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Landzonetilladelse A
Ulstedvej 100, 9370 Hals Matr.nr.

matr.nr. 193a, Hals By, Hals 193a, Hals By, Hals

Pa baggrund af din ansagning modtaget den 28-05-2026 med seneste supplerende materiale modtaget den
04.06.2026 meddeler Aalborg Kommune hermed efter planlovens § 35, stk. 1,

Landzonetilladelse til opferelse af nyt stuehus pa 270 m? heraf 28,4 m? orangeri.
Hertil landzonetilladelse til opferelse af ét storre udhus pa 100 m?

Tilladelsen omfatter landzonetilladelse til bade opfgrelse af nyt stuehus pa 270 m? heraf 28,4 m? orangeri samt
landzonetilladelse til opfgrelse af ét starre udhus pa 100 m2.

Vilkar
Tilladelsen er givet med fglgende vilkar,
e 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 og har et registreret areal pa 76,9 ha.

Den ansggte placering er udpeget som Bevaringsvaerdige landskaber, Grgnt Danmarkskort — Saerlige naturom-
rader og gkologiske forbindelser, Landskabshensyn - 21. Hals Skovlandskab og Stgrre sammenhzengende
landskaber.

Der er s@gt om landzonetilladelse til opfgrelse af bade nyt stuehus pa 270 m? heraf 28,4 m? orangeri samt
landzonetilladelse til opfarelse af et starre udhus pa 100 m2

Ifalge BBR er der pa ejendommen fglgende bygninger:
e Stuehus til landbrugsejendom pa 287 m?, opfgrti 1966 samt ombygget i 1992
e Maskinhus, garage, mv. pa 429 m?, opferti 1973.

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, byplanvedtzegt eller deklaration.
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Kommuneplanens retningslinjer

Bevaringsveerdige landskaber

Bevaringsveerdige landskaber, skal som udgangspunkt friholdes for byggeri og tekniske anlaeg. | de bevarings-
veerdige landskaber skal hensynet til at beskytte eller forbedre landskabets karaktergivende strukturer og ele-
menter veegtes hgijt. ££ndringer ma ikke forringe eller forstyrre landskabets geologiske, kulturhistoriske, naturbe-
tingede, rekreative eller visuelle oplevelsesveerdier. Bygninger og anlaeg, der er ngdvendige for landbrugs- og
skovbrugsdriften, er undtaget af retningslinjen. Landbrugs- og skovbrugsbyggerier skal dog s@ges indpasset i
landskabet.

Gront Danmarkskort — Generelt
Indenfor Grgnt Danmarkskort kan der efter konkret vurdering etableres anlaeg, der understatter arealernes

funktion som natur-/rekreativt areal, men kun som integrerede elementer i samspil med stedernes natur-, land-
skabs- og rekreative interesser (fx legepladser, formidlingsfaciliteter, shelters, toiletfaciliteter, bebyggelse i form
af kolonihavehuse, regnvandshandtering o.1.).

Udpegningerne i Grgnt Danmarkskort er ikke til hinder for bygninger og anleeg, der er ngdvendige for land-
brugs- og skovbrugsdriften, samt eksisterende lovlig bebyggelse, anleeg og infrastruktur.

Gront Danmarkskort — saerligt naturomréade og okologisk forbindelse
De seerlige naturomrader og gkologiske forbindelser udenfor byerne, skal friholdes for byudvikling, samt for tek-

niske anlaeg, gvrige anlaeg og lignende.

Landskabshensyn - 21. Hals Skoviandskab
Hals Skovlandskab ligger i kommunens nordgstlige del. Omradet er afgreenset mod @st af Hals Kystlandskab,

mod nord af kommunegraensen til Brenderslev Kommune og mod vest og syd af de abne, flade landskaber i
Vester Hassing Fjordlandskab. Hals Skovlandskab afgraenser sig fra omgivelserne ved at vaere praeget af store
skovomrader, vekslende med opdyrkede marker eller moseomrader opdelt af ofte nord/sydgaende levende
hegn og smaplantninger. Den eksisterende karakter bar fastholdes og aendringer i disse omrader bgr indpas-
ses i landskabskarakteren. Omradets beplantningsstruktur med skove og levende hegn kan bruges til at til-
passe nyt byggeri i landskabet.

