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BYGGINGARREITUR FYRIR DJÚPGÁMA

SÉRAFNOTARÉTTUR FYRIR ÍBÚÐIR Á JARÐHÆÐ
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** Stjörnumerkt sýnir breytingar, annað óbreytt

Úrdráttur úr Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030
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TILLAGA AÐ BREYTTRI SKILMÁLATÖFLU

DEILISKIPULAGSBREYTING

Markmið deiliskipulagsbreytingar er að aðlaga byggingarreiti og hæðir

bygginga að breyttum forsendum í byggingu hjúkrunarrýma og

þjónustumiðstöðvar Hrafnistu. Fjölgun íbúða svæðisins eru í samræmi

við áherslur Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030.

Helstu breytingar eru eftirfarandi:

· Lóð er skipt upp í tvær lóðir. Nyrsti hluti lóðarinnar verður

áfram ætlaður undir þjónustumiðstöð, hjúkrunarheimili og

íbúðir fyrir aldraða. Stærð lóðarhlutans verður 17.545 m².

Syðsti hluti lóðarinnar verður ætlaður íbúðum í tveimur

fjölbýlishúsum á almennum markaði. Sá hluti lóðarinnar

verður 4.215 m².

· Lóðarnúmerum er breytt.

· Íbúðum á reitnum fjölgar úr 108 íbúðum í 190-205 íbúðir eða

um 82-97 íbúðir.

· Hjúkrunarrýmum fækkar lítillega eða úr 104 í 99

hjúkrunarrými.

· Bílastæðum fjölgar samhliða fjölgun íbúða.

· Þjónustumiðstöð minnkar frá samþykktu deiliskipulagi.

· Gólfkótar eru lækkaðir vegna mikillar dýptar niður á fast.

· Byggingarreitur B1 og B2 er færður sunnar á lóð vegna

helgunarsvæðis lagna sem liggja norðan bygginga.

BÍLASTÆÐI

Samkvæmt bíla- og hjólastæðastefnu í Aðalskipulagi Reykjavíkur þá

er Sléttuvegur og Skógarvegur á svæði 2 og þar er gert ráð fyrir að

það sé 1 bílastæði á hverja 120m² íbúðarhúsnæðis og 1 bílastæði að

hámarki á hverja 50m² atvinnuhúsnæðis.

Miðað  við bílastæðaþörf Hrafnistu í Reykjavík, Kópavogi og

Hafnarfirði þar sem eru hjúkrunarheimili, þjónustumiðstöð og

þjónustuíbúðir þá er þörfin að meðaltali um 0,4 bílastæði á hverja

hjúkrunar - og íbúðareiningu. Miðað verður við 0,6 stæði á hverja íbúð

fyrir íbúðir aldraðra á lóð Hrafnistu. Á syðri lóð fyrir almennar íbúðir

verður bílastæðakrafa 1 bílastæði á hverja íbúð.

HLJÓÐVIST

Mannvit hefur unnið greinargerð um hljóðvist á svæðinu og fylgir hún

með skipulagi þessu sem ítarefni. Þar kemur fram að hljóðstig reiknast

víða yfir 55 dB(A) mörkum reglugerðar um hávaða nr.  724/2008 og að

beita þurfi undanþágu sem getið er í 5. grein reglugerðar um hávaða

sem heimilar að farið sé eftir ákvæðum staðals ÍST 45 í stað þeirra

marka sem skilgreind eru í reglugerðinni sjálfri. Samkvæmt því er

heimilt að hljóðstig fari yfir 55 dB(A) mörk við íbúðir svo fremi sem

tryggt sé að hljóðstig frá bílaumferð sé innan við 50 dB(A) á

útisvæðum og fyrir utan glugga a.m.k. við eina hlið íbúðar. Þarf að

huga að því við hönnun og innra skipulag húsanna að þessu sé náð

fram. Þá þarf einnig í öllum tilvikum að tryggja að hljóðstig innanhúss

fari ekki yfir 30 dB(A) í samræmi við kröfur staðalsins. Í þeim rýmum

þar sem hljóðstig utan við glugga reiknast yfir mörkum þarf enn fremur

að tryggja loftun um hljóðdeyfðar loftrásir. Fyrir hjúkrunarheimili gildir

einnig að á útisvæðum og utan við glugga legu- eða dvalarstofa skuli

hljóðstig almennt ekki vera hærra en 55 dB(A) en það sé þó heimilt ef

tryggð er aðfærsla útilofts um hljóðgildrur. Þarf að huga að því við

hönnun og innra skipulag húsanna að þetta sé uppfyllt. Fyrir önnur

rými á hjúkrunarheimili er ekki gerð sérstök krafa um hljóðstig utan við

glugga. Fyrir legu- og dvalarstofur er einnig gerð krafa um að hljóðstig

innanhúss fari ekki yfir 30 dB(A). Í öðrum rýmum á hjúkrunar- eða

dvalarheimilum og í þjónustumiðstöð er gerð svipuð eða vægari krafa

um hljóðstig innanhúss.

