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

By og Land

Byggeri, BL
Stigsborg Brygge 105
9400 Ngrresundby

Mandag 9-15
Tirsdag 9-15
Onsdag 9-15
Torsdag 9-17
Fredag 9-14

Init:
KR

Sagsnr.:
S2025-3129

4. februar 2026 BFE-nummer
3267777

Matr.nr.
63f, Hals By, Hals

Landzonetilladelse

Maholtvej 33, 9370 Hals
matr.nr. 63f, Hals By, Hals

Pa baggrund af din ansagning modtaget den 16.03.2025 med seneste supplerende materiale modtaget den
14.10.2025 meddeler Aalborg Kommune hermed,

Landzonetilladelse til opferelse af enfamiliehus pa 210 m?, inkl. overdaekkede arealer pa 35 m2

Tilladelsen omfatter opferelsen af et nyt enfamiliehus med overdaekkede arealer placeret ca. 5 m fra skel mod
@st, ca. 44 m fra skel mod nord (langs Maholtvej) og ca. 15,1 m fra eksisterende udhus (BBR-bygning 2 pa 232
m?) der bevares.

Boligen indeholder 4 veerelser og 2 badeveerelser, kakkenalrum, stue, bryggers, viktualierum, walk-in, entré og
3 overdaekkede arealer.

Boligens facader bekleedes med lodret monteret termobehandlet tree og taget med tagpap.

Vilkar

Tilladelsen er givet med falgende vilkar,

e at eksisterende stuehus (BBR-bygning 1 pa 159 m?) fiernes umiddelbart efter, at det nye stuehus er
etableret og kan ibrugtages, eller senest 12 maneder herefter.

Vilkar af varig interesse kan kommunen jf. planlovens § 55 tinglyse pa ejendommen. Kommunen opkrasver
tinglysningsgebyret pa 1.850 kr. hos ejer.

Redeggorelse

Ejendommen pé 1,5 ha er beliggende i landzone, er ikke landbrugsnoteret og er hverken omfattet af en lo-
kalplan eller en kommuneplanramme. Den ansggte placering er omfattet af en skovbyggelinje (NBL §17),
samt udpeget som bevaringsveerdige landskaber, stgrre sammenhasngende landskaber, Grgnt Danmarkskort
— seaerligt naturomrade og gkologisk forbindelse, kystnaerhedszonen, skovrejsningsomrade — skovrejsning gn-
sket, arealer i oversvemmelsestruede omrader fra havvand og regnvand, og er beliggende i landskabska-
rakteromradet Hals Skovlandskab.
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Kommuneplanens retningslinjer

Bevaringsveerdige landskaber

Bevaringsveerdige landskaber, skal som udgangspunkt friholdes for byggeri og tekniske anleeg. | de beva-
ringsveerdige landskaber skal hensynet til at beskytte eller forbedre landskabets karaktergivende strukturer
og elementer vaegtes hgjt. £ndringer ma ikke forringe eller forstyrre landskabets geologiske, kulturhistori-
ske, naturbetingede, rekreative eller visuelle oplevelsesveerdier. Bygninger og anlaeg, der er ngdvendige for
landbrugs- og skovbrugsdriften, er undtaget af retningslinjen. Landbrugs- og skovbrugsbyggerier skal dog
sgges indpasset i landskabet.

Starre sammenhaengende landskaber

Sterre sammenhangende landskaber skal som udgangspunktet friholdes for starre byggerier og tekniske
anlaeg, der slgrer landskabssammenhaengene, har konsekvenser for det karakteristiske og oplevelsesrige i
nabolandskaberne eller forringer mulighederne for at forbedre landskaberne. Bygninger og anlaeg, der er
ngdvendige for landbrugs- og skovbrugsdriften, er undtaget af retningslinjen. Landbrugs- og skovbrugsbyg-
gerier skal dog s@ges indpasset i landskabet.

Gront Danmarkskort — seerligt naturomréde og okologisk forbindelse
De seerlige naturomrader og gkologiske forbindelser udenfor byerne, skal friholdes for byudvikling, samt for
tekniske anlaeg, gvrige anlaeg og lignende.

