Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade FORORD

Forslag til lokalplan nr. 3-397 for for en transport- og
distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerod
erhvervsomrade

Allergd kommune Side 1



Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade

I 100 m I

Powered by MapCentia GC2 | © SDFE & MapCentia ApS

PLANENS STATUS

FORSLAG

Politisk behandling

Byradet vedtog den 16. december 2021 at udsende forslag til lokalplan 3-397 for en transport- og
distributionsvirksomhed péa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade i hgring.

Forslaget har veeret i haring i 8 uger fra den 17. december 2021 til den 11. februar 2022.

Miljg-, Erhvervs-, og Byudvalget anmodes om at indstille lokalplanforslaget med enkelte andringer
godkendt i konomiudvalget og byradet.

Lokalplanens offentlige fremlaeggelse

Byradet gnsker med offentligggrelsen af lokalplanforslaget at give borgerne indsigt i omradets
planlaegning.

Lokalplanforslaget er derfor fremlagt offentligt i 8 uger fra 17. december 2021 til den 11. februar 2022

Forslagets midlertidige retsvirkninger

Nar forslaget til lokalplanen er offentliggjort, ma ejendomme der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes
pa en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan. De midlertidige retsvirkninger ger sig
geeldende indtil lokalplanens endelige vedtagelse og offentliggarelse, og hgjst et ar efter forslagets
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomradeHVAD ER EN LOKALPLAN?

offentliggarelse.

Der geelder efter planlovens §17, stk. 1 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og sendring
af anvendelsen. Den eksisterende lovlige anvendelse af eiendomme kan fortsaette som hidtil.

Link:

Digital plan
HVAD ER EN LOKALPLAN?

Byradet kan efter Lov om Planleegning (Lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020) beslutte at
udarbejde en lokalplan for at sikre en bestemt udvikling. Byradet har desuden pligt til at udarbejde en
lokalplan, fer der gennemfgres stgrre udstykninger eller bygge- eller anleegsarbejder, herunder
nedrivning af bebyggelse.

En lokalplan fastleegger, hvordan udviklingen skal veere i et bestemt omrade. Det kan veere et starre
omrade eller en enkelt ejendom.

Lokalplanen kan bestemme:

¢ Hvad omradet og bygningerne skal bruges til
¢ Hvor og hvordan, der skal bygges nyt

¢ Hvilke bygninger, der skal bevares

e Hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes

Lokalplanen geelder kun fremtidige forhold, og der er ikke handlepligt efter en lokalplan. Den er altsa
ikke til hinder for, at eksisterende bebyggelse kan blive liggende. Den hindrer heller ikke, at den
hidtidige anvendelse af bygninger og ubebyggede arealer kan fortsaette - hvis det er lovlige forhold.
Lokalplanen bestar af en raekke paragraffer og kortbilag. Herudover en redegearelse for planens indhold
og forhold til anden planlzegning. Bagerst i haeftet er der en miljgvurderingsscreening af planen.

Hvordan er fremgangsmaden?
Nar byradet har vedtaget et lokalplanforslag, fremlaegges det offentligt i henhold til Planlovens § 24.

| perioden hvor planen er offentligt fremlagt, kan enhver fremsende bemaerkninger og indsigelser, som
behandles ved byradets vurdering af lokalplanforslaget. Herefter kan byradet vedtage lokalplanen.

Ved offentliggarelsen af den endelige lokalplan traeder lokalplanens retsvirkninger i kraft, se § 11
lokalplanbestemmelserne.

Hgringsomrade
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassinger@d erhvervsomrade
BAGGRUND FOR OG FORMAL MED LOKALPLANEN

Haringsomréde markeret med blé

REDEGORELSE

| redegarelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med lokalplanens hovedindhold. |
redeggrelsen beskrives desuden en raekke forhold, der har betydning for udformning af lokalplanen og
lokalplanens virkeliggerelse. Det geelder blandt andet lokalplanens forhold til kommuneplanen og til
anden lovgivning, som for eksempel Naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Lokalplanens redegearelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er geeldende ved
lokalplanens udarbejdelse.

BAGGRUND FOR 0G FORMAL MED LOKALPLANEN

Allerad Kommunes @konomiudvalg besluttede den 20. april 2021 at igangsaette udarbejdelsen af et
forslag til en lokalplan for eiendommen Tofteengen 6 til virksomheder med szerlige beliggenhedskrav
(VSB) herunder transport- og distributionserhverv i Erhvervsomradet Vassingered Syd.

Baggrunden for at udarbejde lokalplanen er et gnske om, at etablere en erhvervsbygning i
lokalplanomradet til en virksomhed med seerligt pladskreevende funktion herunder eksempelvis en lager-
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingergd erhvervsomrade
LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED OG AFGRANSNING

og distributionsvirksomhed. Formalet med lokalplanen er, at muliggare en gget bygningshgjde, sa
bebyggelsen kan opferes i op til 15 meter samt sikre areal til virksomheder med szerlige
beliggenhedskrav herunder transport- og distributionsvirksomhed jeevnfgr Fingerplanen 2019.

