver.

Planlægning af kystområderne
Lokalplanområdet ligger udenfor kystnærhedszonen og er i en 
fuldt udbygget bymæssig kontekst med en blanding af boliger, 
erhverv og bebyggelse til offentlige formål i varierende etage-
højder. 

Naturbeskyttelsesloven
§3 områder 
Der findes ikke områder inden for lokalplanområdet som er be-
skyttet efter naturbeskyttelseslovens §3.

Grenaaen som løber ca. 200 meter syd for lokalplanområdet er 
registreret som vandløb, der er beskyttet efter naturbeskyt-
telseslovens §3. Planen får ingen direkte indflydelse på søer, 
vandløb og vådområder.

Habitatdirektivet
Natura 2000
Nærmeste Natura 2000-område ligger ca. 11 km nord for pro-
jektområdet. Der er tale om område N245 – Ålborg Bugt, østlige 
del, der indeholder EF-fuglebeskyttelsesområdet F112 – Ålborg 
Bugt, østlige del. Udpegningsgrundlaget er trækkende havle-
ende trækfugle. Dermed vurderes der, at lokalplanen ikke har 
nogen indvirkning på Natura 2000 området.

Bilag IV arter
Der er ikke registreret arter, som er omfattet af Habitatbe-
kendtgørelsens bilag IV i området. 
Norddjurs Kommune vurderer dog, at området kan fungere som 
yngle-, og rasteområde for evt. bilag IV arter, såsom flagermus.

Bygningsfredningsloven 
Den eksisterende bebyggelse indenfor lokalplanområdet er ikke 
registreret som omfattet af bygningsfredningsloven.
Bygninger har dog bevaringsværdi, som beskrevet under eksi-
sterende forhold; med SAVE-værdier fra 3 til 5. 
Nedrivninger og ombygninger af bevaringsværdige bygninger 
må derfor kun ske med kommunalbestyrelsens særlige godken-
delse af hensyn til bydelens bevaringsværdige karakter.

SAVE 1 : Bygninger vil som oftest, men ikke altid, være fredede 
bygninger eller folkekirker.

SAVE 2-4 : Bygninger, som i kraft af deres arkitektur, kulturhi-
storie, og håndværksmæssige udførelse er lokal fremtrædende
eksempler inden for deres slags, eller bygninger, der i kraft af 
deres placering er umistelige for en helhed.

SAVE 5-6 : Jævne og pæne bygninger, hvor utilpassede udskift-
ninger og ombygninger trækker ned i karakteren.
Her vil enkle og gennemtænkte udskiftninger eller renoverings-
arbejder ofte kunne styrke bygningernes udtryk.
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Kortet ovenfor viser jordforurening i 
området omkring matriklen 7ca-Grenaa 
Markjorder, der hører til Østerbrogade 
16A, 8500 Grenaa.

>www.dingeo<

Museumsloven 
Området ligger ikke i et bevaringsværdigt kulturmiljø.

Der er dog tidligere, i forbindelse med anlægsarbejde tæt ved 
Grenaaen, fremkommet genstandsmateriale, som kan dateret 
til middelalder og renæssance. Museet skal derfor adviseres i 
god tid (10 arbejdsdage) i forbindelse med eventuel lednings- 
og kloak arbejde eller andet dybere gravearbejde, så det er 
muligt at have en arkæolog til at overvåge processen. 

Herudover gælder det, at træffes der fortidsminder i forbin-
delse med jordarbejde, enten i form af genstande eller anlæg, 
skal der i henhold til Museumsloven § 27, stk. 2 ske standsning 
af anlægsarbejdet, i det omfang det berører fortidsmindet. 
Fortidsmindet skal straks anmeldes til Museum Østjylland.

Jordforureningsloven
Der er ikke registreret potentielt forurenende aktiviteter eller 
konstateret forurening indenfor selve området. 

Det påhviler grundejer/bygherre at iagttage jordforureningslo-
vens §72b, som pålægger ejer eller bruger af et areal, der æn-
drer anvendelse til bolig, børneinstitution, offentlig legeplads, 
kolonihave eller sommerhus at sikre enten, at det øverste 50 
centimeters jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er 
forurenet, eller at der etableres en varig fast belægning.

Såfremt der i forbindelse med anlæg eller nybyggeri findes tegn 
på forurening, skal arbejdet standses øjeblikkeligt og kommu-
nen underrettes, således at der kan iværksættes foranstaltnin-
ger til forhindring af følgevirkninger.

Støjforhold
Trafikken langs Østerbrogade afgiver primært støj ved rundkør-
sel i forbindelse med opbremsning og acceleration. Der er ikke 
registreret støjmålinger, som påviser mærkbart trafikstøj langs 
Østerbrogade. 