Kystneerhedszonen
Kystnaerhedszonen uden for udviklingsomrader, skal sgges friholdt for bebyggelse og anleeg, som ikke er
afhaengige af kystnaerhed.

Skovrejsningsomrade
Inden for omrader udpeget til skovrejsning, ma der ikke etableres tekniske anleeg og bebyggelse eller ind-
drages arealer til formal, der kan forringe mulighederne for skovrejsning.

Oversvgmmelsestruede omrader

Arealer i oversvemmelsestruede omrader fra havvand-stormflod og regnvand-skybrud, skal friholdelse for
nye byomrader, ny bebyggelse, tekniske anlaeg, infrastruktur eller aendret anvendelse, medmindre der etab-
leres tilstreekkelige afvaergeforanstaltninger.

Der skal laves en vurdering af, om det er muligt at etablere afvaergeforanstaltninger, og hvilke afveergefor-
anstaltninger, der er mest hensigtsmeessige i det konkrete omrade i forhold til samfundsmaessige interesser.

Landskabskarakteromradet Hals Skovlandskab

Hals Skovlandskab ligger i kommunens nordgstlige del. Omradet er afgraenset mod @st af Hals Kystland-
skab, mod nord af kommunegreensen til Brenderslev Kommune og mod vest og syd af de abne, flade land-
skaber 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/syd-
gaende levende hegn og smaplantninger. Den eksisterende karakter ber fastholdes og sendringer i disse
omrader bgr indpasses i landskabskarakteren. Omradets beplantningsstruktur med skove og levende hegn
kan bruges til at tilpasse nyt byggeri i landskabet.

Anden lovgivning

Skovbyggelinje

Forbuddet i naturbeskyttelseslovens § 17, stk. 1, gaelder ikke for bebyggelse, campingvogne og lign. i
landzone, hvortil der er meddelt landzonetilladelse efter § 35, stk. 1, i lov om planlaegning, § 17, stk. 2, pkt.
5.
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Hensynet til skoven som landskabselement og til arealer langs skoven som levested for planter og dyr vare-
tages i sadanne tilfeelde ved administrationen af landzonereglerne.

Natura 2000

Der er foretaget en vurdering efter planhabitatbekendtgarelsens § 4, stk. 1, jf. § 5, stk. 1, pkt. 2.
Projektomradet ligger i landzonen vest for Hals. Naermeste Natura 2000-omrade er N14 Alborg Bugt, Ran-
ders Fjord og Mariager Fjord, som ligger ca. 4 km gst for projektomradet. Pa baggrund af projektets art og
omfang og som fglge af den betydelige afstand til Natura 2000-omradet vurderes, at nedrivning af eksiste-
rende hus, samt opfarelse af et nyt enfamiliehus hverken i sig selv eller sammen med andre planer og pro-
jekter vil medfere en veesentlig pavirkning péa 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 kendskab til felgende bilag IV arter i ca. 5 km radius omkring projektomradet: almindelig delfin, mar-
svin, speekhugger, odder, brunflagermus, brun langgre, dveaergflagermus, frynseflagermus, sydflagermus,
vandflagermus, spidssnudet frg, stor vandsalamander og stor ildfugl.

Projektomradet er desuden beliggende indenfor udbredelsesomradet af falgende bilag IV-arter, som derfor
kan forekomme i projektomradet: ulv, brandts flagermus, damflagermus, leislers flagermus, nordflagermus,
pipistrelflagermus, skimmelflagermus, troldflagermus, nordflagermus, markfirben, lggfra, strandtudse og
grgn mosaikguldsmed.

Projektomradet indeholder ikke egnet habitat til hvaler, ulv, odder, krybdyr, padder og insekter.
Projektomradet kan indeholde egnede levesteder for fglgende arter:

Flagermus

Der er registreret forekomst af flere flagermusarter i omradet omkring projektomradet, og det vurderes, at
flere arter regelmaessigt forekommer i lokalomradet. Flagermus benytter bade treeer og bygninger som vee-
sentlige yngle-, raste- og overvintringslokaliteter. | tracer sgger de typisk skjul i hulheder, revner, barklom-
mer og speettehuller, hvor de opnar ro og beskyttelse. | bygninger kan de opholde sig i tagrum, hulmure, fa-
cader samt i spraekker og hulrum under tagsten. Disse strukturer fungerer som dagkvarterer, ynglepladser
og mulige overvintringssteder. Arternes udskiftning af kvarterer varierer, men generelt er de afhaengige af
stabile, uforstyrrede opholdssteder med et egnet mikroklima.

