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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
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Stjórnartíðinda þann __________ 20_.

NORÐUR

Opið grænt svæði

Skýringar

Núverandi byggingar utan

svæðis

Fjöldi hæða og kjallari

Umferðargötur

Viðbygging/nýbygging

Núverandi tré standa áfram

Stétt/ Gangstígur

Núverandi bygging/heimilt

niðurrif

Núverandi ástand Dunhaga 18-20 Mkv. 1:1000

Deiliskipulag Dunhaga 18-20

Snið 2 - Nýtt deiliskipulag
Mkv. 1:500

4HK

1HK

Faxafen 9   108, Reykjavík    kt: 440703 - 2590

sími: 545 1600        thg@thg.is        www.thg.is

Dagsetning:

Verknúmer Númer Útgáfa

Mælikvarði:Yfirfarið af:

Teiknað af:

Halldór Guðmundsson 140548-2439

Freyr Frostason 170470-4869

Oddur Kr Finnbjarnarson 280259-3229

Ragnar Auðunn Birgisson 230160-4499

Samúel Guðmundsson 011063-4039

Útg. Dags. Skýring Br.af:

THG ARKITEKTAR

DUNHAGI 18-20

REYKJAVÍK

DEILISKIPULAG

hs,es

ff

25.06.2020

1:500 1:1000

16-048

04-00

Mkv. 1:1000

Núverandi byggingar innan

svæðis

Snið 2 - Núverandi ástand
Mkv. 1:500

Snið 1 - Núverandi ástand
Mkv. 1:500

Snið 1 - Nýtt deiliskipulag

Mkv. 1:500

Hjólastæði

Mörk deiliskipulagssvæðis

DEILISKIPULAG - DUNHAGI, HJARÐARHAGI OG TÓMASARHAGI

Bílastæði

Sérnotaflötur f.íbúðir á jarðhæð

1. GREINARGERÐ

1.1. Mörk deiliskipulagssvæðis og sérkenni

Deiliskipulagssvæðið afmarkast af Hjarðarhaga 27-33, Tómasarhaga 32-46 og Dunhaga 18-20. Innan deiliskipulagssvæðis er einnig opið svæði með leiksvæði á borgarlandi. Í samræmi við 5.mgr.
37.gr Skipulagslaga nr. 123/2010 var gerð húsakönnun fyrir reitinn. Niðurstaða húsakönnunar var eftirfarandi: Að mati Borgarsögusafns er rík ástæða til að hverfisvernda skipulag reitsins sem er
hluti af heildstæðu skipulagi þar sem vel hefur tekist til með samsetningu lágreistra fjölbýlishúsa, sólríkra suðurgarða og staðsetningu á leiksvæði barna. Skipulagið er vitnisburður um nýja
strauma í skipulagshugmyndum síns tíma. Húsin á reitnum við Hjarðarhaga annarsvegar og Tómasarhaga hinsvegar mynda jafnframt heildstæða götumynd sem ástæða er til að vernda, ásamt
upprunalegum garðveggjum sem eru hluti af götumyndinni.

1.2. Eldra Skipulag / samþykktir

Deiliskipulagssvæðið er hluti heildarskipulags íbúðabyggðar á Melum og Grímsstaðaholti sem unnið var af Einari Sveinssyni á árunum 1936-1940 og endanlega samþykkt í borgarráði árið 1955.
Heildardeiliskipulagið hefur ekki lögformlegt gildi.

1.3. Skipulagsforsendur - landnotkun

Í gildandi Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er svæðið hluti af íbúðasvæði ÍB3 Hagar, Þar segir um hverfið: “Fastmótað íbúðarhverfi þar sem uppbygging hófst árið 1936. Yfirbragð
byggðarinnar er almennt heildstætt.”

