Aalborg Kommune, Byggeri, BL
Stigsborg Brygge 105, 9400 Ngrresundby

By og Land
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Init:

16. december 2025 NK

Sagsnr.:
S2025-2481

Landzonetilladelse
Restrup Faelled 4, 9240 Nibe 100323456

matr.nr. 1vu, Restrup Hgd., Senderholm Matr.nr.
1vu, Restrup Hgd., Senderholm

Pa baggrund af din ansagning modtaget den 24-02-2025 med seneste supplerende materiale modtaget den
11-12-2025, meddeler Aalborg Kommune hermed efter planlovens § 35, stk. 1 og planlovens § 19, stk. 1,

Landzonetilladelse til opferelse af 18 taet-lav boliger pa samlet 1711 m? fordelt pa 6 bygninger,
dertilhgrende depotrum og indretning af renovation samt dispensation fra lokalplan 6-6-105

Afgerelsen omfatter folgende:

Det ansggte

Der er sggt om tilladelse til at opfare 18 boliger som teet-lav projekt, hvor boligerne opfares med lodret lejlig-
hedsskel fordelt pa 6 bygninger med hhv. 2, 3 eller 4 sammenbyggede boligenheder i hver bygning. Den
samlede bygningsmasse udger 1711 m2. Bygningernes hgjde er 5,6 m fra terreen (efter byggemodning).
Dertil opferes 18 depotrum i tilknytning til boligerne pa hver 4 m? og samlet 72 m2. 6 af depotrummene opfg-
res som fritliggende i tilknytning til hver sin boligenhed, mens de resterende er samlet i 2 sammenheen-
gende klynger pa hver 24 m? + teknikrum pa 4 m? - i alt 2 bygninger pa 28 m2. Depotrum og teknikrum har
en hgjde pa 2,4 m fra terraen (efter byggemodning).

Derudover indrettes der en plads til renovation pa 32 m? samt et mindre areal med belaegning ved adgang
hertil. P& pladsen opfares ogsa et teknikskur pa 5 m2. Pladsen omkranses af hegni 1,3 m hgjde. Tek-
nikrummet har en hgjde pa 2,4 m fra terraen (efter byggemodning).

Depot-, teknikrum og hegn bekleedes med sortmalet tree.

Det oplyses, at de elementer, der fremgar som “haekke” pa situationsplanen, etableres som spredt, fritvok-
sende beplantning uden karakter af haek eller hegn, i overensstemmelse med lokalplanens pkt. 7.3 samt at
beplantning etableres i overensstemmelse med lokalplanens anvisninger. Der anvendes egnskarakteristi-
ske, udelukkende hjemmehgrende danske arter af traeer og buske, som styrker lokalomradets karakter og
biodiversitet. Der prioriteres robuste, egnstypiske arter, der skaber en naturlig overgang mellem bebyggel-
sen og det omkringliggende landskab. Der etableres spredt, fritvoksende beplantning, som understatter og
udligner det let skranende terreen langs Restrup Keervej mod gst.

Redeggrelse
Ejendommen
Ejendommen er beliggende i landzone og har et areal pa 6730 m?,

Aalborg
Kommune



Kommuneplan

Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme 6.6.L7 - St. Restrup ved Restrup Keervej.

Den ansggte placering er udpeget som omrade inden for landskabshensynet Sgnderholm Bakkelandskab
samt det veerdifulde kulturmiljg Store Restrup husmandsudstykning.

Lokalplan
Ejendommen er omfattet af lokalplan 6-6-105 Boliger, St. Restrup Feelled, St. Restrup, hvor ejendommen er
beliggende i delomrade A. Det ansegte kraever dispensation fra lokalplanens pkt. 5.2 og 7.4, som angiver
folgende:

o 5.2 Bebyggelsens placering
Delomrade A
Boliger skal placeres indenfor byggefelterne omkring adgangsvejen og landsbytorvet, som vist pa kortbilag 2.

Der kan maksimalt etableres fire sammenhasngende boliger i en reekke boliger. Der kan ske forskydning i faca-
derne pa op til 1 meter mellem de enkelte boliger.

Mellem de to nordlige byggefelter skal der vaere en ubebygget aben forbindelse pa minimum 8 meter, som sik-
rer forbindelse mellem landsbytorvet og faellesareal/regnvandsbassin mod nord.