Med lokalplanen opheeves en del af den eksisterende lokalplan nr. 3-396 for Erhvervsomréade i
Vassingerad af den 19. januar 2019. Formalet med udarbejdelsen af en ny lokalplan inden for det
eksisterende erhvervsomrade Vassingergd Syd er blandt andet at tilpasse bestemmelser for
bygningens hgjde, omfang og placering. Dette skal tilgodese virksomheder med behov for
pladskreevende handtering, opbevaring og distribution af varer eller andre virksomheder med szerlige
beliggenhedskrav.

LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED 0G
AFGRZANSNING

Lokalplanomradet er beliggende i et erhvervsomrade i Vassingerad mellem Hilleradmotorvejen og
Lynge. Vassingerad erhvervsomrade rummer en lang raekke virksomheder af forskellig sterrelse og art.
Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanramme LU.E.02 Vassingerad Syd og er udlagt som
erhvervsomrade herunder til virksomheder med szerlige beliggenhedskrav sdsom stgrre industri- og
fremstillingsvirksomheder, slagterier, entreprengr- og medicinalvirksomheder samt til administration
hgrende til den enkelte virksomhed. Inden for lokalplanomradet er ca. 42.500 m? omfattet af reservation
til virksomheder med seerlige beliggenhedskrav jeevnfer Fingerplanens 2019.
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade Omradets anvendelse

Lokalplanomradets placering, afgraensning og omgivende veje.

EKSISTERENDE FORHOLD

Afsnittet indeholder en beskrivelse af de eksisterende forhold inden for lokalplanomradet.

Omradets anvendelse

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 3-396 for Erhvervsomrade i Vassingerad.

Lokalplanomradet omfatter to ejendomme for matrikel 2ak og 2al Vassingergd By, Uggelgse, som i dag
er ubebygget.
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade Kulturarv

Lokalplanomradets placering, afgraensning og omgivende veje.

Terraen og landskab

Terreenet inden for lokalplanomradet er fladt og varierende fra kote 42,50 til 45,00 som vist pa kortbilag 1.
Middelkoten for terraenet er i lokalplanen fastlagt til kote 43,5. Koten angiver meter over den normale
vandstand (dansk normal nul, DNN)

Landskabet fremstar abent med graesser og urter.

Natur

Der er ikke registreret beskyttede naturtyper inden for lokalplanomradet.
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade Veje, stier og parkering

Kulturarv

Der er ikke registreret kulturarv inden for lokalplanomradet.

Infrastruktur

Lokalplanomradet graenser op til Tofteengen mod nord og Vassingergdvej mod @st, som begge er
kommunale veje.

Servitutsikrede ledningsanleeg inden for lokalplanomradet er indtegnet pa kortbilag 1.
Ledningsanlaeggene med tilhgrende servitutsikret arealreservation skal respekteres.

LOKALPLANENS INDHOLD

Afsnittet indeholder en beskrivelse af lokalplanens indhold i overordnede traek.

Lokalplanens formal og omradets anvendelse

Lokalplanens formal er at muliggare erhvervsbyggeri til transport og distributionsvirksomheder, herunder
til pladskraevende handtering og distribution af varer, ved at udvide byggemulighederne i henhold til
bygningshgjde og —omfang i forhold til lokalplan 3-396 for Erhvervsomrade i Vassingerad af den 31.
januar 2019.

Med transport- og distributionsvirksomheder menes virksomheder, hvis udviklingsmuligheder er
afthaengig af god tilgaengelighed til det overordnede vejnet, og som primaert genererer godstransporter,
der sa vidt muligt skal ledes udenom bymaessig bebyggelse. Der er samtidigt tale om virksomheder med
behov for bygninger til lager, oplagsplads, rangeromrader m.v., som ggr dem pladskraevende.

Lokalplanen indeholder bebyggelses regu le rende bestemmelser samt bestemmelser for vej og
parkering, beplantning, regnvandshandtering og opholdsareal. Det bebyggede areal ma veaere op til 50 %
af ejendommens samlede areal inden for det i planen fastlagte byggefelt. Derudover ma bebyggelsen
opfares i op til 15 meter over den fastlagte terreenkote pa 43,5 (meter over dansk normal nul, DNN).

Veje, stier og parkering

Lokalplanen fastleegger vejadgang til lokalplanomradet fra Tofteengen.

Lokalplanen fastlaegger, at der skal etableres foranstaltninger saledes, at udgaende lastbiltrafik ledes op
til Nymgllevej ad Tofteengen. Dette gares for begraense ungdig karsel pa Vassingergdvej, som forbinder
lokalplanomradet med de neerliggende boligomrader Vassingerad Landsby og Vassingerad Jst.
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassinger@d erhvervsomrade
Beplantning, natur og ubebyggede arealer

Med lokalplanen fastlaeegges det, at der skal etableres parkering svarende til minimum 1 bilplads for hver
400 m? etageareal anvendt til lager-, produktion- eller industriformal. Til kontor- og administration og
lignende skal der etableres parkering svarende til mindst 1 bilplads for hver 50 m? etageareal.

Det er en reduktion af p-normen i forhold til lokalplan 3-396, hvilket skyldes, at der med lokalplanen er
taget hgjde for, at anvendelse til lager- og distribution, pga. bebyggelsens store volumen, medfarer et
mindre parkeringsbehov pr. m? end for andre typer af industri.

