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Hvad er en lokalplan?
Byrådet kan efter Lov om Planlægning beslutte at udarbejde en lokalplan
for at sikre en bestemt udvikling. Byrådet har desuden pligt til at udarbejde
en lokalplan, før der gennemføres større udstykninger eller bygge- eller
anlægsarbejder, herunder nedrivning af bebyggelse.

En lokalplan fastlægger, hvordan udviklingen skal være i et bestemt
område. Det kan være et større område eller en enkelt ejendom.

Lokalplanen kan blandt andet bestemme:

Hvad området og bygningerne skal bruges til.
Hvor og hvordan, der skal bygges nyt.
Hvilke bygninger, der skal bevares.
Hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes.

Lokalplanen gælder kun fremtidige forhold, og der er ikke handlepligt efter
en lokalplan. Den er altså ikke til hinder for, at eksisterende bebyggelse kan
blive liggende. Den hindrer heller ikke, at den hidtidige anvendelse af
bygninger og ubebyggede arealer kan fortsætte - hvis det er lovlige forhold.

Lokalplanen består af en række paragraffer og kortbilag. Herudover en
redegørelse for planens indhold og forhold til anden planlægning. Bagerst i
hæftet er der en miljøvurderingsscreening af planen.

Hvordan er fremgangsmåden?

Når byrådet har vedtaget et lokalplanforslag, fremlægges det offentligt i
henhold til Planlovens § 24. Ved offentliggørelsen træder lokalplanens
midlertidige retsvirkninger i kraft.

I perioden hvor planen er offentligt fremlagt, kan enhver fremsende
bemærkninger og indsigelser, som behandles ved byrådets vurdering af
lokalplanforslaget. Herefter kan byrådet vedtage lokalplanen.

Ved offentliggørelsen af den endelige lokalplan træder lokalplanens
retsvirkninger i kraft, se afsnit om retningsvirkninger nedenfor.

Orientering om denne lokalplan er udsendt til ejere og lejere i området, som
er vist på kort med høringsområde.
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Afgrænsning af høringsparter, som i dette tilfælde er ejere, lejere og beboere i selve
erhvervsområdet og i den umiddelbare nærhed af området.

Retsvirkninger

Når lokalplanen er vedtaget og bekendtgjort, må ejendomme, der er
omfattet af planen, ifølge Planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsætte som
hidtil. Lokalplanen medfører heller ikke pligt til at udføre de anlæg, der er
indeholdt i planen.

Byrådet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Videregående
afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemføres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter skriftlig orientering af naboer m.fl.,
medmindre byrådet skønner, at dispensationen er af uvæsentlig betydning
for de pågældende (Planlovens §§ 19 og 20).

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige
med lokalplanen, fortrænges af denne.
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Andre private servitutter kan eksproprieres, når det vil være af væsentlig
betydning for virkeliggørelsen af planen.

For forhold, der ikke er reguleret i lokalplanen, gælder de almindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i bygge- og planlovgivningen.
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Indkomne bemærkninger til planen
Her på siden kan du løbende se indkomne bemærkninger til planen.
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Redegørelse

 

En del af lokalplanområdet set fra Nøglegårdsvej. I bunden af luftfotoet fra 2021 ses nogle af
de mindre erhvervsejendomme i området, mod nord § 3 områderne og mod øst aner man de
tilstødende boligområder. Den store grund i midten er i dag bebygget med en pladskrævende
distributionsvirksomhed (MATAS) (Skråfoto 2021, Dataforsyningen).
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Baggrund for lokalplanen
Denne lokalplan er en revision af lokalplan 3-396 for Vassingerød
Erhvervsområde.

En af grundene til dette har været ønsker fra virksomhedsejere om at
kunne opføre mere byggeri end den gældende lokalplan giver mulighed for.
Med denne lokalplan bliver plangrundlaget ændret, så der kan bygges mere
i området under hensyntagen til omkringliggende naboer og til, at det
grønne er væsentligt. 

Herudover har det vist sig at planen er upræcis på en række punkter,
herunder blandt andet beskrivelsen af virksomhedsklasser og virksomheder
med særlige beliggenhedskrav. Desuden er der tilstræbt regelforenklinger.

Endelig har klimaforandringerne betydet, at der er behov for at tilbageholde
mere vand i området for at undgå oversvømmelse og for at sikre, at
Vassingerødløbet kan leve op til en økologisk og kemisk tilstand, i
overensstemmelse med de statslige vandområdeplaner. Det kræver, at der
gives mulighed for etablering af flere regnvandsbassiner i området.
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LOKALPLANOMRÅDETS BELIGGENHED
OG AFGRÆNSNING
Lokalplanområdet ligger i Vassingerød og omfatter erhvervsområdet i
Vassingerød samt enkelte boliger i den sydlige del af Vassingerød, der
ligger på den østlige side af Vassingerødvej. Planen har samme
afgrænsning som lokalplan 3-396 for Vassingerød Erhvervsområde, som
den afløser, bortset fra Tofteengen 6 (Matas), som i 2022 fik sin egen
lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed på Tofteengen.

Mod vest er lokalplanområdet afgrænset af Nymøllevej og bakker, skabt af
de jorddepoter, der ligger mellem Nymøllevej og Lynge grusgrav. Mod syd
er lokalplanområdet afgrænset af Slangerupvej og Lynge Drive-in Bio på
den anden side af vejen. Mod øst er lokalplanområdet afgrænset af det
åbne land, samt parcelhusområdet ved Bøgevangen, der er et lokalplanlagt
boligområde i landszone. I den nordøstlige del grænser lokalplanområdet
op til den lokalplanlagte landsby Vassingerød, som har givet navn til
området. Landsbyen og erhvervsområdet fremstår sammenvokset og
landsbykarakteren er ikke særlig tydelig. Mod nord grænser området op til
Nymøllevej og, på den anden side af vejen, virksomheden Widex/WSA.     
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Lokalplanområdet med vejnavne
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EKSISTERENDE FORHOLD
Historie

Vassingerød er en landsby, der at dømme ud fra navnet formentlig er
opstået i middelalderen. Landsbyen ligger umiddelbart udenfor lokalplanens
afgrænsning mod øst, men har givet navn til erhvervsområdet. Syd for
landsbyen blev Vassingerød Station opført i 1906 og udgik af drift i 1954, da
Slangerupbanen blev nedlagt. Stationsbygningen eksisterer stadig og ligger
på Bøgevangen 12.

Vassingerød Station med Slangerupbanen, der krydser området fra sydøst mod nordvest.
Banen krydses af Vassingerødvej, der blandt andet fører til Vassingerød (1952, kilde
Historiskekort.dk)

Stationen blev ikke blot anlagt for at betjene de nærliggende landsbyer som
Vassingerød mod nord og Nymølle mod syd ved landevejen, men også for
at understøtte den omfattende industri i området. Særligt sten-, grus-, kalk-,
mørtel- og teglværksproduktionen var betydningsfuld i første halvdel af det
20 århundrede. Stationen lå på det der var kendt som Slangerupbanen.

 

Allerød Kommune

Lokalplan 3-398 9



Vassingerød Station 1954 (Kilde Dansk Filmdatabase)

I anden halvdel af det 20 århundrede voksede erhvervsområdet vest for
stationen og antog den sammensatte karakter, som i dag kendetegner
området.

Nymøllevej blev anlagt i 1978 for at skabe forbedret forbindelse mellem
Slangerupvej og Lillerød, og for at forbedre adgangen til Vassingerød.

Området blev med regionplan 1989 for det daværende Frederiksborg Amt
vurderet til at have regional interesse i forbindelse med lokalisering af
særligt forurenende virksomheder. Denne udpegning blev fastholdt i de
følgende regionplaner. Med regionplan 2001 blev Vassingerød udpeget
som område for virksomheder med særlige beliggenhedskrav – et såkaldt
VSB-område. Denne udpegning er fastholdt i den gældende Fingerplan
2019.

Områdets anvendelse

Den tættest udnyttede del af industriområdet ligger syd for
Slangerupbanens gamle tracé. Anvendelsesmæssigt er området meget
sammensat og består af virksomheder som autoværksteder, vognmands-
og entreprenørfirmaer, industrivirksomheder indenfor plastproduktion,
autolakerier og lign. Der er generelt tale om virksomheder, der kan have en
relativ stor støjbelastning af naboområder.

Nord for Nordkranvej ligger områdets største virksomheder. Det drejer sig
bl.a. om Krøll Cranes, der forhandler og udlejer store kraner samt Matas,
der er distributions- og centrallager for detailhandelskæden.

Vest for landsbyen ligger en række mellemstore virksomheder, der bl.a.
forhandler kosttilskud, emballage og kabler.
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Langs den sydlige del af Vassingerødvej ligger et mindre boligområde, der
består af parcelhuse, hvor af nogle af dem er suppleret med værksteder.

Spredt rundt i området ligger enkelte ejendomme, der er udlagt til offentligt
formål. Det drejer sig om genbrugspladsen på Nordkranvej, vandværket på
Granlyet, materielpladsen på Vassingerødvej samt et regnvandsbassin på
den sydlige del af Vassingerødvej. 

