BAJARHALS - HRAUNBZER: NYTT DEILISKIPULAG

Greinargerd og skilmalar

1. Inngangur

Um er ad raeda nytt deiliskipulag fyrir svokallad skipulagssveedi Baejarhals -
Hraunbeer i Arbee. [ tilldgunni er skilgreind ny ibudarbyggd fyrir um 200
ibGdir par sem &dur var opid svaedi. Ibudirnar eru zetladar fyrir almennan
markad og einnig til Gthlutunar til husnaedisfélaga an hagnadarsjénarmida i
samraemi vid hussnaedisstefnu Reykjavikurborgar.

2. Addragandi

| samraemi vid stefnu i Adalskipulagi Reykjavikur 2010 - 2030 um péttingu
byggdar og til pess ad bregdast vid husnaedisskorti & hdfudborgarsvaedinu
var akvedid ad nyta landspildu a milli Baejarhals og Hraunbagjar undir
ibudarbyggd. Vilji Reykjavikurborgar la fyrir um ad breyta
landnotkunarskilgreiningu ur opnu svaedi i ibudarbyggd og hefja gerd nys
deiliskipulags med pad fyrir augum ad filga ibudum i hverfinu. | upphafi ars
2017 efndi Reykjavikurborg til hugmyndarleitar fyrir svaedid og var tillaga
A2F arkitekta valin til frekari Gtfaerslu.

3. Fyrirliggjandi skipulagsaatlanir

3.1. Adalskipulag

Landnotkun skipulagssvaedisins i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er
opid svaedi. Samhlida gerd nys deiliskipulags verdur gerd breyting a
adalskipulagi og landnotkun breytt ur opnu sveedi i ibudabyggd. Tillégurnar
verda auglystar a sama tima.

3.2 Nugildandi deiliskipulag
Ekki er til deiliskipulag fyrir svaedid og er pvi um ad raeda nytt deiliskipulag.

4. Skipulagssvaedid

4.1. Afmorkun

Deiliskipulagssveedid er innan stadgreinireits 4.345.1 og afmarkast af
Baejarhalsi til nordurs og Hraunbae til sudurs, en auk pess liggur vegurinn
Tunguhals i gegn sem skiptir sveedinu i tvennt. Sveedid er um 2,3 ha ad
steerd en sveedid vestan Tunguhals er um 1,23 ha ad steerd og sveedid
austan Tunguhals er um 1,05 ha. ad steerd. Vestari 168in liggur vid [66amoérk
Hraunbaejar 131 sem er bilskurslod.

4.2. Umhverfi I60ar og naesta umhverfi skipulagssvadis
Skipulagssvaedid er nokkud slétt, grasi vaxid en a afmérkudum reit vid
Tunguhals hefur verid plantad éspum og grenitrjam sem hafa dafnad vel en
ad 6dru leiti er ekki mikid um grédur a [6dunum. Fylkir hefur nytt svaedid sem
boltavéll undanfarin ar.

Landraeman & milli Rofabaejar og Baejarhals hefur ad geyma fjolbylishas,
verslanir og pjénusta af ymsum toga. Uppbygging a reemunni hoéfst arid
1990 med uppbyggingu pjonustuibudir fyrir aldrada vid Hraunbae 103-105.
Hin sidar ar hafa fleiri byggingar beest vid og eru nyjustu byggingarnar
byggdar 2008 og hafa ad geyma heilsugeeslu og bdkasafn vid Hraunbae nr.
115.

Sunnan vi® Hraunbae er I0ng réé af fjdlbylishusum sem eru pekkt kennileiti i
Arbze , unnin eftir skipulagi Reynis Vilhjalmssonar og Stefans Jénssonar.
Husin eru 3 - 4 haedir og byggd a sjdunda aratugnum og komid fyrir med
peim heetti ad godir gardar, opin svaedi og leikvellir eru a milli peirra ad
sunnan verdu, en bilasteedi ad nordanverdu Um er ad raeda eina
fislmennustu gétu landsins. Minjastofnun islands hefur lagt til a8
fiélbylishdsarddin vid Hraunbae fai gulan vardveisluflokk: Samsteedur hiusa
og heildir sem lagt er til ad vernda med hverfisvernd i deiliskipulagi vegna
umhverfislegrar sérstédu peirra.