Þar sem hljóðstig er yfir mörkum skal, við hönnun húsanna, vera

tryggt að ofangreindum kröfum sé mætt með sértækum

byggingartæknilegum lausnum.

ÞAKGERÐ

Þök húsa eru með lágmarksþakhalla, svokölluð flöt þök. Á sumum

þeirra verður möguleiki á að hafa þaksvalir. Heimildir til þaksvala eru

skilgreindar á uppdrætti.

SORP

Sorpgeymslur skulu vera innan byggingarreita eða í djúpgámum á

fyrirfram skilgreindum byggingareitum á uppdrætti. Alls staðar skal

gera ráð fyrir flokkun sorps.

SÉRSKILMÁLAR BYGGINGAREITA

HJÚKRUNARHEIMILI SLÉTTUVEGI 25  LÓÐ B2

Í hjúkrunarheimilinu verður hjúkrunarrýmum fækkað um 5 eða úr 104 í

99 rými. Til norðurs eru 3-4 hæðir og fylgir húsið landhalla við

Sléttuveg þannig að húsið fer úr þremur hæðum og hækkar um eina

hæð í vesturátt. Gert er ráð fyrir að þjónustueiningar sem eru annars

vegar í hjúkrunarheimilinu og þjónustumiðstöðinni hins vegar verði að

einhverju leyti samnýttar. Gólfkóti aðalhæðar verður lækkaður úr

26,0m í 25,5 m. Gert er ráð fyrir að almennt séu 50 manns á dagvakt

og er gert ráð fyrir  1 stæði á starfsmann. Hrafnista skal koma upp

samgöngustefnu til að hvetja starfsfólk til að nýta

almenningssamgöngur og hjólreiðar/göngu á leið til vinnu.  Þau stæði

sem eftir standa nýtast fyrir gesti.

Byggingarreitur

Hámark 20% nýting

GREINARGERÐ

Í gildi er deiliskipulag við Sléttuveg samþykkt í Borgarráði 12.07.2007

með síðari breytingum.

Deiliskipulagsreiturinn er hluti af stærri deiliskipulagsreit sem nefnist

"Deiliskipulag neðan Sléttuvegar" og er þar skilgreindur sem lóð B.

STAÐSETNING STÆRÐ OG AFMÖRKUN

Deiliskipulagsbreytingin afmarkast af Sléttuvegi að norðan, Skógarvegi

að austan og sunnanverðu og Kringlumýrarbraut að vestan.

Staðgreinir 1.793.101 , Landnr. 213549.

ÞJÓNUSTUMIÐSTÖÐ SLÉTTUVEGI 25A  LÓÐ B1

Fyrirkomulagi á byggingarreitnum breytist þannig að í stað þess að

þjónustumiðstöðin verði austast á reitnum auk  8 íbúða fyrir aldraða þá

verður hún færð vestar  og verður á milli hjúkrunarheimilis og íbúða

fyrir aldraða og fær númerið 25A. Þar sem þjónustumiðstöðin var,

verða áfram íbúðir fyrir aldraða og þeim fjölgar um 46 og verða þá alls

54 í þessu húsi.

Aðalinnigangur þjónustumiðstöðvarinnar er frá Sléttuvegi og er hún á

einni hæð. Að sunnan verður hún tvær hæðir vegna mikils

hæðarmismunar í landi á þessum stað. Gert er ráð fyrir að

þjónustumiðstöðin tengist bæði íbúðahlutanum og hjúkrunarheimilinu

og gangi að hluta til inn þær.

Bundin byggingarlína er felld niður.

ÍBÚÐIR FYRIR ALDRAÐA   SLÉTTUVEGI 27  LÓÐ B1

Íbúðum fyrir aldraða að Sléttuvegi 27 verður fjölgað úr 8 í 54 eða um

46 íbúðir og tveimur hæðum verður bætt við þannig að í stað tveggja

hæða er snúa að Sléttuvegi verða 4 hæðir þ.e. til norðurs,

hámarkshæð byggingar frá Sléttuvegi hækka því úr 8 metrum í 13

metra.Byggingin trappast niður á móti suðri þannig að hún fylgi

landhalla og verður því 1 hæð og kjallari sunnan megin. Gólfkóti

götuhæðar hækkar úr 26,0 m í 26,1 mByggingarreitur fyrir útbyggingar

á 2. hæð og ofar verður óbreyttur frá áður samþykktum

deiliskipulagsbreytingu. Bundin byggingarlína verður felld niður.

ÍBÚÐIR FYRIR ALDRAÐA SKÓGARVEGI 4  LÓÐ B3

Íbúðum fyrir aldraða verður fjölgað úr 28 í 40 eða um 12 íbúðir.

Gólfkóti verður lækkaður úr 21,5m í 19,5m.Bílastæðum í bílakjallara

verður fækkað úr 14 í 10 eða um 4 stæði. Bílastæði ofanjarðar verða

óbreytt eða 14 stæði. Hæð húss verður óbreytt eða 4 hæðir og kjallari.

Byggingareit bílakjallara verður jafnframt breytt til samræmis við

tilfærslu á íbúðum fyrir aldraða. Gert er ráð fyrir að bílakjallarar að

Skógarvegi 4 og 10 verði samtengdir.