Arealet langs Østerbrogade er hovedsagelig udlagt til parkering. 
Udeophold planlægges derfor etableret langs bygningens syd-
vendte facade, som er orienteret mod et parcel-boligområde og 
en brandstation, som kun i akutte situationer afgiver støj ved 
akustisk alarmafgivelse. 

Langs planområdets sydlige skellinje ligger en ikke nedlagt 
jernbane, som ikke har været anvendt i flere år.  

Der er indgået en statslig aftale om de nuværende transport-
korridorer til Grenaa, som også er behandlet i temablad vedrø-
rende godstransport i Norddjurs Kommuneplan 2021. 
Det er primært kommunens målsætning at opgradere de nuvæ-
rende transportruter til Grenaa havn, hvorunder at etablere et 
transportcenter for langtidsparkerede lastbiler. 

For støjafgivelse fra veje, må støjpåvirkning ikke overstige Lden 
≤ 58 dB på bolig og opholdsarealer.

Det kan dog ikke udelukkes at jernbanetraceen på sigt kan blive 
aktuel som alternativ godstransportlinje, eller at letbanen mel-
lem Aarhus og Grenaa kan passere på samme strækning og have 
sit naturlige stop ved Grenaa færgerne. En reetablering af ba-
netraceen til togtrafik forventes at være en proces hvor øvrige 
berørte boliger langs strækningen skal inddrages.
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Kort over rammeplanlagt centerområde 
i Grenaa midtby.

Der vil, uanset togtype, være tale om forbipasserende tog, som 
er behandlet i tillæg af juli 2007 til vejledning 1/1997 om støj 
og vibrationer fra jernbaner på nye boliger i eksist. støjbela-
stede byområder. Tillægget er sammenfaldende med vejledning 
til §369 om boligers lydforhold i bygningsreglementet af 2018; 
at støjpåvirkning i løbet af et døgn (Lden)) ikke må overskride 
64 dB.  

Den oplyste støjafgivelse fra moderne letbanetog ved 40 km/t 
er 70 dB, som ved lydabsorption fra sekundære bygninger og 
vægge langs strækningen, ikke vurderes at overstige Lden 64 
dB. Der gælder således, at støjpåvirkning i boligers opholdsrum 
skal overholde Lden ≤ 33 dB med lukkede vinduer. 

Støjregulerende tiltag skal ikke undersøges før end banetrace-
en er reetableret for togtrafik.

Området ligger uden for kommuneplanlagt støjbelastet areal.

Drikkevandsinteresser - OSD og NFI
Området er ikke udpeget som område med drikkevands interes-
ser.

Kommuneplan 2021 for Norddjurs Kommune 
Lokalplanområdet er omfattet af rammeområde 1C1 ”Grenaa 
City Vest og Sydøst” i Kommuneplanens hovedstruktur.

• Generel anvendelse: 	 Centerområde

• Fremtidig zonestatus:	Byzone

• Maks. antal etager:	 2.5

• Udstykningsforbud: 	
Udstykning er tilladt inden for rammeområdet.

• Anvendelse:
Centerformål (butikker, liberale erhverv, hoteller o. lign. samt 
mindre, ikke generende fremstillingsvirksomhed i tilknytning til 
butikkerne), boligbebyggelse og offentlige formål (rådhus, in-
stitutionsbyggeri, parkeringsanlæg mv.).

• Bebyggelsens omfang:
Der skal fastlægges særlige bestemmelser vedrørende beva-
ringsværdige bygninger, og nedrivninger og ombygninger af 
disse bygninger må kun ske med kommunalbestyrelsens særlige 
godkendelse af hensyn til bydelens bevaringsværdige karakter. 

PLANOMRÅDET
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Ny bebyggelse og ombygninger skal gives en ydre udformning, 
der tager hensyn til områdets særlige karakter.

• Opholdsarealer:
Der skal i lokalplanen fastlægges bestemmelser om opholds-
arealers omfang under hensyntagen til boligernes størrelse og 
art, samt til antallet af beskæftigede indenfor området.

• Trafik:
Der skal tilvejebringes parkeringspladser svarende til de krav, 
der er opstillet i en af kommunalbestyrelsen etableret parke-
ringsordning.

• Særlige bestemmelser:
Der skal af hensyn til facaden fastlægges nærmere bestemmel-
ser om, hvilke centerfunktioner der ikke kan placeres i stue-
etagen.

• Butiksstørrelse:
Inden for Grenaa bycenter er de maksimale butiksstørrelser 
5.000 m2 bruttoetageareal for dagligvarebutikker og 2.000 m2 
bruttoetageareal for udvalgsvarebutikker. Det maksimale brut-
toetageareal inden for afgrænsede område til butiksformål i 
bymidten er 36.000 m2.