Íbúðasvæði er fyrir íbúðarhúsnæði og nærþjónustu sem því tengist, auk minniháttar atvinnustarfsemi sem samrýmist búsetu eftir því sem nánar er kveðið á um í stefnu skipulagsins. (gr. 6.2.a. í
skipulagsreglugerð). Á íbúðarsvæðum er almennt gert ráð fyrir íbúðarbyggð ásamt tilheyrandi nærþjónustu. Undir nærþjónustu getur, auk opinberrar grunnþjónustu og dagvöruverslana, m.a.
fallið almenn þjónustustarfsemi (s.s. hárgreiðsla), veitingastaðir í flokki I og eftir atvikum í flokki II, menningarhús, íþróttahús, gallerí og þrifalegur smáiðnaður. Í skipulagi borgarhluta er gerð
grein fyrir núverandi og fastmótaðri íbúðarbyggð. Innan skilgreindra íbúðarsvæða er mögulegt að gera ráð fyrir fjölbreyttri atvinnustarfsemi enda sé um að ræða þrifalega starfsemi sem ekki
veldur ónæði, sbr. nánari stefna í skipulagi borgarhluta og/eða í hverfis- og deiliskipulagi. Í fastmótaðri byggð má þó gera ráð fyrir breytingum á núverandi húsnæði, viðbyggingum og öðrum
endurbótum, svo og nýbyggingum eftir því sem ákveðið er í hverfis- og/eða deiliskipulagi.

Innan deiliskipulagsins er einnig leik- og dvalarsvæði. Skilgreining þeirra í aðalskipulagi er svohljóðandi: “Leik- og dvalarsvæði eru innan hvers borgarhluta og þjóna fyrst og fremst íbúum
viðkomandi hverfa og nær umhverfis. Gert er ráð fyrir að þau séu af mismunandi stærð og gerð og að þau dreifist jafnt um hverfi borgarinnar. Ekki er sett fram sérstök stefna um leiksvæði/
dvalarsvæði í aðalskipulaginu, en þeim er gerð nánari skil í hverfisskipulagi og/eða deiliskipulagi.”
Tillaga að nýju deiliskipulagi Dunhaga, Hjarðarhaga og Tómasarhaga er í samræmi við stefnu gildandi aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030 og er því sveitarstjórn heimilað að falla frá gerð
lýsingar í samræmi við 4.mgr. 40.gr. Skipulagslaga 80/123  þar sem allar meginforsendur liggja fyrir í aðalskipulagi.

1.4. Íbúðabyggð

Deiliskipulagsreiturinn samanstendur af 48 íbúðum í þrettán sambýlishúsum. Sambýlishúsin eru ýmist tví- eða þrílyft á hálf eða lítið niðurgröfnum kjallara og flest með nýtanlega rishæð að auki.
Flest eru húsin byggð á árunum 1953-1971 sem íbúðarhús. Dunhagi 18-20 sker sig úr sem þriggja hæða íbúðafjölbýli á niðurgröfnum kjallara með verslunarrými á fyrstu hæð eftir endilangri
götuhliðinni.

1.5. Húsakönnun

Gerð hefur verið húsakönnun fyrir deiliskipulagssvæðið. Borgarsögusafn gerir tillögu að varðveislu Tómasarhaga 38-40 í rauðum flokki; Einstök hús, húsaraðir og götumyndir sem lagt er til að
vernda með hverfisvernd í deiliskipulagi vegna byggingarlistalegrar, menningarsögulegrar og/eða umhverfislegrar sérstöðu þeirra. Einnig er lagt til að reiturinn allur, sem hluti af skipulagi
íbúðabyggðar á Melum og Grímsstaðaholti, sé verndaður í gulum flokki; Samstæður húsa og heildir sem lagt er til að vernda með hverfisvernd í deiliskipulagi vegna umhverfislegrar sérstöðu
þeirra. Dunhagi 18-20 er utan gulmerkts svæðis hverfisverndar og er varðveislugildi hússins metið miðlungs varðveislugildi.

1.6. Opin græn svæði

Stór grasflöt með gróðri í útjaðri er á deiliskipulagssvæðinu miðju. Þar er að finna leikvöll með leiktækjum fyrir börn. Svæðið er á borgarlandi og liggur stígur í gegnum svæðið frá Dunhaga til
Tómasarhaga.

1.7. Verslun og þjónusta

Dunhagi 18-20 er fjölbýlishús á þremur hæðum (8 íbúðir) með verslun á fyrstu hæð, teiknuð af arkitektinum Þóri Baldvinssyni og byggt árið 1959. Matvöruverslun var lengi á fyrstu hæð hússins,
síðar var fyrstu hæðinni skipt í minni verslunarbil. Undanfarin ár hefur ekki verið verslunarrekstur í húsinu nema að litlu leyti.