Starre sammenhaengende landskaber
St@rre sammenhaengende landskaber skal som udgangspunktet friholdes for stgrre byggerier og tekniske an-

lzeg, der slgrer landskabssammenhaengene, har konsekvenser for det karakteristiske og oplevelsesrige i nabo-
landskaberne eller forringer mulighederne for at forbedre landskaberne. Bygninger og anlaeg, der er ngdven-
dige for landbrugs- og skovbrugsdriften, er undtaget af retningslinjen. Landbrugs- og skovbrugsbyggerier skal
dog sg@ges indpasset i landskabet.

Anden lovgivning

Natura 2000
Der er foretaget en vurdering efter planhabitatbekendtgerelsens § 4, stk. 1, jf. § 5, stk. 1, pkt. 2.

Det ansagte er ikke beliggende inden for et Natura 2000 omréade. Det nsermeste Natura 2000 omrade “Alborg
Bugt, Randers Fjord og Mariager Fjord”, ligger ca. 4,1 km mod vest. Pa 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 opfert 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-ar-
ter: spidssnudet frg, dveergflagermus, flagermus, barngeser, sydflagermus, troldflagermus, skimmelflagermus
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og stor vandsalamander. Neermeste konkrete fund af bilag IV-arter er spidssnhudet frg ca. 980 m gst for projekt-
omradet.

Spidssnudet frg

Det naermeste registrerede fund af spidssnudet frg er beliggende ca. 980 m fra projektomradet. | omradet
findes desuden et mindre vandhul ca. 180 m nord for projektomradet samt stgrre sammenhangende mose-
omrader ca. 600 m gst for projektomradet, som vurderes at udgere potentielt egnede levesteder for arten.
Projektomradet bestar imidlertid af en eksisterende gardsplads med tilharende have. De mest egnede natu-
romrader er beliggende uden for projektomradet og adskilt herfra af dyrkede markarealer. Der foreligger
desuden ingen registreringer af spidssnudet frg ved det neermeste vandhul.

Pa baggrund af de registrerede fund, de gkologiske forhold i omradet og projektomradets karakter vurderes
det, at projektomradet ikke udger et yngle- eller rasteomrade for spidssnudet fra. Kommunen vurderer der-
for, at projektet ikke vil pavirke artens yngle-/rasteomrader veesentligt.

Barnaeser, herunder flagermus
Det naermeste konkrete fund er registreret i en afstand af 1,4 km fra projektomradet. Projektarealet er en lande-

jendom omkranset af stgrre treeer, markarealer og en vedligeholdt have. Der er omkring pa matriklen flere
st@rre naletraeer, hvilke normalt ikke anvendes af flagermus som yngle- eller rasteomrade. Dog er der hertil
ogsa starre lagvtraeer, som ikke kan afvises, at potentielt kunne benyttes af flagermus. Der er dog ikke planlagt
feeldning af treeer i forbindelse med projektet. Af disse grunde vurderes der ikke, at der aendres vaesentligt pa de
eksisterende forhold som omradets potentiale som yngle-/rasteomrade for flagermus.

Der er udfert en vurdering af Naturmyndigheden af det eksisterende stuehus pa baggrund af indsendte billeder.
Her er der vurderet ud fra de fremsendte billeder, at stuehuset ikke er hjemsted for flagermus. Dette er vurderet
pa baggrund af, at der hverken er fundet efterladenskaber eller steder, som vurderes potentielle yngle-/rasteom-
rade for flagermus. Husets tag er udfert med tagplader, hvor der ved alle dbninger er monteret fugleklodser.
Disse forhindrer flagermus i at komme ind.

Derfor vurderer kommunen, at flagermusenes yngle-/rasteomrade ikke pavirkes.

Dveergflagermus
Det neermeste fund er observeret 1,4 km fra projektet.

Dveergflagermus er en lille flagermus. Denne lever iszer naer vand, skovkanter og bebyggelse. Har ofte yngleko-
lonier i hule traeer og bygninger. Feadesggning foregar langs traelinjer og hegn.

Faeldning af treeer kan pavirke dveergflagermusens yngle-/rasteomrader samt reducere fades@gningsomrader.
Da der ikke feeldes treeer, og de fremsendte billeder afviser tilstedevaerelsen af flagermus i den eksisterende
bygning vurderes det ikke, at yngle-/rasteomradet pavirkes negativt.

Sydflagermus
Det neermeste fund er observeret 2,9 km fra projektet, ved den ast liggende by Hou.

