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Partshgring og naboorientering vedr. ejendommen

Fortebakken 32B, 8240 Risskov

Vi har i Byggeri modtaget en ansggning om tilladelse til at opfgre 4
primaere bebyggelser til undervisning, med diverse faciliteter pa
udearealer, sdsom parkerings-, adgangs-, lege-, og opholdsarealer
mv., i tilknytning til ny og eksisterende bebyggelse, som en udvi-
delse af Risskov Skole pa Fortebakken 32B, 8240 Risskov.

Beskrivelse af det gnskede byggeri
Bygherre gnsker at udvide kapaciteten pa Risskov skole. Dette
sker ved ansggning om opfgrsel af 4 primaere og fritstdende be-
byggelser til undervisning. Disse 4 bygninger kaldes for fglgende:
- Bygning 8 - “Madhuset”
- Bygning 5 - “Naturhuset”
- Bygning 9 - "Indskolingshuset”
- Bygning 10 - "Billedkunsthuset”

De 4 nye bebyggelser gnskes opfert i primeaert genbrugstagsten og
med en udformning, der er tilpasset eksisterende bebyggelses arki-
tektoniske praeg og udtryk. Ved indretning af bebyggelse og tilpas-
ning af fx vinduer, dgre og adgange, er der ogsa fokus pa at etablere
gode, moderne og lettilgengelige lzeringsfaciliteter for brugerne.

Bebyggelsen er desuden tilpasset det faldene terrzen, fra vest mod
gst og med stort fokus p& gode kantzoner omkring bebyggelserne
og tilhgrende opholds- og udearealer, til fx faellesskab, sport og an-
dre aktiviteter.

Der er i projektet fokus pa at bevare flest mulige af de eksisterende
traeer og ellers reetablere nye traeer i videst muligt omfang - szerligt
fokus pa traeer mellem ny og eksisterende bebyggelse til vejskel ved
Fortebakken.

Ovenstaende udfoldes yderligere i beskrivelser og pa illustratio-
ner/tegninger i vedlagte projektmateriale.
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PARTSH@RING

Det siger reglerne

Byggeriet er omfattet af Bygningsreglement 2018 (BR18). Det frem-
gar af § 168, at kommunen ikke kan naegte at godkende et byggeri,
hvis det overholder byggeretten.

Hvis et byggeri hverken helt eller delvist er omfattet af eller opfylder
bestemmelserne om byggeretten, skal vi foretage en helhedsvurde-
ring, jf. BR18, § 169. Helhedsvurderingen fastleegger byggeriets
samlede omfang og indvirkning pa omgivelserne ud fra en raekke
givne kriterier. Der er ikke tale om en dispensation fra BR18, men
en konkret vurdering af det ansggte.

Forholdene i denne sag

Byggeriet er hverken helt eller delvist omfattet af byggeretten, fordi
bebyggelsens afstand til skel, ikke er reguleret i byggeretten eller
geeldende byplanvedtaegt 1.

Afstande til naermeste skel fra de nye primaere bebyggelser gnskes
som fglgende:
- Bygning 8 - "Madhuset” - 2,6 m til nordligt vejskel, ved For-
tebakken.
- Bygning 5 - "Naturhuset” — mere end 25 m til nordligt vej-
skel, ved Fortebakken.
- Bygning 9 - " Indskolingshuset” - 3,7 m til nordligt vejskel,
ved Fortebakken.
- Bygning 10 - "Billedkunsthuset” - 12,5 m til gstligt naboskel,
ved Fortebakken 36. Afstand til vejskel ved Fortebakken er
ca. det samme.

Derudover vurderes byggeretten vedr. bebyggelsesprocent, hgjde
og etageantal, som beskrevet nedenfor:

Der gnskes en samlet bebyggelsesprocent pa grunden pd 50,62 %
pga. en samlet ny bebyggelse med et etageareal pa 3175 m2 og
nedrivning af eksisterende 125 m2. Byggeretten giver mulighed for
en bebyggelsesprocent pa 45 %, jf. BR18 § 170 stk. 2.5.