Bebyggelsen

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser, der skal sikre at lange facadestraek brydes op bade horisontalt
og vertikalt sdledes at bebyggelsens facader ikke fremstar som en plan ensfarvet flade. Ny bebyggelse
skal opfgres med en base og en overbygning i hhv. afdeempede mgrke og lyse nuancer.

Lokalplanen giver ligeledes mulighed for at terraenregulere lokalt ved pa- og aflaesnings omraderne i/ved
bebyggelsen. Derudover fastlaegges der bestemmelser for, at der kan placeres et mindre omfang af
sekundaere bebyggelser uden for byggefeltet.

Lokalplanen stiller krav til, at sekundaere bygninger enten begrennes eller afskaeermes med beplantning.

lllustrationen viser et eksempel pa et udsnit af en facade som er brudt op vertikalt af vinduesband og
hvor bygningen bestar af en base i afdaeempede marke nuancer samt en overbygning i afdeempede lyse
nuancer. lllustrationen viser ogsa et eksempel pa lokal terreenregulering ved etablering af pa- og
afleesningsramper.

Beplantning, natur og ubebyggede arealer

Lokalplanomradet skal fremstd med et sammenheengende udtryk, hvor arkitektur, beplantning, vejforhold,
skiltning og belysning mv. indpasses det omkringvaerende erhvervsomrade.
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade Grundvand

For at begrgnne omradet og sikre en afskaermende beplantning af bebyggelsen inden for lokalplanen,
stilles der krav om traeraekker af starre hjemmehgrende treearter langs Vassingeradvej og Tofteengen.
Treeraekken langs Vassingergdvej er en viderefgrelse af den i lokalplan 3-396 for Erhvervsomrade i
Vassingerad anviste tvaerprofil med beplantning af treeer.

Inden for lokalplanomradet etableres et udendgrs opholdsareal til ansatte med tilknytning til
virksomheden.

Lokalplanen fastlaegger, at der etableres et regnvandsbassin som dels skal benyttes til rekreative formal
og dels sikre et varieret udtryk i lokalplanomradet med kendetegn fra den omkringliggende
landskabskarakter, der blandt andet indeholder flere mindre sger.

Belysning

For at afvaerge lysgener for naboer og besggende i omradet, fra belysning af - og pa bygninger samt
interne veje mm., er der indfgrt regulerende bestemmelser om lys inden for lokalplanomradet.

Affald

Lokalplanen sikrer, at der afseettes plads til de ngdvendige affaldslgsninger herunder at der er adgang for
renovationsbilerne i overensstemmelse med Allersd Kommunes gaeldende regulativ for erhvervsaffald.
Virksomheder skal pr. den 31. december 2022 sortere deres husholdningsaffald (glas, metal, papir, plast
mv.) jeevnfer sorteringskriterierne i BEK nr. 2159 09/12/2020 Affaldsbekendtgerelsen. Virksomheder er
forpligtet til at anvende kommunens ordninger for ikke-genanvendeligt farligt affald (herunder klinisk
risikoaffald).

Grundvand

Hele lokalplanomradet ligger inden for Omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Den grgnne
skillelinje (jeevnfer figur nedenfor), der skaerer omtrent midt igennem lokalplanomradet udger greensen
mellem indvindingsopland for Vassingerad Vandvaerk (den vestligste del af lokalplanomradet) og
indvindingsopland for Bogggard Kildeplads (den gstligste del af lokalplanomradet).

Grundvandet har ikke nogen naturlig god beskyttelse i omradet. Derfor er lokalplanomradet i
grundvandskortlaegningen ogsa udpeget som falsomt omrade og indsatsomrade for
grundvandsbeskyttelse.

Med udgangspunkt i grundvandets sarbarhed og vandindvindingsinteresser i omradet, skal der tages
saerlige hensyn til beskyttelsen af grundvandsressourcerne. Med lokalplanen skal det sikres, at nye
anvendelser ikke medfgrer forurening af jord, grundvand eller overfladevand. For at beskytte grundvandet
indeholder lokalplanen bestemmelser om, at bygningsdele der pavirkes af regn (tage, tagrender,
inddaekninger, facader mv.), ikke ma opfgres af materialer, der indeholde miljgskadelige stoffer som for
eksempel tungmetaller.

Allerad Kommune tillader ikke nedsivning af vand fra tagflade og tagrender af bly, kobber og
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade Vandforsyning og spildevand

zinkelementer. Af hensyn til lokal handtering af regnvand skal nybyggeri derfor etableres uden bly, kobber
eller zinkelementer pa taget og i aflgbsinstallationer.

Lokalplanen stiller krav om ikke permeabel belaegning saledes, at overfladevand fra trafikbelastede
arealer ikke kan nedsive.

l‘#“"-“"‘wﬂﬂ'{-}y ]

~,

Omrée med saelige drikkevandsinteresser (OSD) vist med stribet, gren signatur.

Vandforsyning og spildevand

Bebyggelsen inden for lokalplanomradet tilsluttes den eksisterende vandforsyning og saniteert
spildevand samt proces-spildevand/industri-spildevand afledes til den offentlige kloak.