1.8. Umferð

Allar götur deiliskipulagssvæðisins eru gegnumakstursgötur innan hverfis. Bílum er lagt innan lóðar. Bílastæði fyrir framan Dunhaga 18-20 eru hornrétt á akstursstefnu og að hluta til á
borgarlandi. Núverandi bílastæði framan Dunhaga 16-18 verða tekin út og í staðinn gerð gangstétt sem tengir betur við gangstéttir sitthvoru megin við lóðarmörk. Við Hjarðarhaga er einnig lagt
hornrétt fyrir framan lóðir á borgarlandi. Umferð er lítil og mun breytast óverulega vegna stækkunar Dunhaga 18-20. Áhrif á hljóðvist og mengun eru hverfandi.

 1.9 Fornleifar

Samkvæmt sýrslu Borgarsögusafns Reykjavíkur nr. 196 eru skráðar fornleifar á svæðinu en þær eru þó ekki á skilgreindum byggingarreit.
Engar þekktar fornleifar eru á lóðum Dunhaga 18-20, Tómasarhaga 44 eða Hjarðarhaga 29. Á lóð Tómasarhaga 38 er skráð fornleif, túngarður (2002-10 (5-615) sem liggur inn á norðaustuhluta lóðarinnar og skal
hafa það í huga við afmörkun byggingarreits fyrir bílskúr að fornleifaeftirlits vegna framkvæmda kann að verða þörf.
Komi fornleifar í ljós við framkvæmdir ber að stöðva þær samstundis og tilkynna Minjastofnun Íslands um fundinn.

1.10 Aðliggjandi reitir

Fálkagötureitur liggur upp að eystri mörkum deiliskipulagsreitarins. Deiliskipulag Fálkagöturetar var samþykkt í borgarráði 15. maí 2008. Reiturinn samanstendur einnig af lágreistri íbúðabyggð
með þéttustu byggðina austan megin Dunhaga, þar sem gert er ráð fyrir verslunum á hluta 1. hæðar og íbúðum á efri hæðum. Fjöldi hæða er mest fjórar og nýtingarhlutfall allt að 2,5.

2. Deiliskipulag markmið og skilmálar

2.1. Markmið

Markmið deiliskipulagsins er að festa í sessi núverandi byggð sem hluta heildarskipulags íbúðahverfis Mela og Grímsstaðaholts þar sem tillaga er gerð að hverfisverndun í gulum flokki,
samstæður húsa og heilda, með möguleika á að byggja bílskúra þar sem áform um þá hafa áður verið samþykkt en bílskúrar ekki byggðir.  Festa í sessi opið svæði fyrir leikvöll á svæðinu miðju
ásamt því að skilgreina byggingarheimild fyrir lóð Dunhaga 18-20 til stækkunar og fjölgunar íbúða, til þess að skjóta sterkari stoðum undir verslunarrekstur á fyrstu hæð byggingarinnar.
Byggingarheimildir eru uppgefnar sem hámarksstærðir, hægt er að byggja minni hús. Bílastæðum á skipulagsreitnum er ekki breytt frá því sem nú er utan á lóð Dunhaga 18-20.
Skilgreindar eru bílastæðakröfur fyrir lóðina í samræmi við bíla og hjólastæðastefnu Reykjavíkurborgar.

2.2. SKIPULAGS OG BYGGINGARSKILMÁLAR

2.2.1 Almennir skilmálar

·  Lagt er til að svip húsa verði sem minnst raskað, t.d. þak- og gluggagerðum,  heimilt er að gera minniháttar breytingar á húsum á reitnum án þess að breyta þurfi deiliskipulaginu, það á
t.d. við breytingar eins og að setja svalir, skyggni, minni kvistir og lagfæringar. Breytingar skulu hæfa aldri og gerð bygginga.    Upprunaleg veggáferð (t.d. múrlitur) húsa haldist, þar sem hún
hefur varðveist.

·  Steyptir garðveggir setja svip á margar götur og hafa mikið umhverfisgildi,æskilegt er að tröppur,garðveggir og skyggni fái viðhald og endurnýjun verði sem næst upprunalegu útliti og lögun.

·  Sýna þarf sérstaka aðgát við hönnun breytinga og viðbygginga.