Den primaere nye bebyggelse gnskes opfgrt med fglgende hgjder
malt fra naturligt terraen og etageantal:
- Bygning 8 - "Madhuset” op til ca. 18,7 m - 4 etager.
- Bygning 5 - “Naturhuset” op til ca. 9,9 m - 1 etage.
- Bygning 9 - " Indskolingshuset” op til ca. 13,1 m. - 2 etager.
- Bygning 10 - "Billedkunsthuset” op til ca. 9,9 m - 1 etage.

Byggeretten giver mulighed for en hgjde op til 8,5 m / 2 etager, jf.
BR18 § 176.



Kommuneplanramme 1502210F

Kommuneplanramme 1502210F angiver maks. hgjde pa skolens
grund som veerende 12 m og maks. etageantal som vaerende 4 eta-
ger. Derudover angiver den en bebyggelsesprocent pa 45 %.

De generelle kriterier ifm. helhedsvurdering

P& baggrund af ovenstdende skal vi foretage en vurdering af bygge-
riets samlede omfang og indvirkning pa omgivelserne, jf. BR18, §§
187-195.

I vurderingen skal fglgende generelle kriterier indga:

1) Bebyggelsens samlede omfang skal veere hensigtsmeaessig i for-
hold til dens anvendelse og svare til det saedvanlige i karreen,
kvarteret eller til det, der tilstraebes i omridet.

2) Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse sikres til-
fredsstillende lysforhold for bebyggelsen og nabobebyggelse
samt sikres mod vaesentlige indbliksgener i forhold til anden be-
byggelse p§ samme grund og p8 nabogrunde.

3) Der skal veere tilfredsstillende friarealer i forhold til bebyggel-
sens anvendelse, herunder opholdsarealer for beboere, brugere
og beskeeftigede, jf. § 393.

4) Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse veere til-
fredsstillende adgangs- og tilkgrselsforhold for bebyggelsens
brugere, herunder redningsberedskabet, jf. § 393.

5) Der skal vaere tilstraekkelige parkeringsarealer, jf. §§ 399-402.

6) Ved bebyggelse i randen af taet bebyggede byomréder, der sto-
der op til et ikke lokalbelagt areal, til et parcel-, sommerhus-
eller kolonihaveomréde, eller et omrdde med taet/lav bebyg-
gelse, skal bebyggelsens samlede omfang fastlaegges under
hensyn til karakteren af de tilstgdende arealer og omfanget af
eventuel bebyggelse.

N&r vi skal vurdere, om der kan gives en byggetilladelse efter en
helhedsvurdering, sender vi sagen i partshgring. Vi sender sagen til
de parter, som vi vurderer, kan have en vaesentlig og individuel in-
teresse i sagen, jf. forvaltningslovens § 19. Det giver dig som part
mulighed for at reagere, hvis du har oplysninger, som vi skal bruge
i vores vurdering. Fgrst herefter kan vi treeffe en afggrelse i sagen.

Du skal vaere opmaerksom pa, at udsigtsforhold og veerdiforringelse
af ejendomme ikke er et hensyn, som kommunen lovligt kan ind-
drage i helhedsvurderingen.



NABOORIENTERING

Det siger reglerne

Det fglger af planlovens § 18, at bestemmelserne i en lokalplan er
bindende over for borgerne. Det betyder, at forhold, der er i over-
ensstemmelse med lokalplanen, er umiddelbart tilladt.

Derimod forudsaetter forhold, der ikke er i overensstemmelse med
lokalplanen, at kommunen kan og vil dispensere fra lokalplanbe-
stemmelserne efter planlovens § 19.

Forholdene i denne sag
Ejendommen er omfattet af Byplanvedtaegt nr. 1, som udlaegger
omradet til blandet anvendelser.