Lokalplanen fastlaegger, at regnvand fra karearealer ledes til regnvandsbassin (forsinkelsesbassin), som
sikrer at aflgbshastigheden til den offentlige regnvandskloak overholdes. Tagvand skal nedsives pa egen
grund. Safremt tagvandet ikke kan nedsives, skal vandet ledes til regnvandsbassinet.
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade Fingerplan 2019

Forudsatninger for ibrugtagning

Beplantning af traereekker, etablering af parkeringsareal samt etablering af udendgrs opholdsareal skal
etableres inden ibrugtagning.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIVNING

Fingerplan 2019

Lokalplanen er i overensstemmelse med Fingerplan 2019.

Den overordnede planlaegning for Hovedstadsomradet er fastlagt i landsplandirektivet Fingerplan 2019.
Fingerplanen er den overordnede ramme for kommunernes fysiske planlaegning og har fokus pa de
grenne elementer og erhvervslokaliseringen. Malet med Fingerplanen er at skabe et sammenhaengende
net af starre friluftsomrader og gr@nne stier, et alsidigt udbud af bosaetningsmuligheder og bidrage til at
sikre erhvervslivet gode udviklingsmuligheder.

Lokalplanomradet ligger inden for udpegningen Det gvrige hovedstadsomrade i Fingerplan 2019, hvor
byudvikling skal veere af lokal karakter og ske i tilknytning til kommunecentre eller som afrunding af
bysamfund. Lokalplanomradet ligger uden for de stationsnaere omrader, hvilket medfarer at der
maksimalt ma opfares 1500 m? byggeri til kontor, administration og lignende inden for planen.

Lokalplanomradet er beliggende i Vassingeragd Erhvervsomrade og ligger delvist inden for en udpegning
i Fingerplan 2019, der er forbeholdt virksomheder med seerlige beliggenhedskrav i miljgklasse 6 og 7 og
transport- og distributionserhverv. Sidstnaevnte kan veere i miljgklasse 1-7 jeevnfgr "Handbog for Miljg og
Planlaegning” (Miljgministeriet, 2004). Lokalplanen skal sikre, at der ikke gives tilladelse til at placere
virksomheder, der begraenser den fremtidige lokalisering af virksomheder med seerlige
beliggenhedskrav.

Allerad kommune Side 12



Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade

L Tl

rme ‘ (VSB) jeevnfar Fingerplan 2019.

Areal udlagt til virksomhede

| umiddelbar naerhed af lokalplanomradet langs Nymgllevej ligger en reservation til overordnet
energiforsyning herunder en naturgastransmissionsledning jeevnfer Fingerplanen 2019.
Lokalplanomradet er ikke bergrt af 200 meters afstandsbuffer fra naturgashovedtransmissionsledningen.
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade Allergd Kommuneplan

Alleroad Kommuneplan

| Allerad Kommuneplan 2017-29 er lokalplanomradet omfattet af rammeomrade LU.E.02, hvor det
fremgar at omradet er udlagt til erhvervsomrade. Af rammen er anvendelsen specificeret til
erhvervsformal herunder virksomheder med seerlige beliggenhedskrav.

Der ma etableres maksimum 1500 m? til administration i tilknytning erhverv inden for rammeomradet.

Bebyggelsesprocenten i omradet er 50% for hver enkelt ejendom og der ma bygges op til 15 meter i
hgjden.

Lokalplanen er i overensstemmelser med Allerad Kommuneplan 2017-2029.

Kommuneplanramme LU.E.02 bestemmer, at der inden for omradet ma planlaegges for virksomheder
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade Eksisterende lokalplaner

med minimum miljgklasse 5 og maksimum miljgklasse 7.

Lynge Grusgrav

Farurm Lillevang

Slar 'ge"-'Pl-'f-‘.'

Nymalle
Ediriirm

LillERong—. 207 slangerupve)

Kommuneplanramme LU.E.02 - Vassingergd Syd, vist med bla signatur.

Geologi, natur og landskab

Lokalplanomradet ligger uden for geologiske interesseomrader og uden for udpegninger af
bevaringsveerdigt landskab.

Eksisterende lokalplaner

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan 3-396 for Erhvervsomrade i Vassingerad som ophaeves inden
for afgraensningen af forslag til lokalplan 3-397 for en transport — og distributionsvirksomhed pa
Tofteengen i Vassingerad Erhvervsomrade.
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade

Lokalplan 3-396 er markeret med turkis i kortet. Lokalplanafgreensningen for lokalplan 3-397 fremgar
med rgdt.

Erhvervsomradet er zoneret efter miljgklasser i lokalplan 3-396 for Erhvervsomrade i Vassingerad
jeevnfar kommuneplanramme LU.E.02. Zoneringen er udarbejdet jeevnfgr "Handbog for miljg og
planlaegning” (Miljgministeriet, 2004) herunder de vejledende krav til virksomheders afstand til boliger i
forhold til deres klassificering. Zoneringen af miljgklasser er viderefgrt i naervaerende forslag til lokalplan
3-397 for en transport — og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingergd Erhvervsomrade.
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassinger@d erhvervsomrade
Allerad Kommunes spildevandsplan

T
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Miljgklassezonering jeevnfar lokalplan 3-396. Inden for det gule omrade ma der placeres virksomheder i

maksimum miljgklasse 5.