• Specifik anvendelse:
Offentlig administration
Område til offentlige formål
Ferie- og kongrescenter
Publikumsorienterede serviceerhverv
Bymidte
Kontor- og serviceerhverv
Boligområde

Kommuneplanens fremtidige virke for lokaplanområdet:
Vedtagelse af nærværende lokalplan forudsætter vedtagelse af 
kommuneplantillæg 7 for ramme 1C1, hvori der gives mulighed 
for at opføre bebyggelse i 3 etager, inden for planområdet. 

Lokalplanforhold
Ejendommen matr. 7ca og matrikel 7nu er omfattet af lokalplan 
51, som udlægger arealet til erhvervsformål i form af butikker, 
liberalt erhverv med mindre ikke generende fremstillingsvirk-
somhed. Der gives ikke mulighed for etablering af boliger.

Eksisterende Lokalplan 51 vil blive aflyst, ved den endelige  
vedtagelse af nærværende lokalplan 107-707
Nærværende lokalplan erstatter således lokalplan 51 i sin hel-
hed.

Teknisk forsyning
Spildevand
Lokalplanområdet er omfattet af spildevandsplanen og er fæl-
leskloakeret med planlagt separatkloak. 
Spildevand ledes til rensningsanlæg.

Regnvand
Regnvand fra tage og befæstede arealer kan fremover afledes 
til regnvandskloak eller evt. håndteres ved lokal nedsivning el-
ler anden lokal afledning så som vejgrøfter, regnbede og faski-
ner.
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Kortet ovenfor viser lavninger (marke-
ret med blå) omkring Østerbrogade 16A, 
8500 Grenaa. 

>www.dingeo.dk<

Vand
Lokalplanområdet er omfattet af vandforsyningsplanen.
Lokalplanområdet forsynes fra Vandcenter Djurs.

Varme
Området er omfattet af varmeplanen og skal forsynes fra Gre-
naa Varmeværk med tilslutningspligt til den kollektive varme-
forsyning.

Internetforbindelse - fiber/bredbånd
I forbindelse med etablering af boliger vil der blive foreberedt 
for højhastighedsforbindelse til internettet. 
Der er god mobildækning i området (4G)

Renovation 
Indsamling og behandling af affald forestås af Reno Djurs.
Lokalplanen stiller krav om affaldssortering som placeres i sam-
råd med renovationsvirksomheden.

Klimatilpasning
I forbindelse klimaforandringerne vil der være øget risiko for  
oversvømmelse både fra grundvand, vandløb, havvand og regn-
vand. 

Oversvømmelser fra overfladevand sker primært i forbindelse 
med skybrudshændelser i sommerhalvåret samt ved oversvøm-
melser fra nærliggende vandløb i forbindelse med skybrud og 
stormhændelser. Som et resultat af den øgede mængde regn 
vil også grundvandet stige og til tider skabe oversvømmelser. 
Det er ejers eget ansvar at beskytte sin ejendom mod disse 
ekstremhændelser enten ved midlertidig beskyttelse eller per-
manente løsninger.

Ejendommen ligger ikke i en lavning, men overfladevand har 
svært ved at sive ned i jorden da den gennemsnitlige befæstel-
sesgrad i området er 50 procent. Selv i ubebyggede områder vil 
regnvand derfor blive på overfladen og kun relativt langsomt 
trænge ned i jorden.

Der anbefales sikring mod stigende å- og havvand en 3 meter 
beskyttelseskote. Lokalplanområdet ligger i gennemsnitskote 
3,5 m til 5 m (DVR90). Derudover er de historieske bygninger 
løftet på plateau, som yderligere sikrer mod vandindtrægning.

Den modellerede gennemsnitlige grundvandsdybde er 2 meter 
på adressen, og der er estimeret ca. 5 cm grundvandsstigning 
på adressen over de næste 40-50 år.