Bebyggelsen skal placeres mindst 14 meter fra vejmidte, s& det sikres, at den ikke er belastet af trafikstgj fra
Restrup Keervej.

e 7.4 Terrenregulering
Der ma foretages mindre terreenregulering i forbindelse med byggemodning og etablering af vejanlaeg.

Generelt skal det eksisterende naturlige terraen sa vidt muligt skal bevares, og bebyggelsen placeres under
hensyn til eksisterende terreen. Terreenet ma ikke terrasseres. Det geelder bade i forbindelse med byggemod-
ning og ved bebyggelse af den enkelte grund. Pa staerkt skranende terraen skal niveauforskelle optages i be-
byggelsen.

| delomrade A, D og E kan der i forbindelse med byggemodning terreenreguleres, sa terreenet kommer til at
ligge i niveau med Restrup Kaerve;.

Terraenreguleringer skal udfgres pa en sddan made, at mindre tilpasninger udferes blgdt afrundet op mod
eventuelle bygninger eller anlaeg. Den maksimale haeldning ma vaere 1:3.

Efter faerdig byggemodning skal terreenregulering begraenses. Der ma ikke foretages terraenregulering med
mere end +/- 0,5 meter og ikke naermere naboskel end 1 meter.

Der kan foretages de ngdvendige terraenreguleringer i forbindelse med etablering af tekniske anlaeg, herunder
regnvandsbassin og gvrig forsinkelse af regnvand. Anleeggene skal dog have en naturlig overgang til omgivel-
serne.

Kommuneplanens retningslinjer

Landskabshensynet S@nderholm Bakkelandskab

Sanderholm Bakkelandskab fremstar som et storbakket, hgjtliggende landbrugslandskab med gode jorde, store
garde og flere mindre ejendomme. Omradet er praeget af marker i middel starrelse, stedvist omgivet af levende
hegn. Omréadet er rigt pa kulturspor, der ofte er placeret hgijt i landskabet. Karakteromradet har en delvis sam-
mensat karakter, er i middel skala, dog preeget af vide udsigter over landskabet.

Det ansggte ligger inden for omrade, der har faet det strategiske mal beskytte. Landskaberne er vurderet som
oplevelsesrige landskaber. Beskyttelsesmalsaetningen betyder, at sendringer i omradet kun ber ske, hvis det
medvirker til at bevare eller styrke den eksisterende landskabskarakter og de kulturhistoriske forteellinger, som
omraderne rummer.

Ny bebyggelse i omradet bar knyttes til omradets naerliggende byomrader. Ny bebyggelse ude i det abne land
bgr understotte den eksisterende bebyggelsesstruktur langs vejene og stedvis ude pa markfladerne.
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Veerdifuldt kulturmiljg: Store Restrup husmandsudstykning

Inden for de udpegede kulturmiljger ma der kun gives tilladelse til bebyggelse og anleeg, som ikke forringer kva-
liteten og oplevelsen af kulturmiljget og ikke tilsidesaetter bevaringsvaerdierne, som fremgar af udpegnings-
grundlaget for det enkelte kulturmilja.

Husmandsstederne har ikke et seerkende men er af varierende stand og starrelse. Det anbefales, at der ikke
etableres en stgrre maengde nye ejendomme eller at eksisterende ejendomme ikke udbygges vaesentligt,
da dette vil slgre kulturmiljget.

Vurdering efter anden lovgivning

Natura 2000

Der er foretaget en vurdering efter planhabitatbekendtgarelsens § 4, stk. 1, jf. § 5, stk. 1, pkt. 2. Det ansggte
er ikke beliggende inden for et Natura 2000 omrade. Det naermeste Natura 2000 omrade Nibe Bredning,
Halkaer Adal og Senderup Adal, ligger ca. 3,6 km mod nord/vest fra det ansggte. P& baggrund af afstanden
og projektets omfang vurderes det, at projektet hverken alene eller sammen med andre planer og projekter
kan medfare en vaesentlig pavirkning pa arter eller naturtyper, som er opfart pa udpegningsgrundlaget for
Natura 2000-omradet.

Bilag IV-arter

Der er foretaget en vurdering efter planhabitatbekendtgarelsens § 7, stk. 1, jf. § 5, stk. 1, pkt. 2.

Der er i en 2 km radius fra projektomradet (jf. arter.dk), kendskab til forekomst af fglgende bilag IV-arter:
spidssnudet frg, odder, stor vandsalamander og flagermus. Neermeste konkrete fund af bilag IV-arter er odder
ca. 500 m sydgst for projektomradet samt spidssnudet frg ca. 860 m nordvest for projektomradet.

