RN
RN
- Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur

Reykjavik 20. mars 2025
202500264

Umhverfis- og skipulagssvid
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Umsogn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur um mal nr. 109/2025 i skipulagsgatt,
Artiinsho6foi - Svaedi 7A - USK24120060. Tillaga ad nyju deiliskipulagi

Visad er til mals nr. 109/2025 i skipulagsgatt, Artinshofdi - Svaedi 7A - USK24120060. Tillaga
ad nyju deiliskipulag. Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur (HER) hefur farid yfir malid og gégn pess
og gefur eftirfarandi umsogn.

A reitunum er m.a. gert rad fyrir ibtdum og valkvaedri atvinnustarfsemi & jardhaedum vid
Breidhoféa. Ad mati HER parf ad skilgreina hvernig starfsemi ma vera undir “valkvaedri”
starfsemi. Athuga parf ad ymis starfsemi hentar mjog illa i sambland vid ibudarbyggd. Sem
deemi ma nefna mengandi starfsemi sem getur haft havada, lyktarmengun og loftmengun i for
med sér. Islenskur hljédvistarstadall iIST:45 bendir sérstaklega & ad ekki sé aeskilegt ad hafa
likamsraektarstodvar og skemmtistadi & jardhsedum ibudarhisa. Akvaedi purfa ad vera i
skilmalum um videigandi mengunarvarnir Ut fra pvi hvernig starfsemi verdur heimil. Sé t.d.
fyrirhugad ad vera med veitingarekstur a jaréhaed parf ad tryggja ad utblastur sé leiddur upp
fyrir efstu pakbran og stadsettur pannig ad ekki sé haetta a lyktarmengun baedi i vibkomandi
husi og neerliggjandi husum. Eins parf ad gera rad fyrir plassi fyrir fitugildrur og/eda oliugildrur.
FAEskilegast er ad takmarka starfsemi a jaréhaedum vid onaedislitinn rekstur og pjonustu og
helst takmarka opnunartima vié dagvinnutima til ad draga ur likum a 6naedi og arekstrum milli
ibua og rekstraradila.

A svaedinu hefur veri®d mengandi idnadarstarfsemi i fleiri aratugi og pvi likur & jardvegsmengun
umtalsverdar. bad parf ad setja pad sem skilyrdi i skipulagsskilmala ad gerd verdi heildstaed
rannsokn a mengudum jardvegi fyrir allt deiliskipulagssvaedi, unnid i samraemi vid stadal um
rannsoknir & mengun i jardvegi (ISO 18400, videigandi hlutar stadalsins). Hreinsun svaedis
parf ad vera lokid adur en framkveemdir hefjast a reitnum. Setja parf akvaedi um ad med
byggingarleyfisumsékn beri ad skila stadfestingu i formi rannséknarnidurstada um ad 166in
uppfylli krofur i gr. 15.1.2 i byggingarreglugerd og vidmid fyrir ibudarlddir i vidauka med
reglugerd nr.1400/2020 um mengadan jaréveg.

HER vekur athygli & pvi ad ekki er fjallad um sérstaklega um loftgaedi i greinargerd med
deiliskipulagstilldégunni. Umreett skipulagssvaedi liggur ad stérum umferdargétum auk pess sem
umferd um Artinsbrekku/Vesturlandsveg hefur ahrif inn & svaedid. HER hafdi loftgaedafarstod
sina vid bensinst6d N1 vid Bildshéfda 2 arid 2015 og syndu meaelingar ad loftgeedi par vaeru
sambeerileg og vid meelistéd UST vid Grensasveg enda mikil og hr6d umferd sem fer um
svaedid. Fjalla maetti betur og markvisst um pennan umhverfispatt i sér kafla og taka fram
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hvada métvaegisadgerdir er fyrirhugad ad nota til ad draga ur loftmengun a skipulagssvaedinu
og i byggingum. HER meelir med pvi ad settur sé grodur medfram goétuhlid reitsins til ad draga
ur rykmengun.

Fjallad er um hljédvist i kafla 4.3. i deiliskipulagstillégunni og 4 mynd 3 er synd dreifing
umferdarhavada inn a skipulagsreitinn. HER vekur athygli a pvi ad adeins er midad vidé umferd
a Breidhofda og Bildshofda vid utreikningana. Umferdarhavadi fra Vesturlandsvegi hefur skv.
havadakortlagningu fra 2012 og 2017 ahrif inn a skipulagssvaedid. Gera parf rad fyrir
samlegdarahrifum a goétum naest skipulagsreithnum vid havada fra Vesturlandsvegi svo
raunsénn mynd sé a havadaalagi a reithum. Eigi ad notast vid undanpagu fra havadamdérkum
i 5. gr. reglugerdar nr.724/2008 um havada parf ad tilgreina pad i skilmalum hvar pad a vid a
reitnum. ba ber ad fara eftir kréfum i islenskum hlj¢dvistarstadli iST:45, lagmarkskrafan er
flokkur C og purfa ibudir pa ad hafa eina hljédlata hlid par sem hljédstig fer ekki yfir 50 dB(A).
Syna parf fram a i fylgigdbgnum ad pad naist ad uppfylla pau skilyréi vid allar byggingar. HER
vill einnig benda a ad par sem dvalarsvaedi eru skilgreind a 166 ma havadi ekki fara yfir 55
dB(A).