Miljgklassezoneringen fra lokalplan 3-396 resultere i, at virksomheder inden for planomradet maksimalt
ma veere miljgklasse 5. Jeevnfer den gaeldende kommuneplanramme LU.E.02 Vassingerad Syd af
Allerad Kommuneplan 2017-2029 skal virksomheder inden for planomradet vaere minimum miljgklasse
5. Derudover skal der inden for Fingerplanens 2019 reservation til vicksomheder med seerlige
beliggenhedskrav placeres erhverv i miljgklasse 6-7 eller lavere safremt virksomheden udger transport
og distributionserhverv. | praksis betyder det, at der inden for det samlede lokalplanomrade skal placeres
transport og distributionserhverv i miljgklasse 5.

Allerad Kommunes spildevandsplan

| Allerad Kommunes spildevandsplan 2013 ligger omradet i kloakopland NI1, der er udlagt til
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Forslag til Lokalplan 3-397 for en transport- og distributionsvirksomhed pa Tofteengen i Vassingerad erhvervsomrade Naturbeskyttelse

separatkloakering med nedsivning af tagvand. Saniteert spildevand og
processpildevand/industrispildevand afledes til Lynge Renseanlaeg. Overfladevand nedsives eller
afledes til forsyningsselskabets regnvandsledning, der har udlgb til Vassingergdigbet.

Spildevandsplanen stiller krav om, at regnvand skal forsinkes til 1 I/s/ha. inden afledning til kloakken.

Det er ejerens ansvar, at regn- og spildevand inden for eiendommen handteres efter den til enhver tid
geeldende spildevandsplan. Al nedsivning, tilslutning til kloak og udledning til recipient kraever tilladelse fra
kommunen.

Naturbeskyttelse

Neaermeste Natura 2000 omrader er “@vre Mglleddal, Furesg og Frederiksdal Skov” (ca. 1 km. fra
lokalplanomradet) og "Kattehale Mose” (ca. 2 km. fra lokalplanomradet). Det vurderes, at lokalplanen ikke
vil pavirke de beskyttede naturomrader.
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Neermeste Natura 2000 omrade er "@vre Mglleaddal, Furesa og Frederiksdal Skov” er markeret med gran
stribet signatur.

Jordforureningsloven

Lokalplanomradet er omfattet af omradeklassificering jeevnfer jordforureningslovens § 50a. De
omradeklassificerede omrader er defineret som omrader, hvor jorden kan veere lettere forurenet pga.
diffus forurening. Flytning af jord bort fra ejendomme, der er omfattet af omradeklassificering, skal
anmeldes til kommunen, jeevnfar jordflytningsbekendtgarelsen § 50. Jordhandtering skal i gvrigt ske i
overensstemmelse med det til enhver tid gaeldende jordregulativ for Allerad Kommune.

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

Der indgas aftale efter Vejlovens § 8, stk. 3, om opgradering af vejanleeg pa en straekning af
kommunevejen Tofteengen, som afgreenser planomradet mod nord.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD) og er endvidere
indvindingsopland til Vassingergd Vandvaerk og Bogggard Kildeplads for almen vandforsyning. Arealet er
dermed omfattet af: "Bekendtgarelse om krav til kommuneplanlaegning inden for omrader med seerlige
drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almen vandforsyning uden for disse” BEK nr. 1697 af
21/12 2016.

Grundvandet har ikke nogen naturlig god beskyttelse i omradet. Derfor er lokalplanomradet i
grundvandskortlaegningen ogséa udpeget som fglsomt omradet og indsatsomrade for
grundvandsbeskyttelse (10) jeevnfar "Bekendtgerelse om udpegning af drikkevandsressourcer” BEK nr.
1626 af 01/11/2021

Miljgbeskyttelse

Stgj fra erhvervsomradet reguleres af Miljgbeskyttelseslovens § 42 og Miljgstyrelsens vejledende
stgjgreenser for virksomheder.

Lokalplanomradet er inddelt i to zoner (VSB og miljgklasse 5) som angiver krav, dels til en virksomheds
miljgklasse, dels til virksomheder med beliggenhedskrav (for eksempel i forhold til logistik), for at kunne
etablere sig i lokalplanomradet. Den nordlige del af arealet er i Fingerplanen 2019 udlagt til vicksomheder
med seerlige beliggenhedskrav og er derfor reserveret til virksomheder i miljgklasse 6-7, dog ogsé lavere
miljgklasser hvis virksomheden udger transport- og distributionserhverv.

Den sydlige del af arealet er angivet til vicksomheder i maksimalt miljgklasse 5 jeevnfer lokalplan 3-396.
For at miljgklassezoneringen, kommuneplanrammen og Fingerplanen overholdes er det et krav at
virksomheden udggr en miljgklasse 5 virksomhed.
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4

y R T, /
Reserveret til virksomheder med seerlige beliggenhedskrav (blat) og maks. miljgklasse 5 jeevnfar
miljgklassezonering i lokalplan 3-396 (gult).

Museumsloven

Skulle der under anleegsarbejdet i lokalplanomradet forekomme fortidsminder, historiske fund el. lign.,
skal arbejdet standses og Museum Nordsjaellands tilkaldes for besigtigelse, jeevnfgr Museumsloven. Der
ma ikke pabegyndes grave- eller anlaegsarbejder fgr udigbet af den frist, som Museum Nordsjeellands
har for evt. at meddele interesse i at foretage arkaeologiske undersggelser pa ejendommen.

