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Landzonetilladelse
Haldagervej 296, 9440 Aabybro 1414309

matr.nr. 7b, Haldager By, Vadum Matr.nr.
7b, Haldager By, Vadum

Pa baggrund af din ansagning modtaget den 04-08-2025 med seneste supplerende materiale modtaget den
29-09-2025 meddeler Aalborg Kommune hermed efter planlovens § 35, stk. 1,

Landzonetilladelse til opferelse af nyt stuehus pa 228,4 m?

Tilladelsen omfatter et nyt étplans stuehus pa 228,4 m?, hvoraf 152,3 m? er beboelse, 20 m? er overdaekket ter-
rasse og 56,1 m? er integreret garage.

Vilkar
Tilladelsen er givet med falgende vilkar,

o at eksisterende stuehus fijernes umiddelbart efter, at det nye stuehus er etableret og kan ibrugtages, el-
ler senest 12 maneder herefter.

Redegorelse

Ejendommen er beliggende i landzone, er landbrugsnoteret og har et areal pa 5,44 ha.

Den ansggte placering er omfattet af landskabshensynet fiordlandskab’, lavbundsareal, bevaringsveaerdigt
landskab, stgrre sammenhaengende landskaber, kystnaerhedszone

Der er ligeledes SV pa ejendommen et omrade udpeget som natura2000, samt et omrade udpeget jf. NBL som
den §3 beskyttede naturtype ’strandeng’. Disse omfatter dog ikke den ans@gte placering.

Ifelge BBR er der pa ejendommen fglgende bygninger:

e Enfamiliehus pa 110 m?, opferti 1877

e Udhus pa 11 m?, opferti 2012.

e Garage pa 54 m?, opferti 1983.

e Tiloversbleven landbrugsbygning pa 102 m2, opfgrt i 1980.

e Tiloversbleven landbrugsbygning pa 60 m?, ukendt opfarelsesar.

Kommuneplan
Ejendommen er beliggende i landzone i det bne land og er ikke omfattet af en kommuneplanramme.

Lokalplan
Ejendommen er ikke omfattet af en lokalplan, byplanvedteegt eller deklaration.
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Kommuneplanens retningslinjer

landskabshensynet 'Vester Halne Fjordlandskab’

Er iseer karakteriseret ved et fladt, overvejende abent, lavtliggende marint forland. Bebyggelsesmgnstret er
spredtliggende garde mod vest og nord, samt husmandssteder langs kystvejen Vejlen.

Ny bebyggelse i omradet bgr kun ske, hvis det understgtter den eksisterende bebyggelsesstruktur, praeget
af garde i den vestlige og nordlige del og mindre bebyggelser langs vejene naer kysten.

Der bar ikke ske stgrre landbrugsbyggeri i omradet.

Lavbundsareal

Lavbundsarealer skal sa vidt muligt friholdes for byggeri, anleeg, diger mv., hvis de vurderes at kunne
genoprettes til veerdifulde naturomrader, klimatilpasningsprojekter eller rummer potentielle vadomrader, som
kan tilbageholde CO2 og reducere udledningen af kveelstof til vandmiljget.

Bygninger og anlaeg, der er ngdvendige for landbrugs- og skovbrugsdriften, er undtaget af retningslinjen.

Bevaringsveerdigt landskab

Skal som udgangspunkt friholdes for byggeri og tekniske anlzeg. | de bevaringsveaerdige landskaber skal
hensynet til at beskytte eller forbedre landskabets karaktergivende strukturer og elementer veegtes haijt.
Andringer ma ikke forringe eller forstyrre landskabets geologiske, kulturhistoriske, naturbetingede, rekrea-
tive eller visuelle oplevelsesvaerdier. Bygninger og anlaeg, der er ngdvendige for landbrugs- og skovbrugs-
driften, er undtaget af retningslinjen. Landbrugs- og skovbrugsbyggerier skal dog s@ges indpasset i landska-
bet.

Starre sammenhaengende landskaber

Skal som udgangspunktet friholdes for starre byggerier og tekniske anlaeg, der slgrer landskabssammen-
haengene, har konsekvenser for det karakteristiske og oplevelsesrige i nabolandskaberne eller forringer mu-
lighederne for at forbedre landskaberne. Bygninger og anleeg, der er ngdvendige for landbrugs- og skov-
brugsdriften, er undtaget af retningslinjen. Landbrugs- og skovbrugsbyggerier skal dog sgges indpasset i
landskabet.

Kystneerhedszone
Kystneerhedszonen uden for udviklingsomrader, der er angivet pa kortet, skal s@ges friholdt for bebyggelse
og anleeg, som ikke er afhaengige af kystnaerhed.

Anden lovgivning

Natura 2000

Der er foretaget en vurdering efter planhabitatbekendtgarelsens § 4, stk. 1, jf. § 5, stk. 1, pkt. 2.