Virdingarfyllst
f.h. Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur

Svava S. Steinarsdottir

Verkefnastjori
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Stadgreinir: 04.056.401 Landnumer: 110564 Stadgreinir: 04.056.602 Landnumer: 110566
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LEIDBEINANDI AFANGASKIPTING- SKYRINGARMYND
SKYRINGAR:

Faxafen 9 108, Reykjavik kt: 440703 - 2590
THG B2 ARKITEKTAR simi: 545 1600  thg@thg.is  www.thg.is

; ., TRy " S — = mm mm =m0 MOrk skipulagssvaedis
Loftmynd Borgarvefsja 1:1000 - synir breytingar a I6darmérkum SKYRINGAR:
L6BA e Skipulagsmérk == == == Nylodarmork
- - - - Gildandi 166armork == == == Byggingarreitur
Bygglngarmagn Ofanjaraar' Svadi7A-166A Ny 168armork skv tillégu ) ‘ / N |
A- iymi n B- rymi 2) A+B Fioldi ib. A+B ' e RN f 7 & 7~/ / ’ = e,naﬁ’tﬁ__sta?;%)nmg d 2 ~vrooomone o Blagreenar ofanvatnslausnir
ibaair/ | ibudir/ Atv. svalir, svalag. hdmark | Nytingahlutfall ’ ’ == ' === Inndregin byggingarlina efsta heed
sameign valkvaett Samtals gardhysi ofl. Mérk verndunarsvaedis Fornalunds
Hus L-A 2.598 350 2.948 580,0 3.528 38 Ppee® e e« Kvddum gonguleid
Hus L-B 2.584 442 3.026 494,0 3.520 3 |\ 1 T T e N )y N TN Ty R~ N Tey ey ———— | L N bl s g oy b ——— Byggingarreitur bilageymslu/ nedanjardar
Hus M 1.501 0 1.501 254 1.755 20 ) wm == == Svalalina
Hus P-A 2.344 0 2.344 182 2.526 27 . == == == Byggingarreitur efstu haedar
Hus P-B 2.240 0 2.240 176 2.416 26 Vo _ _ o o o
Samtals nybygg: 11267 792 12059 1686 13745 150 ‘ = = = Byggingarreitur smahysi garohysi/ dreifistoa
Nuverandi bygging - Breidhofoi 3 191,5 V Byggingarreitur 1.haedar L-A og L-B
- | b3 e ' | [ ] Nybygging
Lodarsteerd 108 A (an borgarlands 10.767 ¢ AL NS , W - Vo
- ( - g ,) - ) O\ X1 N rr;,%‘z.i;g\?ara ‘ ,"/aa"ﬁfré g i b m Byggingarreitur jaréhaed/ valkvaed verslun
Byggingarmagn ofanjaréar A+B rymi / Nhl 13.936,5 1,29 . ) < L gpinand iatsenng) ‘éﬁggglg‘n‘?‘s?_ahe@“ = ,
Byggingarmagn nedanjardar (Kjallari, bilageymsla og stodrymi) A+B rymi 6.790 o i [ ] Kallari
Byggingarmagn ofan- og nedanjardar* A+B rymi / Nhl 20.726,5 1,93 B2 ; i o
V50 5 D D 5lg | / j L Bilakjallari
Nytingarhlutfall ofanjardar 168 A 1,29 (A+Brymi/l6darstaerd an borgarlands) |§, 2V / m :
Nytingarhlutfall ofan- og nedanjard. 163 A 1,93 (A+Brymi /l6darstaerd an borgarlands) /’" |:| Nuverandi his
PN
L65 B || Sérafnotafiétur jarsheed
Byggingarmagn ofanjardar- Svaedi 7A - 66 B S Graent svaedi/ Borgarland
A-rymi ! B- rymi A+B Fioldi ib. A+B ] ,
ibaair/ | ibuair/ Atv. svalir, svalag. héamark | Nytingahlutfall [ Blagreenar ofanvatnslausnir
sameign valkvaett Samtals gardhysi @ Haedir + Kjallari
Hus P-C 1.915 0 1.915 120 2.035 17
Hus P-D 1.620 0 1.620 100 1.720 13 Bilasteedi - leidbeinandi
Samtals: 3.535 3.535 220 3.755 30 iBUBDAMIX v Inngangar - leidbeinandi
15.594 Gerd % af heild
L6darsteerd 168 B (an borgarlands) 3.150 1-2 herb. 15-35% L Leiksvaedi -leidbeinandi
Bygg!ngarmagn ofanja.rﬁar A+§ ryml. / Nhl _ - 3.755 1,19 3. herb 25-45% VA Inn- tkeyrsla - leidbeinand
Byggingarmagn nedanjardar (kjallari og stodrymi) A+B rymi 800 4. herb 15-35%
Byggingarmagn ofan- og nedanjardar* A+B rymi / Nhl 4.555 1,45 5 herb og staerri 5-20% @ Djuapgamar - leidébeinandi
N\'ltingarhlutfall ofanjardar 168B 1,19 (A+Brymi/l6darstaerd an borgarlands) Hiutfall 1-3. herb. ibuda verdi ekki haerra en 70% Hallar | bk eisbei gi
Nytingarhlutfall ofan- og nedanjard. 166 B 1,45 (A+B rymi /l6Barstéerd an borgarlands) Hiutfall 4. herb eda fleiri verdi ekki minna en um 30% Breidhofdi 1 > allar i pokum - leibeinandi
%/ Regnvatnslautir
L6d C G
Byggingarmagn ofanjardar- Svadi 7A- 168 C Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur
Nuverandi bygging - Breidhofdi 3 377 me_éferé i samraemi vid akveedi 1. mgr. 43: ar.
Lodarstaerd 163 C (an borgarlands) 1.607 skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt i
Byggingarmagn ofanjardar A+B rymi / Nhl 377 0,23 bann
Nytingarhlutfall ofanjaréar 168 C 0,23 (A+B rymi /l6darsteerd an borgarlands)
20 ogi pann
: ’ 20
Samantekt sveedi 7A-166A,B, C
Lodarsteerd 168 A+B+C (an borgarlands) 15.524 | Fjoldiib. Tillagan var auglyst fra 20 med
Byggingarmagn nybyggingar ofanjardar l68ir A og B (A+B rymi) i 17.500 180 athugasemdafrestitii 20 .
Byggingarmagn ofanjardar 163ir A,B,C (A+B-rymi) / Nhl 18.068,5 1,16 Auglysing um gildistéku breytingarinnar var birt i
Byggingarmagn nedanjardar L6dir A,B,C 7.590 B-deild Stjornartidindapann 20 .
Byggingarmagn ofan- og nedanjardar L6dir A,B,C / Nhl 25.658,5 1,65
Nytingarhlutfall ofanjaréar samtals l6dir A,B C 1,16 (A+Brymi/l6darstaerd an borgarlands) Gtg.  Dags skgring ‘it Brat
NVtingarhlutfall ofan- og nedanj. Samtals l68ir A,B,C 1,65 (A+Brymi/l6darstaerd an borgarlands)
Nuverandi l6darstaerd svaedi 7A heild 20.500 ARTUNSHOFDBI- SV/EDI 7A
7A-168irA,BogC 15.524 DEILISKIPULAGSUPPDRATTUR
7A - svaedi utan 166a A, B, C (nefnt borgarland/ Fornilundur) 4.976
Bilastzedabokhald svaedi 7A-168 A, B, C og borgarlandi * ) \T(tfe#nag aff_: tt SK '?Aagﬁ:tnir;s_z_: ?758:) -219ng0
Bilastzedi nedanjardar” PSS S ?/IigﬁisaTﬁx? IS:amgb'ngumati gert af Verkis 15.08.2024 rare e lkvaro: - 1:500,
s ’ s i < . .UOo. Halldér Guémundsson
Logir Bilastaedi ofanjardar borgarlandi er viBmidio 464 bilastzedi 4 svaedi 7A, 7B og 7C med Froyr Frosason
147 15 12 feekkun v. deilibila. Paolo Gianfranéesco
Samtals: 174 bilastaedi (afangi 7D ekki innifalinn, Sja fylgirit Samgéngumat) Ragnar Audunn Birgisson|
Y Innifalin A-rymi vegna gardhysa & 108 og utkrogunar byggingarhluta. Dreifistdd er ekki reiknud med i byggingarmagni & svaedinu. / / rm
% Heimilt a8 auka B-rymi 4 kastnad A-ryma isému byggingu innan hamarks A+B ryma DeIIISkIpulag fyrir SV%éi 7A_ Artlj nshof6| 1 500