Eventuelle spor vil veere at anse for skjulte fortidsminder i lovens forstand og er beskyttede af
Museumslovens kap. 8, § 27. Bygherre kan jeevnfar museumsloven anmode Museum Nordsjaelland om
at foretage forundersggelse af arealet for at afdeekke og sikre eventuelle fortidsminder, for byggeri
igangseettes. Det kan forebygge, at bygge- og anlaegsarbejde standses, hvis der treeffes pa spor af
fortidsminder.
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Klima

Det er en del af Allered Kommunes Natur- klima og miljgpolitik 2030, at vandforvaltning tager
udgangspunkt i vandets naturlige kredslgb, og at kommunen sikrer rent og tilstreekkeligt grundvand. En
fastlaeggelse af en maksimal befaestelsesgrad sikrer, at der er arealer inden for planomradet som
frinoldes belaegning, sa der kan dannes grundvand. Dele af regnvandet, herunder tagvand der ikke
nedsives og overfladevand fra befeestede arealer, skal ledes til et regnvandsbassin. P4 den made
udnyttes regnvandet som en ressource, som skaber naturvaerdi samt rekreativ veerdi i omradet.
Ligeledes skal traereekker langs henholdsvis Vassingergdvej og Tofteengen bidrage til gode naturforhold
samt virke afskaermende for erhvervsaktiviteten inden for planomradet. De arealer der ikke bebygges,
befaestes, beplantes eller hvor der etableres regnvandsbassin, skal begrgnnes eksempelvis som
blomstereng, der kan bidrage til biodiversiteten.

Lokalplanen giver mulighed for at etablere solceller pa taget, som skal skabe bedre forudsaetninger for
energibesparelser og en CO2 neutral energiforsyning i overensstemmelse med Allergd Kommunes
Natur- klima og miljgpolitik 2030.

Der er den 5. marts 2020 vedtaget en bekendtggerelse, som bestemmer retningslinjer for etablering af
ladestandere blandt andet i forbindelse med nybyggeri. Ved nyopfarelse af bygninger med mere end 10
parkeringspladser, der ikke er beboelsesbygninger, skal der etablere mindst 1 ladestander i tilknytning til
parkeringspladsanleegget og mindst hver femte parkeringsplads skal forberedes til ladestandere jeevnfer
Ladestanderbekendtggrelsen BEK nr. 181.

Planen fastlaegger ikke specifikke byggematerialer, da det skal vaere muligt at benytte de mest
miljgmaessigt baeredygtige materialer pa markedet.

Andre begraensninger i anvendelsen (servitutter)

Lokalplanen aflyser ikke servitutter.
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Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der blandt andet fastlaegger rammerne
for omradets anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fastlaegges i henhold til Lov om
planlzegning.

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

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

§ 1 LOKALPLANENS FORMAL

1.1

Hensigten med lokalplanen er, at muligggre erhverv med pladskraevende funktion for
matrikel 2ak og 2al Vassingergd By, Uggelgse beliggende i erhvervsomradet ved
Vassingergd by.

Pa denne baggrund er det lokalplanens formal:

At fastlaegge arealet til virksomheder med saerlige beliggenhedskrav i form af transport- og
distributionsvirksomheder i miljgklasse 5.

At fastleegge omradets vejadgang fra Tofteengen.

§ 2 AFGRANSNING OG ZONESTATUS

2.1

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 2 og omfatter faglgende matrikler: 2ak og 2al
Vassingeregd By, Uggelgse.

2.2

Omradet er beliggende i byzone.

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

3.1

Omradet ma kun anvendes til virksomheder med saerlige beliggenhedskrav i form af
transport- og distributionserhverv i miljgklasse 5.

3.2
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Der ma kun opfares op til 1500 m? bebyggelse til kontor- og administration i tilknytning til
virksomheden.

§ 4 UDSTYKNING

4.1
Matr. nr. 2ak og 2 al Vassingerad By, Uggelgse, skal sammenlaegges til en samlet matrikel.
4.2

Der ma ikke foretages udstykning af ejendommen.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

5.1

Der skal etableres vejadgang til lokalplanomradet ad Tofteengen som vist pa kortbilag 2.
5.2

Der skal sikres vejadgang langs alle bygningens facader.

Interne veje skal anleegges med en bredde pa minimum 3,5 meter

5.3

Der skal etableres foranstaltninger inden for lokalplanomradet saledes, at udgaende
lastbiltrafik ledes op til Nymgllevej ad Tofteengen.

5.4

Der skal anlaegges stiadgang for cyklende og gaende fra Tofteengen som vist pa kortbilag
2.

5.5

Pa ejendommen skal der anlaegges areal til parkering svarende til mindst 1 bilplads for hver
400 m? etageareal anvendt til lager-, produktion- og industriformal. Til administration og
lignende skal der anlaegges areal til parkering svarende til mindst en bilplads for hver 50 m?
etageareal.

