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Greinargerð vegna deiliskipulagsbreytingar á lóð Vinastrætis 20-26 og Vinastrætis 28.
Í deiliskipulagsbreytingunni felst að lóðum Vinastrætis 20-26 og Vinastrætis 28 er skipt upp í þrjár lóðir. Vinastræti 20-24 lóð fyrir atvinnustarfsemi, Vinastræti 26 bílastæðalóð og Vinastræti 28 lóð fyrir
menningarstarfsemi.
Lóð Vinastrætis 28 minnkar. Heildar heimilað byggingamagn er óbreytt en byggingarmagn ofanjarðar eykst lítillega og byggingarreitur og skilmálar breytast til samræmis við verðlaunatillögu í samkeppni um
nýtt regluheimili Oddfellow.
Lóð Vinastrætis 20-26 minnkar og fær nýtt lóðanúmer Vinastræti 20-24. Hluti byggingarreita á lóð eru felldir niður og byggingarreitur við lóðamörk til suðausturs breytist lítillega.
Afmörkuð er ný bílastæðalóð Vinastræti 26. Bílastæði á bílastæðalóð eru samnýtt af lóðum Vinastrætis 20-24 og Vinastræti 28. Bílastæðakrafa á lóðum breytist og verður 1 stæði fyrir hverja 50m² í
atvinnuhúsnæði innan lóðar. Með samnýtingu bílastæða á bílastæðalóð næst áfram krafa um 1 stæði fyrir hverja 35 m² af atvinnuhúsnæði. Mismunandi starfsemi er á lóðunum, þar sem Vinastræti 22-26 nýtir
bílastæðin aðallega á daginn en bílastæðaþörf Vinastrætis 30 er mest eftir að vinnutíma lýkur, sem gerir samnýtingu ákjósanlegan kost.

Mörk þess svæðis sem
deiliskipulagsbreyting tekur til

Hluti af aðalskipulagi Garðabæjar 2016-2030 m s.br.

Tillaga að breytingu á deiliskipulagsskilmálum:
Gildandi deiliskipulagsskilmálar:
8.17 A1 Atvinnuhúsnæði
Lóðarskilmálar:

Bílastæði og aðkoma að bílgeymslum: A.m.k. 1 bílastæði skal vera fyrir hverja atvinnuhúsnæðis innan lóðar á lóð eða í bílgeymslu, sbr. almenna lóðarskilmála, staðsett skv. skipulagsuppdrætti og

mæliblaði.

Kvöð er um samnýtingu bílastæða á lóðum Vinastrætis 30, Vinastrætis 28 og Vinarstrætis 22-26. Aðkoma að bílastæðum á lóð og bílgeymslu er frá Vinastræti. Á lóð eða í bílgeymslu skal að

auki vera aðstaða til að hlaða rafbíla. Ef rampi að bílgeymslu er brattari en 1:10 skal hann vera með snjóbræðslu. Fyrirkomulag bílastæða á uppdrætti er leiðbeinandi. 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. Fyrirkomulag bílastæða á lóð er leiðbeinandi. Kvöð er um trjáröð sem skjólbelti við rampa að bílgeysmlu.

Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.1.

Forgarðar húsa: Sjá nánar í almennum lóðarskilmálum 4.6.2.

Stoðveggir: Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.3.

Skjólveggir: Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.4.

Girðingar: Girðingar eru óheimilar á lóð.

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: Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.8.

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

Hjólastæði - hýsi: Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.6.11 og 4.7.6.

Sorpgeymsla: Sorpgeymslur skulu taka mið af rýmisþörf vegna flokkunar sorps. Sorpgeymslur atvinnurýma skulu vera innan byggingarreita. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.13.

Dvalarsvæði: Krafa er gerð um dvalarsvæði opið almenningi á lóð, sem skal hanna og framkvæma samhliða byggingu húss og lóðar. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.10.

Samráð: Samræma skal lóðarfrágang við útfærslu aðliggjandi götu og grænna svæða. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.16.

Byggingarskilmálar:

Aðalinngangur: Aðalinngangur skal snúa að aðkomugötu.

Skyggni skal vera yfir inngangi, nema að hann sé inndreginn frá vegglínu. Sjá nánar í almennum byggingarskilmálum 4.7.1. og 4.7.15.

Byggingarefni: Gerð er krafa um gras á þaki að lágmarki 50% heildarflatarmáls þaka. Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.2.