4.3. Samgongur og adkoma

Samkvaemt nylegum umferdarmaelingum er umfer® um Baejarhals um
10.000 bilar a soélahring, umferd um Tunguhals er um 2000 bilar a sélahring
og umferd um Hraunbae er um 1000 bilar a sélahring.

i tilldgu ad nyju deiliskipulagi er 16gd ahersla & gédar og éruggar tengingar
vid umhverfid fyrir alla samgdngumata: akandi, hjolandi og gangandi.
Adaladkomuleid fyrir akandi er fra Beejarhalsi, en padan er keyrt inn a
bilasteedi fyrir fjdlbylishusin. Bilakjallarar eru leyféir undir byggingum.
Samtals er 1 bilastaedi pr. ibud skv. adalskipulagi. Staedi fyrir hreyfihamlada
verda stadsett naleegt inngdngum, fjoldi og stadsetning skal vera skv.
byggingarreglugerd . Ofanjardar er einnig gert rad fyrir hjdlasteedum i
tengslum vid innganga. Bilastaedum fyrir radhus er komid fyrir vié Hraunbae.
Gert er rad fyrir breidri gdéngu- og hjélaleid vid Hraunbae sem tengias a milli
nyrrar og nuverandi byggdar. Adrar géngu- og hjolaleidir tengja nyju
byggdina vel vid pba sem fyrir er og einnig innbyrdis. Gédar gonguleidar eru a
svaedinu og tengjast baedi gérdum byggdarinnar vel og einnig 66rum
gonguleidum hverfisins.

44. Fornleifar, husakénnun , byggdakénnun

i drégum ad byggdakénnun fyrir borgarhluta 7 - Arbze fra arinu 2013 kemur
fram ad engar tegundir minja séu skradar a l6dina sem deiliskipulagssvaedid
neer til. Um Arbze segir m.a. i byggdakénnuninni:

Arid 1962 sampykkti Reykjavikurborg hid svonefnda danska skipulag. Til ad
leida skipulagsvinnuna var fenginn til landsins danskur préfessor, Peter
Bredsdorff ad nafni. Til stéd ad danska skipulagid yrdi i gildi til &rsins 1983. [
fyrsta sinn var gert rad fyrir nyjum byggdarkjérnum austan Ellidaaa. 40
Fyrsta hverfid sem var eftir hinu nyja skipulagi var Arbaejarhverfi. Hverfinu
var fundinn stadur i austanverdu holtinu sem la ad Ellidaam. Um mitt hverfid
la gamli Sudurlandsvegurinn, en lagdur var nyr vegur noréan megin vio
hverfid arié 1967 sem tok vid hlutverki hans og fékk sidar nafnid Baejarhals.
Gamli Sudurlandsvegurinn fékk hins vegar nafnid Rofabeer; en gétuheiti i
hinu nyja hverfi fengu -baejar endingu.

Samkveemt danska skipulaginu var hinu nyja hverfi skipt upp i prennt:
Nordvestan megin vié Rofabee reis svonefnt gardhusahverfi. Gardhusin voru
i raun radhus en voru kéllud garéhus pvi med hverju fylgdi lokadur gardur.
Austan vid garéhusahverfid reis fjélbylishisahverfi, sem samanstéd af
priggja haeda fjélbylishusum eda blokkum. Steerstur hluti peirra liggur vio
gétuna Hraunbse sem var pé og er enn fidlmennasta gata Islands.

4.5. Veitur

Vid gerd deiliskipulags hefur verid haft samrad vid Veitur vardandi stofnaedar
lagna sem liggja um skipulagssvaedid. Haspennulogn liggur medfram l68inni
ad nordanverdu og eru byggingareitir i a.m.k. 5 metra fjarlaegd fra Iognum til
pbess ad fordast rask. Fyrir midju svaedis er gert rad fyrir haspennustdd.
Sunnan megin a 66 eru kaldavatnslagnir.