5.6

Der skal anleegges areal til cykelparkering svarende til mindst 1 cykelparkering pr. 50m?
etageareal anvendt til administration eller lignende funktion.
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§ 6 TEKNISKE ANLAG OG MILJD

6.1

Der ma opsaettes solfangere, solceller o.lign. energibesparende elementer pa tagflader.
Solceller, solfangere o.lign. pa tag skal indrykkes mindst 2 meter fra tagets skeering med
facade og monteres i en vinkel s& de ikke er synlige fra omgivelserne.

6.2

Solceller skal udfgres sa de ikke reflekterer sollys pa omgivelser, naboer og
forbipasserende.

6.3

Bygningsdele, der pavirkes af regn (tage, tagrender, inddaekninger, facader mv.), ma ikke
opferes af materialer, der indeholder miljgskadelige stoffer, som for eksempel kobber, bly
og zink.

6.4

Det skal sikres, at virksomhedsstgj der genereres inden for lokalplanomradet overholder de
vejledende graenseveerdier for de omkringliggende omrader jeevnfer Miljgstyrelsens
vejledning om ekstern stgj fra virksomheder.

6.5

Tekniske installationer pa tagfladen skal inddaekkes, afskeermes, udformes, sa de indgar
som en integreret del af bygningen, eksempelvis i samme materiale som facaden, sa
installationen ikke er synlig fra de omkringliggende omrader.

6.6
Omrader til affaldshandtering skal vaere overdaekket og afskaermet.

Safremt affaldet handteres uden for byggefeltet skal affaldshandtering indga som en del af
den sekundaere bebyggelse jeevnfer §7.4

Affald skal med hensyn til sortering, opbevaring og afhentning veere i overensstemmelse
med Allerad Kommunes til enhver tid gaeldende affaldsregulativ.

6.7
Regnvand skal benyttes som et led i de rekreative elementer pa ejendommen.

Tagvand skal sa vidt muligt nedsives pa egen grund. Tagvand der ikke nedsives pa egen
grund samt overfladevand fra befeestede arealer skal ledes til et regnvandsbassin med en
placering som vist pa kortbilag 2.

Bassinet skal have et areal pa mindst 1500 m2 inden for bassinets kronekant. Bassinet skal
anleegges med let skranende brinker, hvor haeldningen ikke er stejlere end 1:5. Det
ngdvendige volumen af bassinet fastlaegges i en tilslutningstilladelse efter
miljgbeskyttelsesloven.
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§ 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

7.1
Ny bebyggelse ma kun placeres inden for det pa kortbilag 2 angivne byggefelt.
7.2

Bygninger inden for byggefeltet jeevnfar kortbilag 2 méa have en hgjde pa 15 meter over det
fastlagte niveauplan pa 43,5, saledes at intet punkt af bygningen overstiger kote 58,5.

Bebyggelse uden for byggefeltet ma hgjst vaere 2,5 meter. Dog ma flagsteenger veere 8
meter.

7.3

Bebyggelsesprocenten for eiendommen ma ikke overstige 50 jeevnfar beregningsreglerne
fastsat i bygningsreglementet BR18, kap. 23.

7.4

Uden for byggefeltet kan der etableres sekundaere bygninger pa et samlet areal pa op il
150 m? (cykelskur, materielskur, overdaekninger, hegn, flagsteenger mv.) og et
sprinkleranleeg pa maksimalt 150 m2,

7.5

Der paleegges byggelinjer for sekundaere bygninger langs Vassingeragdvej og Tofteengen
pa 5 meter fra vejskel.

§ 8 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

8.1

Farver pa facaderne ma kun vaere sort eller jordfarver i afdaeempede marke eller lyse
nuancer.

Facaderne skal bestd af en base pa minimum 3 meters hgjde i afdeempede marke nuancer
0g en overbygning i afdeempede lyse nuancer.

Facaderne skal opdeles med materialeskift, vinduespartier, forskydninger eller tilsvarende i
minimum 0,5 meters bredde fra sokkel eller base til facadens overkant med maksimalt 15
meter mellem opdelingerne.

8.2
Bebyggelse mé& kun opfares med en taghaeldning pa max 15 grader.

Tagmateriale ma kun udfares som tagpap eller trapezplader og kan ogsa helt eller delvist
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udfgres som et begragnnet tag.

8.3

Mod vejskel skal sekundaere bygninger og overdaekninger begragnnes eller afskeermes med

haek og opfares med materialer i farverne sort samt jordfarver i afdeempede marke eller
lyse nuancer.

8.4

Belysning skal veere rettet mod bygningen eller pa interne kareveje. Belysningen skal veere
retningsbestemt og afskeermet, sa der ikke spredes lys uden for lokalplanomradet.

8.5

Skiltning ma kun finde sted pa facade/gavl. Der ma kun skiltes med virksomhedens navn,
logo og lign. Kommerciel reklamering med produkter ma ikke finde sted.

Der ma kun opsaettes i alt 2 facadeskilte pa hver facade ud mod vejarealer.

Skilte pa facader ma maksimalt have en starrelse pa 15 m? pr. skilt.

Der ma ikke opstilles digitale skilte, neonskilte eller skilte der er belyste, lysende, blinkende,

bevaegelige eller skilte der reflekterer sollys.
8.6

Der kan opstilles anvisningsskilte ved indkgrsler, nar arealet af det enkelte skilt ikke udger
mere end 3,5 m>.