Byggingarreitur: Aðkomuhæð er meginhæð hússins.

Bílgeymsla: Fjöldi stæða í bílgeymslu ræðst af stærð atvinnuhúsnæðis. Bílgeymslu 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: Ekki er heimilt að nota spegilgler í gluggum. Sjá að öðru leyti almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.9.

Hæð húss: 2-3 hæðir skv. skilmálatöflu og -sniði. 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.

Þakform og þaksvalir: Þak má vera hallandi 0-15° með frjálsri mænisstefnu eða flatt með nauðsynlegum vatnshalla að niðurföllum, sjá skilmálateikningu um möguleg þakform. Þak bílgeymslu, sem ekki er undir meginhæð skal vera með flötu

þaki, þannig að hann verði hluti lóðar og ytri rýma. Sjá að öðru leyti almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.18 og 4.7.19.

Notkun og starfsemi: Félaga-, menningar- og menntastarfsemi, verslun, skrifstofur og þjónusta, sem fellur að íbúðabyggð án truflana fyrir nágrenni á hvíldartíma er heimil. Veitingastaðir (Fl. 1-2) eru heimilir í eftirtöldum tegundum: veitingahús, veitingastofa og
greiðasala, kaffihús og samkomusalir. Notkun íbúða, gististarfsemi, stórmarkaðar, iðnaðarverslunar, mengandi iðnaðarstarfsemi eða vörugeymsla er óheimil. Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.23.

Skilti: Sjá ákvæði um skilti og merkingar í almennum lóðar- og byggingaskilmálum í köflum 4.6.18 og 4.7.24.

4.8.18 A2 Atvinnuhúsnæði
Lóðarskilmálar:
Bílastæði og aðkoma að bílgeymslum: 1 bílastæði skal vera fyrir hverja atvinnuhúsnæðis innan lóðar á lóð eða í bílgeymslu sbr. almenna lóðarskilmála, staðsett skv. skipulagsuppdrætti og mæliblaði.

Aðkoma að bílastæðum á lóð og bílgeymslu er frá Vinarstræti. Kvöð er um að bílastæði á yfirborði lóðar séu
opin og aðgengileg fyrir almenning. Kvöð er um samnýtingu bílastæða á lóðum Vinastrætis 30, Vinastrætis 28 og Vinarstrætis 22-26. Fyrirkomulag bílastæða á uppdrætti er leiðbeinandi. Á lóð eða í bílgeymslu 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: Hús á lóð Vinarstrætis 22-26 liggja að lóðarmörkum. Hús nr. 22 og 24 liggja að torgi og skulu hafa innganga að torgi. Á milli innkeyrslu að bílgeymslu og rampa upp á bílastæði lóðar skal vera stoðveggur. Handrið ofan á stoðvegg skal vera
a.m.k. 50% opið og gegnsætt, m.v. yfirborð bílastæða. Runnar og tré skulu þekja a.m.k. 5% af flatarmáli bílastæða á lóð. Kvöð er um trjáröð sem skjólbelti við rampa að bílgeymslu. Sjá að öðru leyti almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.1.

Forgarðar húsa: Ekki er gert ráð fyrir forgarði milli húsa og lóðarmarka. 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 gönguleiðir yfir lóð. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.8.

Smáhýsi: Stakstæð smáhýsi eru óheimil á lóð, fyrir utan hjólaskýli eða -hýsi.

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. Sorpgeymslur atvinnurýma skulu vera innan byggingarreita. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.13.

Dvalarsvæði: Kvöð er um opin dvalarsvæði á lóð við byggingar, sem skal hanna og framkvæma samhliða byggingu húsa og lóðar. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.10.

Samráð: Samræma skal lóðarfrágang við útfærslu aðliggjandi götu og torgs. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.16.

4.8.23 B2 Bílastæðalóð

Lóðarskilmálar:

Öll bílastæði skulu vera innan lóðar. Aðkoma að bílastæðum á lóð er frá Vinastræti. Kvöð er um að bílastæði á yfirborði lóðar séu opin og aðgengileg fyrir almenning. Fyrirkomulag bílastæða á lóð er leiðbeinandi.

Sjá að öðru leyti almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.1, 4.6.6, 4.6.7. og 4.6.17.