Miljøvurdering
Ifølge lov om miljøvurdering af planer og programmer og af 
konkrete projekter (VVM), lovbek. nr. 973 af 25. juni 2020, skal 
alle fysiske planer, som skønnes at få væsentlig indvirkning på 
miljøet, miljøvurderes.
Norddjurs Kommune har foretaget screening af nærværende 
lokalplan og vurderer som planmyndighed, at planen ikke vil 
få væsentlig indvirkning på miljøet, og den skal ikke miljøvur-
deres.
Planen omfatter et tidligere planlagt og bebygget område. 
Planen giver ikke mulighed for større anlægsprojekter, der er 
omfattet af lovens bilag 1 og 2. Planen påvirker ikke et inter-
nationalt naturbeskyttelsesområde og planen får ikke en væ-
sentlig indvirkning på miljøet, jvnf. kriterierne i lovens bilag 3.
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Planområdet ligger langs Østerbrogade, som indrettet til en 
glidende trafik med rundkørsler og med opdelte færdselsårer 
for biler, cyklister og fodgængere. 
Området er i forvejen indrettet med parkeringspladser som har 
trafikoverkørsel til Østerbrogade, i forbindelse med bygninger-
nes kontor-, og erhvervsfunktion. 
Østerbrogade er omfattet af Norddjurs trafiksikkerhedsplan, 
som bl.a. omfatter mulig fartbegrænsning på Østerbrogade til 
maks. 40 km/t, - samt planlagt fartdæmpning og stier på N. P. 
Josiassens Vej.

Luftkvalitet
Luftkoncentrationen af kvælstofdioxid (NO2) er 10.0 µg/m3, 
hvilket er relativt lavt ift EU’s grænseværdi på 40 µg/m3. 
NO2 dannes i forbrændingsprocesser i biler, lastbiler, kraftvær-
ker, osv. og høje koncentrationer af NO2 indikerer derfor dårlig 
luftkvalitet.

Planområdet ligger i den gamle Grenå kommune, som er klassi-
ficeret som Radonklasse 2. Det betyder at 1-3% af husstandene 
i området vurderes at have et radonniveau på 200 Bq/m3 eller 
mere (WHO anbefaler at koncentrationen ikke overstiger den 
øvre grænseværdi på 100 Bq/m3). 
Som udgangspunkt er risiko for Radon i boligen derfor middel-
høj. Det geologiske underlag på planområdet er marint sand og 
ler, som dog ikke øger risikoen for Radon.

Norddjurs Kommunes kompetenceplan
Når det af lokalplanens punkter fremgår, at kommunalbesty-
relsen kan meddele dispensation eller godkendelse, betyder 
det, at afgørelsen træffes i henhold til den enhver tid gæl-
dende kompetenceplan.
Kompetenceplanen vedtages af kommunalbestyrelsen og ud-
delegerer i visse sager beslutningskompetencen til fagudvalg 
og/eller til fagforvaltning.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplan 107-707 for center og boligområde ved Østerbro-
gade i Grenaa med et areal på 5778 m2.

I henhold til lov om planlægning (Lov nr. 668 af 8. juni 2017) fastsæt-
tes herved følgende bestemmelser for det i punkt 2  nævnte område.

1.0	 Lokalplanens formål

	 Lokalplanen har til formål;
1.1	 at sikre, at området anvendes til centerformål (butik-

ker*, liberale erhverv, samt boliger,

1.2	 at bevare de eksisterende bevaringsværdige bygninger i 
størst muligt omfang,

1.3	 at fastlægge de maksimale rammer for bebyggelsens 
størrelse,

1.4	 at bebyggelsen indrettes med grønne friarealer.

1.5	 at området vejbetjenes fra Østerbrogade.

2.0	 Områdets afgrænsning og zonestatus

2.1	 Lokalplanens område afgrænses som vist på kortbilag 1
	 og omfatter matr. nr. 7ca og 7nu, Grenaa Markjorder.

2.2	 Lokalplanområdet ligger i byzone og skal forblive i by-
zone. 

3.0	 Områdets anvendelse

3.1 	 Inden for området må opføres og indrettes boliger, samt 
erhverv såsom; kontorer, restauranter, klinikker, offent-
lige formål, og butikker med tilknyttet mindre ikke gene-
rende fremstilling af egne specialvarer.

3.2 	 Butikker må maks. være 1000 m2 samt 200 m2 til sekun-
dære funktioner tilknyttet butikken.

	 Der må maks. være tilknyttet 50 m2 aflukket varegård.

4.0	 Udstykning

4.1	 Der må foretages udstykninger, ligesom skelreguleringer 
og matrikulære sammenlægninger tillades i henhold til 
den til enhver tid gældende udstykningslov.

5.0	 Veje, stier og parkering

	 Veje
5.1	 Lokalplanområdet vejbetjenes fra Østerbrogade. 

5.2	 Der skal anvendes eksisterende overkørsel til Østerbroga-
de, placeret henholdsvis foran indgang til nr. 16 og foran 
nr. 20, samt ud for matrikel 7nu.** 

	 Overkørslen må være op til 6 m bred. 
	 Ved udstykning, eller anden skelregulering, skal nuvæ-

rende overkørsler bibeholdes og være fælles adgange for 
alle områdets funktioner. 

* Der gives mulighed for at butikker 
kan producere egne specialvarer, såsom 
kunstprodukter, ure, tekstiler m.v.

