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Landzonetilladelse

BFE-nr.
Sulsted Engvej 25, 9381 Sulsted 3281421
matr.nr. 33c, Sulsted By, Sulsted Matr.nr.

33c, Sulsted By, Sulsted

P& baggrund af din ansggning modtaget den 01-12-2025 med seneste supplerende materiale modtaget den
13.05.2026 meddeler Aalborg Kommune hermed efter planlovens § 35, stk. 1,

Landzonetilladelse til nyt enfamiliehus pa 287 m? heraf 47m? carport og verksted samt 76m?
overdakket areal

Tilladelsen omfatter landzonetilladelse til nyopfarelse af enfamiliehus pa 287 m? heraf 47m? carport og
veerksted samt 76m? overdaekket areal.

Vilkar
Tilladelsen er givet med falgende vilkar,

o at der skal under det resterende nedrivning og fremtidig opferelse af projektet overholdes en min. af-
stand til §3 S@ pa 10 meter.

Redeggrelse

Ejendommen er beliggende i landzone og har et areal pa 1.661 m=2.

Den ansggte placering er udpeget som omrader med drikkevandsinteresser og Indsatsomrader indenfor ni-
tratfelsomme indvindingsomrader, samt omfattet af landskabshensyn - 23. Tylstrup-Ulsted Mosaiklandskab.

Der er sggt om landzonetilladelse til et nyt enfamiliehus pa 287 m? heraf carport og vaerksted pa 47 m? og et
overdaekket areal pa 76m?2. Eksisterende bebyggelse pa matriklen nedrives. Under

Ifalge BBR er der pa ejendommen falgende bygninger:
e Enfamiliehus pa 106 m?, opferti 1870
e Udhus pa 18 m?, som ikke er registreret i BBR.

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

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

Omréader med drikkevandsinteresser

Grundvandsdata fra Danmarks Arealinformation.

Boringsnaere beskyttelsesomrader til almene vandforsyninger, skal friholdes for udlaeg af nye arealer til en are-
alanvendelse, der medfarer a@get fare for forurening af grundvandet.

Der ma ikke udlaegges nye arealer til byudvikling eller planlsegges for aendret anvendelse i indvindingso-
plande/kildepladszoner til almene vandvaerker, hvis det medfarer gget fare for forurening af grundvandet.

Ved nyudleeg af arealer til byvaekst i omrader med saerlige drikkevandsinteresser (OSD), skal der ske en seerlig
vurdering i forhold til at fremtidssikre muligheder for indvinding af vand til almen vandforsyning. Byggesager fin-
des som udgangspunkt uvaesentligt for denne udpegning.

Landskabshensyn - 23. Tylstrup-Ulsted Mosaiklandskab.

Tylstrup-Ulsted Mosaiklandskab er iszer karakteriseret ved et fladt til let balget, lavtliggende landskab, be-
staende af yoldiaflader vekslende med lavbundsarealer. Omradet er kendetegnet ved flere eng- og mose-
omrader med sparsom bebyggelse langs kommunegraensen til Brgnderslev Kommune. Engomraderne lig-
ger blandet med landbrugsjorde pa de mere frugtbare yoldiaflader, hvor ogsa omradets bebyggelse ligger.
Den vestlige del er praeget af byer.

Ny bebyggelse bar overvejende ske i tilknytning til de eksisterende byomrader. Nyt landbrugsbyggeri bar
tage hensyn til omradets generelt sma bygningsvolumener og gerne placeres pa yoldiafladen, sa de store
ubebyggede eng- og mosearealer fortsat friholdes for bebyggelse. Hvor levende hegn er kendetegnende i
landskabet, bgr bygninger og anlaeg indpasses ved brug af beplantning. De omrader hvor der i dag typisk
ikke er beplantning, fx i engomraderne, ber der ikke tilplantes.