¥ A6 lagmarki 27 bilastaai i bilakjallara skulu vera samnytt milli ibida og atvinnuhusnaedis

9 bilasteai hreyfihamladra skv. BR, mega vera hvort sem er i bilakjallara, eda ofanajardar 4 108 eda borgarlandi

Bladsida 1/4 22:028-01 0401

N N . : Verknu Nu Utgaf
Oll mal og adstaedur athugist & stadnum fyrir smidi. Oheimilt er ad maela upp af teikningum og THG arkitektum skal tilkynnt um ésamraemi og vafaatridi. Oll afnot og afritun teikningarinnar, ad hluta til eda heild, er had skriflegu leyfi héfunda. erenmer Hmer gata
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Sampykktar- og stadfestingaferli

Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samraedi vid akvaedi 1. Mgr.41. gr

skipulagslaga nr. 123/2010 var auglyst fra med athugasemdafresti til

Tillaga var sampykkt i skipulags- og samgonguradi pann ogi

borgarstjorn pann

Auglysing um gildistoku deiliskipulagsins var birt i B- deild Stjérnartidinda pann
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Mynd 1 - Skipulagsuppdrattur

Fylgigogn
Skipulagsazetlun fyrir svaedi 7A i Artinshofda er sett fram sem greinargerd, skilmalar og

skipulagsuppdrattur Al. Greinargerdina parf ad lesa samhlida uppdrattunum. Hénnunarhandbdk
Ellidaarvogur-Artinshofdi er leidbeinandi i allri framtidarhénnun & sveedinu.

Fylgigbgn med deiliskipulaginu:

Samgdéngumat svaedi 7, 21.juni 2024 - Verkis
Husakénnun THG Arkitektar- sampykkt af Minjastofnun
Hljédstig fra umferd- Cowi

Umbhverfismatsskyrla dags.15.agust 2024 — Verkis
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Mynd 2 - Horft fra nordvestri yfir skipulagssvaedio - tillaga

Skil og skilmalar
Byggingar og mannvirki a 168 skulu vera i samrami vid deiliskipulagsskilmala og

deiliskipulagsuppdratt, meeli- og haedarblod og gildandi reglugerdir og stadla.