Lodarhdfum er bent sérstaklega a ad kynna sér stadsetningu lagna adur en
framkveaemdir hefjast og Utbua flaa pannig ad hann skarist ekki vid lagnir.

5. Umbhverfisahrif
5.1. Nuverandi byggingar
Engar byggingar eru a 166inni.

5.2. Jakvaeo ahrif

Deiliskipulagstillagan styrkir svaedid® med fjdlgun ibuda til samraemis vid
stefnu um péttingu byggdar i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030.

Med tilldgunni fidlgar ibGum a svaedinu sem studlar ad betri nytingu a
naverandi innvidum borgarinnar og styrkir verslun a svaedinu. Stadsetning
ibudabyggdarinnar er g6d med tilliti til opinberrar pjonustu og tengist vel
helstu géngu- og hjdlaleidum innan borgarinnar auk pess ad
almenningssamgdngur eru godar i naesta nagrenni sveedisins.

i hinni nyju deiliskipulagstilldgu er fyrirkomulag bygginga innan lé8arinnar
bannig ur gardi gert ad solrikt og skjolgott Utivistarsveedi skapast fyrir ibta
I6darinnar. Gert er rad fyrir graenu yfirbragdi og talsverdéri aukningu a grodri.
Einnig ma buast vid ad byggdin muni skyla fyrir nordanatt og
umferdarhavada fra Bagjarhalsi.

Adkoma nordan megin a 168inni er litt &berandi og sérstaklega er hugsad til
pess ad bilasteedi séu stadsett i skuggseelari hluta byggdarinnar.

5.3. Neikvaed ahrif

Gera ma rad fyrir aukinni umferd a svaedinu, sérstaklega um Baejarhals par
sem ekid er inn i bilastaedi. Aukin umferd getur leitt af sér stadbundin
neikvaed ahrif a loftgeedi og hljodvist. Hljodvist er slaeem vid Bagjarhals og
mun verda gert rad fyrir ad allar ibudir hafi hljéélata hlid til ad uppfylla
reglugerdir um hljodvist.
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6.Skipulagstillagan

6.1. Markmio

Ao skapa adladandi og vandada ibudabyggd sem tryggir fjdlbreytni i
ibudarsamsetningu

AJd skapa ramma fyrir byggd sem fellur vel ad umhverfi sinu, adliggjandi
byggd og byggdamynstri

Ad tryggja god tengsl um svaedid fyrir gangandi og hjélandi vegfarendur og
pannig studla ad vistveenni samgéngum

Ad moéta skjolsael og god utivistarrymi til leiks og dvalar

Ad skapa metnadarfulla byggd med sveigjanleika og prounarmoéguleika ad
leidarljosi

6.2. Lysing tillogu

Um er ad raeda samtals prjar 16dir, A, B, og C, med tvo til fimm byggingarreiti
hver 168. Skipulag bygginga er pannig ad géé gard- og géturymi myndast,
sem eykur gaedi fyrir alla byggdina i kring. Um er ad raeda tveggija til fimm
haeda byggingar, fjdlbylishis og radhus. Byggingarnar til nordurs eru heerri
og mynda gott skjdl til sudurs. Fjorir gardar myndast & milli husanna par sem
gert er rad fyrir leik- og dvalarsvaedum fyrir ibua.

Skipulagi® heimilar uppbyggingu allt ad 200 og midar ad pvi ad styrkja pad
ibudarhverfi sem fyrir er med fjdlbreyttu ibudarhisnaedi. Malikvardi
bygginga tekur mid af peirri byggd sem fyrir er og 10gd er ahersla a ad
byggdin sé brotin upp i minni einingar til ad tryggja mannlegan og vinalegan
skala. Gert er rad fyrir hallandi pékum, en kallast pau a vid pok & ndverandi
byggd. Sjalfbaerni og vistveen hdnnun sé hofd ad leidarljési vid hdnnun

bygginga.

7. Almennir skipulagsskilmalar

71. Almennt

Skilmalar pessir gilda fyrir hid afmarkada skipulagssvaedi. A svaedinu verda
allt ad 200 ibudaeiningar a fijorum l66um. Sérskilmalar fylgja fyrir hverri 160.