2.2.2 Sérskilmálar:

2.2.3  Tómasarhagi 38

· Skilgreindur bygginareitur fyrir bílskúr á lóðamörkum Tómasarhaga 36 og 38. Stærð allt að 32 m².
· Á lóð Tómasarhaga 38 er skráð fornleif, túngarður (2002-10 (5-615) sem liggur inn á norðaustuhluta lóðarinnar og skal hafa það í huga við afmörkun byggingarreits fyrir bílskúr að

fornleifaeftirlits vegna framkvæmda kann að verða þörf.
2.2.4  Tómasarhagi 44

· Skilgreindur bygginareitur fyrir bílskúr á lóðamörkum Tómasarhaga 44 og 46. Stærð allt að 30 m².
2.2.5  Hjarðarhagi 29

· Skilgreindur bygginareitur fyrir bílskúr á lóðamörkum Hjarðarhaga 29 og 31. Stærð allt að 30 m².
2.2.6  Dunhagi 18-20

· Lóð minnkar lítillega til austurs. Gangstígur óslitinn framan við  lóð. Inn og útkeyrsla á lóð heimiluð.
· Heimild til niðurrifs bílskúra á baklóð.
· Skilgreindur byggingareitur fyrir ofanábyggingu inndreginnar hæðar ofan á núverandi byggingu.

· Skilgreindur byggingareitur fyrir stækkuð stigahús beggja stigaganga til þess að koma fyrir lyftum.
· Skilgreindur byggingareitur einnar hæðar viðbyggingar á baklóð með kjallara. Notkun íbúðir og/eða verslun.
· Núverandi verslunarrými á 1. hæð með aðkomu frá Dunhaga skilyrt fyrir verslunarrekstur. Óheimilt er að byrgja fyrir verslunarglugga.
· Heimild til fjölgunar íbúða. Engin ein gerð íbúða skal þó vera meira en 35% af heildarfjölda íbúða, skilgreint út frá herbergjafjölda og engar tvær meira en 60% af heildarfjölda. Íbúðir geta

orðið allt að 23 á lóð.
· Byggingareitir eru sýndir á uppdrætti og skulu byggingarhlutar standa innan þeirra. Heimilt er að svalir nái 1,6m út fyrir byggingareit. Leyfilegt er að byggja skyggni/þak yfir inngang íbúða,

að hámarki 1 m út fyrir útvegg.
· Hámarkshæðir eru sýndar á sniðmyndum. Mega öryggishæðir lyftuhúsa ná allt að 1,5m upp fyrir skilgreinda hámarkshæð. Loftunartúður íbúða mega ná uppfyrir hámarkshæð.
· Steini klæðning skal fjarlægð við endurbætur. Heimilt að einangra hús að utan og klæða með sléttri álklæðningu.
· Gróður á lóð grisjaður en haldið í hluta hárra trjáa. Sérafnotaflötur verður fyrir framan íbúðir 1. hæðar.
· Garðveggir á lóðamörkum við Tómasarhaga 32 og 34 halda sér. Steyptur garðveggur í 0,8-1,2 m. hæð verður á lóðamörkum við göngustíg til norðurs og að leikvelli til vesturs.
· Sorpgeymsla íbúða og verslanna er innan byggingareitar viðbyggingar við bakhlið.  Frágangur gerðis skal vera snyrtilegur og spila með heildarmynd hússins.
· Hjóla og vagnageymsla verður í kjallara.
· Hjóla og bílastæðakröfur:
- Stæði fyrir a.m.k. 2 reiðhjól fyrir hverja íbúð, í hjólageymslu eða yfirbyggðu skýli.
- Stæði fyrir a.m.k. 12 reiðhjól fyrir verslunarhúsnæðið
- Tafla hér að neðan sýnir bílastæðakröfu skv. svæði 1.
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��Yf������R����u�T���WeR:��������v�����R������w�s�������t�����:S�f�	�������Rf�s\_�:��f�x��R�̂��__f�9�
����������������Û
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�� ���� ������	
������������������������������	
�������������������
������������������������ !"#$%&'!(!�)$*#!+$,��-./0���(!!*12#3�41 5 *+ 36�71*2 ��8! �9 2(3:$$&!,�$#2!'3;: !2(3�<&32#3$=2($#'! ,��-.>0��9?"#*#@13�A1B?"#@C?(3D&32#36�9? E(*#2$(EE+3;%% 30�F1 ?! !2#$#'!�DB22 !2#3'(**%3G#!$�C�A1B?"#@C?0�H:#*(EE+3;%% 30��I54@13' $J�&2�$? E(*#2$$@ :�A1B?"#@C?(36�K������L����������M��N���������O����������P�Q���R������
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