- Séruppdratur unnin af landslagsarkitekt skal fylgja byggingarleyfisumsokn.

- Skipulags- eda byggingafulltrui getur leitad umsagnar deiliskipulagsh6funda vegna
afgreidslu byggingaleyfisumsodkna. Saekja skal um byggingaleyfi fyrir 6llum
framkvaemdum, einnig minnihattar framkveemdum utanhdss sem undanpegnar eru
byggingarleyfi skv. lidum d-j i gr. 2.3.5 byggingarreglugerdar.

Meeli- og haedarbl6d verda gefin Ut i samraemi vid deiliskipulag sem syna [68armork,
I68arstaerdir, byggingarreiti, innkeyrslur og kvadir sem vid eiga.



Mynd 3 Lédarskipting i éfanga 7A
Lod A
Byggingarmagn ofanjardar- Svaedl 7A - 166 A
B-rymi*' A+B | Fifldiib. B
ibiair/s | ibdain Atv. svalir, svalag. hémark | Nytingshlutiall
sameign valkvatt Samtals gardhysi ofl
Hiis L-A 2.598 350 2.948 580,0 3.628 38
Hiis L-B 2.584 442 3.0268 494,0 3,520 39
Hiis M 1.501 0 1.501 254 1.755 20
Hiis P-A 2.344 0 2.344 182 2.526 27
Hiis P-B 2.240 0 2.240 176 2.418 26
Samials nybygg: 11267| 792 12058 1686 13745 150
Niwverandi bygging - Breidhofoi 3. 191,5
L6 158 A (4n 10.767
Byggl A+Bryml /Nhl 13.836,5 1,29
Bygsil {Kjallari, bil o stodrjmi) A+B rjmi 6.790
Byggi ofan- og A+B rymi / Nhl 20.726,5 1,93
Nytingarhlutfall ofanjardar 65 A 1,29 (A+8 rjmi AGdarsteerd 4n borgarlands)
i ofan- og 163 A 1,93 (A+8 rjmi A6 £l
L6éa B
Byggi Svaedi 74 - 165 B
A-rymi ¥ B-ymi” A | Fidldilb, AB
Tousirs Aty. svalr, svalag. hamark | Nytingahlutiall
sameign valkvaztt Samtals gardhysi
Hiis P-C 0 1915 120 2.035 17
Hus P-D 0 1.620 100 1.720 13
Samtals: 3.535 220 3.755 30
15.594
L6 168 B (an 3.150
Bygsil A+B rgmi / Nhl 3.755 1,19
Byggl (kjallari og stodrymi) A+B rymi 800
Byggingarmagn ofan- og nedanjardar* A+B rymi / Nhl 4,555 1,45
Nytingarhlutfall ofanjardar 165 B 1,19 {A+B rjmi AdBarstictd dn borgarlands)
i ofan- og ji 163 B 1,45 (A+8 rjmi 16 an
Leac
Byggi Svadi 7A - 165 C
Miwerandi bygging - i3 377
L6 134 € (3n borgarian 1.607
Byggl A+Bryml /Nhl 377 0,23
¥ anjardar 168 G 0,23 (A+Brymi in
Samantekt svaedi 7A-168 A, B, C
L, 168 A+B+C {in 1 15.524 | Fjoldiib.
Bygsi nybyggingar 163ir A og B (A+B rymi) ** 17.500 180
Bygsi J 163ir A,B,C (A+B-rymi) / NhL 18.068,5 1,16
Byggi L6bir A,8,C 7.590
Byggingarmagn ofan- og nedanjaraar Lair A,8,C / Nhl 25.658,5 1,65
¥ j samtals 16air A,B C 1,16 {A+8 rjmi /16 an
i ofan- og nedan]. Samtals 163ir A,B,C 1,65 {A+B rjmi /15 an
Nuverandi lodarsteerd svaedi 7A heild 20.500
7A- 138ir A, Bog C 15.524
7A- sva2di utan loda A, B, C {nefrt Fornilundur) 4.976

svadi 7A- 165 A, B, C og bergarlandi ¥

Bilastzdi nedanjardar™

Bilastaai cfanjardar

L65ir Bilastdi ofanjardar borgarlandi
147 15 12
Samtals: 174 bilastadi

 lnnifalin Aerymi vegns garahyss & 166 o itkrogunar byggings thluts, Dreifistad er ekki reiknub med | byggingarmagni s svadinu,
® Heimiltat zuka B-rymi & kostnz A-rgme (samu byggingu innan hémarks A8 rjme

* na Agmarki 27 Dilaslaea { Dilekjalizre Skulu vera samngiLmili Tdes of abvinnuhisnasais

* bilostesi hreyfihamiadra sky. BR, megavera hort sem er | bilzkjallore, ela cfonajarder 4 168 280 borgarlandi

Skilmdlatafla fyrir Afanga 7A
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Artunshofdi - Svaedi 7A
Rammaskipulag Ellidaarvogs- Arttinshofda var stadfest arid 2017

