
#BREVFLET#

Aalborg Kommune, Byggeri, TM
Stigsborg Brygge 105, 9400 Nørresundby

05. juni 2026

Landzonetilladelse
Sulsted Engvej 25, 9381 Sulsted
matr.nr. 33c, Sulsted By, Sulsted 

På baggrund af din ansøgning 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 på 287 m² heraf 47m² carport og værksted samt 76m² 
overdækket areal

Tilladelsen omfatter landzonetilladelse til nyopførelse af enfamiliehus på 287 m² heraf 47m² carport og 
værksted samt 76m² overdækket areal. 

Vilkår
Tilladelsen er givet med følgende vilkår, 

at der skal under det resterende nedrivning og fremtidig opførelse af projektet overholdes en min. af-
stand til §3 Sø på 10 meter.

Redegørelse
Ejendommen er beliggende i landzone og har et areal på 1.661 m². 
Den ansøgte placering er udpeget som områder med drikkevandsinteresser og Indsatsområder indenfor ni-
tratfølsomme indvindingsområder, samt omfattet af landskabshensyn - 23. Tylstrup-Ulsted Mosaiklandskab. 

Der er søgt om landzonetilladelse til et nyt enfamiliehus på 287 m² heraf carport og værksted på 47 m² og et 
overdækket areal på 76m². Eksisterende bebyggelse på matriklen nedrives. Under

Ifølge BBR er der på ejendommen følgende bygninger:
Enfamiliehus på 106 m², opført i 1870
Udhus på 18 m², som ikke er registreret i BBR.

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

Lokalplan
Ejendommen er ikke omfattet af en lokalplan, byplanvedtægt eller deklaration.

Teknik og Miljø
Byggeri, TM
Stigsborg Brygge 105
9400 Nørresundby

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

Init.
THOLI

Sagsnr.
S2025-12854

BFE-nr.
3281421

Matr.nr.
33c, Sulsted By, Sulsted
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Kommuneplanens retningslinjer
Områder med drikkevandsinteresser 
Grundvandsdata fra Danmarks Arealinformation.
Boringsnære beskyttelsesområder til almene vandforsyninger, skal friholdes for udlæg af nye arealer til en are-
alanvendelse, der medfører øget fare for forurening af grundvandet.
Der må ikke udlægges nye arealer til byudvikling eller planlægges for ændret anvendelse i indvindingso-
plande/kildepladszoner til almene vandværker, hvis det medfører øget fare for forurening af grundvandet.
Ved nyudlæg af arealer til byvækst i områder med særlige drikkevandsinteresser (OSD), skal der ske en særlig 
vurdering i forhold til at fremtidssikre muligheder for indvinding af vand til almen vandforsyning. Byggesager fin-
des som udgangspunkt uvæsentligt for denne udpegning.

Landskabshensyn - 23. Tylstrup-Ulsted Mosaiklandskab. 
Tylstrup-Ulsted Mosaiklandskab er især karakteriseret ved et fladt til let bølget, lavtliggende landskab, be-
stående af yoldiaflader vekslende med lavbundsarealer. Området er kendetegnet ved flere eng- og mose-
områder med sparsom bebyggelse langs kommunegrænsen til Brønderslev Kommune. Engområderne lig-
ger blandet med landbrugsjorde på de mere frugtbare yoldiaflader, hvor også områdets bebyggelse ligger. 
Den vestlige del er præget af byer. 
Ny bebyggelse bør overvejende ske i tilknytning til de eksisterende byområder. Nyt landbrugsbyggeri bør 
tage hensyn til områdets generelt små bygningsvolumener og gerne placeres på yoldiafladen, så de store 
ubebyggede eng- og mosearealer fortsat friholdes for bebyggelse. Hvor levende hegn er kendetegnende i 
landskabet, bør bygninger og anlæg indpasses ved brug af beplantning. De områder hvor der i dag typisk 
ikke er beplantning, fx i engområderne, bør der ikke tilplantes.

Indsatsområder indenfor nitratfølsomme indvindingsområder
Indsatsområder udpeges efter vandforsyningslovens § 11 a. Indsatsområder udpeges inden for følsomme
indvindingsområder i OSD og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for OSD. Indsatsområder 
er områder, hvor en særlig indsats til beskyttelse af vandressourcerne er nødvendig til sikring af drikkevand-
sinteresserne.

