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Ráðgjafar:  xxxx
  Skipulags- og byggingarsvið
  Skipulagsstjóri

  nóvember 2007
Skipulagsforsögn og verklýsing fyrir deiliskipulag að  reitum 1.186.0 og 1.186.4  “Urðarstígsreitir syðri” .
1. INNGANGUR

Þessi skipulagsforsögn er hluti forsendna við gerð deiliskipulags sem fjallar um framtíðarstefnu varðandi uppbyggingu, og landnotkun á ofangreindu svæði. Í þessari skipulagsforsögn er gerð grein fyrir ýmsum upplýsingum um reitinn og lýst stefnumörkun skipulagsyfirvalda. 

Landnotkun er íbúðasvæði. Ekki er í gildi deiliskipulag fyrir reitina. 
2. FORSAGA
Reitirnir hafa hlotið vinnuheitið “Urðarstígsreitir syðri” deiliskipulag. Tvö mál, Urðarstígur 8 A og Urðarstígur 16A eru helsta ástæða fyrir þessari deiliskipulagsvinnu. Í þéttri byggð er mikilvægt að skoða heildaráhrif framkvæmda. Á lóðunum Urðarstíg 8A og 16A hafa byggingarleyfisumsóknir verið grenndarkynntar og bárust vegna þeirra beggja allmargar athugasemdir. Skipulagsyfirvöld vilja stuðla að uppbyggingu á þessu lóðum í samræmi við umhverfið, en lóðir eru litlar og nábýlið mikið. Nýtingarhlutfall á svæðinu er frá 0,37 að Urðarstíg 12 upp í 1,39 að Urðarstíg 16. Aðeins ein lóð er með hærri nýtingu, en það er Bragagata 16 með nýtingu 3,53. Byggðamynstur er smágert og er á húsverndarkorti lagt til að vernda byggðamynstur. Flest húsanna eru byggð um eða upp úr 1920, þó eru einstaka nýrri hús frá síðari hluta 20. aldar.
3. AFMÖRKUN SVÆÐISINS

Deiliskipulagsvæðið “Urðarstígsreitir syðri”, staðgreinireitir 1.186.0 og 1.186.4 sem markast af Urðarstíg, Njarðargötu, Bergstaðastræti og Baldursgötu.
4. STEFNUMÖRKUN

Deiliskipulag “Urðarstígsreita syðri” skal vera í samræmi við stefnumörkun borgaryfirvalda eins og hún birtist í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2001-2024. Á íbúðarsvæðum er gert ráð fyrir íbúðarbyggð ásamt tilheyrandi nærþjónustu.

Einnig verður höfð til hliðsjónar þar sem við á stefnumörkun í svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins. 
Eitt helsta viðfangsefni væntanlegs deiliskipulags á þessum reit verður að stuðla að hæfilegri uppbyggingu og endurnýjun á reitnum, en um leið hlúa að því sem fyrir er og búa þannig um hnútana að uppbygging geti gerst á forsendum þeirrar byggðar sem þar stendur. Athuga þarf hvort hægt sé að fjölga íbúðum og hvernig sé hægt að leysa bílastæðamál. Tryggja skal að nýbyggingar  og viðbyggingar falli vel að því umhverfi sem fyrir er.

4.1
Landnotkun – starfsemi
Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur er landnotkun á þessum reit íbúðarsvæði, Á íbúðarsvæðum er gert ráð fyrir íbúðarbyggð ásamt tilheyrandi nærþjónustu.

4.2.
Byggðamynstur - byggðahönnun

Við mótun byggðamynsturs ber að hafa í huga mælikvarða þeirrar byggðar sem er fyrir á svæðinu. Ekki er gert ráð fyrir hærri húsum en tvær til þrjár hæðir með risi eða inndreginni hæð þar sem það á við. Umfang húsanna skal vera í mælikvarða núverandi byggðar. Gæta þarf að skuggavarpi. Einnig þarf að gæta þess við hönnun húsanna að þau falli vel inn í umhverfið.
4.3
Nýtingarhlutfall

Í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2001-2024 er ekki gefið upp nýtingarhlutfall. Samkvæmt skipulagslöggjöf skal í deiliskipulagi kveða á um nýtingarhlutfall svæða og lóða. Í deiliskipulagsvinnunni skal skoða hverja lóð fyrir sig m.t.t. nýtingarhlutfalls, enda aðstæður mismunandi. 

4.4.
Umferð, gatnakerfi og bílastæði 

Í deiliskipulagsvinnunni skal gera grein fyrir áhrifum áformaðar uppbyggingar á umferð í aðlægum götum. 

Við umfjöllun um umferðarþætti tillagna ber að fjalla um allar tegundir umferðar s.s. gangandi umferð og þjónustuumferð. 

Við deiliskipulag á svæðinu verði gert ráð fyrir a.m.k. 1 bílastæði fyrir hverja 50 m2 í viðbótarbyggingarmagni er hýsa atvinnuhúsnæði og 1 bílastæði fyrir hverja íbúð undir 80 m², en 2 stæði fyrir íbúðir stærri en 80 m² í samræmi við byggingarreglugerð.  Þó er hægt að greiða fyrir bílastæði í stað þess að koma þeim fyrir á lóðum, þar sem lóðirnar eru litlar og fæstar þeirra bera bílastæði.  Aðgengi þarf að vera þægilegt fyrir bæði fyrir akandi og gangandi. 
5. GAGNAÖFLUN OG FYLGISKJÖL

Ráðgjafa ber að yfirfara og kynna sér fyrri skipulagsáætlanir sem fjalla um reitinn eða einstaka hluta hans. Skipulagsfulltrúi mun láta ráðgjöfum í té gögn sem þörf er á við gerð deiliskipulagsins í samræmi við verksamning og fylgiskjöl hans.

Með verksamningi eru eftirfarandi fylgiskjöl gerð af Skipulagsstjóra Reykjavíkur:

1: Skipulagsforsögn reits, nóvember 2007.
2: Upplýsingar úr gagnagrunni (borgarsjá/fasteignamati)
3: Gerð deiliskipulags og forskrift uppdrátta fyrir tölvutæk gagnaskil (bæklingur og tölvudiskur)

4: Önnur  gögn skv. meðfylgjandi lista
Skipulagsstjóri mun veita allar tiltækar upplýsingar um gagnagrunn m.a. úr LUKR (landupplýsingarkerfi Reykjavíkurborgar) og aðstoða við gagnaöflun.
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