Greinargerd og skilmalar fyrir htisbyggingar og mannvirki a 160

1. Inngangur

Um er ad reeda nytt deiliskipulag fyrir BM Valld reitinn vid Bildsh6féa 7 og Breidhofda 3-5. Gert
er rad fyrir fjérum deiliskipulagsaféngum innan svaedisins og 4 pessi greinargerd og skilmalar vid
um nytt deiliskipulag fyrir svaedi 7A sem er stadsett vid Breidhofda 3-5. Ekkert deiliskipulag er i
gildi 4 svaedinu og pvi um ad raeda nytt deiliskipulag.

i nyju deiliskipulagi er gert rad fyrir ibudum og valkvaedri atvinnustarfsaemi & jardhadum vid
Breidhofda, einnig er gert rad fyrir vardveislu Fornalundar sem er grédurseelt Utivistarsveedi
samraemi vid kvod um vardveislu hans.

2. Skipulagsaatlanir

™My
s D
e
-
sT9 58 e E
= N
/ ~3
.
il
3 NS
- - .."‘ 3 ~
= ]
4
" : E mn,—g
“ 4 - Y )
" st/ mzs | —X
e " ¢ h o N L e e
mig| | eI M27 §\‘;E
<t & - e
0 - : 3 o
S A ..' e - M4
=\ ’ ™4 M4
3|
vban M;s"

Mynd 4 - Adalskipulag 2022-2040

2.1 Adalskipulag

Samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur (AR2040) er svaedid skilgreint sem landnotkunarsvaedi
midsvaedi M4a og opid sveedi OP30 og fellur undir sveedié Hofdar- Vestur. ,,M4. Hofdar-Keldur
(M4a, 4b, 4c, 4d) Fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og
skrifstofum. Léttur idnadur og verkstaedi eru leyfd. Ad Ollu jéfnu er ekki gert rad fyrir
ibudarhisnaedi, gistiheimilum eda hételum, nema pad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. A
svaedi M4a, vestan Breidhdfda, eru ibudir heimilar, einkum & efri heedum. [...] Gera skal grein fyrir
nyjum matvéruverslunum i deiliskipulagi.”



Um landnotkunarreit OP30 segir i AR2040: OP30. Minni opin svaedi innan péttrar byggdar
Leikvellir, grédurreitir, minni utivistarsveedi og almenningsrymi og graen belti innan péttbylis.”
Fornilundir fellur undir skilgreininguna OP30 og er kvod um vardveislu hans.
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Mynd 5 - Yfirlitsmynd merk leibeinandi sveedaskiptingu ur Rammaskipulagi

Fyrir liggur Rammaskipulag Ellidaarvogs og Artinshofda sem var stadfest arid 2017 og hefur i
framhaldid verid unnid ad minni deiliskipuldgum innan pess. A skipulagssvaedi rammaskipulags
er gert rad fyrir blandadri byggd, par sem steerstur hluti verdur ibudir. Fyrirhugud uppbygging a
svaedinu verdur lidur i uppbyggingu sem stydur vid markmid og uppbyggingu Borgarlinu i
Reykjavik. Azetlad er ad pad risi 8.000 ibudir innan rammaskipulagsins, tveir grunnskélar og einn
safnskali. Einnig verdi par pjonusta og atvinnustarfsemi i bland vid ibudabyggd. Krossmyrartorg
mun verda midpunkturinn i hverfinu en par verdur adal pjénustu- og verslunarkjarnarnir i
hverfinu. Krossmyratorgid mun einnig verda helsta stoppistdd fyrirhugadrar borgarlinu i
hverfinu, en einnig er fyrirhugud stoppistdd borgarlinu vid Seevarhofda.

Markmidid er ad byggja upp heildstaeda og pétta borgarbyggd med beettri landnytingu,
hagkveemri fjarfestingu i gatna- og veitukerfum og pjonustustofnunum. Med auknum péttleika i
rammaskipulagi mun draga Ur vegalengdum, samgongukostnadi og neikvaedum
umbhverfisahrifum samgangna. Svaedi 7 er stadsett a milli tveggja fyrirhugadra borgarlinustodva
annars vegar vid Saevarhofdan og hins vegar vid Krossmyrartorg.

Graenn gongu- og Utivistaras gengur i gegnum Artiinshéfda sem mun tengja svaedin { hverfinu vid
Grafarvog, Ellidavogi og naerliggjandi hverfi. Asinn mun leida vegfarendur framhja
fidlbreytilegum leik- og dvalarsveedum, Utivistarsveedum, grédursvaedum o.s.frv. Petta mun efla
ibua til vistveenna samgagna og hvetja til fjdlbreytt mannlifs i hverfinu.



Stigarnir a svaedi 7 munu tengjast vid greena asinn og mun Fornilundur flaeda inn 4 dsinn med
fyrirhugadri starfsemi.

Samkvaemt rammaskipulaginu fellur BM Valla undir svaedi 7 og er gert rad fyrir ad hds séu ad
hamarki 2-8 haedir asamt kjallara.