** Se kortbilag 2
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5.3	 Nye adgange til området, må ikke udføres uden vejmyn-
dighedens tilladelse, jævnfør bestemmelser bestemmel-
serne i Vejloven og Privatvejsloven.

5.4    Ved etablering af interne veje, skal udformning af disse 
opfylde vejmyndighedens anbefalinger. 

	 Interne veje skal være min. 5,5 meter brede. 

5.5 	 Langs følgende veje pålægges byggelinjer af hensyn til 
eventuelle vejudvidelser i nedenfor nævnte afstande fra 
vejskel som vist pâ kortbilag 1:

	 Østerbrogade: 5 meter fra vejskel.
	 N.P. Josiassensvej: 10 meter fra vejskel.

	 Parkering
5.6	 Der skal til enhver tid kunne udlægges min. 60 parke-

ringspladser indenfor området, som skal være  til fælles 
rådighed for områdets brugere. 

	 Parkeringpladser udlægges som udgangspunkt i antal.: 
	 1 p-plads pr. 50 m2 etageareal til butikker, kontor og li-

berale erhverv, og 1 p-plads pr. 100 m2 etageareal til bo-
liger, og 0,5 p-plads pr. ungdomsboliger over 60 m2.

	 Der skal etableres mindst 1 handicapplads pr. 25 p-plads.  

5.7 	 Der skal inden for området etableres cykelparkering, som 
svarer til: 	

	 Min. 1 cykelparkering pr. bolig, dog min. 1,5 pr. bolig 
mellem 60 og 120 m2, og min. 2 cykelparkering pr. bolig 
over 120 m2.

	 Min. 2 cykelparkering pr. erhverv op til 100 m2, og heref-
ter 1. plads pr. 100 m2.

	 Der skal etableres overdækning eller indrettes aflåste 
rum for min 50% af cykelparkering.	

6.0	 Bebyggelsens omfang og placering	

6.1	 Bebyggelsesprocenten for lokalplanområdet som helhed 
må ikke overstige 150 %.	

6.2	 Bygninger må maks. opføres i 3 etager. 

6.3	 Intet punkt af en bygnings ydervæg eller tagflade må 
være højere end 12 meter målt fra ok. terræn. Skorstene 
over kip er ikke omfattet af højdebegrænsning.

6.4	 Ny bebyggelse må maks. have en facadehøjde på 8,5 m 
målt fra terræn til facadens skæring med overside af tag-
fladen.*

6.5	 De historiske facader mod Østerbrogade i nr. 16 og 20 
samt deres gavle skal friholdes for sammenbygning med 
nyt byggeri i min. 5 meter. Østlige gavlfacade på nr. 20 
må sammenbygges med ny byggeri i stueetageniveau.

6.6	 Nedrivninger og ombygninger af bevaringsværdige byg-
ninger må kun ske med kommunalbestyrelsens særlige 
godkendelse.

6.7	 Der må ikke opføres carporte, drivhuse og skure inden for 
lokalområdet. Der må etableres garager, vækstrum m.v., 
som er integreret i bebyggelsen og kan sidestilles med 
bygning**. 

** Garager og vækstrum kan være del af 
facadens udtryk og fremtoning. Skure 
vurderes at skæmme helhedspanen for 
området. Skure har til formål at opbe-
vare, og kan derfor erstattes af integre-
rede depot/lagerrum i bagfacadernes 
nederste etage, eller være opbevarings-
plads i kælderniveau.

* Det er hensigten, at bebyggelsen har 
en forholdsvis ensartet facadehøjde,
og at bevare det bygningsmæssige ud
tryk som kendetegner området.
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7.0	 Bebyggelsens ydre fremtræden

7.1	 Udvendige om- og tilbygninger samt facade-, og tagæn-
dringer på bevaringsværdige bygninger* skal ske under 
hensyntagen til bebyggelsens oprindelige arkitektoniske 
udtryk og materiale, og som Kommunalbestyrelsen skal 
godkende i hvert enkelt tilfælde. 

	
	 Maks. 5% af frontfacade og gavle må udføres i andre ma-

terialer som træ, glas eller sten. 
	 Maks. 30% af sydvendte facader må udføres i andre mate-

rialer.**

7.2 	 Der må etableres vertikal vegetation på alle facader, dog 
ikke facader på Østerbrogade 14, 16 og 20.

7.3	 Pudsede og beklædte facader inkl. vinduer og dørpartier 
skal udføres i matte dæmpede farver, med +/- 10 % far-
vetolerance med min 10 % sort, samt i farverne mat sort 
og hvid.*** 

	 Signalfarver tillades ikke.

	 Træ og metalbeklædninger må desuden fremstå i natur 
eller malet overflade.