En af de mest almindelige flagermus i Danmark. Jager i abent landskab og omkring byer. Yngler ofte i bygnin-
ger, men bruger ogsa treeer.

Da der ikke feeldes treeer, og de fremsendte billeder afviser tilstedevaerelsen af flagermus i den eksisterende
bygning vurderes det ikke, at yngle-/rasteomradet pavirkes negativt.

Troldflagermus
Det neermeste fund er observeret 2,9 km fra projektet, ved den gst liggende by Hou.

Den er knyttet til eldre skov med hultraeer. Jager over abne omrader.
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Da der ikke feeldes treeer, projektarealet er vedligeholdt, og de fremsendte billeder afviser tilstedeveerelsen af
flagermus i den eksisterende bygning vurderes det ikke, at yngle-rasteomradet pavirkes negativt.

Skimmelflagermus
Det naermeste fund er observeret 2,9 km fra projektet, ved den gst liggende by Hou.

Om sommeren findes denne mest i det abne land, hvor huse bruges som opholdssteder. Skimmelflagermusen
synes at komme ind til byerne om efteraret. Vinterdvalen sker ofte i hgje bygninger, som arten neermest synes
at vaere afheengig af.

Da der ikke feeldes treeer, og de fremsendte billeder afviser tilstedevaerelsen af flagermus i den eksisterende
bygning vurderes det ikke, at yngle-/rasteomradet pavirkes negativt.

Stor vandsalamander
Afstanden til neermeste fund er 1,5 km. Afstanden til neermeste sg@ er ca. 180 m. Stor vandsalamander er gene-

relt ret stedfast, men den kan beveege sig over starre afstande under de rette forhold. De fleste voksne individer
holder sig inden for 250 meter fra deres ynglevandhul. Nogle individer beveeger sig op til 500—-1100 meter veek,
iseer hvis der er gode fadesggningsomrader og gemmesteder undervejs, hvilket ikke tilfeeldet for det pagael-
dende omrade. | sjaeldne tilfeelde kan enkelte individer kolonisere nye vandhuller over 1000 meter vaek, men det
kraever typisk flere ar og en sammenhaengende god habitatstruktur. Vandringen sker primeert om natten, ofte i
fugtigt vejr og ved hgje temperaturer. Dog er der ikke nogen sger i retning af eller ved projektarealet, og derfor
vurderes det ikke, at stor vandsalamander pavirkes negativt.

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

Naboorientering efter planlovens § 35
Der er ikke gennemfgrt naboorientering efter planlovens § 35, stk. 5, idet det ansggte efter kommunalbestyrel-

sens skgn, er af underordnet betydning for naboerne. Der er lagt vaegt pa, at det ans@gte nye stuehus ligger i
en lysning i en skov. Hertil er der ikke er direkte udsyn til naboerne pa den anden side af vejen samt der hhv. er
270 meter og 750 meter til neermeste naboer.

Begrundelse
Generelt i landzone

I landzone ma der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning, opfgres ny bebyggelse eller ske
2ndring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Der gaelder efter loven en raekke undtagelser fra kravet om landzonetilladelse, jf. planlovens §§ 36-38. Hvis for-
holdet ikke kreever landzonetilladelse, vil det vaere umiddelbart tilladt efter landzonereglerne.
Ingen af undtagelserne finder anvendelse i den konkrete sag, hvorfor det ans@gte kreever landzonetilladelse.

Stuehuset

Generelt ma man i landzone opfare ét stuehus med et samlet bruttoareal pa op til 500 m2. Hvis der i boligen
indgar en integreret garage eller lign., skal denne indga i opgerelsen af husets bruttoetageareal. Stuehuset skal
som udgangspunkt opferes i tilknytning til den hidtidige bebyggelse pa ejendommen.

Da det nye projekt opferes 19,5 meter fra det eksisterende maskinhus, er dette overholdt. Det nye projekt opfa-
res pa den modsatte side af ejendommens eksisterende indkarsel. Indkgrslen vurderes ikke at have karakter af
en egentlig vej, men betragtes som en del af eiendommens interne adgangsforhold. Projektets placering med-
farer derfor ikke en afbrydelse af sammenhaengen med den eksisterende bebyggelse, og det vurderes séledes,
at kravet om tilknytning fortsat er opfyldt.
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Der vil umiddelbart kunne forventes landzonetilladelse til et nyt stuehus i tilknytning til den hidtidige bebyggelse,
hvor nyt opfgres som erstatning for det eksisterende.