Det ans@agte er ikke beliggende inden for et Natura 2000 omrade. Det neermeste Natura 2000 omrade er
fuglebeskyttelsesomrade og habitatomrade, og ligger ca. 217 m mod syd. Pa baggrund af afstanden og pro-
jektets omfang vurderes det, at projektet hverken alene eller sammen med andre planer og projekter kan
medfere en veesentlig pavirkning pa arter eller naturtyper, som er opfart pa udpegningsgrundlaget for Na-
tura 2000-omradet.

Bilag IV-arter
Der er foretaget en vurdering efter planhabitatbekendtgerelsens § 7, stk. 1, jf. § 5, stk. 1, pkt. 2.
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Der eri en 3 km radius fra projektomradet (jf. arter.dk), kendskab til forekomst af falgende relevante bilag
IV-arter: Odder, strandtudse, spidssnudet frg, grenbroget tudse. Neermeste konkrete fund af bilag IV-arter er
spidssnudet frg ca. 412 m NV for projektomradet.

Flagermus:

Der er traeer pa placeringen af det nye stuehus, som derfor ma antages skal feeldes. Dog fremstar disse
ikke som veerende gamle og derved hullede nok, til at vaere hjemsted for flagermus. Da der i denne tilla-
delse efter planlovens stilles vilkar om fiernelse af eksisterende stuehus, skal nedrivningen af dette ogsa
inddrages i vurdering af bilag IV arter. Denne vurdering er foretaget ud fra indsendte billeder. Pa disse frem-
gar der ikke tydelige starre spraekker i facaden. De synlige revner i tagudhaengets sternbraedder, er ud fra
antagelsen om at et sadant braet typisk har en bredde pa 2,5 cm, vurderet til at veere under 1 cm., hvorfor
flagermus her ikke kan komme ind. Ligeledes fremgar det ud fra billeder af tagetagen, at der er pzent og
rent, og at der ikke er spor af insektrester, flagermusekskrementer, afbidte vinger eller dade flagermus hver-
ken pa breedderne eller pa de udlagte isoleringsbatts, der udger tagetagens gulv. Derfor vurderes det eksi-
sterende stuehus ikke et udgere hverken yngle- eller rasteomrade for flagermus.

Padder:

Den ansggte placering ligger ikke i umiddelbar nzerhed til sger/vandhuller. Det nsermeste er ca. 360 m. syd
for det ansggte, hvor der ligeledes mod syd er et netvaerk af vandlgb og sger samt mose. Det méa her anta-
ges, at padder vil opholde sig og vandre pa dette sydlige omrade, og ikke mod projektomradet mod nord, da
der er i denne retning hverken er forekomst af sger og vandhuller eller mangfoldig beplantning. Hvis de
skulle vandre mod projektomrade, vil de sandsynligvis vandre via lsebaelterne mod @st og vest, og ikke over
ejendommens dyrkede markareal. Ydermere, bestar projektomradet af en kontinuerligt slaet graespleene in-
denfor en haveafgraensning, der typisk ikke udger yngle-/rasteomrade for padder, grundet kontinuerlig bear-
bejdning af jorden og mangel pa skjulesteder. Pa baggrund af dette, vurderes projektet ikke at skade yngle-
og rasteomrader for padder, hvormed den gkologiske funktionalitet opretholdes.

Odder:

Fundet ca. 442 m. SV fra den ansggte placering. Omradet syd for ejendommen er preeget af vandlgb, gref-
ter og mose. Ligeledes lgber den brede, snoede og divers beplantede Ryéa ca. 734 m. syd for projektomra-
det. Grundet afstanden til fundet af odder, at der er ca. 340 m. til nasermeste vandlgb, og at der er meget vad
natur syd for ejendommen, der er vaesentlig mere attraktivt end projektomradets neerhed praeget af landevej
og mindre enklave af huse, vurderes odderes yngle- og rasteomrade ikke at blive pavirket.

Samlet set vurderes projektet ikke at ville beskadige eller adelaegge yngle- eller rasteomrader for dyre- eller
plantearter opfert pa habitatdirektivets bilag IV.

Naboorientering efter planlovens § 35

Der er ikke gennemfgrt naboorientering efter planlovens § 35, stk. 5, idet det ansggte efter kommunalbesty-
relsens skan, er af underordnet betydning for naboerne. Der er lagt veegt pa, at der er tale om erstatning af
et allerede eksisterende stuehus i tilsvarende proportioner, at det nye stuehus er i tilknytning til det eksiste-
rende, samt at det rykkes laengere vaek fra nabobeboelse end det eksisterende, hvorfor den teetteste af-
stand bliver 54 m.

Begrundelse
I landzone ma der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning, opfgres ny bebyggelse eller ske
a&ndring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.
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Det kraever ikke landzonetilladelse at til- og ombygge et helarshus, hvorved husets samlede bruttoareal ikke
overstiger 500 m?, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 10. Selvom undtagelsen ikke geelder i en situation, hvor der
opfares en ny bolig til erstatning for en eksisterende bolig, er det efter hidtidig praksis antaget, at bestem-
melsen har en afsmittende effekt pa vurderingen af, om der kan gives landzonetilladelse til en ny helarsbolig
i sddanne situationer. Det vurderes, at stuehusets starrelse er passende ift. eiendommens starrelse og eksi-
sterende bebyggelse.