7.4	 Tage på nye bygninger kan udføres uden taghældning.
	 På de bevaringsværdige bygninger må taghældning kun 

ændres ud fra et arkitektonisk og helhedsmæssigt skøn, 
som Kommnunalbestyrelsen skal godkende i hvert enkelt 
tilfælde.

7.5	 Der må etableres kviste på alle tagflader.
	 Kviste skal placeres harmonisk i tagfladen og må ikke pla-

ceres i direkte kontakt med hinanden.
	 Kviste på bygninger skal etableres som rytter- eller ta-

skekvist.	 Kviste skal placeres symmetrisk i forhold til 
tagfladen og vinduerne på facadens langside. 

	 Kviste og ovenlysvinduer skal trækkes min. 1 meter til-
bage fra bygningens facadelinje, og må maks. udgøre 2/3 
af facadelængden.

7.6	 Tage kan udføres med tagpap, zink, matte stålplader, tegl 
eller som levende grønne tage med f.eks. beplantning. 
På de bevaringsværdige bygninger må tagbeklædning kun 
ændres ud fra et arkitektonisk og helhedsmæssigt skøn, 
som Kommnunalbestyrelsen skal godkende i hvert enkelt 
tilfælde.	

7.7	 Blanke og reflekterende materialer, som overstiger glan-
stal 10, må ikke benyttes, herunder glaserede tagsten.

7.8	 Synlige tagrender og nedløb skal være af zink, stål eller 
kobber.

7.9 	 Der må ikke opsættes altaner, balkoner eller lignende på 
bygningssider mod Østerbrogade og NP Josiassens Vej.

7.10	 Udskiftning af vinduer, døre og porte i bevaringsværdige 
bygninger, skal udformes som de oprindelige partier med 
hensyn til størrelse, format, sprosseopdeling, materialer 
og farve.****

* De bevarinsgværdige bygninger er: 
Østerbrogade 14, 16, 20.

*** Eksempler på dæmpede farver i NCS 
colorsystem.

** Stenulds-, og stålprofilplader eller
som glasfacader.

**** Eksisterende vindues-, og dørpar-
tier i ældre ejendomme før midten af 
forrige århundrede er typisk af en god 
beskaffenhed og kvalitet, som det kan 
svare sig at restaurere. Derudover er de 
oprindelige partier ofte mere velpro-
portionerede og karakterfulde, som un-
derstøtter helhedsudrykket i facaden, 
som nye partier i formudtryk, materiale 
og med float-glas ikke kan.
 
Ved energiforbedring af originale vindu
er kan isoleringsevnen løses med for
sats-, eller koblede rammer.
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7.11	 Vinduer generelt:
	 Der må ikke isættes tonede eller konveks udadbuet glas i 

vinduer. Vinduer må ikke afblændes.
	 Vinduer må være buede horisontalt omkring bygnings-

hjørner.

7.12	 Skiltning, reklamering og lys-installationer af enhver art, 
skal tilpasses bygningens arkitektoniske udformning og 
må ikke være til ulempe eller virke skæmmende i forhold 
til omgivelserne. 

	 Der gives ikke mulighed for skiltning og lysinstalationer 
på facade over 3 meter fra terræn

	
7.13	 Skilte og reklamer skal i hvert enkelt tilfælde godkendes 

af kommunalbestyrelsen.

7.14 	 Der må ikke opstilles flagstænger langs vej uden Kommu-
nalbestyrelsens forudgående tilladelse. 

	 Opstilling skal følge gældende vejlov.

8.0	 Ubebyggede arealer, beplantning og hegn

8.1	 Der skal  etableres og indrettes et opholdsareal på mindst 
5 % af bolig-, og erhvervsetagearealet.*

	 Ved almennyttigt byggeri med mulighed for børnefami-
lier, skal der etableres en fælles legeplads i størrelse af 
min. 2 m2 pr. boligenhed, - dog. min. 30 m2 sammenhæn-
gende legeplads.

8.2	 De fælles opholdarealer skal indrettes og beplantes så 
der opnås en overordnet helhedsvirkning for området, ef-
ter en af kommunalbestyrelsen godkendt indretnings- og 
beplantningsplan.

8.3	 Der kan udlægges fælles nyttehaver i området.

8.4	 Der kan placeres anlæg til håndtering af overfladevand 
på de grønne fællesarealer som f.eks. regnbede.

8.5	 Parkeringsarealer langs Østerbrogade skal gives en grøn 
karakter.** Purbeplantning må etableres i en maks. højde 
på 1 meter. Opstammede træer skal placeres med maks. 
15 m indbyrdes afstand, målt fra stammemidte.