Odder lever i det beskyttede vandigb ca. 200 meter @st for projektomradet. Aen er adskilt fra projektomradet
af en vej, og der vil ikke blive nedlagt potentielle yngle- eller rasteomrader sdsom moser under udfgrelsen af
projektet.

Projektet ligger desuden indenfor udbredelsesomradet for spidssnudet frg, stor vandsalamander, lggfre og
arter af flagermus. Boligerne opfares pa tidligere mark, som ikke udger et potentielt yngle- eller rasteom-
rade for de naevnte arter, og der skal ikke feeldes stgrre traeer i forbindelse med opfarelsen. Derfor vurderes
det, at projektet ikke vil have negativ pavirkning af bilag IV arter.

VVM-screening
Kommunen har pa baggrund af en VVM-screening vurderet, at projektet ikke vil pavirke miljget vaesentligt
og derfor ikke er VVM-pligtigt. Afgarelsen er truffet den 16-12-2025 efter bekendtggrelsens § 3, stk. 2.

Begrundelse for afgerelse om dispensation fra lokalplan

Kravet om dispensation

Lokalplanen fastsaetter i pkt. 5.2, at boliger skal placeres indenfor byggefelterne omkring adgangsvejen og
landsbytorvet, som vist pa kortbilag 2. Der er ansggt om tilladelse til at opfare boligerne delvist uden for de
i lokalplanen angivne byggefelter, hvilket ikke er i overensstemmelse med lokalplanen, og forholdet kreever
derfor dispensation.

Terraenreguleringen i det ansggte projekt, vurderes at forudseette en dispensation fra lokalplanens bestem-
melse om terraenregulering i pkt. 7.4.

Depotrummenes udformning og placering er ikke reguleret i lokalplanen og vurderes derfor at veere umid-
delbart tilladte — ogsa uden for byggefelterne, idet de vurderes at vaere knyttet til boligformal.
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Vurdering

Kommunen finder ikke, at lokalplanens byggefelter fastlagt i pkt. 5.2 er en del af planens principper, da der
er tale om en bebyggelsesregulerende bestemmelse, og at der ikke er henvist specifikt til byggefelterne i lo-
kalplanens formalsbestemmelse. | lokalplanens formalsbestemmelse star bl.a. at formalet med lokalplanen
er, at teet-lave boliger etableres omkring et faelles torv/feellesareal. Dette er fortsat opretholdt i projektet og
dermed ikke i strid med formalsbestemmelsen og planens principper.

Der dispenseres til boligernes placering delvist uden for byggefelterne, idet det vurderes, at der er tale om
en mindre overskridelse, hvor boligerne stadig har samme struktur, placeret omkring adgangsvejen og
landsbytorvet som feelles "gardrum”, som lokalplanen tilsigter.

Kommunen finder ikke, at lokalplanens bestemmelser om terraenregulering fastlagt i pkt. 7.4 er en del af
planens principper, da der er tale om en bebyggelsesregulerende bestemmelse, og at der ikke er henvist
specifikt til dette i lokalplanens formalsbestemmelse. | lokalplanens formalsbestemmelse star bl.a. at forma-
let med lokalplanen er, at udviklingen af omradet tilpasses det omgivende landskab.

Der dispenseres til den ansggte terraenregulering, idet det vurderes, at projektet er tilpasset det omgivende
landskab og markante landskabstreek bibeholdes. Der er lagt vaegt pa, at projektomradet overordnet er til-
passet landskabet samt at overgange fra projektet til omkringliggende ejendomme og veje er afrundede og
at der etableres beplantning ved Restrup Kaervej, hvor der sker en sterre terraenregulering. Det afrundede
terraen og beplantning ger, at terraenreguleringen ikke fremstar markant, men passer ind i bakkelandskabet.

Begrundelse for afgerelse om landzonetilladelse

Kravet om landzonetilladelse

I landzone ma der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning, opfgres ny bebyggelse eller ske
&ndring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Bebyggelse eller zendret anvendelse af ubebyggede arealer af kraever ikke landzonetilladelse i det omfang
det er udtrykkeligt tilladt i en lokalplan, jf. § 36, stk. 1, nr. 6 (bonusvirkning).

Da de ansggte boliger ligger uden for de i lokalplanen angivne byggefelter og terraenregulering ogsa kreever
dispensation fra lokalplanen, er det ansggte ikke omfattet af bonusvirkningen og kreever derfor landzonetil-
ladelse.

