
#BREVFLET#

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

30. september 2026

Landzonetilladelse
Valstedvej 58, 9240 Nibe
matr.nr. 31g, Valsted By, Sebber 

På baggrund af din ansøgning modtaget den 20-04-2026 med seneste supplerende materiale modtaget den 
28-08-2026 meddeler Aalborg Kommune hermed efter planlovens § 35, stk. 1,

Landzonetilladelse til enfamiliehus på 258 m², heraf integreret garage på 58 m² og overdækket areal 
på i alt 46 m²

Redegørelse

Ejendommen er beliggende i landzone og har et areal på 1.051 m². 

Den ansøgte placering er samt udpeget som kystnærhedszone og kildepladszone (Valsted Vandværk).

Der er søgt om landzonetilladelse til opførelse af enfamiliehus på i alt 258 m², hvoraf boligens areal udgør 154 

m². Resterende areal udgør integreret garage på 58 m² samt overdækkede arealer på hhv. 26 m² og 20 m².

Det ansøgte er placeret mod vej (Valstedvej og Fjordvej), med en afstand til skel på mellem 3,5 og 8,8 meter. 

Mod syd og øst er afstanden til skel mellem 8,6 og 13,3 meter. Der er ikke eksisterende bebyggelse på ejen

dommen.

Kommuneplan
Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme 10.4.D1 - Valsted by.

Lokalplan
Ejendommen er omfattet af lokalplan L72 - Lokalplan for Valsted, hvor ejendommen er beliggende i delområde 
B.

Dispensation fra lokalplan

I forbindelse med ansøgning om landzonetilladelse er der ligeledes ansøgt om dispensation fra lokalplan 

L72 pkt. 8.11.

Det ansøgte vil forudsætte en dispensation fra lokalplanens § 8.11, som angiver følgende:

Vinduer og døre skal være i højformat og skal udføres i træ.

Der er ansøgt om dispensation fra ovenstående bestemmelse og ansøger oplyser følgende begrundelse for 

det ansøgte: 

Teknik og Miljø
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9400 Nørresundby
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Vinduerne er i stor grad ændret til højformat, i forhold til det oprindelige ansøgte projekt. Dog er 

sansevinduet i husets vest facade bevaret, da hele ideen med sansevinduet er en sidde-/læseplads 

i vinduet. Derfor ønskes der dispensation for dette. Ligeledes ønskes der dispensation til at ændre 

vinduerne til træ/alu. Det handler i høj grad om vedligeholdelse. Vi er beliggende så tæt på fjorden 

at miljøet er hårdt for bl.a. vinduer/døre.

tioner, relativt små vinduer og døre samt en enkel bygningsform. Samtidig fremgår det, at bevaring ikke er 

vare landsbyens karakter.

nede proportioner eller karakter som et traditionelt længehus. Det bemærkes desuden, at størstedelen af 

bygningens øvrige vinduer er udført i højformat, så facaden samlet set fastholder det arkitektoniske udtryk, 

gerer som integreret sidde- og læseplads.

For så vidt angår materialevalget vurderes træ/alu-vinduer og -døre at kunne udføres med et udseende, der 

ningernes proportioner, vinduernes format og den samlede indpasning i landsbymiljøet frem for den præcise 

mer, at ejendommen er beliggende tæt ved Limfjorden, hvor de klimatiske påvirkninger stiller særlige krav til 

holdbarhed og vedligeholdelse af udvendige bygningsdele.

På baggrund af en samlet vurdering finder kommunen, at dispensationen ikke er i strid med lokalplanens 

form, proportioner og samlede arkitektoniske fremtræden fortsat er i overensstemmelse med intentionerne i 

lokalplanens redegørelse. 

vindue i vestfacaden samt til udførelse af vinduer og døre i træ/alu.

Dispensationen bortfalder, hvis den ikke udnyttes inden 3 år efter, at den er meddelt, jf. planlovens § 56, 

stk. 1.  

Dispensationen kan påklages efter reglerne i vedlagte klagevejledning, hvor klagefristen er 4 uger fra den 

dag, dispensationen er meddelt.

