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Landzonetilladelse

Valstedvej 58, 9240 Nibe 3376545

matr.nr. 31g, Valsted By, Sebber Matr.nr.
31g, Valsted By, Sebber

Pa baggrund af din ansagning 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 pa 258 m?, heraf integreret garage pa 58 m? og overdakket areal
pai alt 46 m?

Redegorelse
Ejendommen er beliggende i landzone og har et areal pa 1.051 m2.
Den ansggte placering er samt udpeget som kystnaerhedszone og kildepladszone (Valsted Vandveerk).

Der er sggt om landzonetilladelse til opferelse af enfamiliehus pa i alt 258 m?, hvoraf boligens areal udger 154
m?Z. Resterende areal udger integreret garage pa 58 m? samt overdeekkede arealer pa hhv. 26 m? og 20 m>.
Det ansggte er placeret mod vej (Valstedvej og Fjordvej), med en afstand til skel pa mellem 3,5 og 8,8 meter.
Mod syd og @st er afstanden til skel mellem 8,6 og 13,3 meter. Der er ikke eksisterende bebyggelse pa 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 delomrade
B.

Dispensation fra lokalplan
| forbindelse med ansggning om landzonetilladelse er der ligeledes ansagt om dispensation fra lokalplan
L72 pkt. 8.11.

Det ansggte vil forudsaette en dispensation fra lokalplanens § 8.11, som angiver fglgende:
e Vinduer og dare skal veere i hgjformat og skal udferes i tree.

Der er ansggt om dispensation fra ovenstaende bestemmelse og ansg@ger oplyser falgende begrundelse for
det ansagte:
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e Vinduerne er i stor grad aendret til hgjformat, i forhold til det oprindelige ansagte projekt. Dog er
sansevinduet i husets vest facade bevaret, da hele ideen med sansevinduet er en sidde-/laeseplads
i vinduet. Derfor gnskes der dispensation for dette. Ligeledes @nskes der dispensation til at aendre
vinduerne til tree/alu. Det handler i hgj grad om vedligeholdelse. Vi er beliggende sa teet pa fjorden
at miljget er hardt for bl.a. vinduer/dgre.

Det fremgar af lokalplanens redeggrelse, at formalet med bestemmelserne om bebyggelsens ydre fremtree-
den er at sikre, at ny bebyggelse indpasses i landsbymiljget og respekterer den stedlige byggetradition. Re-
deggrelsen beskriver blandt andet, at de traditionelle huse i Valsted er karakteriseret ved beskedne propor-
tioner, relativt sma vinduer og dgre samt en enkel bygningsform. Samtidig fremgar det, at bevaring ikke er
ensbetydende med et forbud mod modernisering, men at husenes proportioner skal respekteres for at be-
vare landsbyens karakter.

Kommunen vurderer, at det ansggte sansevindue udger en enkeltstaende afvigelse fra kravet om hgjfor-
mat. Vinduesabningen er integreret i facadens samlede arkitektur og aendrer ikke ved bygningens overord-
nede proportioner eller karakter som et traditionelt laengehus. Det bemaerkes desuden, at stgrstedelen af
bygningens gvrige vinduer er udfart i hgjformat, sa facaden samlet set fastholder det arkitektoniske udtryk,
som lokalplanen tilstreeber. Sansevinduet er en vaesentlig del af boligens funktion og indretning, idet det fun-
gerer som integreret sidde- og laeseplads.

For sa vidt angar materialevalget vurderes trae/alu-vinduer og -dere at kunne udferes med et udseende, der
i vaesentlig grad svarer til traditionelle malede treevinduer. Lokalplanens redegerelse laegger veegt pa byg-
ningernes proportioner, vinduernes format og den samlede indpasning i landsbymiljget frem for den praecise
tekniske udfgrelse af materialerne. Det vurderes derfor, at anvendelsen af trae/alu ikke tilsidesaetter hensy-
net bag bestemmelsen, nar vinduer og dgre udformes med traditionelle profiler og proportioner. Hertil kom-
mer, at eiendommen er beliggende teet ved Limfjorden, hvor de klimatiske pavirkninger stiller szerlige krav til
holdbarhed og vedligeholdelse af udvendige bygningsdele.

P& baggrund af en samlet vurdering finder kommunen, at dispensationen ikke er i strid med lokalplanens
formal og principper om at bevare og viderefgre landsbyens karakter og den stedlige byggetradition. Det an-
segte vurderes ikke at medfare et fremmedartet eller parcelhuspraeget udtryk, ligesom bygningens hoved-
form, proportioner og samlede arkitektoniske fremtraeden fortsat er i overensstemmelse med intentionerne i
lokalplanens redeggrelse.

Der meddeles hermed dispensation fra lokalplanens § 8.11 jeevnfar planlovens § 19 til ét lavformat sanse-
vindue i vestfacaden samt til udfgrelse af vinduer og dgre i tree/alu.

Dispensationen bortfalder, hvis den ikke udnyttes inden 3 ar efter, at den er meddelt, jf. planlovens § 56,
stk. 1.

Dispensationen kan paklages 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 ansggte efter kommunalbestyrelsens
skgn, er af underordnet betydning for de i planlovens § 20, stk. 1, nr. 1-3, neevnte personer og foreninger.
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Kommuneplanens retningslinjer

Kystnaerhedszonen

Kystnaerhedszonen uden for udviklingsomrader, skal sgges friholdt for bebyggelse og anlaeg, som ikke er af-
haengige af kystnaerhed.