Det kreever ikke landzonetilladelse at opfere garager, carporte, udhuse, drivhuse og lignende bygninger pa

op til 50 m2, nar bygningerne opferes i tilknytning til enfamiliehuse eller sommerhuse jf. planlovens § 36, stk.
1, nr. 8.

Da depotrummene ikke opfgres i tilknytning til enfamiliehuse men til raekkehuse, er de ikke omfattet af und-
tagelsesbestemmelsen og kraever derfor landzonetilladelse. Kommunen vurderer, at depotrummene ikke er
omfattet af bonusvirkningen i lokalplanen, idet dette ikke tydeligt er angivet.

Lokalplanens pkt. 9.4 og affald er ikke naevnt afsnittet om bonusvirkning og indretningen af renovationslgs-
ningen for omradet, vurderes at have et omfang, som kraever landzonetilladelse.

Vurdering
Der meddeles tilladelse til det ansggte projekt, da det er vurderet, at det ikke vil medfare en vaesentlig for-

ringelse af natur-, miljg-, eller landskabelige veerdier.

Der er lagt vaegt pa, at der er tale om en mindre vaesentlig overskridelse af lokalplanens byggefelter, hvor byg-
ningerne fortsat er placeret omkring et felles "gardrum”. Den mindre afvigelse fra lokalplanen vurderes altsa
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ikke at aendre pa projektet, som planen tilsigter at muliggere. Projektet er i trad med planlaegning for omra-
det og falger hensynet til landskabet ved placeringen i tilknytning til landsbyomradet.

Der er lagt veegt pa, at kommuneplanens retningslinjer beskriver, at ny bebyggelse i omradet bar knyttes til
omradets neerliggende byomrader og at ny bebyggelse ude i det abne land bgr understatte den eksiste-
rende bebyggelsesstruktur langs vejene og stedvis ude pa markfladerne. Projektet placeres i tilknytning til
Restrup Kaervej og indgar som en fortsaettelse af en eksisterende landsbykarakter langs vejen og til dels pa
markflade, hvor det samlede projekt med afrundede terraenreguleringer er indpasset i bakkelandskabet.

Det vurderes, at der ved terraenreguleringen i projektet er sikret, at de markante landskabstreek i omradet bi-
beholdes og at bebyggelsen er indpasset i bakkelandskabet. Ved etablering af beplantning i form af buske
og traeer langs med Restrup Kaervej optages en del af terraenreguleringen i beplantningen, sa den ikke ople-
ves at forringe bakkelandskabet. £ndringer i terraenet er afrundede, som beskrevet i lokalplanen og oversti-
ger ikke en heeldning pa 1:3.

Depot- og teknikrum opfgres med en begraenset hgjde pa 2,4 m og facademateriale af sortmalet tree. Der
opfagres ét depotrum pa 4 m? til hver bolig samt 3 mindre teknikrum, hvoraf nogle er placeret fritiggende og
andre sammenbyggede. Depot- og teknikrum vurderes at veere af et mindre omfang og placeret i tilknytning
til boligerne og vurderes dermed ikke at aendre pa bevaringsveaerdierne i kulturmiljget eller hensynet til Sgn-
derholm Bakkelandskab, idet depotrummene er indpasset i projektet og fremstar som en del af den samlede
bebyggelse i en helhed i overensstemmelse med lokalplanen.

Det er beskrevet i lokalplanen, at der skal indteenkes affaldslgsninger. Den enkelte Igsning skal tilpasses
bebyggelsen med plads til opbevaring og transport, men kan udformes pa forskellige mader og der skal ind-
rettes mindst et omrade til feelles opsamling af genanvendelige materialer, som fx papir/pap, metal/plast og
glas. Renovationspladsen er placeret i tilknytning til bebyggelsen, ca. 3 m fra boligerne mod sydvest i pro-
jektomradet. Pladsen anses for nadvendig for omradet som boliganvendelse og af rimeligt omfang og ud-
formning, som ikke er markant i landskabet med begraenset hgjde og materiale i sortmalet tree.

Naboorientering ifm. dispensation fra lokalplan og landzonetilladelse

Der er ikke foretaget en orientering efter planlovens § 20 vedr. dispensation fra lokalplanen, da det ansggte
iht. de ngdvendige dispensationer efter kommunalbestyrelsens skgn, er af underordnet betydning for de i
planlovens § 20, stk. 1, nr. 1-3, naevnte personer og foreninger.