Indsatsomrader indenfor nitratfelsomme indvindingsomrader

Indsatsomrader udpeges efter vandforsyningslovens § 11 a. Indsatsomrader udpeges inden for falsomme
indvindingsomrader i OSD og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for OSD. Indsatsomrader
er omrader, hvor en seerlig indsats til beskyttelse af vandressourcerne er ngdvendig til sikring af drikkevand-
sinteresserne.

Anden lovgivning

Natura 2000

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

Det ansggte er ikke beliggende inden for et Natura 2000 omrade. Det neermeste Natura 2000 omrade
"Hammer Bakker, astlig del”, ligger ca. 2,1 km mod gst. P& baggrund af afstanden og projektets omfang vur-
deres det, at projektet hverken alene eller sammen med andre planer og projekter kan medfgre en veesent-
lig pavirkning pa arter eller naturtyper, som er opfgrt pa udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omradet.

Bilag IV-arter

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

Der er i en 3 km radius fra projektomradet (jf. arter.dk), kendskab til forekomst af fglgende relevante bilag
IV-arter: Stor vandsalamander, spidssnudet frg, flagermus, lagfrg, odder og dveergflagermus. Neermeste kon-
krete fund af bilag IV-arter er Stor vandsalamander ca. 130 m nordvest for projektomradet.

Stor vandsalamander

Afstanden til nsermeste fund er 130 m. Afstanden til neermeste sg er ca. 10 m. Stor vandsalamander er generelt
ret stedfast, men den kan bevaege sig over stgrre afstande under de rette forhold. De fleste voksne individer
holder sig inden for 250 meter fra deres ynglevandhul. Da det nye stuehus opferes pa samme placering som
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det forrige, og der holdes en afstand til § 3 sgen pa minimum 10 meter bade i den resterende nedrivningsfase
og fremtidige anlaegsfase, vurderes det at stor vandsalamanders yngle-/rasteomrade ikke pavirkes vaesentligt.

Spidssnudet fro

Det nezermeste fund er observeret 1,2 km fra projektet. Spidssnudet frg er atheengig af sammenhaengende natu-
romrader med gode forbindelser mellem ynglevandhuller. Den foretraekker lavvandede vandhuller i afgreessede
enge og moser som ynglesteder og benytter sig ogsa af andre vade, lysabne naturtyper til fadesagning.

Pa baggrund af den faglige beskrivelse, afstanden til fundene pa projektomradet samt spidssnudet frg skal van-
dre igennem Sulsted by for at komme til projektet, vurderes det, at projektet ikke har potentiale for at pavirke
spidssnudet frg negativt.

Lagfre

Lagfre er registreret i en afstand af 1,7 km fra projektomradet. Projektomradet er adskilt fra de lokationer, hvor
der er gjort fund af legfre, af Sulsted, som udger en barriere for lagfreens vandring. Ydermere er der ikke identi-
ficeret nogen naturlige vandringsruter mellem eksisterende yngleomrader og andre vadomrader, som ville ga
gennem projektomradet. Derfor vurderer Aalborg Kommune, at lagfra ikke vil blive negativt pavirket af det an-
sggte.

Odder

Det naermeste fund af odder er observeret 800 meter fra projektet. Fundet er observeret i forbindelse med
vandlgbet Svanekeaersgraft, som ligger pa den anden side af Sulsted. Det vurderes derfor ikke, at odderens
yngle-/rasteomrade pavirkes negativt.

Dveergflagermus
Det naermeste fund er observeret 2,8 meter fra projektet.

Dveergflagermus er en lille flagermus. Denne lever iszer naer vand, skovkanter og bebyggelse. Har ofte
ynglekolonier i hule treeer og bygninger. Fgdesgger foregar langs treelinjer og hegn. Grundet afstanden til
fundet, det bygges pa samme placering som forrige bebyggelse samt der holdes en minimumsafstand til sgen
pa 10 meter, vurderes det ikke, at dveergflagermusens yngle-/rasteomrade pavirkes negativt.