Den bygning, der ligger inden for projektomradet, vurderes at have en vis potentiel egnethed som op-
holdslokalitet for flagermus, idet der forekommer mindre hulrum langs vinduer samt spraekker ved tagud-
haeng og adgang til loftsrum. Forholdene vurderes dog ikke optimale, da hulrummene omkring vinduerne
fremstar sma og uden adgang til dybere, mere isolerede og beskyttede strukturer. Derudover formodes
loftrummet at veere udsat for markante temperaturudsving bade dggn- og arstidsmeessigt. Bygningen vurde-
res derfor som mindre egnet som fast opholdssted, og det antages, at flagermus med stor sandsynlighed
anvender andre mere stabile lokaliteter i omradet. Det kan dog ikke udelukkes, at enkelte individer kortvarigt
benytter bygningen som dagsophold.

Hvis der konstateres flagermus i forbindelse med nedrivningsarbejdet, skal arbejdet omgaende standses,
og der skal tilkaldes sagkyndig ekspertise med henblik pa korrekt handtering og eventuel flytning af dyrene,
for arbejdet kan genoptages.

Det er samlet vurderingen, at projektet ikke vil pavirke flagermusenes gkologiske funktionalitet i omradet.
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Det vurderes at projektet ikke vil medfare en vaesentlig negativ pavirkning pa arter opfgrt pa habitatdirekti-
vets bilag IV.

Naboorientering

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 den nye bolig opfares som
erstatning for eksisterende bolig pd ejendommen. Det er ogsa det taget i betragtning, at nabomatriklen mod
gst, matr.nr. 63cr, ejes af de samme som den ansggte ejendom, hvormed man formoder at ejere er infor-
meret om og indforstdet med byggeriet. Der er ca. 200 m til neermeste bebyggelse pa nabomatriklen mod
vest, matr.nr. 63h, og ca. 38 m fra skel til naermeste bebyggelse pa anden matrikel end nabo mod vest,
matr.nr. 63g. Den nye bolig placeres lzengere mod gst end eksisterende bolig pa ejendommen, hvormed af-
standen til neermeste bebyggelse udenfor ejendommen gges.

Begrundelse

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

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

Ingen af undtagelserne finder anvendelse i den konkrete sag, hvorfor det ansggte kraever landzonetilla-
delse.

Eftersom ejendommen ikke er landbrugsnoteret og den eksisterende bolig i gvrigt bevares til efter opferel-
sen af den nye bolig, kan det nye enfamiliehus ikke vurderes som vaerende erhvervsmeessigt ngdvendigt for
driften af en landbrugsejendom, hvorfor der kraeves landzonetilladelse jf. planlovens § 35, stk. 1.

Som udgangspunkt skal bygninger ud fra landskabelige hensyn placeres i tilknytning til de eksisterende
bygninger sadan, at eiendommens bygninger og faerdselsarealer udger en hensigtsmaessig enhed.

Der er i Aalborg Kommunes afggrelse lagt veegt pa, at den nye bolig ligger i tilknytning til det eksisterende
udhus (BBR-bygning 2) der bevares, da afstanden til udhuset er ca. 15,1 m. Den nye bolig placeres gst for
den allerede eksisterende indkersel der tidligere har veeret anvendt for adgang til udhusbebyggelsen og der
etableres ny gardsplads mellem eksisterende udhus og den nye bolig. Ud fra landskabelige hensyn vurde-
res ejendommens bebyggelses- og faerdselsarealer dermed at udgere en hensigtsmaessig helhed.