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 vaegt pa at der er tale om mindre veesentlige overskridelser af lokalplanen i forhold til bebyggelsen
samt at projektet alene forudsaetter landzonetilladelse, grundet en mindre afvigelse fra lokalplanens bygge-
felter samt depotrum og renovation af mindre omfang.

For s& vidt angar den udfgrte terreenregulering, vurderer Aalborg Kommune at den er mindre veesentlig for na-
boerne til egendommen. Kommunen laegger ved sin vurdering veegt pa, at det ifglge lokalplanen er muligt at ter-
raenregulere i forbindelse med byggemodningen og der terreenreguleres med blad stigning med en hzeldning pa
mindre end 1:3 og hvor der terraenreguleres mest fra omkring kote 10 til 11,45 over en afstand pa op til ca. 17
meter. Kommunen leegger desuden vaegt pa, at der er en offentlig vej imellem Restrup Feelled og naboerne
samt at terraenreguleringen bliver slgret af beplantning imod naboerne langs Restrup Kaervej som ansggt.

Gyldighed

Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke udnyttes inden 5 ar efter, at den er meddelt eller ikke har vaeret udnyttet
i 5 pa hinanden fglgende ar, medmindre andet udtrykkeligt fremgar af tilladelsen jf. planlovens § 56, stk. 2.
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Der geres opmeerksom p4, at intet byggearbejde ma pabegyndes, faor der er ansggt om og meddelt tilla-
delse jf. bygningsreglementet. Der kan fgrst meddeles byggetilladelse efter klagefristens udlgb, jf. plan-
lovens § 60a.

Offentliggorelse
Afgarelsen vil blive offentliggjort pa Aalborg Kommunes hjemmeside www.aalborg.dk/annoncer
den 16-12-2025, jf. planlovens § 35, stk. 8. Hvis afgagrelsen paklages, vil kommunen orientere herom.

Klagemulighed

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

Venlig hilsen

Ninna Mogensen Kirk
Civilingenigr

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 til afgerelser efter planloven:

(fx landzonetilladelser og dispensationer fra lokalplaner)

Du kan klage over retlige spargsmal. Det vil sige, at du f.eks. kan klage, hvis du mener, at kommunen ikke har haft
hjemmel til at treeffe afgerelsen. For afgarelser efter planlovens § 35, stk. 1 kan du desuden klage over kommunens vur-
dering, hvis du mener, at kommunen efter din opfattelse burde have truffet en anden afggrelse. Klageberettiget er en-
hver med retlig interesse i sagens udfald, jf. planlovens § 59, stk. 1 samt under visse betingelser landsdaekkende fore-
ninger og organisationer, jf. planlovens § 59, stk. 2.

Klagen skal veere indgivet skriftligt til Planklageneevnet ved Naevnenes Hus, inden 4 uger fra den dag, hvor afgarelsen
er meddelt, jf. planlovens § 60, stk. 1. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtgo-
relsen. | tilfeelde, hvor en afgarelse treeffes indirekte og saledes ikke meddeles og offentliggeres, regnes fristen fra det
tidspunkt, hvor klageren har faet kendskab til afggrelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag eller en helligdag, for-
leenges fristen til den falgende hverdag, jf. planlovens § 60, stk. 2.

Klagen sendes til Neevnenes Hus, Planklagenzevnet gennem klageportalen, som du finder pa kpo.naevneneshus.dk. Du
logger pa klageportalen med MitID. | klageportalen sendes din klage automatisk farst til Aalborg Kommune. Hvis kom-
munen fastholder afgarelsen, sendes klagen videre til behandling i naevnet via klageportalen. Du far besked om videre-
sendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis den sendes uden om klageportalen, medmindre du forinden er blevet fritaget
for brug af klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge klageportalen, skal du sende en begrundet anmod-
ning til Planklagenaevnet. Hvis du vil indbringe afggrelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 méaneder fra afggrel-

sens modtagelse.
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Matr.: 1vu, Restrup Hgd., Senderholm Tidspunkt: 16-12-2025 13:44:37

Landzonetilladelse til opferelse af 18 taet-lav boliger pa | Udskrevet af: Ninna Mogensen Kirk
Aalborg samlet 1711 m? fordelt pa 6 bygninger, dertilhgrende | Malestoksforhold: 1:15000
Kommune |depotrum og indretning af renovation samt

dispensation fra lokalplan 6-6-105
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