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

Naboorientering efter planlovens § 35
Der er gennemfart naboorientering efter planlovens § 35, stk. 4. Der er ikke indgaet vaesentlige bemaerknin-
ger fra naboer.

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

Der geelder efter loven en raekke undtagelser fra kravet om landzonetilladelse, jf. planlovens §§ 36-38. Hvis
forholdet ikke kreever landzonetilladelse, vil det veere umiddelbart tilladt efter landzonereglerne.

Ingen af undtagelserne finder anvendelse i den konkrete sag, hvorfor det ansagte kraever landzonetilla-
delse.
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Generelt ma man i landzone opfare ét stuehus med et samlet bruttoareal pa op til 500 m?. Hvis der i boligen
indgar en integreret garage eller lign., skal denne indga i opgarelsen af husets bruttoetageareal. Stuehuset
skal som udgangspunkt opfgres i tilknytning til den hidtidige bebyggelse pa ejendommen.

Der vil umiddelbart kunne forventes landzonetilladelse til et nyt hus i tilknytning til den hidtidige bebyggelse,
hvor nyt opfgres som erstatning for det eksisterende.

Der meddeles tilladelse til det ansagte, da det er vurderet, at det ikke vil medfgre nogen vaesentlig forrin-
gelse af natur-, miljg-, eller landskabelige vaerdier. Herudover er der lagt afggrende vaegt pa at det nye hus
skal erstatte det eksisterende, og det opfares i tilknytning til de hidtil bebyggede arealer.

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

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 gares opmaerksom p4, at intet byggearbejde mé pabegyndes, fgr der er ansggt om og meddelt til-
ladelse jf. bygningsreglementet. Der kan farst meddeles byggetilladelse efter klagefristens udigb.

Offentliggorelse
Afgarelsen vil blive offentliggjort pa Aalborg Kommunes hjemmeside www.aalborg.dk/annoncer den
05.06.2026, 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 afggrelse har opseettende virkning for projektet, medmindre klagemyndigheden be-
slutter andet jf. planlovens 60a, stk. 2.

Hvis klagefristen pa 4 uger udigber pa en helligdag, forleenges fristen til den felgende hverdag, jf. plan-
lovens § 60, stk. 2.

Venlig hilsen
Thomas Lindberg

Landzonesagsbehandler

Kopi til:

Danmarks Naturfredningsforening — CVR: 60804214

Dansk Ornitologisk Forening — CVR: 54752415 samt CVR: 35320296
Friluftsradet, kreds Himmerland-Aalborg — CVR: 56230718
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Du kan altid kontakte Aalborg Kommune sikkert pa www.aalborg.dk/kontakt eller via Digital Post pa www.borger.dk.
Laes om dine rettigheder og hvordan vi behandler personoplysninger pa www.aalborg.dk/gdpr.

Klagevejledning (planloven)

Du kan klage over retlige spgrgsmal. Det vil sige, at du f.eks. kan klage, hvis du mener, at kommunen ikke har haft hjemmel til at treeffe
afgarelsen. For afgarelser 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 afggrelse. 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 veere indgivet skriftligt til Planklagenaevnet ved Naevnenes Hus, inden 4 uger fra den dag, hvor afgerelsen er meddelt, jf.
planlovens § 60, stk. 1. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen. I tilfeelde, hvor en afge-
relse treeffes indirekte og saledes ikke meddeles og offentliggeres, regnes fristen fra det tidspunkt, hvor klageren har faet kendskab til
afgarelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en Igrdag eller en helligdag, forlaenges fristen til den falgende 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 neevnet 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 Planklagenaevnet.
Hvis du vil indbringe afgerelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra afgerelsens modtagelse.
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Sulsted Engvej 25, 9381 Sulsted Tidspunkt: 05-06-2026 08:21:42
Landzonetilladelse til nyt enfamiliehus pa 287 m? heraf |Udskrevet af: Thomas Vang Lindberg
Aalborg 47m? carport og vaerksted samt 76m?2 overdackket areal | Malestoksforhold: 1:10000
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