ÍBÚÐIR FYRIR ALDRAÐA SKÓGARVEGI 10  LÓÐ B4

Byggingareitum verður breytt og stöllun húsanna í grunnmynd verður

minni en í samþykktu deiliskipulagi.

íbúðum verður fjölgað úr 28 í 32 eða um 4 íbúðir. Gert er ráð fyrir

tengigangi frá  Skógarvegi 4 og 10 að þjónustumiðstöð. Gólfkóti verður

lækkaður úr 21,5m í 18,0m. Bílastæðum í bílakjallara verður fækkað úr

14 í 6 eða um 8 stæði.

TENGIGANGUR B5

Byggingareit fyrir tengigang verður breytt og hann styttur. Heiti hans er

einnig breytt úr B7 í B5.

Hann tengir saman þjónustumiðstöð og þjónustuíbúðir að Skógarvegi

4 og 10. Hámarksbyggingarmagn er tilgreint í skilmálatöflu.

Tengigangur skal vera ofanjarðar og tengjast beint neðri hæð (-1)

þjónustumiðstöðvar. Hann skal vera bjartur og hafa sjónræna tengingu

við garð og starfsemi þjónustumiðstöðvar. Mikilvægt er að hafa

möguleika á að opna hann út í garð. Varðandi  vegghæðir og þök, sjá

skýringarmmynd.

SÉRSKILMÁLAR ALMENNRA ÍBÚÐA

Forðast skal einsleitar íbúðagerðir og lögð er áhersla á fjölbreyttar

stærðir íbúða. Engin ein íbúðargerð verði umfram 35% íbúða á lóðinni

og samanlagður fjöldi eins og tveggja herbergja íbúða fari aldrei yfir

45%. Þar fyrir utan geta verið rúmgóðar t.d. þakíbúðir tveggja til þriggja

herbergja að hámarki 5%. Að minnsta kosti 15% íbúða verði fjögurra

eða fimm herbergja. Þegar íbúðagerðir eru skilgreindar skal miða við

fjölda herbergja. Hönnuðir skulu skila inn íbúðaryfirliti með

byggingarnefndarteikningum þar sem þeir rökstyðja/sýna með yfirliti

hvernig fjölbreytileikinn birtist.

ALMENNAR ÍBÚÐIR SKÓGARVEGUR 8A og 8B  LÓÐ X2

Lóð B verður skipt upp og í stað þjónustuíbúða er gert ráð fyrir

almennum íbúðum á lóðinni og verður afmörkuð sér lóð fyrir þessi hús.

Byggingareitum verður breytt og stöllun húsanna í grunnmynd verður

minni en í áður samþykktu deiliskipulagi. Húsið fær tvö númer

Skógarvegur 8 A og 8B.

Lóðarheiti verður breytt úr B5 í X2. Íbúðum verður fjölgað úr 24 í 32

eða um 8 íbúðir.

Gólfkóti verður lækkaður úr 19,5m í 16,0m. Í núverandi skipulagi eru

sýnd 11 bílastæði ofan jarðar og verða þau felld niður í því skipulagi

sem nú er til umsóknar. Bílastæðum í bílakjallara verður fjölgað úr 12 í

32 eða um 20 stæði. Hæð húss verður óbreytt eða 4 hæðir og kjallari.

ALMENNAR ÍBÚÐIR SKÓGARVEGUR 6A og 6B Lóð X1

Lóð B verður skipt upp og í stað þjónustuíbúða er gert ráð fyrir

almennum íbúðum á lóðinni og verður afmörkuð sér lóð fyrir þessi hús.

Byggingareitum verður breytt og stöllun húsana í grunnmynd verður

minni en í áður samþykktu deiliskipulagi. Húsið fær tvö númer ,

Skógarvegur 6 A og 6B.

Lóðarheiti verður breytt úr B5 í X1. Íbúðum verður fjölgað úr 20 í 32

eða um 12 íbúðir.

Gólfkóti verður lækkaður úr 19,5m í 19,0m. Í núverandi skipulagi eru

sýnd 11 bílastæði ofan jarðar og verða þau felld niður í því skipulagi

sem nú er til umsóknar. Bílastæðum í bílakjallara verður fjölgað úr 10 í

32 eða um 22 stæði. Hæð húss verður óbreytt eða 4 hæðir og kjallari.

ALMENNT

Hámarksbyggingarmagn er tilgreint í skilmálatöflu. Varðandi

vegghæðir og þök, sjá  bindandi hæðarkóta í sneiðingum.

Heimilt er að 1 / 5 hluti byggingarreits efstu hæðar bygginga B1-B6 sé

hærri en 4 metrar og allt að 5 metra hár.

Að öðru leyti gilda skilmálar deiliskipulags sem samþykkt var í

Borgarráði 12. júlí 2007.

BÍLASTÆÐI

Sérafnotaréttur fyrir íbúðir á jarðhæð

Byggingarreitur

2.  hæðar

Hámark 20% nýting

Bílakjallara sleppt.
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