Cirka 10 virksomheder inden for området er blevet miljøgodkendt. De
miljøgodkendte virksomheder ligger alle indenfor det område, der i
Fingerplanen er udlagt til VSB.

Bortset fra distributions- og centrallageret for Matas er den gennemgående
bygningshøjde på under 10 m. Matas' lagerbygning har en højde på godt
12 meter.  

 

Oversigt over miljøgodkendte virksomheder i området (juli 2025). Den blå signatur er VSB-
området.
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Terræn og landskab

Vassingerød erhvervsområde ligger mellem kote 40 og kote 50. Der er
ingen større naturlige terrænspring inden for området. Gennem tiden er
etableret en del (jord)voldanlæg, der primært har haft til formål at afskærme
visuelt til virksomhederne eller at nedsætte støjgener.

Jagten på råstoffer har efterladt store aftryk i landskabet, her det rekreative område vest for
lokalplanområdet.

 

Umiddelbart vest for området er etableret et større jorddepot med en højde
på næsten 30 meter. Området er en del af et rekreativt område med navnet
Lynge grusgrav.

Syd for området, på den anden side af Slangerupvej, ligger Lynge Drive-in
Bio, der er nedgravet ca. 10 meter i terrænet.

Landskabet omkring Vassingerød er præget af områdets placering i
Hovedstadsområdet. Den snigende urbanisering med udvidelse af
erhvervsområderne og reetableringen af Lynge grusgrav, har sløret
landskabets karakter. Erhvervsområdet er kun synligt set fra nordvest. Fra
de resterende, omkringliggende områder har skoven eller de anlæg, der er
etableret, som f.eks. Lynge grusgrav, skjult erhvervsområdet.

Derudover er selve erhvervsområdet så udbygget, at landskabet er
forsvundet. Mellem Tofteengen og Nymøllevej ligger dog et naturområde,
der er fastlagt i den tidligere lokalplan og dele af området er udpeget som §
3 område efter naturbeskyttelsesloven. 
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Kulturarv

Erhvervsområdet er udbygget i sidste halvdel af forrige århundrede og
indeholder ikke mange historiske spor eller bevaringsværdige bygninger. I
den sydligste del af lokalplanområdet ligger enkelte bygninger af
kulturhistorisk interesse. Det drejer sig bl.a. om den gamle skole og en
ældre købmandsbygning. Ingen af bygningerne er udpeget som
bevaringsværdige.   

Natur

Søer
Der er i alt seks søer indenfor lokalplanområdet, der alle er udpeget som §
3 områder. Heraf ligger de fire søer i den nordlige del af området nord for
Tofteengen. De ligger i et område, som i den gældende lokalplan er udlagt
til naturområde, der ikke kan bebygges. To søer ligger i den syd- og østlige
del af lokalplanområdet øst for Vassingerødvej.

Generelt har søerne en dårlig økologisk tilstand. Virksomheden på
Engmosen 1 (Gosh) leder vand ud i den sø, der ligger på ejendommen.

Grønt område og bassin udlagt til naturområde i den østlige del af området (Kilde Cowi
Multiviewer).

Natura 2000
Det nærmeste natura 2000 område er Øvre Mølleådal, der ligger få
hundrede meter syd for lokalplanområdet. Natura 2000 området omfatter
også skovene omkring Mølleåen samt Farum Sø og Furesøen.   
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Internationalt beskyttede arter - Bilag 4 arter
Der er registreret tilholdssted for fredede eller beskyttede bilag 4 arter
indenfor lokalplanområdet.

Ved søer på Tofteengen 13 og på Engmosen 1 blev der i 2020 registreret
spidssnudet frø. Dog er den ikke blevet observeret ved det tilsyn, der i
foråret 2025 blev foretaget  af dens yngle- og rasteområder, der har
indflydelse på artens økologiske funktionalitet.

Vandløb
Vassingerødløbet løber ned gennem området fra den nordvestlige del af
lokalplanområdet over ejendommen  Tofteengen 7 (matr.nr. 3æ), hvor det er
rørlagt, for derefter at løbe igennem søen på Engmosen 1. Herefter bliver
det rørlagt igen og fortsætter hen under Vassingerødvej og Vassingerød
Bygade. Herefter løber det i markskellet på bagsiden af Vassingerødvej 25
og fortsætter rørlagt i skellet med lokalplanen indtil den sydvestlige del af
området, hvor det krydser over de bagvedliggende hestefolde og over til
skoven.

Vassingerødløbet har en høj naturkvalitet og er målsat i de statslige
vandområdeplaner. Vandløbet afvander til et Natura 2000-område og
vandløbet må derfor ikke påvirkes negativt af den nye lokalplan. Der skal
tages højde for at vandføringen er begrænset, idet vandløbet er rørlagt på
dele af strækningen. 

Beplantning

Beplantningen i området har gennem tiden bygget på et princip om at have
beplantningsbælter som erhvervsområdets afgrænsning mod omgivelserne
for at afskærme mod området og mod oplag inden for dette.

Langs Nymøllevej er der fra lokalplanområdets afgrænsning ved
Farremosen og til Nøglegårdsvej anlagt et beplantningsbælte mellem vejen
og erhvervsområdet. På den resterende del af Nymøllevej består
beplantningen primært af enkeltstående, solitære træer og på dele af
strækningen er der ingen beplantning.

Langs Slangerupvej er der ingen sammenhængende beplantning, men på
en mindre del af strækningen er der etableret et bøgepur.

Langs Vassingerødvej er der mellem Nøglegårdsvej og til det sydlige sving
på Vassingerødvej et beplantningsbælte på vejens vestlige side, som er
udlagt i den gældende lokalplan.

På ejendommene Vassingerødvej 71 og 75 ligger et regnvandsbassin.
Ejendommene er delvist sprunget i skov.

Allerød Kommune

Lokalplan 3-398 14



I Vassingerød landsbys nordvestlige skel er delvist etableret et
afskærmende beplantningsbælte mod virksomhederne på naboarealerne.
Beplantningsbæltet er fastlagt i lokalplan 3-396.

Herudover er der kun beplantning, som ikke er sammenhængende og som
er etableret af den enkelte grundejer.  

Landsbyen og erhvervsområdet er adskilt af et beplantningsbælte (Kilde Cowi Mutiviewer)

Infrastruktur

Området har god adgang til overordnet vejnet. Det er vejbetjent fra
Nymøllevej og en række øst-vest gående veje fører herfra ind i området til
den nord-syd gående Vassingerødvej. Boligområdet ved Bøgevangen er
vejbetjent gennem erhvervsområdet. Fra Nymøllevej er der direkte adgang
til Hillerødmotorvejen.

På trods af den kontinuerlige udbygning af området er det ikke i nærheden
af en maksimal trafikal belastning. Det skyldes blandt andet, at de
virksomheder der i dag lokaliserer sig i området, fortrinsvis er meget
arbejdskraft-ekstensive virksomheder inden for lager og logistik.

Der er niveaufri stiadgang til området under Nymøllevej dels ved
Nordkranvej og dels ved Farremosen. De to adgange til området er
forbundet med en sti langs Vassingerødvej og Nordkranvej. Herudover
giver lokalplanen mulighed for stier langs den sydlige del af Vassingerødvej
og langs Nymøllevej. 

Der er flere buslinjer, der betjener området for at sikre forbindelse mod
Allerød Station og Farum Station. Desuden kører der en buslinje forbi
området på Slangerupvej.
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LOKALPLANENS INDHOLD
Med den nye lokalplan bliver bebyggelsen og anvendelsen reguleret på tre
måder:

gennem fastlæggelsen af anvendelsen på kortbilag 3,
gennem zonering af primært støjende virksomheder på kortbilag 4,
og gennem fastlæggelse af bygningshøjder på kortbilag 6.

Lokalplanens formål og områdets anvendelse

Formålet med lokalplanen er, at: 

skabe mulighed for en fortætning i området, så ny bebyggelse kan
opføres højere i fremtiden og der kan bygges lidt mere på den enkelte
grund,
klimasikre området ved at give mulighed for arealer til
forsinkelsesbassiner, så oversvømmelse i fremtiden kan begrænses og
en forbedret miljøtilstand kan opnås,
forenkle principperne for beplantning i området,
tydeliggøre hvilke virksomheder, der kan lokaliseres inden for området,
gennem en præcisering af begreberne miljøklasser og virksomheder
med særlige beliggenhedskrav, samt
skabe mulighed for at lokalisere transport- og distributionserhverv inden
for området.

Derudover videreføres formålet med lokalplan 3-396 på følgende punkter:

fastlæggelse af en zonering med minimumsafstande mellem de
forskellige miljøklasser og forureningsfølsom anvendelse
sikring af arealer til offentlige formål i form af genbrugsplads, tekniske
anlæg m.v.
sikring af sammenhængende naturområde, samt 
sikring af en sammenhængende overordnet beplantningsplan i form af
afgrænsende beplantningsbælter

Område 1 forbeholdes Virksomheder med særlige beliggenhedskrav (VSB),
i form af produktionsvirksomheder, industri og lager, svarende til miljøklasse
6 og 7. Herudover kan område 1 anvendes til transport- og
distributionserhverv, dog ikke lavere end miljøklasse 5. 