Planlzegningsmuligheder, som i gvrigt fremgar af den gaeldende kommuneplan, kan realiseres.

Det er vurderet at projektet ikke kraever ny planlaegning og er i overensstemmelse med den for omradet geel-
dende kommuneplan.

Kildepladszone

Zonen er 300 meter fra vandveerkets indvindingsboringer og falger indvindingsopland.

Kildepladszonen refererer til et geografisk omrade omkring en drikkevandskilde, hvor der er szerlige restrik-
tioner og beskyttelsesforanstaltninger for at sikre grundvandet mod forurening. Disse zoner er en del af
kommunens indsats for at beskytte drikkevandsressourcerne. Indvindingsopland er det omrade, hvorfra
grundvandet stremmer hen mod kildepladsen.

Det er vurderet at der i den konkrete sag ikke er seerlige restriktioner for projektet iht. placeringen i kilde-
pladszone.

Anden lovgivning

Natura 2000

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

Det ansggte er ikke beliggende inden for et Natura 2000 omrade. Det naermeste Natura 2000 omrade Nibe
Bredning, Halkaer Adal og Sgnderup Adal, ligger ca. 210 m mod @st. Mellem omradet og det ansagte er der
vaesentlig eksisterende bebyggelse. Det er ligeledes indgaet i vurderingen at den ansagte placering hidtil
har vaeret bebygget. P4 baggrund af projektets omfang og placering vurderes det, at projektet hverken
alene eller sammen med andre planer og projekter kan medfare en vaesentlig pavirkning pa arter eller na-
turtyper, som er opfagrt pa udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omradet.

Bilag IV-arter

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

Der eri en 2,5 km radius fra projektomradet (jf. arter.dk), kendskab til forekomst af fglgende relevante bilag
I\V-arter: Spidssnudet frg, Stor vandsalamander, Sydflagermus, Vandflagermus og Damflagermus. Naermeste
konkrete fund af bilag IV-arter er Spidssnudet fra ca. 1,1 km vest for projektomradet.

Spidssnudet frg: Afstanden til neermeste ynglevandhul er ca. 1 km. Projektarealet vurderes ikke at udggre et
rasteomrade for individer, som yngler der. Projektarealet rummer ikke i sig selv potentiel ynglelokalitet.

Stor vandsalamander: Projektomradet ligger ikke i en naturlig vandringsrute mellem potentielle ynglevandhuller
for stor vandsalamander. Stgrstedelen af bestanden af stor vandsalamander opsgger levesteder inden for fa
hundrede meter, men enkelte individer kan vandre op mod en kilometer. Det naermeste registrerede fund af stor
vandsalamander (jf. arter.dk) er i vandhul ca. 2 km fra det ansagte.

Flagermus: Projektarealet er en parcelhusgrund med have. Der er pa ejendommen nogle enkelte mindre treeer,
som umiddelbart vurderes ikke at vaere egnet som yngle- eller rasteomrade. Treeerne bevares, og i sa fald at
treeerne skulle veere egnet som yngle- eller rasteomrade, vurderes omradets potentiale som levested for
flagermus at opretholdes.
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Samlet set vurderes projektet ikke at ville beskadige eller adelaegge yngle- eller rasteomrader for dyre- eller
plantearter opfert 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, opfgres ny bebyggelse eller ske
2&ndring i anvendelsen af bestaende 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
forholdet ikke kraever landzonetilladelse, vil det veere umiddelbart tilladt efter landzonereglerne.

Ingen af undtagelserne finder anvendelse i den konkrete sag, hvorfor det ansg@gte kreever landzonetilla-
delse.

Det kraever ikke landzonetilladelse at til- og ombygge et helarshus, hvorved husets samlede bruttoareal ikke
overstiger 500 m?, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 10.

Selvom undtagelsen ikke geelder i tilfaelde, hvor der opfares en ny bolig til erstatning for en eksisterende bo-
lig, er det efter hidtidig praksis antaget, at bestemmelsen har en afsmittende effekt pa vurderingen af, om
der kan gives landzonetilladelse til en ny helarsbolig i sddanne situationer.

Der meddeles tilladelse til det ansagte, da det er vurderet, at det ikke vil medfare nogen veesentlig forrin-
gelse af natur-, miljg-, eller landskabelige veerdier. Herudover er der lagt afg@rende vaegt pa at enfamiliehu-
set opfgres i en landsby og at der pa ejendommen har vaeret et enfamiliehus indtil 2025, hvor dette blev nedre-
vet. Herudover vurderes det ansggte 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 ggres opmaerksom pa, at intet byggearbejde méa pabegyndes, far der er ansggt 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 30-09-
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, far 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 udlgber pa en helligdag, forlaenges fristen til den felgende hverdag, jf. plan-
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
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.

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 afg@relse. 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 afga-
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 lardag 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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Rodageren 7, 9280 Storvord Tidspunkt: 30-09-2026 13:16:10
Landzonetilladelse til enfamiliehus pa 258 m?, heraf Udskrevet af: Ditte Viktor
Aalborg integreret garage pa 58 m2 og overdaekket areal pa i alt | Malestoksforhold: 1:10000

Kommune |46m®
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