7.2 Honnun mannvirkja

Husagerdir skulu vera i samraemi vid pad sem meeli- og haedarblod,
skilmalar pessir, byggingarreglugerd og onnur 16g og reglugerdir sem um
framkvaemdina gilda og samkomulag byggingaradila og Reykjavikurborgar
segja til um.

7.3. Mali- og haeodarblod
Utbuin verda meeli- og haedabléd sem kveda nanar a um ymis atridi
framkveemda a einstaka l6dum.

7.4. Byggingareitir og byggingalinur

Byggingarreitir eru syndir & meeliblédum og deiliskipulagsuppdraetti, baedi i
grunnmynd og sneidingu, og skulu byggingar standa innan peirra nema
annad komi fram i sérskilmalum fyrir hverja 166. Maenisstefna, haedir husa,
pakhalli o.fl. koma fram i sérskilmalum eda innan byggingareits.

7.5. Huashaedir og pok

Hushaedir eru fra tveimur haedum og upp i fimm haedir. Hishaedir koma fram
a uppdreetti.

pakform er frjalst, hamarkshaed pakkants og/eda maenis er gefin upp a snioi.

Sja nanar sérstaka skilmala fyrir einstaka reiti/I68ir vardandi hdnnun
bygginga og l66ar.

7.6. Adkomur i byggingar, inngangur og adgengi i gard

Tryggja skal géda adkomu fyrir ibla, gesti, neydarbila og sorphirdu.
Inngangar skulu stadsettir i godum tengslum vid géngustiga og gott adgengi
skal vera i garda.

7.7.  Utlit og yfirbragd bygginga

Leggja skal aherslu a hlylegt yfirbragd ibudabygginga, og fjdlbreytileika. Skal
pad endurspeglast i efnisvali og formi bygginga. Gert er rad fyrir abkomu
mismunandi hénnuda, eda a.m.k. fra premur arkitastofum. Sja nanar kafla 8.

7.8.  Utlit og yfirbragd 16da

Hin nyja ibudabyggd myndar umgjord um samtals fjéra garda. beir skulu
tengjast gonguleidakerfi svaedisins. bar skulu uppbyggingaradilar Gtfaera
leikvelli og dvalarsvaedi fyrir bdrn og fullordna, til deemis grilladstédu, torgi
og/eda raektun.

Halda skal i pann grédur sem fyrir er og beeta vid trjam og laggrédri auk
svaeda og bekkja til dvalar og hvildar. Taka skal tillit til peirra tegunda sem
fyrir eru pegar grédurtegundir eru valdar.

Lédarhdnnun skal liggja fyrir og sampykkjast samhlida
byggingarnefndarteikningum .

| sérskilmalum er gert nanari grein fyrir grédri.

Lédauppdreettir skulu fylgja byggingarleyfisumsékn og fradgangur I6dar
i samraemi vid skilmala skal vera lokid um leid og lokauttekt byggingar
a sér stad og hun tekin_ i notkun.

@ Umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikurborg

7.9. Lysing

Ahersla er 16gd 4 lagmérkun ligsmengunar fra byggingum og & 168. Fordast
skal 6parfa lysingu umfram pad sem naudsynlegt er til ad tryggja 6ryggi a
bilasteedum og géngustigum.

7.10.ibudir, gerdir og staerdir
Gististarfsemi er 6éheimil.

L&dir eru fjorar samkveemt tilldgunni og innan hverrar l6dar eru 2-5
byggingarreitir. Ibudir innan hverrar I6dar skulu vera misstérar og pannig
studla ad fidlbreytileika i samsetningu ibda.

Eftirfarandi steerdir eru til vidmidunar og midast vid brattd flatarmal an
geymslu:

1 herbergja ibudir fra ca 35-50 m?

2 herbergja ibudir fra ca 51-60 m?

3 herbergja ibudir fra ca 61-80 m?

4 herbergja ibudir fra ca 81-110 m?