Område 2 må kun anvendes til produktionsvirksomheder, industri, lager,
håndværksvirksomheder, laboratorier, vognmandsvirksomheder,
distributions- og logistikvirksomheder samt kontorer i forbindelse med disse
virksomheder.
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Område 3 må kun anvendes til bebyggelse til helårsbeboelse. Der må kun
drives virksomhed på ejendommen, som almindeligvis kan udføres i
boligområder, som f.eks. liberalt erhverv, kontorvirksomhed, samt mindre
værkstedsvirksomhed, dog under forudsætning af, at der fortsat
opretholdes en selvstændig beboelse på ejendommen.

Områder benævnt 4 må kun anvendes til offentlige formål, som f.eks.
genbrugsplads, vandværk, regnvandsbassin eller lignende. 

Område 5 udlægges til naturområde. Området må ikke bebygges, befæstes
eller anvendes til oplag, dog kan der etableres bassiner til håndtering af
regnvand. 

Udover de beskrevne anvendelsesbestemmelser er området i lokalplanen
zoneret i miljøklasser, så de mest støjende virksomheder (eksternt
støjende) skal placeres længst fra de omkringliggende områder med
miljøfølsom anvendelse. Zoneringen fremgår af kortbilag 4.

Derudover gælder for delområderne 1 og 2, at der kun må opføres op til
1500 m  bebyggelse til kontor og administration i tilknytning til en
virksomhed.

De eksisterende lovligt etablerede virksomheder i området kan fortsætte
som hidtil. 

 

Veje, stier og parkering

Med planen forventes trafikken i området at stige i forhold til den
eksisterende trafik. Det skyldes dels at det er blevet muligt at etablere
transport- og distributionsvirksomheder i området, og dels at det med
lokalplanen bliver muligt at fortætte området.

Med planen fastholdes mulighederne for lukning af gennemkørsel til
boligområdet ved den sydlige del af Vassingerødvej.

Lokalplanen udlægger areal til udvidelse af Vassingerødvej på strækningen
mellem Nordkranvej og Nøglegårdsvej samt Nøglegårdsvej til en vejbredde
på 12 meter.

Der udlægges areal til en sti langs den østlige side af Nymøllevej. Stien
udlægges i bredde på 3 m fra Slangerupvej til Vassingerødvej og i en
bredde på 6 m fra Vassingerødvej til stiunderføringen ved Farremosen, som
vist på kortbilag 5.

2
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Langs Vassingerødvej Syd på den øst-vestlige strækning udlægges areal til
en sti, som vist på kortbilag 5.

Stiovergang mellem Farremosen og Vassingerød (Kilde Cowi Multiviewer).

På hver ejendom skal der udlægges areal til parkering efter følgende
normer:

Kontor: 1 pr. 50m  etageareal
Produktion, industri og lignende: 1 pr. 100 m  etageareal
Lager: 1 pr. 250 m  etageareal. 

Biler og parkering skal holdes på egen grund. 

Bebyggelsens udformning og placering

Inden for delområde 1, 2 og 4 må bebyggelsesprocenten ikke overstige 75
for den enkelte ejendom, og det bebyggede areal må ikke overstige 50
procent.

Inden for delområde 3 må bebyggelsesprocenten ikke overstige 30 for den
enkelte ejendom.

Indenfor delområde 5 må der ikke opføres bebyggelse. Dog kan der
etableres anlæg i form af spildevandstekniske bassiner til håndtering af
regnvand.

2

2

2
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Ind til 25 meter fra skel til boligområder må bebyggelse højest opføres i 8,5
meter. Desuden er der i samme skel en byggelinje på 2,5 meter, hvor der
ikke må bygges.

Ud over begrænsningerne ved skellet er der udlagt en zone langs
lokalplanområdets afgrænsning mod øst, hvor bebyggelsens højde ikke må
overstige 10 m. I den resterende del af området må bebyggelsens højde
ikke overstige 20 m. Højdegrænserne fremgår af kortbilag 6.

Illustrationen nedenunder giver eksempler på, hvor forskelligt en ejendom
kan udnyttes, alt efter anvendelse. Her ses det tydeligt, at det kun i meget
sjældne tilfælde vil være muligt at have en fuld udnyttelse af både
bebyggelsesprocent, bebygget areal og højder.

Bebyggelsens ydre fremtræden

Bygningerne
På bygninger med facadelængder på mere end 30 meter skal facaden /
facaderne opdeles med materialeskift, vinduespartier, forskydninger eller
tilsvarende fra sokkel eller base til facadens overkant med maksimalt
15 meter mellem opdelingerne.

Ved en højde på over 10 meter skal facaden / facaderne bestå af en base
på minimum 3 meters højde i en mørk nuance og en overbygning
i afdæmpede lyse nuancer.

Tage kan begrønnes.
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Bygningsdele
Installationer skal inddækkes, afskærmes og udformes, så de indgår
som en integreret del af bygningen, eksempelvis i samme materiale
som facaden, så installationen ikke er synlig fra de omkringliggende
områder.

Solfangere, solceller og lignende på tag skal rykkes mindst 2 meter fra
tagets skæring med facade og monteres (i en vinkel) så de ikke er synlige
set fra terræn.

Solfangere, solceller og lignende skal udføres, så de ikke reflekterer sollys
på deres omgivelser.

Sekundære bygninger
Områder til affaldshåndtering skal være overdækket og afskærmet. Mod
vejskel skal sekundære bygninger og overdækninger begrønnes
eller afskærmes med hæk.

Skiltning og belysning
Ved hver virksomhed kan opsættes ét skilt med firmaets navn og logo
ved virksomhedens indkørsel. Skiltet må max være på 1,5 x 2 meter.

Skilte på de enkelte virksomheders facade må ikke have karakter
af facadebeklædning og må kun belyses med indirekte belysning. Der må
ikke skiltes eller reklameres på tage.

Belysning skal være rettet mod bygninger eller på interne køreveje.
Belysningen skal være retningsbestemt og afskærmet, så der ikke spredes
lys uden for lokalplanområdet. 

Belysning af bygninger samt veje, stier og andre færdselsarealer, herunder
udendørs oplagspladser og ubebyggede arealer skal udføres, så det ikke
medfører gener for omkringliggende boligområder.
  

Ubebyggede arealer

Terræn
Eksisterende terræn må ikke terrænreguleres med mere end +/- 0,5 meter
og ikke nærmere skel end 1 meter.

Natur og beplantning
Område 5 udlægges til naturområde. Området må ikke bebygges, befæstes
eller anvendes til oplag, dog kan der etableres bassiner til
regnvandshåndtering. Et område nord for Tofteengen, der i den gamle plan
var udpeget til naturområde, er taget ud af denne lokalplan.
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Der udlægges fortsat beplantningsbælter langs Nymøllevej, langs den
sydlige del af Vassingerødvej og mod Vassingerød landsby, som vist på
kortbilag 5. Dog er der for genbrugsstationen ikke længere krav om
beplantningsbælter langs det nordlige og østlige skel ind mod
erhvervsområdet. Beplantningsbælterne udlægges som blandet skov som
beskrevet i § 9.5 under 'Ubebyggede arealer'. 

Beplantningsbælte på Nymøllevej (Kilde Cowi Multiviewer).

Træer mod vej kan etableres på egen ejendom med minimum 1 meters
afstand til skel.

Der etableres mulighed for en flora- og faunapassage samt søer med
omgivende naturområder, der i princippet følger Vassingerødløbet fra
områdets nordvestlige del og ud af området umiddelbart syd for
Vassingerød Landsby, som vist på kortbilag 5. 

Opholds- og friareal
Ved kontorformål og lignende skal der udlægges udendørs opholdsareal på
5 % af etagearealet på den enkelte ejendom og 2 % ved produktions- og
industriformål samt lagerformål.
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Regnvandshåndtering
Lokalplanen giver mulighed for at anlægge bassiner til håndtering og
tilbageholdelse af regnvand. Der er også mulighed for at regnvand kan
benyttes som et rekreativt element eller branddam på en ejendom.
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLÆGNING

Fingerplan 2019 har opdelt hovedstadsområdet i fire geografiske
delområder: 1. det indre storbyområde ("håndfladen"), 2. det ydre
storbyområde ("byfingrene"), 3. de grønne kiler og 4. det øvrige
hovedstadsområde, bestående af både byområder og landområder.

Vassingerød er beliggende i det øvrige hovedstadsområde. En del af
området er i Fingerplanen udpeget til virksomheder med særlige
beliggenhedskrav. Udpegningen ses på nedenstående kort.