Tillaga að breytingu á deiliskipulagi

Deiliskipulagsbreyting þessi, sem fengið hefur meðferð í samræmi við

ákvæði 2. mgr. 43 gr. skipulagslaga nr. 123/2010, og 2. mgr. 44. gr.
sömu laga var samþykkt í/á

________________________ þann __________ 20__.

Tillagan var grenndarkynnt frá ______________20___

með athugasemdafresti til _________________20____

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild

Stjórnartíðinda þann __________ 20__.

_________________________________

GILDANDI DEILISKIPULAG samþykkt í bæjarstjórn 02.06.2016

Gildandi deiliskipulagsskilmálar:

4.8.17 A1 Atvinnuhúsnæði

Lóðarskilmálar:

Bílastæði og aðkoma að bílgeymslum: 1 bílastæði skal vera fyrir hverja 35m² atvinnuhúsnæðis á lóð eða í bílgeymslu, sbr.almenna lóðarskilmála, staðsett skv. skipulagsuppdrætti og mæliblaði.

Öll bílastæði skulu vera innan lóðar. Gera skal ráð fyrir að a.m.k. 2 stæði á lóð séu fyrir 6-8m langa hópferðabíla. Aðkoma að bílastæðum á lóð og bílgeymslu er frá Vörðuvegi.

Á lóð eða í bílgeymslu skal að auki vera aðstaða til að hlaða rafbíla. Ef rampi að bílgeymslu er brattari en 1:10 skal hann vera með snjóbræðslu. 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. Kvöð er um trjáröð sem skjólbelti við rampa að bílgeymslu. Kröfur eru um gróður á lóðarmörkum að götu.

Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.1.

Forgarðar húsa: Sjá nánar í almennum lóðarskilmálum 4.6.2.

Stoðveggir: Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.3.

Skjólveggir: Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.4.

Girðingar: Girðingar eru óheimilar á lóð.

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: Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.8.

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

Hjólastæði - hýsi: Gera skal ráð fyrir opnum yfirbyggðum hjólastæðum á lóð. . Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.6.11 og 4.7.6.

Sorpgeymsla: Sorpgeymslur skulu taka mið af rýmisþörf vegna flokkunar sorps. Sorpgeymslur atvinnurýma skulu vera innan byggingarreita. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.13.

Dvalarsvæði: Krafa er gerð um dvalarsvæði opið almenningi á lóð, sem skal hanna og framkvæma samhliða byggingu húss og lóðar. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.10.

Samráð: Samræma skal lóðarfrágang við útfærslu aðliggjandi götu og grænna svæða. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.16.

Byggingarskilmálar:

Aðalinngangur: Aðalinngangur skal snúa að aðkomugötu. Skyggni skal vera yfir inngangi, nema að hann sé inndreginn frá vegglínu. Sjá nánar í almennum byggingarskilmálum 4.7.1. og

4.7.15.

Byggingarefni: Gerð er krafa um gras á þaki. Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.2.

Byggingarreitur: Aðkomuhæð er meginhæð hússins. Byggja skal allt að 25% af heimiluðu byggingarmagni á neðri hæð, með

aðgengi út á lóð. Krafa er um að a.m.k. 70% bílastæða séu í bílgeymslu á neðri hæð. Heimilt er að byggja allt að 20% af heimiluðu byggingarmagni á efri hæð. Gerð er krafa um að á norðvesturgafli

hússins sé kennileitisturn, allt að 4x4m að grunnfleti og 8-10m hár, staðsettur við útvegg og ofan á þak Sjá skilmálateikningu, -töflu, 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: Fjöldi stæða í bílgeymslu ræðst af stærð atvinnuhúsnæðis. Draga skal innkeyrsludyr að bílgeymslum inn um a.m.k. 0,6 m frá vegglínu ef innkeyrsla er ekki á inndreginni

úthlið, m.v. efri hæðir. Innkeyrsludyr að bílgeymslu skulu ekki vera nær lóðarmörkum en 8,5 m. Bílgeymslu skal fella inn í sbr. 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.

Hæð húss: 2-3 hæðir skv. skilmálatöflu og -sniði. Kennileitisturn telst ekki til hæða. 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.

Þakform og þaksvalir: Þak má vera hallandi 0-15° með frjálsri mænisstefnu eða flatt með nauðsynlegum vatnshalla að niðurföllum, sjá skilmálateikningu um möguleg þakform. Þak

bílgeymslu, sem ekki er undir meginhæð skal vera með flötu þaki, þannig að hann verði hluti lóðar og ytri rýma. Sjá að öðru leyti almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.18 og 4.7.19.