5 herbergja ibudir fra ca 111-150 m?
Settir eru eftirfarandi skilmalar til ad tryggja blondun ibudagerda og
ga0i ibuda:

Hlutfall 1-2 herbergja ibuda ma ekki fara yfir 50%
Ef ibudir eru aetladar Félagsbustédum, ma hlutfall 1-2  herbergja
ibuda fara upp i ad hamarki 60%.

Hlutfall einnar ibudagerdar ma ekki fara yfir 30%.
Ef ibudir eru aetladar Félagsbustédum, ma hlutfall einnar
ibudargerdar fara upp i ad hamarki 40%.

Ef ibudir eru zetladar er til husnzedisfélaga an hagnadarsjonarmida i
samraemi vid hussnadisstefnu Reykiayikurborgar, gilda eftirfarandi
skilmalar um ibudargerdir og stardir. Ibudarfjoldi midast vid ad

medalsteerd ibuda sé um 80 m2 brutté og sameign um 15%.
1 herbergja ibudir fra ca 30 m2, 35 m? brutto

2 herbergja ibudir fra ca 45 m?, 53m? brutté

3 herbergja ibudir fra ca 70 m?, 82 m? brutté

4 herbergja ibudir fra ca 85 m2, 100 m? bruttéd

5 herbergja ibudir fra ca 100 m?, 118 m? brutté
7.11.Bilastadi
Heimild er fyrir 200 bilastaedum ofanjardar a skipulagssvaedinu eda einu
bilasteedi fyrir hverja ibud. Steedi ofanjardar skiptast pannig ad 116 bilasteedi
eru samtals a vestara svaedinu, reitur A og B, en 84 stzedi eru samtals a reit
C.

Kvod er um adgengi Veitna ad haspennustreng sem liggur undir bilastaeedum
a nordurhlid skipulagssveedisins, sja uppdratt.

binglysa skal kvod pess efnis fyrir utgafu b ingarleyfis.
Bilasteedi skulu vera gegndreep, p.e.a.s. med gegndraepum hellum sem
grédur getur vaxid i gegnum.

Ef heimild fyrir bilastaedakjallara er nytt, dragast bilasteedi i kjallara fra
bilasteedum ofanjardar, svo samanlagdur bilastaedafjoldi innan
deiliskipulagssvaedisins sé ekki meiri en 200.

Gert er rad fyrir ad bilastaedi geti samnyst og er pvi ekki heimilt ad sérmerkja
bilasteedi.

Bilastaedi fyrir hreyfihamlada skulu vera samkvaemt byggingarreglugerd.

Gera skal rad fyrir tengingum fyrir hledslustédvar fyrir rafmagnsbila a
bilastaeedum.

7.12.Sorp/endurvinnsla og hjolaskyli.
Sérstakir byggingareitir eru fyrir hjdlaskyli og sorpflokkun naleegt inngéngum
bygginga. Sorpskyli skulu vera ar timbri.

7.13.Gongu- og hjolastigar
GoOngu og hjolastigar eru teiknadir & uppdratt. Breidd stiga er merkt a
uppdratt.

Par sem bilastaedi liggja pvert @ gangstiga eru gangstigar 1m breidari til ad
vega upp a méti ad hudd bila fari fram yfir gangstétt.

Gangbrautir skulu upphaekkadar i haed gangstétta a gatnamétum. Kvood er
um lagnir fyrir snjébraedslu i nyjum adalstigum.

7.14.Gréour
Halda skal i grédur sem fyrir er & svaedinu. Tillagan gerir rad fyrir aukinni
grédurraekt og laggrodri. Sja sérskilmala um grédurraekt.

7.15.Kr6fur um hljodstig innan ibuda og utanhuss
Allar ibudir skulu hafa hljédlata hlid.

Ef ekki neest hljodlat hlid ad gardi er heimilt ad nyta byggingarteeknilegar
lausnir likt og svalalokanir.

Gera skal itarlega grein fyrir pvi hvernig vidunandi hljodvistarstigi er nad i
ibudum pegar byggingarumsokn er 16g6 til byggingarulltraa.
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Hluti adalskipulags Reykjavikur 2010-2030
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