Derudover er bebyggelsen indpasset i det flade landskab i det omfang at bebyggelsen holdes som lav be-
byggelse i én etage med ensidet taghaeldning pa max. ca. 4 m mod syd, og ikke fremstar markant i landska-
bet. Den ansggte placering er skeermet mod Maholtvej af hgj beplantning ved vejskel mod nord. Ejendom-
men omkranses desuden af laebaelte mod vest, fredskov mod syd og af hgj beplantning pa naboejendom-
men mod gst (matr.nr. 63cr), der ejes af samme ejer som pageeldende ejendom, og desuden er/har veeret
ubebygget i mindst de sidste 70 ar. Ind-/udsyn til bebyggelsens placering ift. det omkringliggende landskab
er dermed slgret i vaesentlig grad.

Der er desuden lagt veegt pa at boligen pa 210 m? opfares som erstatning for eksisterende bolig pa 159 m?
som uden en landzonetilladelse ville kunne til- og ombygges op til 500 m2.

Opfarelsen af det nye enfamiliehus forudseetter at det eksisterende enfamiliehus fiernes umiddelbart efter
opfarelsen af det nye, hvorfor eiendommen heller ikke fremover vil indeholde to helarshuse.

Det ansggte er i overensstemmelse med retningslinjen om landskabshensyn, da det er vurderet at have
passende proportioner og beliggenhed i forhold til eiendommens eksisterende bebyggelse og bygningens
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formal. Hertil er det vurderet, at praksis for tilknytningskravet er overholdt, da det ansggte placeres 20 m. fra
eksisterende bebyggelse.

Da det ansggte erstatter eksisterende bolig der fjernes vurderes det ansggte at have helt underordnet be-
tydning i forhold til de nationale planleegningsinteresser i kystomraderne, hvorfor hensynet til at friholde det
abne land og selve kystomraderne for bebyggelser og anleeg vurderes at vaere imgdekommet.

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

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.

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 méa 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 04-02-
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,
tilladelsen er offentliggjort. Tilladelsen ma ikke udnyttes, for klagefristen er udlgbet jf. planlovens § 60 a, stk.
1. En klage over denne afggrelse har opsaettende virkning for projektet, medmindre klagemyndigheden be-
slutter andet jf. planlovens 60a, stk. 2.

Venlig hilsen

Kirstine Reese
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.
Lees om dine rettigheder og hvordan vi behandler personoplysninger pa www.aalborg.dk/gdpr.
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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 lgrdag eller en helligdag, forlaenges fristen til den fglgende hverdag, jf. planlovens § 60, stk.
2.

Klagen sendes til Naevnenes 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.

Planklagenzevnet 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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Maholtvej 33 - 9370 Hals
Matr. nr.: 63f, Hals By, Hals

Matrikuleert areal: 15303 m*

Bygning nr. 1: 232 m? Udhus (snskes bevaret) - Se note

Bygning nr. 2: 159 m? Bolig (#nskes nedrevet) - Se not
2

Nyt stuehus: 209,9m?  Stuehus (ansggning om byggetill else/)

Maholtvej 33
63f

Note:

OBS! Der er fejl i den aktuelle BBR-meddelse. Der er byttet om pa Bygning 1 (B1) og Bygning 2 (B2) i forhold til
anvendelse.

Bygning 1 (B1) star noteret som bolig, men er retteligt udhus.

Bygning 2 (B2) star noteret som udhus, men er retteligt bolig. Dog fungerer den nordvendte del af Bygning 2 som
staldbygning. | forbindelse ned anssgning om byggetilladelse til nyt enfamilieshus, s& seges samtidig om
nedrivningstilladelse til den eksisterende bolig (B2). Omradet, der snskes nedrevet er skraskraveret pa ovenstaende
tegning. Staldflajen @nskes bevaret af hensyn til driften af ejendommen. Ligeledes @nsker man at bevare Bygning 1,
som idag fungerer som udhus. Bygningen @nskes ligeledes bevaret af hensyn il driften af ejendommen.

Omtrentlig placering af ny
bebyggelse

Nord

Syd

5. oktober 2025

Vejadgang til nyt enfamilieshus pafort (lilla). Befeestet areal (lyserad) pafort B

30. marts 2025

Koter, afstand til skel m.m. pafort. Redegarelse for eksisterende bygning 1 + 2 A
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