Denne tilladelse meddelelse pa forudsaetning om, at det eksisterende stuehus fiernes, som ogsa er naevnt i vil-
karet for denne tilladelse. Umiddelbart er dette delvist omfattet af fredskov. SGAV vurderer dog, at denne af-
greensning er forkert indtegnet, da den del af stuehuset, som er omfattet af fredskov historisk aldrig har veeret
skov. Det vil derfor ikke kraeve dispensation at fierne det eksisterende stuehus jf. sagens dokument nr. D2026-
187915.

At nedrive stuehuset vil umiddelbart forudsaette en nedrivningstilladelse.

Der meddeles tilladelse til det ansagte stuehus pa 270 m? heraf 28,4 m? orangeri, da dette vurderes at kunne
rummes inden for Aalborg Kommunes normale praksis.

Udhuset
Generelt i landzoner kraever det ikke tilladelse at opfare sekundaert bebyggelse, safremt det opfares i tilknytning
til hidtil bebyggede arealer, og det maksimalt er 50 m?.

Efter hidtidig praksis kan der normalt meddeles landzonetilladelse til opfgrelse af nye udhuse og garager m.v. i
starrelsesordenen 50-100 m2 Ved den konkrete vurdering indgér bl.a. eiendommens starrelse, omfanget af ek-
sisterende udhusbygninger samt placeringen af den ansggte bygning. Efter hidtidig praksis meddeles ikke tilla-
delse til udhusbygninger pa mere end 100 m?, medmindre der foreligger helt saerlige omstaendigheder.

Som udgangspunkt skal bygninger ud fra landskabelige hensyn placeres i tilknytning til de hidtidige bebyggel-
sesarealer sadan, at eiendommens bygninger og feerdselsarealer udger en hensigtsmaessig enhed.

Ved de "hidtidige bebyggelsesarealer” forstas efter praksis primaert det omrade, hvor ejendommens bebyggelse
ligger samlet.

Der meddeles tilladelse til det ans@gte udhus pa 100 m?, da dette vurderes at kunne rummes inden for Aalborg
Kommunes normale praksis.

Der meddeles tilladelse til det ansagte, da det er vurderet, at det ikke vil medfgre nogen vaesentlig forringelse af
natur-, miljg-, eller landskabelige vaerdier. Herudover er der lagt afggrende veegt pa at det ansggte opfgres som
erstatning for eksisterende bolig, samt opfares i tilknytning til de hidtil bebyggede arealer.

Det ansggte projekt vurderes ikke at have vaesentlig betydning for varetagelsen af de planmaessige interesser,
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 vaeret udnyttet i 5
pa hinanden fglgende ar, medmindre andet udtrykkeligt fremgar af tilladelsen jf. planlovens § 56, stk. 2.

Der skal gares opmaerksom pa, at intet byggearbejde ma pabegyndes, far der er ansggt om og meddelt tilla-
delse jf. bygningsreglementet. Der kan fgrst meddeles byggetilladelse efter klagefristens udlgb.

Offentliggorelse
Afggrelsen vil blive offentliggjort pa Aalborg Kommunes hjemmeside www.aalborg.dk/annoncer den 05-10-

2026, jf. planlovens § 35, stk. 8. Hvis afggrelsen paklages, vil kommunen orientere herom.

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

Hvis klagefristen pa 4 uger udlgber pa en helligdag, forleenges fristen til den falgende hverdag, jf. planlovens §
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

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 veere indgivet skriftligt til Planklagensevnet 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 bekendtggrelsen. | tilfeelde, hvor en afgg-
relse traeffes indirekte og séledes ikke meddeles og offentliggeres, regnes fristen fra det tidspunkt, hvor klageren har faet kendskab til
afgerelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lerdag 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 afgarelsen,
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 Planklagenaevnet.
Hvis du vil indbringe afggrelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra afggrelsens modtagelse.
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Landzonetilladelse til opfgrelse af nyt stuehus pa 270 | Udskrevet af: Thomas Kjeer Lindberg
Aalborg m2 heraf 28,4 m2 orangeri. Hertil landzonetilladelse til | Malestoksforhold: 1:10000
Kommune |opferelse af ét starre udhus pa 100 m2
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