Virksomheder med særlige beliggenhedskrav er i Fingerplan 2019
beskrevet som virksomheder, der udleder store mængder spildevand eller
har et højt energiforbrug samt virksomheder, der enten støjer eller påvirker
omgivelserne med forskellige former for luftforurening. Det kan også være
virksomheder med megen tung trafik eller virksomheder, som har større
oplag af entreprenørmaskiner og byggematerialer. Endelig kan det være
anlæg til hovedstadsområdets fælles forsyning, fx spildevandsanlæg,
affaldshåndteringsanlæg og forbrændingsanlæg, der er underlagt særlige
lokaliseringskrav. Fælles for disse virksomheder og anlæg er, at de ligger
inden for miljøklasserne 6 og 7.

Desuden er det med Fingerplan 2019 blevet muligt at lokalisere transport-
og distributionserhverv i områder, der er udlagt til virksomheder med
særlige beliggenhedskrav. Transport- og distributionserhverv kan ligge
inden for miljøklasse 5 og opefter.

Fingerplan 2019
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Fingerplanens udpegning (blå signatur) til virksomheder med særlige beliggenhedskrav samt
til transport- og distributionserhverv.

Retningslinjer
Området er i kommuneplanens retningslinje 1.3.4 udlagt til virksomheder
med særlige beliggenhedskrav (klasse 6-7 virksomheder) samt til transport-
og distributionserhverv. Transport- og distributionserhverv kan tillige være
klasse 5.

Området skal ifølge retningslinje 1.3.4 afskærmes mod det åbne land af
beplantningsbælter af skovkarakter.

En mindre del af den nordlige del af området er desuden omfattet af
retningslinje 5.5.5, der udlægger en støjkonsekvenszone for vindmøller
som vist på kortbilag 2. Støjkonsekvenszonen vil ikke begrænse
muligheden for fremtidig placering af VSB-virksomheder eller transport- og
distributionserhverv i lokalplanområdet.

Kommuneplan 2025
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Rammer for lokalplanlægning
Området er omfattet af kommuneplanens rammeområde LU.E.02 -
Vassingerød syd. 

Den generelle anvendelse for området er erhvervsområde. Den specifikke
anvendelse er industri, tung industri og virksomheder med særlige
beliggenhedskrav.

Området er beliggende i byzone.

Maksimal bebyggelsesprocent er 50 % for den enkelte ejendom med en
maksimal bygningshøjde på 15 m.

Den mindst tilladte miljøklasse er 4, og den maksimalt tilladte miljøklasse
er 7.

Der skal ved lokalplanens udarbejdelse fastlægges en zonering af området
med minimumsafstande til de forskellige virksomhedsklasser og
forureningsfølsom arealanvendelse.

Der må ikke etableres kontorvirksomheder med et større areal end 1.500
etagemeter.

Boligområdet ved den sydlige del af Vassingerødvej er omfattet af
kommuneplanens rammeområde LU.B.15 - Boligområde ved Vassingerød
syd.

Den generelle anvendelse for området er boligområde. Den specifikke
anvendelse er åben-lav boligbebyggelse.

Området må kun anvendes til helårsboligformål med mulighed for mindre
butikker på op til 250 m  til fx salg af egen produktion samt offentlige
institutioner, som kan indpasses uden væsentlige genevirkninger i forhold til
omgivelserne. Det maksimale bruttoetageareal for ovennævnte butikker
fastsættes til 1000 m  indenfor det enkelte rammeområde.

Området er beliggende i byzone.

Maksimal bebyggelsesprocent er 40 % af den enkelte ejendom, og den
maksimale bygningshøjde er 8,5 m. Bebyggelsesprocenten må højst være
30 for den enkelte ejendom for fritliggende huse på grunde på min. 700 m
eller 40 for sammenbyggede huse på grunde på min. 350 m .

Det skal sikres, at boligområderne ikke belastes med et støjniveau over de
til enhver tid gældende vejledende grænseværdier fra Miljøstyrelsen.           
  

2

2
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Vurdering
Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, da
bebyggelsesprocenten for erhvervsområdet fastsættes til 75 i lokalplanen
og den maksimale bygningshøjde i lokalplanen fastsættes til 20 m.
Desuden udlægges en zone for miljøklasse 3 i umiddelbart op mod
boligområder i øst. 

Der er derfor udarbejdet et kommuneplantillæg, der ændrer den maksimale
bebyggelsesprocent fra 50 til 75 for den enkelte ejendom og ændrer den
maksimale bygningshøjde fra 15 m til 20 m, samt giver mulighed for
miljøklasse 3.

I den del af rammeområdet, der er omfattet af Fingerplanens udpegning til
Virksomheder med særlige beliggenhedskrav og transport- og
distributionserhverv, er udelukkende miljøklasse 5 – 7 tilladt.

Kommuneplantillægget vurderes ikke at stride mod Fingerplan 2019.

Området er omfattet af lokalplan 3-396, der dækker det samme areal som
den ny lokalplan. Den ny lokalplan skal justere den gamle lokalplan på en
række områder, hvor den gamle plan har vist sig at være upræcis eller
udetaljeret. Anvendelsen og hoveddisponeringen ændres ikke med den nye
plan.

På  en række områder er den gamle plan ikke tidssvarende:

Den gamle plan giver ikke mulighed for at bygge nok på den enkelte
ejendom. Derfor efterlyses der en fortætning i området.
Den gamle lokalplan er ikke udformet så den i tilstrækkelig grad kan
sikre klimatilpasning i området.
Den gamle plan har for komplicerede beplantningsprincipper.
Den gamle plan er ikke tilstrækkelig præcis til at beskrive hvilke
virksomheder, der kan lokaliseres inden for området.

Området er udlagt til byzone.

Eksisterende lokalplaner, byplanvedtægter og deklarationer

Zonestatus
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Spildevand skal håndteres efter den til enhver tid gældende
spildevandsplan. Det er ejerens ansvar, at regn- og spildevand inden for
ejendommen håndteres efter den til enhver tid gældende spildevandsplan.

Lokalplanområdet er i spildevandsplanen fortrinsvis udlagt til
separatkloakering, dog er boligområdet ved Vassingerødvej
fælleskloakeret, men planlagt til at blive separatkloakeret.

Indenfor lokalplanområdet er der i dag fem eksisterende, forsyningsejede
regnvandsbassiner i forbindelse med udledning til Vassingerødløbet samt et
sparebassin i forbindelse med fælleskloakken.

Ved en fortætning af lokalplanområdet kan det være nødvendigt at der
anlægges større spildevands- og regnvandskloakker samt udlægges areal
til større eller flere regnvandsbassiner. Al nedsivning, tilslutning til kloak- og
regnvandsledninger og udledning til recipient kræver tilladelse fra
kommunen.

Ved nedsivning af regnvand følges kommunens paradigme for nedsivning
af regnvand. Af paradigmet fremgår, at der som udgangspunkt ikke gives
tilladelse til nedsivning af trafikbelastet overfladevand i industriområder.

Inden for området er der ifølge varmeplan 2022 ingen mulighed for
fjernvarme.

Allerød Kommune vil gerne understøtte skiftet til fossilfrie
opvarmningsformer i hele kommunen – ikke kun, der hvor der kan etableres
fjernvarme. Derfor opfordres bygningsejere i områder, som ikke forventes at
blive tilbudt fjernvarme, at overveje en grøn opvarmningsform.

Da området er udlagt til virksomheder med særlige beliggenhedskrav, er en
del af virksomhederne inden for området støjende. I den eksisterende
lokalplan er belastningen af naboområder med miljøfølsom anvendelse
søgt dæmpet gennem zonering af området.

Zoneringen og klassificeringen af virksomhederne indenfor de syv
miljøklasser har til en vis grad løst støjproblemerne i området. Men i den
østlige del af erhvervsområdet er der stadig problemer med støjende

Spildevandsplan 2025

Varmeforsyning

Støj
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virksomheder, der er placeret for tæt på boligerne i naboområderne. Det
skyldes, at hele erhvervsområdet i Fingerplanen er udlagt til virksomheder
med særlige beliggenhedskrav, der tilhører klasse 5-7.

I Støjkortlægning om støj fra veje fra 2023 er der kun registreret meget få
støjbelastede boliger i det sydlige område, hvor trafikstøjen stammer fra
Slangerupvej.

Ved øget trafikbelastning i området skal støjhensynet og eventuelle behov
for støjreducerende tiltag langs vejene tænkes ind.

 

Den største trafikale støjpåvirkning kommer fra Nymøllevej, der fungerer som overordnet
adgangsvej til området. Støjkortet er fra Kommuneplan 2021.
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Affald skal med hensyn til sortering, opbevaring og afhentning være i
overensstemmelse med Allerød Kommunes til enhver tid gældende
affaldsregulativ.

VE-anlæg, bygninger eller andre anlæg kan påvirke Forsvarsministeriets
radarovervågning samt radio- og telekommunikation m.v., jf. punkt. 4.6.5 i
Oversigt over nationale interesser i kommuneplanlægningen.

Forsvarsministeriet skal godkende projekter ved opstilling af vindmøller,
høje bygninger eller andre høje anlæg, der er over 20 meter i højden.
Etablissement- og Terrænkommandoen skal inddrages så tidligt så muligt i
planlægningsprocessen.