Naboorientering efter planlovens § 20

Der er ikke foretaget en naboorientering efter planlovens § 20, da det ansøgte efter kommunalbestyrelsens 

skøn, er af underordnet betydning for de i planlovens § 20, stk. 1, nr. 1-3, nævnte personer og foreninger.
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Kommuneplanens retningslinjer

Kystnærhedszonen

Kystnærhedszonen uden for udviklingsområder, skal søges friholdt for bebyggelse og anlæg

hængige af kystnærhed.

Planlægningsmuligheder, som i øvrigt fremgår af den gældende kommuneplan, kan realiseres.

Det er vurderet at projektet ikke kræver ny planlægning

dende kommuneplan.

Kildepladszone

Zonen er 300 meter fra vandværkets indvindingsboringer og følger indvindingsopland. 

tioner og beskyttelsesforanstaltninger for at sikre grundvandet mod forurening. Disse zoner er en del af 

kommunens indsats for at beskytte drikkevandsressourcerne. Indvindingsopland er det område, hvorfra 

grundvandet strømmer hen mod kildepladsen.

pladszone.

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 Nibe 

Bredning, Halkær Ådal og Sønderup Ådal, ligger ca. 210 m mod øst. Mellem området og det ansøgte er der 

væsentlig eksisterende bebyggelse. Det er ligeledes indgået i vurderingen at den ansøgte placering hidtil 

har været bebygget. På baggrund af projektets omfang og placering vurderes det, at projektet hverken 

turtyper, 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 2,5 km radius fra projektområdet (jf. arter.dk), kendskab til forekomst af følgende relevante bilag 

IV-arter: Spidssnudet frø, Stor vandsalamander, Sydflagermus, Vandflagermus og Damflagermus. Nærmeste 

konkrete fund af bilag IV-arter er Spidssnudet frø ca. 1,1 km vest for projektområdet.

Spidssnudet frø: Afstanden til nærmeste ynglevandhul er ca. 1 km. Projektarealet vurderes ikke at udgøre et 

rasteområde for individer, som yngler der. Projektarealet rummer ikke i sig selv potentiel ynglelokalitet.

Stor vandsalamander: Projektområdet ligger ikke i en naturlig vandringsrute mellem potentielle ynglevandhuller 

for stor vandsalamander. Størstedelen af bestanden af stor vandsalamander opsøger levesteder inden for få 

hundrede meter, men enkelte individer kan vandre op mod en kilometer. Det nærmeste registrerede fund af stor 

vandsalamander (jf. arter.dk) er i vandhul ca. 2 km fra det ansøgte.

Flagermus: Projektarealet er en parcelhusgrund med have. Der er på ejendommen nogle enkelte mindre træer, 

som umiddelbart vurderes ikke at være egnet som yngle- eller rasteområde. Træerne bevares, og i så fald at 

træerne skulle være egnet som yngle- eller rasteområde, vurderes områdets potentiale som levested for 

flagermus at opretholdes.
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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

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.

delse.

Det kræver ikke landzonetilladelse at til- og ombygge et helårshus, hvorved husets samlede bruttoareal ikke 

overstiger 500 m², jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 10. 

lig, er det efter hidtidig praksis antaget, at bestemmelsen har en afsmittende effekt på vurderingen af, om 

der kan gives landzonetilladelse til en ny helårsbolig i sådanne situationer.

gelse af natur-, miljø-, eller landskabelige værdier. Herudover er der lagt afgørende vægt på 

set opføres i en landsby og at der på ejendommen har været et enfamiliehus indtil 2025, hvo

vet. Herudover vurderes det ansøgte ikke at have væsentlig betydning for varetagelsen af de planmæssige 

interesser, 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.

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 30-09-

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. 

slutter andet jf. planlovens 60a, stk. 2.

lovens § 60, stk. 2.
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Venlig hilsen

Ditte Viktor

Arkitekt

Kopi til:

Danmarks Naturfredningsforening – CVR: 60804214 

Dansk Ornitologisk Forening – CVR: 54752415 samt CVR: 35320296

Friluftsrådet, kreds Himmerland-Aalborg – CVR: 56230718

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 

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. 

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
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. 

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.