Ekkert deiliskipulag er til fyrir sveedid — nzerliggjandi skipulagsaatlanir eru:
Gildandi dzetlanir:

Bildshofdi -Seevarhofai, sampykkt 23.06.1987

Deiliskipulag Artunshéfda, athafna- og idnadarsvaedi, sampykkt 10.03.1999
Ellidaarvogur/Artinshofdi, svaedi 1, sampykkt 21.12.2021

Azetlanir i kynningar- og sampykktarferli:

Ellidaarvogur/Artinshofdi, svaedi 2A.
Sveedi 2B, 2C og svaedi 6 (vid Malarhofda) er i skipulagsferli

Fyrir liggur sampykkt skipulagslysing 25.01.23 fyrir svaedi 7, unnin af Nordic Arkitektum. Hun var
kynnt pann 08.02.2023 fyrir Umhverfis- og skipulagsradi. Skipulagslysingin og naer yfir allt svaedi
7, bar var medal annars kynnt leidbeinandi afangaskipting a sveedi 7.

Skipulagssvaedi 7 afmarkast af gétunum Bildshofda til sudurs, Breidhofda til austurs,
pérdarhofda til vesturs og nlverandi stodvegg til nordurs (sem afmarkar mikinn heedarmun par
sem land laekkar verulega til nordausturs). Sveedid hallar til nordurs fra Bildsh6fda og &
nordurhluta |6darinnar er hladinn stodveggur sem skapar c.a 5-6 m hadarmun fra 16dinni
nordan megin vid Svaedi 7.

Sveedid er mjog raskad, steerstu hluti pess er i dag nyttur undir starfsemi BM Valldr. Innan
svaedisins er gréinn og vel hirtur trjdlundur, Fornilundur, sem er i eigu og umsjéon BM Vallar. |
gdédum tengslum vid Fornalund eru tvaer byggingar sem munu standa afram & 16dinni, 6nnur
sem nu hysir skrifstofur BM Vallar og hin soluskrifstofur BM Vallar. Tvo énnur hus, sem nu
standa a 168inni verda fjarlaegd, annad nordan vid soluskrifstofur BM Vallar og hysir verslun og
lager BM Vallar, hitt er vestantil a svaedi 7A og hysir verkstaedi og starfsmannadastédu BM
Vallar.
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Mynd 6 - Deiliskipulagssveedi- loftmynd Borgarvefsja- Deiliskipulagssveedi 7A er afmarkad med raudri linu

Reiturinn hefur sérstodu vegna stadsetningar sinnar vid Fornalund og dzetlads skélasveedis
nordvestan vid |6dina.

Heildarstaerd skipulagssvaedis 7 er 43.900 m? sem verdur skipt nidur i 4 smaerri
deiliskipulagssvaedi, 7A, 7B, 7C og 7D. Afangi 7A sem er 20.500 m?, er ndverandi
deiliskipulagsveedi og hér til umfjollunar. (Sja skyringarmynd med aféngum 7A, 7B og 7C nedar).

pessi deiliskipulagstillaga gildir fyrir svaedi 7A sem verdur fyrsti afangi uppbyggingar a svaedi 7.

[ 4fanga 7A verda brjar nyjar |68ir A, B og C auk graenna svaeda & borgarlandi og verndad graent
svaedi Fornilundur ( 6.300m?). Einnig eru & svaedinu fjdrar eldri byggingar; tveer vid Breidhdfda 3
og tveer vid Bildshéfda 7. Onnur byggingin (stalgrindarskemma, nu lager BM Vallar) 4 168
Breidhofda 3 verdur fjarlaegd, en hin (ndv. séluskrifstofur BM Vallar) sem verdur haldid, mun
tilheyra 166 1. Annarri byggingunni vid Bildsh6fda 7 verdur haldi og verdur & sérl66 merkt 166 3
(naest gotunni Bildshofda), hin sem er verkstaedi og starfsmannaadstada BM Vallar og stendur
nordar a 16dinni verdur fjarlaegd. (Sja skyringarmynd med [66um nedar).

Nyrst 4 svaedi 7A vid Breidhofda er skilgreint graent svaedi sem verdur hluti af Borgarlandi og
mun tengja gangandi umferd fra gangstétt vid Breidhofda og nidur 4 graent svaedi nordaustan vid
skipulagssvaedid (fyrirhugada skélaldd). Einnig verdur graent sveedi med gongutenging & milli
I68a A og B frd graeenum as sem naer ad nordausturhluta afanga 1. betta graena svaedi milli 16da A
og B mun tilheyra borgarlandi sem mun tengjast stigkerfinu, graena génguasnum gegnum
hverfid og mun flaeda inn Fornalund og verdur pannig til samfellt greent Utivistarsvaedi med
gongutengingum.
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Mynd 7 - Afangi 7 dfangaskipting i 7A, 7B og 7C

Afanga 7A verdur skipt nidur i prjar 163ir; annars vegar |63 A sem tilheyrir byggingarreitum L-A,
L-B, M, P-A, P-B og sameiginlegum opnum bilakjallara undir pessum hdsum. L86 B sem er vestan
megin & Afanga 7A og eru par byggingarreitirnir P-C og P-D sem hafa adgang ad bilageymslu &
168 A. Utitréppur og lyfta mun tengjast bilageymslu til vesturs til ad stytta génguleid fra
bilakjallara til husa P-C og P-D. L&8 C tilheyrir ndverandi husi BM Vallar sem stendur vid
Bildshofda 7.

Gert er rad fyrir blandadri byggd par sem steersti hluti bygginga verdur ibudarhdsnaedi, einnig
verdur gert rad fyrir valkvaedri atvinnustarfsemi & nedri hadum ibddarhusa vid Breidhofda.