Anden lovgivning
Natura 2000
Der er foretaget en vurdering efter planhabitatbekendtgørelsens § 4, stk. 1, jf. § 5, stk. 1, pkt. 2. 
Det ansøgte er ikke beliggende inden for et Natura 2000 område. Det nærmeste Natura 2000 område 
”Hammer Bakker, østlig del”, ligger ca. 2,1 km mod øst. På baggrund af afstanden og projektets omfang vur-
deres det, at projektet hverken alene eller sammen med andre planer og projekter kan medføre en væsent-
lig påvirkning på arter eller naturtyper, som er opført på udpegningsgrundlaget for Natura 2000-området.

Bilag IV-arter
Der er foretaget en vurdering efter planhabitatbekendtgørelsens § 7, stk. 1, jf. § 5, stk. 1, pkt. 2. 
Der er i en 3 km radius fra projektområdet (jf. arter.dk), kendskab til forekomst af følgende relevante bilag 
IV-arter: Stor vandsalamander, spidssnudet frø, flagermus, løgfrø, odder og dværgflagermus. Nærmeste kon-
krete fund af bilag IV-arter er Stor vandsalamander ca. 130 m nordvest for projektområdet.

Stor vandsalamander
Afstanden til nærmeste fund er 130 m. Afstanden til nærmeste sø er ca. 10 m. Stor vandsalamander er generelt 
ret stedfast, men den kan bevæge sig over større afstande under de rette forhold. De fleste voksne individer 
holder sig inden for 250 meter fra deres ynglevandhul. Da det nye stuehus opføres på samme placering som 
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det forrige, og der holdes en afstand til § 3 søen på minimum 10 meter både i den resterende nedrivningsfase 
og fremtidige anlægsfase, vurderes det at stor vandsalamanders yngle-/rasteområde ikke påvirkes væsentligt.

Spidssnudet frø
Det nærmeste fund er observeret 1,2 km fra projektet. Spidssnudet frø er afhængig af sammenhængende natu-
rområder med gode forbindelser mellem ynglevandhuller. Den foretrækker lavvandede vandhuller i afgræssede 
enge og moser som ynglesteder og benytter sig også af andre våde, lysåbne naturtyper til fødesøgning.
På baggrund af den faglige beskrivelse, afstanden til fundene på projektområdet samt spidssnudet frø skal van-
dre igennem Sulsted by for at komme til projektet, vurderes det, at projektet ikke har potentiale for at påvirke 
spidssnudet frø negativt. 

Løgfrø
Løgfrø er registreret i en afstand af 1,7 km fra projektområdet. Projektområdet er adskilt fra de lokationer, hvor 
der er gjort fund af løgfrø, af Sulsted, som udgør en barriere for løgfrøens vandring. Ydermere er der ikke identi-
ficeret nogen naturlige vandringsruter mellem eksisterende yngleområder og andre vådområder, som ville gå 
gennem projektområdet. Derfor vurderer Aalborg Kommune, at løgfrø ikke vil blive negativt påvirket af det an-
søgte.

Odder
Det nærmeste fund af odder er observeret 800 meter fra projektet. Fundet er observeret i forbindelse med 
vandløbet Svanekærsgrøft, som ligger på den anden side af Sulsted. Det vurderes derfor ikke, at odderens 
yngle-/rasteområde påvirkes negativt.

Dværgflagermus
Det nærmeste fund er observeret 2,8 meter fra projektet.
Dværgflagermus er en lille flagermus. Denne lever især nær vand, skovkanter og bebyggelse. Har ofte 
ynglekolonier i hule træer og bygninger. Fødesøger foregår langs trælinjer og hegn. Grundet afstanden til 
fundet, det bygges på samme placering som forrige bebyggelse samt der holdes en minimumsafstand til søen 
på 10 meter, vurderes det ikke, at dværgflagermusens yngle-/rasteområde påvirkes negativt.

Samlet set vurderes projektet ikke at ville beskadige eller ødelægge yngle- eller rasteområder for dyre- eller 
plantearter opført på habitatdirektivets bilag IV.

Naboorientering efter planlovens § 35
Der er gennemført naboorientering efter planlovens § 35, stk. 4. Der er ikke indgået væsentlige bemærknin-
ger fra naboer. 

