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Svæði fyrir körfubíla
Burðarþol plötu 18 tonn punktálag

INNKEYRSLA BÍLAGEYMSLU
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Svæði við bílstæði og sorpgáma er slétt

og án kantsteina

Möguleiki á vegg ca. 40-60 cm hárverður leyst með landslagshönnuði

Göngutenging yfir í þjónustubyggingumeð aðgengi fyrir alla.
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Skýringar

Hluti af aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030

 
Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í samræmi við ákvæði

2. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 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 borgarráði þann 1. október 2015, Mkv. 1:1000
ásamt síðari breytingum.

Tillaga að breytingu á deiliskipulagi Mkv. 1:1000

Gildandi deiliskipulag. Snið A-A Mkv. 1:1000 Tillaga að breytingu á deiliskipulagi. Snið A-A Mkv. 1:1000

Breytingar og viðbætur á skilmálum:
Eingöngu eru taldir upp þeir liðir sem breytast eða bætast við, aðrir liðir gildan áfram (þ.e.
gildandi skipulagsskilmálar).

Þakgarðar:
Leift verður að hafa þakgarða á hluta þaks yfir 5. hæð og 7. hæð. Handrið-girðing umhverfis
þakgarða verði með 50% gegnsæi. Hæð verði 120cm mælt frá hæsta púnti garða. Aðgengi að
görðum verði frá aðliggjandi íbúðum, 0601 og 0803, og munu tilheyra þeim íbúðum. Um er
að ræða tvo garða og hámarksstærð hvors er 80m².
Á skýringarmynd er sýnt gróflega staðsetning beggja þakgarða.

Göngu- og hjólastígar
Göngu- og hjólastígar á borgarlandi eru aðlagaðir breyttum aðstæðum sem og göngustígar á milli lóða
Hraunbæjar 103-105 og Hraunbæjar 103A. Samkvæmt aðalskipulagi liggur aðalgöngustígur gegnum
lóðina og verður því nauðsynlegt að færa hann út fyrir lóðamörk þannig að hann sé áfram á
borgarlandi. Staðsetning göngustíga á lóð og utan lóðar er leiðbeinandi og verða útfærðir nánar við
hönnun lóðar og aðliggjandi umhverfis. Göngukvöð er að lóð nr. 105 og að sorpgámum frá
inngöngum. Komi í ljós hæðarmunur milli lóða skal hann leystur innan lóðar nr. 103a.
Gönguleiðarkvöð sú sem sýnd er á uppdrætti að þjónustubyggingu skal  uppfylla kröfur um aðgengi
fyrir alla og reglugerð algildrar hönnunar.  Ekki er heimilt að valda raski á lóð nr. 105 nema í samráði
við lóðarhafa þeirrar lóðar og óheimilt er að skerða trjágróður innan þeirrar lóðar.
Staðsetning göngutengingar við lóðamörk Hraunbæjar 105 skal miðast við að mæta þeim stíg sem nú
innan þeirrar lóðar. Hellulögn og frágangur við djúpgáma(sorp) verði þreplaus og án kantsteina.
Göngutenging við stíg yfir í þjónustu byggingu verði með aðgengi fyrir alla (hjólstólafært). Bílastæði á
þaki bílkjallara verði 10 stæði.Á öðrum svæðum en afmörkuðum bílastæðum á
deiliskipulagsuppdrætti skal vera hellulögn og skal grænt svæði vera minnst 50% af því.
Útivist og gróður
Mikilvægt er að varðveita eins og kostur er þann gróður sem fyrir er á reitnum, bæði innan lóðar og
meðfram Bæjarhálsi og Höfðabakka.
Sorp
Koma skal fyrir djúpgámum með 5 mismunandi flokkunarmöguleikum á lóð (sjá reit á uppdrætti) og
hvernig aðkomu sorpbíls sé háttað. Að öðru leiti skal útfærsla á fyrirkomulagi sorphirðu taka mið af
umhverfisstefnu Reykjavíkurborgar á hverjum tíma.
Hljóðvist
Hljóðvistarmæling sýnir að miðað við núverandi aðstæður fer hljóðvist á svæðinu yfir leyfileg mörk.
Þegar byggingarreit hefur verið bætt inn á má sjá að hljóðvist batnar verulega sunnan og austan
megin við byggingarreitinn en er áfram slæm vestan og norðan megin. Við hönnun byggingar skal
taka mið af þessari mælingu og leitast við að staðsetja dvalarrými og svalir þar sem hljóðvist er best.
Gera þarf viðeigandi ráðstafanir á þeim hliðum húss sem hljóðvist er lökust. Sjá meðfylgjandi
hljóðvistarmælingar 1 og 2, dags. \-\-20.maí 2015, unnar af Kristni J. Eysteinssyni
byggingartæknifræðingi á Umhverfissviði Reykjavíkurborgar.