Atvinnustarfsemi mun verda bundin Breidhofda og Bildshofda og vera med i ad skapa heildraena
goétumynd i hverfinu.
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Mynd 8- Afangi 7 med [68askiptingu i 7A
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Umhverfis reitinn eru mest lagreist hus til sudurs og vesturs en nokkur hareistari hus til austurs
og nordausturs, 3-8 hadir Dvergshofdi 2 og Bildshofdi 4. Skv. gildandi deiliskipulagi Artinshofda
svaedis 1 nordan vid sveedi 7, er gert rad fyrir 6-8 haeda hisum medfram Breidhofda. A
sampykktu skipulagi fyrir Breidhofoa 9, sem er naest skipulagssvaedinu sem hér um raedir er su
bygging 6 haeda. Ageett Gtsyni verdur af 4fanga 1 til nordvesturs.

Skipulagssvaedi 7 er i dag nytt undir starfsemi BM-Vallar. | dag eru par stadsett steypustod,
soluskrifstofur, lager og verksmidja fyrir BM Valla og hefur hidn verid starfreekt fra arinu 1956 a
Artinshofdanum ad Bildshéfda 7 og Breidhofda 3-5. Har stodveggur afmarkar 168ina nordan
megin med 5-7 metra haadarmismun i landinu. Gera ma rad fyrir ad haedarmismunurinn sé
upphaflega landfylling sem hefur verid gerd pegar steypustddin byrjadi rekstur sinn.
Steypust6d BM Vallar mun flytjast i nokkrum aféngum burt af sveedinu og mun pad fylgjast ad i
samraemi vid byggingarafanga.

Akstursadkoma ad skipulagssvaedi 7A er ad austanverdu fra Breidhofda, sunnanverdu fra
Bildshofda og vestan megin fra bérdarhoféa. Komid verdur fyrir nyrri gétu sem mun liggja i sveig
fra Bildshofda og ad bordarhofda og mun hun liggja ad vestanverdu deiliskipulassvaedinu. bessi
gata er ekki hluti af skipulagi 7A en mun verda hluti af skipulagi 7B. | dag er niverandi
bjénustugata fyrir niverandi |66 fra Bildsh6fda ad vestanverdum 7A 4 peim stad par sem nyja
gatan er datlud og verdur hin nytt til adkomu ad 168 B ad vestan og djupgamum vid 166 B, par
til endanleg gata verdur 16g0.

Akstursadkoma i sameiginlegan bilakjallara fyrir deiliskipulagssvae8id (7A , sameiginlegur fyrir
|68ir A og B) verdur frd Breidhofda og er hann stadsettur 8 168 A.

Adkoma gangandi ad/fra bilageymslunni fra hisum P-C og P-D verdur um gongustig sem liggur
ad troppum og lyftu nidur i bilageymslu.

Aksturadkoma verdur fra Breidhofda ad bilastaedi sydst 4 166 A og ad nuverandi byggingu vid
Breidhofda 3 (nu soluskrifstofum BM Vallar) og par verdur einning akstursadkoma ad
djupgdmum a 166 A.

Akstursadkoma ad djupgdmum nordan vid 163 A verdur frd Breidhofda og par verdur einnig gert
rad fyrir gdngutengingu 4 graenu svaedi med halla nidur vid stodvegginn og mun stigkerfid fra
Breidhofda pannig tengjast graena asnum sem gengur i gengum um hverfid og fyrirhugadri
skolaléd nordvestan vid deiliskipulagssveedid.

Bilastaedafjoldinn i tilldgunni byggir 8 samgdngumati dags. 15.agust 2024 unnid af Verkis, par
sem fram kemur ad gera purfi rad fyrir alls 464 bilasteedum og 1.224 hjélastaeedum a svaeedum 7A,
7B og 7C med feekkun vegna deilibila (afangi 7D er ekki innifalinn). Sja fylgigdgn ,,Samgdngumat
svaedi 7“, 21.juni 2024 unnid af Verkis
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Deiliskipulagid fellur undir [6g nr. 111/2021 um umhverfismat framkveemda og daetlana sem
téku gildi seinna hluta ars 2021.

[ nidurstddu umhverfismatsskyrslu Verkis dags.15. agust 2024 kemur fram ad: , Ahrif 4 ibGa og
samfélag eru metin jakvaed eda verulega jakvaed og er tillagan likleg til ad studla ad fjolbreyttu
frambodi husnaedis og félagslegri fjidlbreytni innan hverfis. Til lengri tima er liklegt ad ibdarnir
njoti naerpjénustu i gongufeeri. Skipulagid er metid hafa verulega jakvaed ahrif 4 geedi byggdar og
almenningsryma en & svaedinu verdur fjdlbreytt byggdamynstur og dhugavert borgarlandslag,
med vondudum almenningsrymum og ahersla 8 dagsbirtu i ibidum og a dvalarsveedum. Byggdin
liggur auk pess vel vid pjénustu- og atvinnusvaedum & Artinshofda.