8.7

Der ma maksimalt opstilles 4 flagsteenger og 1 skiltepylon pa maksimalt 8 meter ud mod
vej.

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

9.1

Pa ejendommen skal der udleegges udendars opholdsareal svarende til minimum 10 m2 pr.
100 m? etageareal anvendt til administration og lign.

9.2

Langs Vassingeragdvej og Tofteengen skal der plantes treeraekker. Langs Vassingergdvej
skal der plantes mindst 18 treeer. Traeerne skal plantes med samme afstand pa 15 meter.

Langs Tofteengen skal der plantes mindst 10 treeer med samme afstand.
Treeer i treeraekken skal veere af fglgende hjemmehgrende arter:

¢ Avnbgg (Carpinus betulus)
¢ Fuglekirsebaer (Prunus avium)
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Rgdel (Alnus glutinosa)
Smabladet lind (Tilia cordata)
Spidslgn (Acer platanoides)
Stilkeg (Quercus robur)
Vintereg (Quercus petraea)

9.3
Maksimalt 30% af de ubebyggede arealer ma befaestes.

De dele af arealerne som ikke bebygges, befeestes, beplantes eller hvor der etableres
regnvandsbassin, herunder arealerne mellem matrikelskel mod vej, skal anleegges som
graesareal eller blomstereng.

9.4

Alle arealer, hvorpa der feerdes kgretgjer, herunder parkerings arealer, skal befaestes med
fast ikke-permeabel belaegning.

9.5

Der ma inden for lokalplanomradet maksimalt terreenreguleres 1 meter sa laenge at:
Der ikke terraenreguleres lavere end kote 42,5

Ved leesseramper kan der terreenreguleres til kote 42,0

Der ikke terreenreguleres hgjere end kote 44,5

Der ikke terreenreguleres mere end +/- 0,5 m mod vejarealer nar reguleringen sker teettere
pa skel mod vej end 2,5 meter

9.6

Oplag af materialer, containere, redskaber mv. skal skjules bag hegning inden for
lokalplanomradet jeevnfar §9.7.

9.7

Hegning mod vej skal ske med levende hegn. Tradhegn eller andre faste hegn skal
placeres bag levende hegn og maksimalt have en hgjde pa 2,5 m. Det levende hegn skal
have en hgjde, der svarer til det faste hegn.

9.8

Belysning ma kun etableres, sa der ikke sker direkte belysning af omkringliggende
bebyggelse og omrader. Lyskilden skal orienteres mod bygninger og interne veje inden for
planomradet.

§ 10 BETINGELSER FOR IBRUGTAGNING

10.1
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Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer der er etableret parkeringspladser, udendgrs
opholdsarealer, regnvandshandtering og beplantning efter reglerne i § 5.1, §5.2,§ 5.4, §
9.1 09 § 9.3.

§ 11 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

111

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort, ma ejendomme, der er
omfattet af planen, ifalge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser. Den eksisterende, lovlige anvendelse af
en ejendom kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv pligt til at
udfgre de anleeg, der er indeholdt i planen.

11.2

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen
ikke er i strid med principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan. Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl., medmindre Byradet skgnner, at dispensationen er af uvaesentlig betydning for
de pageeldende (planlovens §§ 19 og 20).

11.3

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen,
fortraenges af denne. Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det vil vaere af
vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af planen.

§ 12 OPHAVELSE AF EKSISTERENDE LOKALPLAN

12.1

Bestemmelser i eksisterende Lokalplan nr. 3-396 vedr. matrikel 2ak og 2al Vassingergd By,
Uggelase ophaeves ved bekendtgarelsen af denne lokalplan.
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Kortbilag 1 - eksisterende forhold
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Kortbilag 2 - fremtidige forhold

Kortbilag 1 - eksisterende forhold

Klik pa linket:

Kortbilag 1 - eksisterende forhold
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https://lokalplaner.alleroed.dk/media/2228/kortbilag_1_eksisterende-forhold_rettet.pdf
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Kortbilag 2 - fremtidige forhold

Klik pa linket:

Kortbilag 2 - fremtidige forhold
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https://lokalplaner.alleroed.dk/media/2219/kortbilag_2_fremtidige-forhold_endelig-rettet.pdf
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Korthilag 3 - illustrationsplan

Klik pa linket:

Kortbilag 3 - illustrationsplan
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Miljgscreening

Allergd Kommune har som indledning til udarbejdelsen af denne lokalplan foretaget en screening jeevnfar
§ 10 i lovbekendtggrelse nr. 973 af 25. juni 2020 om lov om miljgvurdering af planer og programmer og
konkrete projekter (VVM).

Der foretages ikke en miljgvurdering af lokalplanen, idet planen omhandler aendringer af et mindre
omrade pa lokalt plan. Planen danner grundlag for etablering af en transport- og distributionsvirksomhed
inden for et eksisterende erhvervsomrade, og det er vurderet at dette ikke medfgrer en veesentlig
pavirkning af miljget jeevnfer § 8, 3), stk. 2 i lov om miljgvurdering af planer og programmer og konkrete
projekter (VVM).

Klik pa linket:

Miljgscreening
PDF AF PLANEN

Planen kan ses som et samlet pdf. dokument ved at klikke her
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