Íbúðir fyrir eldri borgara.
Afmörkun svæðis:
Deiliskipulagssvæðið nær yfir lóðina Hraunbær 103-105 og Þ85 (hér Hraunbær 103A)
sem er þéttingarsvæði í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030. Á svæðinu er gert ráð
fyrir íbúðum fyrir eldri borgara.
Skipulagsleg staða:
Í gildi er deiliskipulag Hraunbæjar 103-105, samþykkt í borgarráði þann 1. október
2015, ásamt síðari breytingum.

Gildandi skipulagsskilmálar:
Ný íbúðarhús:
Leyfilegt nýtingarhlutfall: 1,8 án kjallara og 2,47 með kjallara.Stærð lóðar:
3.550m²Íbúðarfjöldi: 50 íbúðir (+/- 20%)Heimilt er að fara með húsið allt að 1/3 upp í
9 hæðir, allt að 1/3 upp í 7 hæðir og það sem eftir stendur má ekki vera hærra en 5
hæðir (sjá kóta á uppdrætti/sneiðingu). Hæsti hluti húss skal vera nyrst. Bygging
ofanjarðar skal vera innan byggingarreits íbúðarhúss og kjallari innan byggingarreits
kjallara.Heimilt er að fara lítilsháttar út fyrir byggingarreit þar sem aðstæður leyfa,
allt að 10%. Það á eingöngu við um helming af grunnfleti einstakra svala, skyggni,
hjólaskýli, garðskála, útbyggða glugga og tæknibúnað á þaki.Inngangar skulu vera
beggja megin húss þ.e. bæði til austurs og vesturs.
Bílastæði og bílakjallari
Hámarksfjöldi bílastæða ofanjarðar eru 28 stæði. 2 bílastæði fyrir íbúðir stærri en
80m² nettó (án geymslu, bílastæðis og sameignar).1 bílastæði fyrir íbúðir minni en
80m² nettó.Staðsetning bílastæða ofanjarðar eru bindandi er útfærsla ekki.
Innkeyrsla í bílakjallara skal vera þannig staðsett að hún sé ekki til óþæginda fyrir
íbúa á neðstu hæðum. Innkeyrsla í bílakjallara er við suðvestur horn húss. Á þaki
bílgeymslu sunnan og austan megin við húsið skal vera garður /útivistarsvæði (sjá
uppdrátt).
Gera skal ráð fyrir ½ hjólastæði pr. íbúð.

 Hraunbær 103-105.
 Breyting á deiliskipulagi vegna lóðarinnar Hraunbær 103a.



 

Reykjavík, 24. apríl 2020 

Varðar: Hraunbær 103A, breyting á deiliskipulagi. 

Á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 3. apríl 2020 var lögð fram umsókn Kristins 
Ragnarssonar dags. 23. janúar 2020 varðandi breytingu á deiliskipulagi Hraunbæjar 103-105 
vegna lóðarinnar nr. 103A við Hraunbæ. Í breytingunni felst að heimilt verður að hafa 
þakgarða á hluta þaks yfir 5. og 7. hæð, samkvæmt uppdr. Kristins Ragnarssonar dags. 19. 
desember 2019. Erindinu var vísað til meðferðar hjá verkefnisstjóra og er nú lagt fram að nýju. 
 
Skipulag í gildi 

Aðalskipulag 

Í gildi er Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030, samþykkt í borgarstjórn Reykjavíkur 26. 

nóvember 2013 og birt í B-deild stjórnartíðinda 26. febrúar 2014.  

Samkvæmt aðalskipulaginu er Hraunbær 103A í íbúðarbyggð (ÍB45). 

Deiliskipulag 

Í gildi er deiliskipulag fyrir Hraunbæ 103-105, samþykkt í borgarráði þann 1. október 2015 

ásamt síðari breytingum. 

Umsögn/Niðurstaða 

Óskað er eftir viðbrögðum skipulagsfulltrúa varðandi breytingu á deiliskipulagi Hraunbæjar 

103-105 vegna lóðarinnar nr. 103A við Hraunbæ. Í breytingunni felst að heimilt verður að hafa 

þakgarða á hluta þaks yfir 5. og 7. hæð. Slíkar svalir/þakverandi eru óhefðbundin nýting á 

þakfleti og þurfa að eiga stoð í deiliskipulagi. 

Niðurstaða 

Ekki er gerð skipulagsleg athugasemd við breytingu á deiliskipulagi í samræmi við erindið. 

 

F.h. skipulagsfulltrúa 

Hulda Einarsdóttir/ sérfræðingur 
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