Affaldshåndtering

Andre interesser, Forsvaret
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FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Alle søer over 100m  er beskyttet af Naturbeskyttelseslovens § 3.

Der ligger 4 søer i den nordlige ende af området og yderligere 2 i den
sydøstlige ende, som er beskyttet som § 3 områder. Søerne er vist på
kortbilag 2. § 3 områderne kan, efter tilladelse fra kommunen og hvis
forholdene taler derfor, ændres eller justeres.

Kommende regnvandsbassiner vil med tiden ændre sig til § 3 søer.

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og
habitatdirektivet pålægger EU's medlemslande at bevare en række arter og
naturtyper, som er sjældne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det
skal ske ved at udpege særlige områder, hvor disse arter og naturtyper er
beskyttede. Habitatområderne og fuglebeskyttelsesområderne udgør
tilsammen Natura 2000-områderne. 

Vassingerødløbet løber igennem lokalplanområdet. Det har en høj
naturkvalitet, er målsat i statslige vandområdeplaner og det afvander til et
Natura 2000-område. Vandløbet må derfor ikke påvirkes negativt af den
nye lokalplan. Der skal tages højde for at vandføringen er begrænset, idet
vandløbet er rørlagt på dele af strækningen.

Nærmeste Natura 2000 områder er “Øvre Mølleådal, Furesø og
Frederiksdal Skov” (ca. 1 km fra lokalplanområdet) og ”Kattehale Mose”
(ca. 2 km fra lokalplanområdet). Det vurderes, at lokalplanen ikke vil
påvirke de beskyttede naturområder.

Bilag 4 i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og
plantearter, som medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, både
inden for og uden for Natura 2000-områderne. Det handler blandt andet om
forbud mod ødelæggelse af yngle/rasteområder og mod at forstyrre fugle
på reder.

Habitatdirektivet
Der er registreret tilholdssted for fredede eller beskyttede bilag 4 arter
indenfor lokalplanområdet.

Naturbeskyttelsesloven

2

Natura 2000

Internationalt beskyttede arter - Habitatdirektivet
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Ved søer på Tofteengen 13 og på Engmosen 1 blev der i 2020 registreret
spidssnudet frø. Dog er den ikke blevet observeret ved det tilsyn, der i
foråret 2025 blev foretaget  af dens yngle- og rasteområder, der har
indflydelse på artens økologiske funktionalitet.

En e-DNA analyse, foretaget i sensommer 2025 med det formål at afklare,
om der er spidssnudet frø i området, har ikke givet brugbare resultater.
Allerød Kommune vil igen i foråret 2026 foretage en ny e-DNA analyse.
Hvis der fortsat er forekomst af spidssnudet frø eller andre beskyttede arter,
skal disse behandles i overensstemmelse med naturbeskyttelseslovens
gældende regler, der med § 29a skal beskytte alle livsstadier ad de
omfattede dyrearter, samt deres yngle- og rasteområder.

Vassingerødløbet løber igennem lokalplanområdet som vist på kortbilag 2.
Bygninger, bygværker, faste hegn, beplantninger, udgravninger og lignende
anlæg af blivende art må ikke uden vandløbsmyndighedens tilladelse
anbringes nærmere øverste vandløbskant end 8 m, og for rørlagte
strækninger ikke nærmere end 2 m fra ledningens midte, jf. § 7.2 i
Regulativ for Vassingerødløbet og sideløb, Kommunevandløb nr. 2.

Der må ikke påbegyndes grave- eller anlægsarbejder før udløbet af den
frist, som Nordsjællands Folkemuseum i Hillerød har for eventuelt at
meddele interesse i at foretage arkæologiske undersøgelser på
ejendommen.

Eventuelle spor vil være at anse for skjulte fortidsminder i lovens forstand
og er beskyttede af Museumslovens kap. 8, § 27. Skulle der under
anlægsarbejdet i lokalplanområdet forekomme fortidsminder, historiske
fund eller lignende, skal arbejdet standses og Museum Nordsjælland
tilkaldes for besigtigelse, jf. Museumsloven.

Lokalplanområdet ligger i et område med særlige drikkevandsinteresser
(OSD) og er endvidere indvindingsopland til Vassingerød Vandværk og
Bogøgård Kildeplads for almen vandforsyning. Arealet er dermed omfattet
af: ”Bekendtgørelse om krav til kommuneplanlægning inden for områder
med særlige drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almen
vandforsyning uden for disse” BEK nr. 1697 af 21/12 2016.

Regulativ for Vassingerødløbet og sideløb

Museumsloven

Grundvandsbeskyttelse
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Grundvandet har ikke nogen naturlig god beskyttelse i området. Derfor er
lokalplanområdet i grundvandskortlægningen også udpeget som følsomt
område og indsatsområde for grundvandsbeskyttelse (IO) jævnfør
”Bekendtgørelse om udpegning af drikkevandsressourcer” BEK nr. 1626 af
01/11/2021.

I området op mod Vassingerød Vandværk på Granlyet er der desuden to
drikkevandsboringer, der er udpeget til BNBO-områder og vist på kortbilag
2.

Et BNBO-område, eller BoringsNært BeskyttelsesOmråde, er et område
omkring en drikkevandsboring, der er særligt beskyttet for at forhindre
forurening af grundvandet. Disse områder udpeges af Miljøstyrelsen og er
karakteriseret ved, at forurening kan nå boringen relativt hurtigt og med kun
lille fortynding. 

Lokalplanområdet er omfattet af områdeklassificering efter
jordforureningslovens § 50a. De områdeklassificerede områder er defineret
som områder, hvor jorden kan være lettere forurenet på grund af diffus
forurening. Flytning af jord bort fra ejendomme, der er omfattet af
områdeklassificering, skal anmeldes til kommunen, jævnfør
jordflytningsbekendtgørelsen § 50. Jordhåndtering skal i øvrigt ske i
overensstemmelse med det til enhver tid gældende jordregulativ for Allerød
Kommune.

Hvis der under bygge- og jordarbejde konstateres forurening af jorden, skal
arbejdet standses og kommunen orienteres i overensstemmelse med
jordforureningslovens § 71.

Jordforureningsloven
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V1, dvs. mistanke om jordforurening, (blå) og V2, dvs. dokumenteret jordforurening), (røde)
områdeklassificerede ejendomme, fra Kommuneplan 2021.

Ændret brug af veje, fx i forbindelse med øget trafikbelastning varetages af
vejreglerne i vejloven.

Veje, stier og parkeringsarealer skal indrettes efter gældende lovgivning /
gældende regler (i overensstemmelse med forslagene i "Udearealer for
alle- sådan planlægges et tilgængeligt udemiljø" DS Håndbog 105, 2012).

Vest for lokalplanområdet ved Nymøllevej ligger der en
gastransmissionsledning, der har en observationszone på 200 meter på
hver side af ledningen, som vist på kortbilag 2. Af sikkerhedsgrunde må der

Vejloven

Indretning af udearealer

Observationszone for gastransmissionsanlæg
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indenfor 200 meter fra gasledningen ikke opføres bygninger over 3 etager.
Desuden må master og andre høje konstruktioner indenfor zonen ikke
gives en højde højere end halvdelen af afstanden til ledningen.

Der er foretaget en gennemgang af servitutter i området. Allerød Kommune
vurderer, at der er tre servitutter, der er i strid med lokalplanen og dermed
skal aflyses.

Servitutter fremgår af § 11.2.

Bekendtgørelsen stiller krav om om etablering af ladestandere til elektriske
køretøjer, herunder antal, og om  forberedelse til etablering af ladestandere
til elektriske køretøjer. Bekendtgørelsen gælder alene for: 

Bestående bygninger, der ikke er beboelsesbygninger, med mere end 20
parkeringspladser.
Større ombygning af bygninger med mere end 10 parkeringspladser.
Nybyggeri med mere end 10 parkeringspladser.

Servitutter

Ladestanderbekendtgørelsen
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Bestemmelser
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§ 1 LOKALPLANENS FORMÅL

§1.1

Hensigten med lokalplanen er at fastholde og videreudvikle
erhvervsområdet til fortrinsvis større virksomheder med særlige
beliggenhedskrav i overensstemmelse med fingerplanens bestemmelser og
på en måde, der giver mulighed for fortætning, klimatilpasning og
håndtering af regnvand.

På denne baggrund er det lokalplanens formål, at:

sikre arealer til virksomheder med særlige beliggenhedskrav
sikre arealer til transport- og distributionserhverv
fastlægge en zonering med minimumsafstande mellem de forskellige
miljøklasser og forureningsfølsom anvendelse
sikre arealer til offentlige formål i form af genbrugsplads, materielgård,
tekniske anlæg m.v.
give mulighed for etablering af bassiner til regnvandshåndtering
sikre en sammenhængende overordnet beplantningsplan
sikre sammenhængende naturområder i form af arealer til flora- og
faunapassage samt søer med omgivende naturområder
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Lokalplan 3-398 36



§ 2 AFGRÆNSNING OG ZONESTATUS

§2.1

Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilag 1.