Der meddeles tilladelse til det ansggte, da det er vurderet, at det ikke vil medfgre nogen vaesentlig forrin-
gelse af natur-, miljg-, eller landskabelige veerdier. Herudover er der lagt afggrende vaegt pa, at en land-
brugsejendom jf. landbrugslovens § 9, stk. 1 skal holdes forsynet med en passende beboelsesbygning. En
beboelsesbygning, der skal tjene til boligformal i det omfang, det er nadvendigt til opfyldelse af landbrugslo-
vens bestemmelser, anses som udgangspunkt for erhvervsmaessigt nadvendigt. Dette geelder ogsa for
genopfarelse af et nedrevet stuehus, der opfgres i tilknytning til eiendommens primeere eksisterende byg-
ningsmaessig. | forleengelse af dette, er der er lagt vaegt p4, at det nye stuehus opfares i tilknytning til de
hidtidige bebyggelsesarealer, herunder det eksisterende stuehus.

Der stilles vilkar om fjernelse af den nuvaerende bolig under hensynet om at omrader i landzone i udgangs-
punktet skal frinoldes for anden spredt og uplanlagt bebyggelse m.v. end den, der er ngdvendig for driften
af landbrug, skovbrug og fiskeri.

Det ansggte projekt vurderes ikke at have vaesentlig betydning for varetagelsen af de planmaessige interes-
ser, som skal forvaltes jf. kommuneplanens gvrige udpegninger, som ejendommen er omfattet

Gyldighed
Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke udnyttes inden 5 ar efter, at den er meddelt eller ikke har veeret udnyttet
i 5 pa hinanden fglgende ar, medmindre andet udtrykkeligt fremgar af tilladelsen jf. planlovens § 56, stk. 2.

Der skal ggres opmaerksom pa, at intet byggearbejde ma pabegyndes, fgr der er ansagt om og meddelt til-
ladelse jf. bygningsreglementet. Der kan fgrst meddeles byggetilladelse efter klagefristens udigb.

Offentliggorelse
Afggrelsen vil blive offentliggjort pa Aalborg Kommunes hjemmeside www.aalborg.dk/annoncer den
16.10.2025, jf. planlovens § 35, stk. 8. Hvis afgerelsen paklages, vil kommunen orientere herom.

Klagemulighed

Tilladelsen kan paklages efter reglerne i vedlagte klagevejledning, hvor klagefristen er 4 uger fra den dag,
tilladelsen er offentliggjort. Tilladelsen ma ikke udnyttes, for klagefristen er udlgbet jf. planlovens § 60 a, stk.
1. En klage over denne afgarelse har opsaettende virkning for projektet, medmindre klagemyndigheden be-
slutter andet jf. planlovens 60a, stk. 2.

Venlig hilsen

Laura Holm
Civilingenigr
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Kopi til:

Danmarks Naturfredningsforening — CVR: 60804214

Dansk Ornitologisk Forening — CVR: 54752415 samt CVR: 35320296
Friluftsradet, kreds Himmerland-Aalborg — CVR: 56230718

Du kan altid kontakte Aalborg Kommune sikkert pa www.aalborg.dk/kontakt eller via Digital Post pa www.borger.dk.
Lzes om dine rettigheder og hvordan vi behandler personoplysninger pa www.aalborg.dk/gdpr.

Klagevejledning (planloven)

Du kan klage over retlige spagrgsmal. Det vil sige, at du f.eks. kan klage, hvis du mener, at kommunen ikke har haft hjemmel til at traeffe
afgerelsen. For afggrelser efter planlovens § 35, stk. 1 kan du desuden klage over kommunens vurdering, hvis du mener, at kommu-
nen efter din opfattelse burde have truffet en anden afgarelse. Klageberettiget er enhver med retlig interesse i sagens udfald, jf. plan-
lovens § 59, stk. 1 samt under visse betingelser landsdaekkende foreninger og organisationer, jf. planlovens § 59, stk. 2.

Klagen skal vaere indgivet skriftligt til Planklagenaevnet ved Neevnenes Hus, inden 4 uger fra den dag, hvor afggrelsen er meddelt, jf.
planlovens § 60, stk. 1. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen. | tilfaelde, hvor en afge-
relse traeffes indirekte og séledes ikke meddeles og offentliggeres, regnes fristen fra det tidspunkt, hvor klageren har faet kendskab til
afgarelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lardag eller en helligdag, forlaenges fristen til den felgende hverdag, jf. planlovens § 60, stk.
2.

Klagen sendes til Neevnenes Hus, Planklagenaevnet gennem klageportalen, som du finder pa kpo.naevneneshus.dk. Du logger pa kla-
geportalen med MitID. | klageportalen sendes din klage automatisk farst til Aalborg Kommune. Hvis kommunen fastholder afggrelsen,
sendes klagen videre til behandling i naevnet via klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis den sendes uden om klageportalen, medmindre du forinden er blevet fritaget for brug af kla-
geportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Planklagenzevnet.
Hvis du vil indbringe afggrelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra afggrelsens modtagelse.
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