I denne sag skal kommunen godkende byggeriet efter faglgende be-
stemmelse:

§ 4. P3 fglgende ejendomme i Vejlby kommune, som vist pa over-
sigtskortet med rgd braemme, matr.nr. 9a og 8f @st for Grenad lan-
devej, 7x, 7y, 7ag, 7au, 6a, 20a, 5a, gst for landevejen 5ab, som
vist pa oversigtskortet, 150a, 34a, 33m og 33a gst for landevejen,
ma kun opfares beboelseshuse med tilhgrende udhuse. Bygningerne
ma hgjst have to fulde etager og tagetage, ligesom hver bygning
skal veere fjernet mindst 23 m fra naboskel, idet dog kommunalbe-
styrelsen efter ansggning kan tillade sammenbygning af to nabo-
huse med een etage og tagetage.

Bygningerne ved vejene, ved den projekterede station pa

begge, sider af banen mellem Vestre Strandallé og Grend landevej
kan dog tillades opfart i to etager med manzard eller tre fulde etager
og sammenbyggede to og to eller flere i raekke, alt dog efter en
plan, der skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

For garager, udhuse og lignende, der ikke har stgrre hgjde

end 3 m, geelder afstand fra naboskel dog ikke. Bygninger til
industriel brug ma kun indrettes i forbindelse med butikshandel, ba-
gerier, reparationsveaerksteder og lignende.

Dispensation fra disse bestemmelser kan meddeles af kommunal-
bestyrelsen, hvad angdr bygninger til offentligt brug.

N&r vi skal vurdere, om der kan gives en dispensation fra en lokal-
plan, skal vi orientere ejere og brugere, som er omfattet af planen,
naboer og andre som vurderes at have en interesse i sagen samt
visse foreninger. Det giver disse mulighed for at reagere, hvis der
er oplysninger, som vi skal bruge i vores vurdering. Fgrst herefter
kan vi treeffe en afggrelse i sagen.



Det skal du ggre

I de vedhaeftede bilag kan du se, hvordan byggeriet vil se ud.

Hvis du har kommentarer til ovenstaende, bedes du sende dem til
os pa vores hovedmail: byggesag@mtm.aarhus.dk.

Du bedes indlede din mail med overskriften “Hgringssvar - Byggesag
$2023-2100". Det vil hjaelpe os i sagshandteringen.

Hvis du har kommentarer til byggeriet, skal vi have dem senest den
3. november 2025, s3 de kan indga i vores vurdering.

Hvis du ikke har kommentarer, skal du ikke foretage dig noget.

For god ordens skyld skal du vide, at dine kommentarer bliver sendt
til den, der har sggt byggetilladelse. Ansgger har herefter mulighed
for at komme med sine bemaerkninger til kommentarerne.

Sagens videre forlgb
Vi foretager en konkret vurdering af det ansggte ud fra alle de op-
lysninger, vi har i sagen.

Sagens udfald kan ende med en af tre afggrelser:
o Tilladelse til at opfgre det gnskede byggeri
o Tilladelse, hvis byggeriet rettes til efter kommunens anvisninger
e Afslag til byggeriet

Du far besked
Vi sender dig en orientering om afggrelsen, nar den foreligger.

Bilag
Vi har vedhaeftet de bilag, som viser det gnskede byggeri:
e Internt dokument nr. D2025-364280: RIS_K00_CO8_Partshg-
ring og Naboorientering (beskrivelser mv.)
e Internt dokument nr. D2025-364285: 20251003_Hgringsbilag
(tegninger, illustrationer mv.)

Vi gor opmaerksom pa, at tegninger, der sendes med digital post,
ikke altid er malfaste i forhold til det malestoksforhold, der er angi-
vet pa tegningsmaterialet, nar de dbnes i din indbakke.

Kopi af dette brev er sendt til ansgger til orientering.
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Med venlig hilsen

Dennis Bech
Byggesagsbehandler

Aarhus Kommune registrerer og bruger de oplysninger, du giver os i forbindelse med
din henvendelse. Vi bruger oplysningerne for at behandle sagen. Aarhus Kommune
er dataansvarlig for behandling af personoplysninger, og du kan lsese mere om kom-
munens behandling af personoplysninger her:
https://aarhus.dk/databeskyttelse/byggeri
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