§2.2

Lokalplanen omfatter følgende matrikler og alle nye matrikler, der udstykkes
fra disse: 2a, 2ab, 2ac, 2ad, 2ae, 2af, 2ah, 2ai, 2e, 2u, 2x, 2y, 2ø, 3ab,3ac,
3m, 3n, 3o, 3p, 3r, 3v, 3æ, 3ø, 45a, 7a, 7aa, 7ac, 7af, 7ag, 7ai, 7ak, 7al,
7am, 7an, 7ao, 7ap, 7aq, 7ar, 7as, 7au, 7av, 7az, 7aæ,
7aø, 7ba, 7bc, 7bd, 7be, 7bf, 7bg, 7bh, 7bi, 7bk, 7bm, 7bn, 7bo, 7br, 7bs,
7bt, 7bv, 7bx, 7bæ, 7bø, 7c, 7cb, 7ch, 7ci, 7cl, 7cn, 7co, 7cp, 7cq, 7cr, 7cs,
7ct, 7cu, 7cv, 7cx, 7i, 7k, 7l, 7m, 7n, 7o, 7p, 7q, 7r, 7s, 7t, 7u, 7æ, 8aa, 8ae,
8ai, 8ak, 8al, 8am, 8an, 8bb, 8bg, 8bk, 8bq, 8ce, 8d, 8e, 8f, 8g, 8u, 8x, 8æ,
8ø, og 45a, Vassingerød By, Uggeløse, og matriklerne: 3x,3y, 26ip, 26iq,
26ir, Lynge By, Lynge,

samt vejmatriklerne: 7000bl, 7000g, 7000h, 7000l, 7000t, Vassingerød By,
Uggeløse, 7000bh, 7000bi, 7000bp, Lynge By, Lynge, 7000æ, Uggeløse
By, Uggeløse og en del af vejmatrikel nr. 7000a, 7000n, begge Vassingerød
By, Uggeløse.

§2.3

Området ligger i byzone og skal forblive i byzone.
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§ 3 OMRÅDETS ANVENDELSE

§3.1 Delområder

Området opdeles i områderne 1, 2, 3, 4 og 5 som vist på kortbilag 3.
Miljøklasser for lokalplanområdet er vist på kortbilag 4.

§3.2

Delområde 1 må kun anvendes til virksomheder med særlige
beliggenhedskrav (VSB) i miljøklasse 6 og 7 og til transport- og
distributionsvirksomheder indenfor miljøklasse 5-7. Se miljøklasser på
kortbilag 4.

Note til §3.2

Det er vigtigt for hovedstadsområdets konkurrenceevne og funktionalitet, at
der findes lokaliseringsmuligheder for virksomheder med særlige
beliggenhedskrav (miljøklasse 6 og 7) og transport- og distributionserhverv,
som kan være i miljøklasse 5, 6 og 7. Det kan fx være virksomheder, der
udleder store mængder spildevand eller har et højt energiforbrug eller
virksomheder, der enten støjer eller påvirker omgivelserne med forskellige
former for luftforurening. Det kan også være virksomheder med megen tung
trafik eller virksomheder, som har større oplag af entreprenørmaskiner og
byggematerialer. Endelig kan det være anlæg til hovedstadsområdets
fælles forsyning, fx spildevandsanlæg, affaldshåndteringsanlæg og
forbrændingsanlæg, der er underlagt særlige lokaliseringskrav.

Inden for de områder, der ikke har en miljøzonering og dermed fremtræder
med hvid baggrund på kortbilag 4, skal placering af virksomheder og
ændret anvendelse i området ske i overensstemmelse med fingerplanens
bestemmelser for udpegningen af området til virksomheder med særlige
beliggenhedskrav samt til logistik- og distributionsvirksomheder.

Derudover skal det ske ud fra en konkret vurdering af virksomhedens
miljøpåvirkning på de nærliggende boligområder og med mulige
afværgeforanstaltninger, der tager de nødvendige hensyn til miljøfølsom
anvendelse, herunder de nærliggende boligområder. Eksisterende lovlig
anvendelse i disse områder og i resten af erhvervsområdet kan fortsætte
som hidtil.

§3.3

Delområde 2 må kun anvendes til produktionsvirksomheder, industri, lager,
håndværksvirksomheder, laboratorier, vognmandsvirksomheder, logistik- og
distributionsvirksomheder samt kontorer i tilknytning til disse virksomheder.
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Se miljøklasser på kortbilag 4.

§3.4

For delområde 1 og 2 gælder, at der kun må opføres op til 1500 m
bebyggelse til kontor og administration i tilknytning til en virksomhed.

§3.5

Delområde 3 må kun anvendes til bebyggelse til helårsbeboelse. Der må
kun drives virksomhed på ejendommen, som almindeligvis kan udføres i
boligområder, som f.eks. liberalt erhverv, kontorvirksomhed, samt mindre
værkstedsvirksomhed, dog under forudsætning af:

at der fortsat opretholdes en selvstændig beboelse på ejendommen,
at områdets karakter af boligområde og ejendommens karakter af
beboelsesejendom ikke forandres, ved skiltning, udstilling, oplag eller
lignende,
at virksomheden ikke medfører behov for ekstra parkeringspladser
at virksomheden ikke medfører ulempe for de omkringboende med
hensyn til støj, lugt og trafik.

§3.6

Områder benævnt 4 må kun anvendes til offentlige formål, eksempelvis
genbrugsplads, vandværk, regnvandsbassin eller lignende. 

§3.7

Området benævnt 5 udlægges til naturområde. Området må ikke
bebygges, befæstes eller anvendes til oplag, dog kan der etableres
bassiner til håndtering af regnvand.

§3.8

For delområderne 1, 2, 4 og 5 gælder, at der kan etableres bassiner til
håndtering af regnvand.

2
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§ 4 UDSTYKNING M.V.

§4.1

Der må gennemføres udstykninger, arealoverførsler og andre matrikulære
ændringer, forudsat der ikke fremkommer grunde under 3500 m².
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§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

§5.1 Vejudvidelser

Der udlægges areal til udvidelse af den sydlige del af Vassingerødvej samt
Nøglegårdsvej til en bredde på 12 meter. Vassingerødvej og
Nøglegårdsvej skal udføres med tværprofiler som vist på Bilag A, Vejsnit.

§5.2

Der kan gennemføres ændringer af trafikforholdene, så Vassingerødvej
lukkes for gennemkørsel på strækningen mellem Nymøllevej og
Nøglegårdsvej, hvorefter Nøglegårdsvej bliver adgangsvej til
erhvervsområdet.

§5.3

Ved udstykning af grunde mellem Vassingerødvej og Vassingerød Bygade
skal vejbetjening ske fra Vassingerødvej.

§5.4

Der kan etableres vejadgang fra eksisterende rundkørsel på Nymøllevej til
matrikel 3æ, Vassingerød By, Uggeløse (Tofteengen 7).

§5.5 Stier

Der udlægges areal til sti langs Nymøllevejs østlige side på strækningen
Slangerupvej til stiunderføringen ved Farremosen som vist på kortbilag 5.

Stien udlægges i en bredde på 3 meter på strækningen fra Slangerupvej til
Vassingerødvej og 6 meter langs nuværende vejskel på resten af
strækningen.

Der udlægges areal til sti på den øst-vestlige strækning af Vassingerødvej,
beliggende i sydlige del af lokalplanområdet som vist på kortbilag 5. 

Eventuelle øvrige dobbeltrettede stier udlægges med bredder på mindst 3
meter.

Dobbeltrettede stier skal udlægges med rabat mod kørebane i mindst 1
meters bredde.

§5.6 Parkering

På hver ejendom skal der udlægges areal til parkering svarende til:

Allerød Kommune

Lokalplan 3-398 41



mindst en bilplads for hver 50 m  etageareal til kontorformål og lignende
mindst en bilplads for hver 100 m  etageareal til produktions- og
industriformål
mindst en bilplads for hver 250 m  etageareal til lagerformål

På hver ejendom skal der anlægges det nødvendige antal
parkeringspladser, herunder handicappladser, for at parkering vedrørende
ejendommens anvendelse kan foregå på egen grund.

Note til §5.6

Det nødvendige antal parkeringspladser afklares i forbindelse med
myndighedsbehandling. Eventuelle krav til etablering af ladestandere er
beskrevet i ladestanderbekendtgørelsen.

§5.7 Cykelparkering m.v.

Der skal anlægges areal til cykelparkering og tilsvarende svarende til
mindst 1 cykelparkering pr. 50 m  etageareal anvendt til administration eller
lignende funktion.

2

2

2

2
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§ 6 TEKNISKE ANLÆG OG MILJØ

§6.1

Der kan som hovedregel etableres tekniske anlæg til lokalplanområdets
egen forsyning, samt mindre bygninger og anlæg, der knytter sig til
hovedanvendelsen.

§6.2

Der må opsættes tekniske installationer på tagfladen, herunder solfangere,
solceller og lignende energibesparende elementer. Installationer
medregnes i bygningshøjden og skal opsættes i overensstemmelse med §
8.4.