8.6	 Afskærmning langs banen må ikke være til gene for tog-
trafik eller banetraceens installationer.

	 Afskærmning må etableres med grøn vegetation.
	 Der må ikke etableres hegn mod offentlig vej.

8.7	 Der må højest foretages terrænregulering på +/- 0,50 
meter i forhold til eksisterende terræn, og ikke nærmere 
naboskel end 0,5 meter uden godkendelse fra kommu-
nen. 

8.8	 Terrænreguleringer må ikke foretages på en sådan måde, 
at det medfører barriereeffekter, som kan resultere i op-
stuvninger af vand på arealer uden for lokalplanområdet.

** Med grøn karakter menes, at par-
kerinsgpladser omsluttes med grøn be-
voksning i form af buske, prydsblomster, 
m.v. - og suppleret med træer. 
Det er vigtigt at sikre en stor variation 
i beplantningen og samtidig have enkelte 
gennemgående beplantningselementer, 
som eksempelvis gadetræer, der knytter
den enkelte bydel sammen og adskiller 
den fra andre bydele.
Træerne understreger årstidernes skif-
ten, de giver rumlighed, karakter og 
identitet, ligesom de skaber tilhørsfor-
hold og samlingssteder.
Purbeplantning skal etableres under 
hensyntagen til passende oversigsfor
hold ved til-, og frakørsel langs Øster
brogade.

* På et allerede bebygget område, vil
krav om udeopholdsarealer ikke altid 
være mulig i forhold til nutidig standard. 

Lokalplanen giver derfor mulighed for 
at opholdsarealer udlægges efter en 
overordnet helhedsplan for området, -
hvor hensynet er gode rekreative op
holdsarealer priorieteres frem for 
større arealmæssige disponeringer.

Se kortbilag 3.
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8.9	 Henlæggelse af materiale og materiel må ikke finde sted 
uden for bygninger eller dertil indrettede arealer. 

8.10	 Campingvogne, lastbiler, busser, lastbilanhængere, con-
tainere, større både og uindregistrerede køretøjer og 
lign., alle typer af både, inkl. joller, kanoer og kajakker 
må ikke opbevares på ejendommens ubebyggede arealer. 

8.11	 Der skal etableres min. affaldssortering inden for områ-
det, og i overensstemmelse med Reno Djurs regulativer. 

	 Skraldespande, oplag, haveaffald og lignende skal af-
skærmes mod vej med hæk eller let væg konstruktion.

	 Affaldssortering må ikke placeres nærmere end 2 meter 
fra skel mod offentlig vej.

	 Opsamlingsanlæg kan være nedgravet i terræn.
	 Kørearealer ved opsamlingsanlæg skal indrettes, så der 

ikke forekommer bakning til og fra offentlig vej, i forbin-
delse med brug og tømning af anlæggene.		
	

8.12	 Fælles adgangsveje, parkeringspladser og befæstede op-
holdsarealer skal hver for sig udføres med ensartet mate-
rialevalg, som afmærker de respektive arealers funktion.

9.0	 Grundejerforening

9.1	 Der stilles kun krav om grundejerforening, såfremt om-
rådet udstykkes i mindre ejendomme. og når mindst 30 
% af de udstykkede grunde, ejerlejligheder m.v. er over-
taget eller når kommunen kræver det.

	 Oprettelsen skal ske på ejernes eget initiativ.
	 Der er medlemspligt af grundejerforeningen. 

9.2	 Vedtægter for grundejerforeningen skal godkendes af 
kommunalbestyrelsen.

9.3	 Grundejerforeningen skal forestå fællesanliggender som 
drift og vedligehold af områdets veje, stier, regnvands-
anlæg, fællesarealer og beplantning.

9.4	 Kommunalbestyrelsen kan tillade sammenlægning med 
eksisterende grundejerforening.

9.5	 Grundejere skal til enhver tid forestå fællesanliggende 
som beskrevet under pkt. 9.3.

10.0	Teknisk forsyning, ledningsanlæg og belysning

10.1	 Ledningsanlæg må kun fremføres under terræn som 
jordkabler.

10.2	 Eksisterende forsyningsledninger indenfor lokalplanom-
rådet skal respekteres og friholdes for bebyggelse og 
større beplantning.

10.3	 Nye skabe fra forsyningsvirksomheder skal integreres i 
bebyggelsen, eller omsluttes af grøn bevoksning.
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10.4	 Der må ikke opsættes udvendige paraboler og antenner, 
som er synlige udenfor lokalplanområdet. 

10.5 	 Spildevand og regnvand skal afledes i overensstemmelse
	 med kommunens gældende spildevandsplan

10.6	 Tag- og overfladevand kan tilsluttes regnvandsledning 
eller håndteres lokalt ved etablering af f.eks. grøfter, 
grønne vejrabatter, faskiner eller bassinanlæg. 