Notkun og starfsemi: Félaga-, menningar- og menntastarfsemi, verslun, skrifstofur og þjónusta, , sem fellur að íbúðabyggð án truflana fyrir nágrenni á hvíldartíma er heimil. Veitingastaðir

(Fl. 1-2) eru heimilir í eftirtöldum tegundum: veitingahús, veitingastofa og greiðasala, kaffihús og samkomusalir.

Notkun íbúða, gististarfsemi, stórmarkaðar, iðnaðarverslunar, mengandi iðnaðarstarfsemi eða vörugeymsla er óheimil. Sjá almenna byggingarskilmála í kafla 4.7.23.

Skilti: Sjá ákvæði um skilti og merkingar í almennum lóðar-og byggingaskilmálum í köflum 4.6.18 og 4.7.24

4.8.18 A2 Atvinnuhúsnæði

Lóðarskilmálar:

Bílastæði og aðkoma að bílgeymslum: 1 bílastæði skal vera fyrir hverja 35m² atvinnuhúsnæðis á lóð eða í bílgeymslu sbr. almenna lóðarskilmála, staðsett skv. skipulagsuppdrætti og mæliblaði.

Öll bílastæði skulu vera innan lóðar. Aðkoma að bílastæðum á lóð og bílgeymslu er frá Vinarstræti. Kvöð er um að bílastæði á yfirborði lóðar séu opin og aðgengileg fyrir almenning. Kvöð er um

samnýtingu bílastæða á lóðum Vörðuvegar 30 og Vinarstrætis 22-28. Á lóð eða í bílgeymslu 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: Hús á lóð Vinarstrætis 22-28 liggja að lóðarmörkum. Hús nr. 22 og 24 liggja að torgi og skulu hafa innganga að torgi. Hús nr. 26 og 28 eru staðsett út við lóðarmörk með hæð

aðalgólfs yfir kóta lóðarmarka. Þar skal hæðarmunur tekinn upp með steyptum stoðvegg. Á milli innkeyrslu að bílgeymslu og rampa upp á bílastæði lóðar skal vera stoðveggur. Handrið ofan á stoðvegg

skal vera a.m.k. 50% opið og gegnsætt, m.v. yfirborð bílastæða. Runnar og tré skulu þekja a.m.k. 5% af flatarmáli bílastæða á lóð. Kvöð er um trjáröð sem skjólbelti við rampa að bílgeymslu.

Sjá að öðru leyti almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.1.

Forgarðar húsa: Ekki er gert ráð fyrir forgarði milli húsa og lóðarmarka. 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 gönguleiðir yfir lóð. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.8.

Smáhýsi: Stakstæð smáhýsi eru óheimil á lóð, fyrir utan hjólaskýli eða -hýsi.

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. Sorpgeymslur atvinnurýma skulu vera innan byggingarreita. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.13.

Dvalarsvæði: Kvöð er um opin dvalarsvæði á lóð við byggingar, sem skal hanna og framkvæma samhliða byggingu húsa og lóðar. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.10.

Samráð: Samræma skal lóðarfrágang við útfærslu aðliggjandi götu og torgs. Sjá almenna lóðarskilmála í kafla 4.6.16.

50 m²

Hluti bílastæða skal vera á sameiginlegri bílastæðalóð Vinastrætis 28 og Vinastrætis 24-20. Eitt bílastæði skal vera fyrir hverja 35m² atvinnuhúsnæðis samanlagt innan lóðar og á sameiginlegri

bílastæðalóð.

Tryggja skal aðgengi að garði frá 1. hæð. Krafa er um að a.m.k. 70% bílastæða innan lóðar séu í bílgeymslu á neðri hæð. Sjá að öðru leyti almenna

byggingarskilmála í kafla 4.7.4.

50 m² Hluti bílastæða skal vera á sameiginlegri bílastæðalóð
Vinastrætis 28 og Vinastrætis 24-20. Eitt bílastæði skal vera fyrir hverja 35m² atvinnuhúsnæðis samanlagt innan lóðar og á sameiginlegri bílastæðalóð.

Heimilt er að koma fyrir neðanjarðar bílgeymslu á lóðinni.

* númer lóða og lóðastærð uppfærð til samræmis við gildandi mæliblöð