Note til §6.2

Tekniske installationer på tage medregnes i den samlede bygningshøjde.

§6.3

I lokalplanområdet kan der etableres bassiner til håndtering af regnvand.
Bassiner skal etableres i overensstemmelse med § 9.6.

Regnvand kan benyttes som et rekreativt element eller branddam på en
ejendom.

Note til §6.3

Det nødvendige volumen af bassinet fastlægges i en tilslutningstilladelse
efter miljøbeskyttelsesloven.

§6.4

Bygningsdele, der påvirkes af regn (tage, tagrender, inddækninger, facader
mv.), må ikke opføres af materialer, der indeholder miljøskadelige stoffer,
som for eksempel kobber, bly og zink.
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§ 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

§7.1 Bebyggelsens placering

Der pålægges byggelinjer således: 

Langs Nymøllevej fra Slangerupvej til Vassingerødvej 7 meter fra
nuværende vejskel
Langs Nymøllevej fra Vassingerødvej til Nøglegårdsvej 13 meter fra
nuværende vejskel
Langs Nymøllevej fra Nøglegårdsvej til Farremosen 7 meter fra
nuværende vejskel
Langs øvrige veje 5 meter fra vejskel eller vejudlæg

I skel mellem boligområder og erhvervsområder gælder en byggelinje på
2,5 meter som vist på kortbilag 6.

Note til §7.1

Vassingerødløbet løber igennem lokalplanområdet. Bygninger, bygværker,
faste hegn, beplantninger, udgravninger og lignende anlæg af blivende art
må ikke uden vandløbsmyndighedens tilladelse anbringes nærmere
øverste vandløbskant end 8 m, og for rørlagte strækninger ikke nærmere
end 2 m fra ledningens midte, jf. § 7.2 i Regulativ for Vassingerødløbet og
sideløb, Kommunevandløb nr. 2

§7.2 Bebyggelsens omfang

For delområde 1, 2 og 4 gælder:

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom må ikke overstige 75.
Bebygget areal for den enkelte ejendom må ikke overstige 50 %.

For delområde 3 (Boligområde) gælder:

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom må ikke overstige 30.

Delområde 5 må ikke bebygges.

Note til §7.2

Bebyggelsesprocent beregnes efter beregningsreglerne fastsat
bygningsreglementet BR18, kap. 23.
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Bebyggelsesprocenten for delområde 3 ændres med denne lokalplan fra 25
% til 30 %. Dette er ikke en egentlig ændring i muligheden for at bebygge
en ejendom, men afspejler en ændret metode til udregning af
bebyggelsesprocent, jf. ovenfor.

§7.3

Indenfor 200 meter fra gasledningen ved Nymøllevej (se kortbilag 2) gælder
følgende:

der må ikke opføres bygninger over 3 etager.
master og andre høje konstruktioner må ikke gives en højde højere end
halvdelen af afstanden til ledningen.

§7.4 Bygningshøjde

Delområde 1, 2 og 4

Intet punkt af en bygnings ydervæg eller tag må gives en højde, der er
større end de højder, der fremgår nedenfor og er vist på kortbilag 6:

i det med krydssignatur viste område mellem boligområdet og
erhvervsområdet må bebyggelse opføres med en max højde på 8,5
meter. 
i det med kraftig skravering viste område må bebyggelse opføres med
en max højde på 10 meter. 
i det med let skravering viste område må bebyggelse opføres med en
max højde på 20 meter.

Delområde 3

I delområde 3 må bebyggelse opføres med en max højde på 8,5 meter.

Note til §7.4

Højder måles lodret fra naturligt terræn, jf. beregningsreglerne i
bygningsreglementet BR18, § 456. For bebyggelser på skrånende terræn
eller terræn med større niveauforskelle måles fra et eller flere niveauplaner,
der fastsættes af kommunalbestyrelsen.

Opmærksomheden henledes på, at Forsvaret ønsker at godkende projekter
ved opstilling af vindmøller, høje bygninger eller andre høje anlæg og at de
inddrages så tidligt så muligt i planlægningsprocessen, se afsnit om
'Forhold til anden planlægning' i afsnittet under 'Andre interesser,
Forsvaret'. 
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§ 8 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRÆDEN

§8.1

Ved en højde på over 10 meter skal facaden / facaderne bestå af en base
på minimum 3 meters højde i en mørk nuance og en overbygning i
afdæmpede lyse nuancer.

På bygninger med facadelængder på mere end 30 meter skal facaden /
facaderne opdeles med materialeskift, vinduespartier, forskydninger eller
tilsvarende fra sokkel eller base til facadens overkant med maksimalt 15
meter mellem opdelingerne.

Note til §8.1

Intentionen er at skabe variation i store bygningsvoluminer, så de fremstår
mindre dominerende.

§8.2

Tage kan begrønnes.

§8.3

Installationer skal inddækkes, afskærmes og udformes, så de indgår som
en integreret del af bygningen, eksempelvis i samme materiale som
facaden, så installationen ikke er synlig fra de omkringliggende områder.

Note til §8.3

Tekniske installationer på tage medregnes i den samlede bygningshøjde.

§8.4

Solfangere, solceller og lignende på tag skal rykkes mindst 2 meter fra
tagets skæring med facade og monteres (i en vinkel) så de ikke er synlig
set fra terræn.

Solfangere, solceller og lignende skal udføres, så de ikke reflekterer sollys
på deres omgivelser.

Note til §8.4

Solfangere, solceller og lignende på tage medregnes i den samlede
bygningshøjde.

§8.5

Områder til affaldshåndtering skal være overdækket og afskærmet.
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Mod vejskel skal sekundære bygninger og overdækninger begrønnes eller
afskærmes med hæk.

 

§8.6

Ved hver virksomhed kan opsættes ét skilt med firmaets navn og logo ved
virksomhedens indkørsel. Skiltet må max være på 1,5 x 2 meter.

Skilte på de enkelte virksomheders facade må ikke have karakter af
facadebeklædning og må kun belyses med indirekte belysning. Der må ikke
skiltes eller reklameres på tage.

§8.7

Belysning skal være rettet mod bygninger eller på interne køreveje.
Belysningen skal være retningsbestemt og afskærmet, så der ikke spredes
lys uden for lokalplanområdet.

Belysning af bygninger samt veje, stier og andre færdselsarealer, herunder
udendørs oplagspladser og ubebyggede arealer skal udføres, så det ikke
medfører gener for omkringliggende boligområder.
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§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

§9.1

Befæstet areal, herunder bebygget areal, for den enkelte ejendom må ikke
overstige 75 %.

Note til §9.1

Bebygget areal (fodaftryk) måles til ydersiden af alle bygningers ydervægge
i plan med stueetagens gulv samt tagareal af alle overdækninger.

Befæstede arealer omfatter alle arealer med asfalt, fliser, faste/tætte
grusbelægninger og lignende. Dog ikke ikke permeable belægninger, der
kan fremstå som grønne arealer, eksempelvis brandveje.

§9.2

Oplag af materialer, affald (affaldshåndtering) og lignende skal være
afskærmet med levende hegn ud mod vejareal.

§9.3

Delområde 5 må alene anvendes som naturområde der ikke må bebygges,
befæstes, anvendes til oplag, gødes eller på anden måde kultiveres.
Bestemmelsen er ikke til hinder for naturpleje m.v..  Der må dog etableres
bassiner i overensstemmelse med § 9.6.

§9.4

Den på kortbilag 5 og kortbilag 7 viste flora- og faunapassage samt søer
med omgivende naturområder skal respekteres, så der ved anlæg og
byggeri m.v. sikres passage for flora og fauna samt sammenhæng mellem
passage, søer og mellemliggende naturarealer. Passagen skal i princippet
have et forløb som vist på kortbilag 5 og kortbilag 7.

For flora- og faunapassage samt søer med omgivende naturområder
gælder, at:
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Passagen kan følge det rørlagte åløb, så der fastholdes en mulighed for
at fritlægge åløbet
Passagen kan variere i mål, men skal have en mindstebredde på 10
meter
Eventuel hegning af passagen må kun ske med trådnet ind mod
virksomheden og passagen må ikke lukkes af eller afspærres
I forbindelse med de 4 udpegede § 3 søer i området skal passagen
udvides, så den forbinder søerne og fremstår som et samlet
naturområde i overnesstemmelse med kortbilag 7 i lokalplanen
I tilknytning til søer skal der fastlægges beskyttelsesbræmmer i en
bredde af 5 meter fra søens brink. 
Passagen og det samlede naturområde inklusive søernes
beskyttelsesbræmmer må ikke bebygges og skal friholdes for
befæstelse og oplag, ligesom der ikke må etableres belysning 
Arealet skal henligge som natur, men må gerne plejes. Den eksisterende
bevoksning skal så vidt muligt bevares. Naturarealer må kun beplantes
og tilsås med hjemmehørende arter. Arealerne skal indrettes, så der er
delområder med både bevoksning  og lysåben natur, herunder lysåbne
forhold på en del af søernes bredder og med udlægning af stenbunker.
Ved eventuel pleje af områderne må vegetationen kun slås 1-2 gange
årligt og helst med opsamling.
Jf. lokalplanens § 9.1 må befæstet areal ikke overstige 75 %. De 25 %,
der ikke må befæstes, kan indgå i udlægning af de ovennævnte
naturarealer.

