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Hluti af aðalskipulagi Garðabæjar 2016-2030

Gildandi deiliskipulag samþykkt í bæjarstjórn 02.06.2017 með síðari breytingum mkv. 1:1000 Tillaga að breytingu á deiliskipulagi mkv. 1:1000

Greinargerð:

Í deiliskipulagsbreytingunni felst að íbúðum á lóð er fjölgað um eina úr 9 íbúðum í 10 íbúðir. Bilstæðum á lóð fjölgar til samræmis við bílastæðakröfu.
Byggingarmagn á lóð og kennisnið eru óbreytt.

Tillaga að breytingu á skilmálatöfluSkilmálatafla fyrir breytingu

Mörk þess svæðis sem
deiliskipulagsbreytingin tekur til

4.8.13 F8 Fjölbýlishús
Lóðarskilmálar:

Bílastæði og aðkoma að bílgeymslum: 1 bílastæði skal vera á lóð fyrir hverja íbúð staðsett skv. skipulagsuppdrætti og mæliblaði, auk stæðis í bílgeymslu fyrir íbúðir stærri en 90 m².
Aðkoma að bílastæðum á lóð og sameiginlegum bílgeymslum er frá Urriðaholtsstræti. Á lóð eða í bílgeymslum skal að auki vera aðstaða til að hlaða rafbíla. Sjá að öðru leyti
skilmálatöflu og almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.7. og 4.6.17.

Lóðarmörk og -frágangur: Runnar og tré skulu þekja a.m.k. 5% af flatarmáli bílastæða á lóð. Kröfur eru um gróður á lóðarmörkum að götu. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.1.

Forgarðar húsa: Forgarðar húsa ofan götu skulu að jafnaði vera hærri en aðliggjandi gangstétt og frágangur á lóðarmörkum skal vera sbr. hæðarblað. Sjá nánar í almennum
lóðarskilmálum 4.6.2.

Stoðveggir: Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.3.

Skjólveggir: Takmarkanir eru á staðsetningu og hæð skjólveggja. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.4.

Girðingar: Takmarkanir eru á hæð girðinga og kröfur eru um gegnsæi þeirra. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.5.

Ofanvatn: Gerðar eru kröfur um meðferð ofanvatns innan lóðar í samræmi við heildarstefnu hverfisins um sjálfbærar ofanvatnslausnir. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.6.

Gönguleið um lóð: Kvöð er um almenna gönguleið um lóð, sbr. mæliblað. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.8.

Sérnotareitir: Á lóð skulu vera sérnotareitir fyrir íbúðir á jarðhæð og skulu þeir ekki vera styttri en 3 m frá húsvegg. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.9.

Smáhýsi: 1 smáhýsi er leyft á lóð innan tilskyldra stærðarmarka utan byggingarreits. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.10.

Hjólastæði - hýsi: Gera skal ráð fyrir yfirbyggðum hjólastæðum á lóð. Sérstakar kvaðir eru um byggingu hjólageymslu m.v. fjölda og stærðir íbúða. Sjá almenna byggingarskilmála í
kafla 4.6.11 og 4.7.6.

Sorpgeymsla: Sorpgeymslur skulu taka mið af rýmisþörf vegna flokkunar sorps. Opið þaklaust sorpgerði er heimilt utan byggingarreita. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.13.

Leiksvæði: Krafa er gerð um leiksvæði á lóð fjölbýlishúsa, sem skal hanna og framkvæma samhliða byggingu húss og lóðar. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.10.

Byggingarskilmálar:

Fjöldi íbúða: Að hámarki 10 íbúðir á lóð nr. 40 og 9 íbúðir á lóð nr 42, þar af geta að hámarki verið 4 íbúðir minni en 90m² birt stærð á lóð nr. 40 og 3 íbúðir minni en 90 m² á lóð nr. 42
. A.m.k. 1 íbúð skal vera á 1. hæð á hvorri lóð. Sjá skilmálatöflu.

Aðalinngangur: Aðalinngangur skal vera á hlið húss að aðkomugötu. Inngangur skal vera um lokað stigahús milli íbúða. Stigahús skulu vera gegnumgeng á inngangshæð, til að
tryggja aðgang að lóð beggja megin við fjölbýlishúsið. Kvöð er um tengingu við bakliggjandi göngustíg að aðalstigahúsi. Stigahús skulu ná a.m.k. 0,3 m upp eða niður fyrir þakkant
húss. Skyggni skal vera yfir inngangi, nema að hann sé inndreginn frá vegglínu. Svalgangar eru óheimilir. Sjá nánar í almennum byggingarskilmálum 4.7.1., 4.7.15. og 4.7.20.

Byggingarefni: Gerð er krafa um að neðsta hæð að Urriðaholtsstræti sé klædd steinklæðningu. Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.2.

Byggingarreitur: Sjá skilmálateikningu, skipulagsuppdrátt og mæliblað varðandi byggingarreit og kröfur um uppbrot byggingar (inn-/útdregna hluta byggingar). Sjá að öðru leyti
almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.4.

Bílgeymsla: A.m.k. 1 bílastæði á hverja íbúð yfir 90m², a.m.k. 6 stæði skulu vera í samnota innbyggðum bílgeymslum á hvorri lóð, sbr. skilmálateikningu, skipulagsuppdrátt og
mæliblað. Draga skal innkeyrsludyr að bílgeymslum inn um a.m.k. 0,6 m frá vegglínu. Innkeyrsludyr að bílgeymslum skulu ekki vera nær lóðarmörkum en 7 m. Bílgeymslur skal fella inn
í land. Hjólageymsla skal vera í húsi og má vera í bílgeymslu. Sjá að öðru leyti skilmálatöflu og almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.5. og 4.7.6.

Gervihnattadiskar: Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.8.

Gluggar: Gluggar skulu vera á öllum útveggjahliðum húss. Ekki er heimilt að nota spegilgler í gluggum. Sjá að öðru leyti almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.9.

Hljóðvist: Meta þarf hljóðeinangrun úthliða að Urriðaholtsstræti. Íbúðir með glugga einhliða að reiknuðu ytra hljóðstigi við útvegg yfir 55 dB eru óheimilar. Sjá almenna
byggingarskilmála í kafla 4.7.10.

Hæð húss: 4 hæðir. Sjá að öðru leyti almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.11.

Reykháfar: Heimilt er að hafa reykháfa. Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.14.

Skyggni: Skilgreind eru stærðarmörk skyggnis. Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.15.

Veggsvalir: Veggsvalir skulu vera á öllum íbúðum efri hæða. Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.16.

Þakform og þaksvalir: Þak skal vera flatt með nauðsynlegum vatnshalla að niðurföllum, sjá skilmálateikningu. Bílgeymslur skulu vera með flötu þaki og skal fella þakflöt bílgeymsla
inn í land, þannig að þakflötur þeirra verði hluti lóðar. Sjá að öðru leyti almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.18 og 4.7.19.

Notkun og starfsemi: Íbúðir. Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.23.
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Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í
samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr.

skipulagslaga nr. 123/2010 var samþykkt í

________________________ þann __________

20__ og í ________________________

þann __________ 20__.

Tillagan var auglýst frá __________ 20__ með

athugasemdafresti til _________ 20__ .

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild

Stjórnartíðinda þann __________ 20_.