Begrundelse
I landzone må der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning, opføres ny bebyggelse eller ske 
ændring i anvendelsen af bestående bebyggelse og ubebyggede arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Der gælder efter loven en række undtagelser fra kravet om landzonetilladelse, jf. planlovens §§ 36-38. Hvis 
forholdet ikke kræver landzonetilladelse, vil det være umiddelbart tilladt efter landzonereglerne.
Ingen af undtagelserne finder anvendelse i den konkrete sag, hvorfor det ansøgte kræver landzonetilla-
delse.
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Generelt må man i landzone opføre ét stuehus med et samlet bruttoareal på op til 500 m2. Hvis der i boligen 
indgår en integreret garage eller lign., skal denne indgå i opgørelsen af husets bruttoetageareal. Stuehuset 
skal som udgangspunkt opføres i tilknytning til den hidtidige bebyggelse på ejendommen.

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

Der meddeles tilladelse til det ansøgte, da det er vurderet, at det ikke vil medføre nogen væsentlig forrin-
gelse af natur-, miljø-, eller landskabelige værdier. Herudover er der lagt afgørende vægt på at det nye hus 
skal erstatte det eksisterende, og det opføres i tilknytning til de hidtil bebyggede arealer.

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

Gyldighed
Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke udnyttes inden 5 år efter, at den er meddelt eller ikke har været udnyttet 
i 5 på hinanden følgende år, medmindre andet udtrykkeligt fremgår af tilladelsen jf. planlovens § 56, stk. 2.

Der skal gøres opmærksom på, at intet byggearbejde må påbegyndes, før der er ansøgt om og meddelt til-
ladelse jf. bygningsreglementet. Der kan først meddeles byggetilladelse efter klagefristens udløb.

Offentliggørelse
Afgørelsen vil blive offentliggjort på Aalborg Kommunes hjemmeside www.aalborg.dk/annoncer den 
05.06.2026, jf. planlovens § 35, stk. 8. Hvis afgørelsen påklages, vil kommunen orientere herom.

Klagemulighed
Tilladelsen kan påklages efter reglerne i vedlagte klagevejledning, hvor klagefristen er 4 uger fra den dag,
tilladelsen er offentliggjort. Tilladelsen må ikke udnyttes, før klagefristen er udløbet jf. planlovens § 60 a, stk. 
1. En klage over denne afgørelse har opsættende virkning for projektet, medmindre klagemyndigheden be-
slutter andet jf. planlovens 60a, stk. 2.
Hvis klagefristen på 4 uger udløber på en helligdag, forlænges fristen til den følgende 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
Friluftsrådet, kreds Himmerland-Aalborg – CVR: 56230718
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Du kan altid kontakte Aalborg Kommune sikkert på www.aalborg.dk/kontakt eller via Digital Post på www.borger.dk.
Læs om dine rettigheder og hvordan vi behandler personoplysninger på www.aalborg.dk/gdpr.

Klagevejledning (planloven)
Du kan klage over retlige spørgsmål. Det vil sige, at du f.eks. kan klage, hvis du mener, at kommunen ikke har haft hjemmel til at træffe 
afgørelsen. For afgørelser 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 afgørelse. Klageberettiget er enhver med retlig interesse i sagens udfald, jf. plan-
lovens § 59, stk. 1 samt under visse betingelser landsdækkende foreninger og organisationer, jf. planlovens § 59, stk. 2. 
Klagen skal være indgivet skriftligt til Planklagenævnet ved Nævnenes Hus, inden 4 uger fra den dag, hvor afgørelsen er meddelt, jf. 
planlovens § 60, stk. 1. Er afgørelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtgørelsen. I tilfælde, hvor en afgø-
relse træffes indirekte og således ikke meddeles og offentliggøres, regnes fristen fra det tidspunkt, hvor klageren har fået kendskab til 
afgørelsen. Hvis klagefristen udløber på en lørdag eller en helligdag, forlænges fristen til den følgende hverdag, jf. planlovens § 60, stk. 
2.
Klagen sendes til Nævnenes Hus, Planklagenævnet gennem klageportalen, som du finder på kpo.naevneneshus.dk. Du logger på kla-
geportalen med MitID. I klageportalen sendes din klage automatisk først til Aalborg Kommune. Hvis kommunen fastholder afgørelsen, 
sendes klagen videre til behandling i nævnet via klageportalen. Du får besked om videresendelsen. 
Planklagenævnet afviser din klage, hvis den sendes uden om klageportalen, medmindre du forinden er blevet fritaget for brug af kla-
geportalen. Hvis du ønsker at blive fritaget for at bruge klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Planklagenævnet. 
Hvis du vil indbringe afgørelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 måneder fra afgørelsens modtagelse.
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