Note til §9.4

Den viste passage er et princip, som skal følges, så flora og fauna får
mulighed for at bevæge sig gennem området. Det skal ikke nødvendigvis
ske med præcis de samme afgrænsninger, som kortbilaget viser.
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En fritlægning af åløbet vil kræve en bredde på minimum 16 m.
Afgrænsning af søer defineres ved de § 3 registreringer, der er aktuelle
på tidspunktet for denne lokalplan
For at hegning ikke skal begrænse dyrenes fri bevægelighed, er det kun
tilladt at hegne ind mod virksomheden, eksempelvis af
sikkerhedsgrunde. Passagen må ikke brydes eller afspærres.
Trådhegn giver bedre lysforhold og sikrer passage for små dyr.
Hvis der meddeles tilladelse til flytning af en sø, skal den stadig være
forbundet med de andre søer og have bræmmer som beskrevet i
bestemmelserne.
En bræmme om søerne på 5 m beskytter søerne mod påvirkning fra
byggeri.
Der må ikke plantes planter, der er opført på Miljøministeriets liste over
invasive arter, ej heller forædlede planter, som ikke understøtter dyrelivet
(fx forædlinger med fyldte blomster uden frø eller frugter). 
Udformningen af flora- og faunapassagen og med søer og omgivende
naturområder kan fastlægges hen over ejendomsskel, hvis der kan
opnås de nødvendige aftaler herom. Aftaler af denne type skal tinglyses
ifm. myndighedsbehandling.
Brandveje m.v. kan ikke indregnes i bredde på flora- og faunapassage.

§9.5

Fra vejskel og ind på egen ejendom udlægges beplantningsbælter med
bredder og placering som vist på kortbilag 5.

Ved etablering af vejadgang fra rundkørsel på Nymøllevej kan
beplantningsbæltet åbnes, svarende til vejens bredde plus 3 meter i hver
side.

Beplantningsbælterne opdeles i type A, som er beplantningsbælte ud mod
boligområder i den østlige del af området, og type B, som er
beplantningsbæltet ud mod Nymøllevej. Beplantningen skal etableres som
blandingsskov, bestående af følgende arter: 
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Hvidtjørn (A, B)
Slåen (A, B)
Hyld (A, B)
Rosa Multiflora (A, B)
Æblerose (A, B)
Hunderose (A, B)
Klitrose (A, B)
Mirabel (A, B)
Hæg (A, B)
Slåen (A, B)
Kristtorn (A, B)
Ene (A, B)
Fuglekirsebær (B)
Poppel (B)
Ask (B)
Hvidel (B)
Vintereg (B)
Acacie (B)

Beplantningen skal udføres og stedse vedligeholdes fagmæssigt korrekt.

De dele af arealerne som ikke bebygges, befæstes eller beplantes,
herunder arealerne mellem matrikelskel mod vej og de i § 7.1 nævnte
byggelinjer skal anlægges som vedvarende græsareal med urtevegetation.

Note til §9.5

Beplantning inden for området skal primært være af hjemmehørende urter,
buske og træer med henblik på at fremme biodiversiteten.

Plejebeskrivelse for beplantningsbælter B: 
Som gennemgående og blivende træart plantes vintereg og ask med
poppel og fuglekirsebær som ammetræ.Ammetræer fjernes i det omfang de
generer de blivende træer. De øvrige planter udtyndes løbende.

§9.6

Regnvandsbassiner og åbne bassiner skal anlægges med skrånende
brinker, hvor hældningen ikke er stejlere end 1:3. 

Stejlere skråninger end 1:5 skal suppleres af trædesten og afskærmende
beplantning.

For det i lokalplanen udpegede naturområde, delområde 5, jf. kortbilag 3,
skal bassiner anlægges med let skrånende brinker, hvor hældningen ikke er
stejlere end 1:5.
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Bassiner må befæstes og forsynes med de nødvendige adgangsveje, der
skal udføres som græsarmering, grussti eller tilsvarende.

§9.7

Mod Vassingerødvej kan der plantes træer på egen grund med en mindste
afstand til vejskel på 1 meter , og under hensyntagen til oversigtsforhold
ved de tilstødende veje. Træer skal være af følgende hjemmehørende
arter:

Avnbøg (Carpinus betulus)
Fuglekirsebær (Prunus avium)
Rødel (Alnus glutinosa)
Småbladet lind (Tilia cordata)
Spidsløn (Acer platanoides)
Stilkeg (Quercus robur)
Vintereg (Quercus petraea)

Note til §9.7

Træer mod vej skal placeres, så der sikres gode oversigtsforhold ved ind-
og udkørsel, jf. vejreglerne.

§9.8

På hver ejendom skal der udlægges udendørs opholdsareal svarende til 5
m² pr. 100 m² etageareal til kontorformål og lignende, og 2 m  pr. 100 m
etageareal til produktions- og industriformål samt lagerformål.

Opholdsarealet skal indrettes med passende afskærmnings- og lysforhold.

Der skal anlægges det nødvendige areal for virksomhedens ansatte.

 

Note til §9.8

Det nødvendige areal fastlægges i forbindelse med myndighedsbehandling.

§9.9

Der må ikke uden kommunens godkendelse terrænreguleres nærmere skel
end 1 meter, og herudover med mere end +/- 0,5 meter i forhold til det
eksisterende terræn.

2 2
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§ 10 BETINGELSER FOR IBRUGTAGNING

§10.1 Parkering og ophold

Ny bebyggelse må ikke tages i brug før der er etableret parkeringspladser
og udendørs opholdsarealer efter bestemmelserne i § § 5.6, 5.7 og 9.8.

§10.2 Beplantning

Ny bebyggelse på ejendomme hvor der skal etableres beplantningsbælter,
må ikke tages i brug før der er etableret de i § 9.5 nævnte
beplantningsbælter.

§10.3 Støj

Ny bebyggelse må ikke tages i brug før det er sikret, at virksomhedsstøj der
genereres inden for lokalplanområdet overholder de vejledende
grænseværdier for de omkringliggende områder i overensstemmelse med
Miljøstyrelsens vejledning om ekstern støj fra virksomheder.
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§ 11 OPHÆVELSE AF SERVITUTTER og
LOKALPLAN

§11.1

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgørelse af denne
lokalplan ophæves lokalplan 3-396 for Erhvervsområde i Vassingerød,
offentligt bekendtgjort den 1. februar 2019.

§11.2

Der er foretaget deklarationsgennemgang for området.

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgørelse af denne
lokalplan ophæves følgende servitutter inden for lokalplanens område:

Matr.nr. 7al Vassingerød By, Uggeløse
Tinglyst: 10.10.1969-20273-15
Titel: Dok om overdækning af kranbaner og best.om bebyggelse, Vedr 2A,
Prioritet forud
for pantegæld
Påtaleberettiget: Allerød kommune

Matr.nr. 3y, 7ac, 7bv, 7cb, 7ch, 7ci, 7k Lynge By, Lynge
Tinglyst: 22.01.1979-2693-15
Titel: Dok om udnyttelse af sten, grus mv
Påtaleberettiget: Region Hovedstaden

Matr.nr. 3ac, 3v, 3æ Vassingerød By, Uggeløse
Tinglyst: 09.09.1986-36881-15
Titel: Dok om vådområde, regnvandsbassin, søer, beplantning mm
Påtaleberettiget: Allerød kommune

Allerød Kommune

Lokalplan 3-398 54



Kortbilag
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Allerød Kommune, Plan og Byg
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Dato 12. november 2025
Allerød Kommune, Plan og Byg

Vassingerød erhvervsområde
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*Refererer til § 7.4 i lokalplanen
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Flora- og faunapassage 
10 m bred
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Screening for miljøvurdering
Allerød Kommune har i forbindelse med udarbejdelsen af Forslag til
Kommuneplantillæg nr. 1 til Kommuneplan 2025 og Forslag til Lokalplan 3-
398 for Vassingerød erhvervsområde foretaget en screening i henhold til
”Bekendtgørelse af lov om miljøvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM)” LBK nr. 1976 af 27. oktober 2021.
Screeningsskemaet er vedlagt Lokalplan 3-398 for Vassingerød
erhvervsområde.

Planerne vurderes at være omfattet af lovens § 8 stk. 2, nr. 1, idet den kun
fastlægger anvendelsen af et mindre område på lokalt plan. Planen er
derfor screenet i henhold til lovens bilag 3, pkt. 1 og 2.

Allerød Kommune har på baggrund af screeningen vurderet, at Lokalplan 3-
398 med tilhørende Kommuneplantillæg nr. 1 ikke vil medføre væsentlig
indvirkning på miljøet, og at der derfor ikke skal udarbejdes en
miljøvurdering.

Miljøscreeningen kan ses her.

Allerød Kommune
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