	 Overfladevand skal håndteres indenfor lokalplanområ-
det. Der kan placeres anlæg til håndtering af overflade-
vand på fællesarealer.

10.7	 Ny bebyggelse skal tilsluttes Vandcenter Djurs.

10.8	 Nye boliger skal tilsluttes Grenaa Varmeværk.  
	

10.9	 Der kan etableres anlæg til alternativ energiforsyning, 
som f.eks. jordvarmeanlæg, solvarmeanlæg og solcelle-
anlæg.

10.10 	Der må kun opsættes solcelle-, fangeranlæg på sydvend-
te tage og facader, inkl. på de historiske bygninger i om-
rådet. Anlæggene skal være sorte og være antirefleksbe-
handlede.

10.11 	Belysning på fælles adgangsveje og andre færdselsarea-
ler skal have et ensartet arkitektonisk udtryk og give en 
jævn og ikke blændende nedadrettet belysning. 

10.12	Lamper i området må maks. være 4 meter høje.

10.13	Fodgængeraraler kan belyses med pullertlamper.

10.14	Facader må kun belyses efter forudgående tilladelse fra 
Kommunalbestyrelsen.

11.0	Servitutter 

11.1	 Der er ikke tinglyst servitutter indenfor lokalplanområ-
det, som skønnes at være i modstrid med lokalplanens 
bestemmelser.

11.2 	 Tilstandsservitutter som er uforenelige med lokalplanens 
bestemmelser, fortrænges af planen. 

	 Ejere og bygherrer skal selv sikre sig overblik over tingly-
ste servitutter, der har betydning for bygge- og anlægs-
arbejder. *

12.0	 Ophævelse af Lokalplan / Byplanvedtægt

12.1	 Lokalplan 51 som er vedtaget af Grenaa Byråd i novem-
ber 1984, ophæves i sin helhed ved denne lokalplans en-
delige vedtagelse.

* Man skal være opmærksom på, at ikke
 alle rør, kabler eller ledninger er ting-
lyst.
Derfor bør relevante forsyningsselska
ber høres, inden jordarbejder påbegyn
des.  Det kan for eksempel dreje sig om
elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, 
vandledninger, fjernvarmeledninger, 
gasledninger og spildevandsledninger.
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13.0	 Betingelser for udstykning og ibrugtagning af ny 	
bebyggelse

13.1	 Ny bebyggelse må ikke tages i brug før tilhørende veje, 
parkeringspladser, friarealer og eventuelle anlæg til 
regnvandshåndtering og skybrudssikring er anlagt.

	 Etablering af regnvandsanlæg kræver tilladelse fra 
Norddjurs Kommune, ligesom evt. tilslutning af overfla-
devand til regnvandsledning kræver godkendelse

13.2	 Ny bebyggelse må ikke tages i brug før den er tilsluttet 
spildevandsnettet efter Norddjurs Kommunes anvisnin-
ger. Sammen med afløbsprojekt skal der fremsendes en 
koteplan til godkendelse ved Norddjurs Kommune, jf. 
bestemmelserne i pkt. 8.7.

14.0	Lokalplanens retsvirkninger

14.1	 Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og of-
fentliggørelse af lokalplanen må ejendomme, der er om-
fattet af planen, ifølge § 18 i Lov om Planlægning kun 
udstykkes, bebygges eller i øvrigt anvendes i overens-
stemmelse med planens bestemmelser.

14.2 	 Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
	 indenfor lokalplanområdet kan fortsætte som hidtil. 
	 Lokalplanen medfører heller ikke i sig selv krav om etab-

lering af de anlæg med videre, der er indeholdt i planen.
	 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til min-

dre væsentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser
	 under forudsætning af, at det ikke ændrer den særlige
	 karakter af det område, planen søger at skabe eller
	 fastholde.
	 Mere væsentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-

nemføres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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15.0	Vedtagelsespåtegning

15.1	 Forslag til lokalplan 107-707 for Center og boligformål 
ved Østerbrogade i Grenaa er vedtaget af Norddjurs Kom-
munalbestyrelse den 18. januar 2022.
Forslag til lokalplanen har været offentliggjort fra den 
24. januar 2022 til den 21. marts 2022.

15.2	 Lokalplan 107-707 for Center og boligformål ved Øster-
brogade i Grenaa er endeligt vedtaget af Norddjurs 
Kommunalbestyrelse den xx. xxx 2022.

16.0	Offentlig bekendtgørelse

16.1	 Lokalplan 107-707 for Center og boligformål ved Øster-
brogade i Grenaa er offentligt bekendtgjort xx.xxx.2022.
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