Ny byggd a svaedi 7A er likleg til ad hafa jdkvaed ahrif 4 pa umhverfispaetti sem eru til umfjéllunar
i samhengi vid loftslagsmal og ahrifin eru baedi vegna utfeerslu hins byggda umhverfis m.t.t.
sjalfbaerni og einnig ébein ahrif vegna vistveenna samgangna. Uppbyggingin er einnig likleg til ad
hafa jakveed ahrif 4 liffreedilegan fjolbreytileika og umfang graens yfirbords eykst umtalsvert fra
bvi sem nu er. [tarleg fornleifaskraning hefur ekki farid fram og ahrif 4 menningarminjar eru
dviss.

Ahrif 4 heilsu og 6ryggi eru likleg til ad verda verulega jakvaed, p.e. hvad vardar paetti eins og
umferdaroryggi, loftgaedi og hljédvist, moguleika til Utivistar og ad nyta vistvaennar samgongur.
pessi ahrif munu pé ekki koma ad 6llu leyti fram fyrr en uppbygging 4 Artinshofda i heild verdur
komin & skrid og uppbygging graenna innvida er lokid. A uppbyggingartimanum kunna pé ad
verda ymis ahrif, svo sem hljédmengun og ryk fra uppbyggingarsveedum. Ovissa er um
jardvegsmengun a svaedinu vegna fyrri starfsemi. Reiknad er med ad uttekt verid gerd 4 mengun
jardvegs a svaedinu pegar nuverandi starfsemi BM Vallar likur, en 48ur en framkvaemdir hefjast
samkvaemt deiliskipulagi.”

Sja nanar fylgigogn ,Umhverfismatsskyrsla“
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4.3 Hljodvist

Gera skal grein fyrir hljédvist bygginga og tryggja med adgerdum ad hljédstig verdi innan marka
skv. reglugerd. Hlj6dstig 4 reitnum vegna umferdarhavada skal uppfylla akvaedi reglugerdar um
havada nr.724/2008. Samkvamt lagmarks hljédeinangrunargildir fyrir lofthlj6d ibudarhisnaedis
skv. IST 45 eru mork vegna umferdar dkutaekja 65 vid husvegg ibudarog verslunar-, pjénustu- og
midsveedum. Ef hljédstig reiknast yfir LAeq = 65 dB vid hushlidar ibadarhusnaedis gildir
hljodvistarstadallinn (ST 45:2016 i stad vidmidunarmarka reglugerdarinnar (sbr. reglugerd um
hdvada nr. 724/2008, 1. mgr. 5. gr.).

ibudir uppfylla undanpagu, snui ein hlid ad kyrrlatri hlid. £skilegt er ad svefnherbergi snui ad
kyrrldtri hlid.

Skipulagid gerir rad fyrir laekkun hamarkshrada vid Breidhofda ur 50 km/klst i 40 km/klst.
Sja nanar fylgigogn , Hljodstig fré umferd”

Artunshéfsi
Svaedi 7 - Afangi 1
HIjodstig fra umferd

Jafngildishij68stig
Leq [dB(A))

Kort 1af 1
Reiknao. GBJ
Juni 2024

Jafngildislinur syna hijdostig i 2 m haeo yiir jor0
Tolur vid hushiioar syna haesta frisviosgildi dB(A)
vio pa hishiio

Forsendur,

Fullbyggour Artinshofo. Azetiud umferd midast wd
forsendur settar fram | umferoarspa

Merkingar a gotum syna okutaski

4 sdlarhning (aou)

Reiknad er med 3-5% umferd pungra dkuteekja
Utan korts

Vesturtandsvegur: 80,000 okutakysilamring
Borgartina: 6.000 kutaeki/sdlarhring

Laekkadur hamarkshradi (40 kmvkist) vio Breidhoféa
skv. skipulagsaetiun
Nverandl skiltadur hradl vio adrar gotur

S COWI

Mynd 3: Utreiknad hljodstig fra umferd i 2 m haed, tolur vid hashlidar syna haesta hljodstig utan vid vidkomandi hlid
(frisvidsgildi).

Merkingar

D Nybyggingar a skipulagssvadnu

[:] Adecar byggingar

= Vegir og stigar
Skipulagsreiturinn - Afangi 1

Mynd 9 - Mynd 3 dr hljédvistarskyrslu Cowi
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Lagnir fyrir rafveitu og fjarskiptu verda almennt i gangstéttum.

Almennt er midad vid eina heimtaug fyirr rafmagn fyrir hverja 168. Akvérdun um stadsetningu og
fiolda heimtauga a 163 er tekin & honnunarstigi gatna- og veitukerfis. Ndkvaem stadsetning og
fioldi munu koma fram a I68arbl6dum.

[ 6llum bilageymslum skal gera rad fyrir rafhledslukerfi fyrir rafbila og vid hénnun bilageymsla
barf ad gera rad fyrir rymi fyrir hledslubinad.

Tveggja spenna stdd fra Veitum verdur stadsett 4 168 A nalaegt Breidhofda, nordan vid hus L-A
og asynd hennar mildud med landmétun/landhalla upp ad henni eda alika (leidbeinandi staerd
5,5 x 3,5 m). Leidbeinandi stadsetning er synd & DSK-uppdraetti. Nanari stadsetning og
fyrirkomulag fer fram a byggingarnefndarstigi i samradi vid Veitur. Fylgja parf kr6fum Veitna um
Utfaerslu dreifistodva i byggingu annarra sem koma fram i LAV-810 og LAV-811
https://www.veitur.is/radgjafar-og-honnudir . Starfsmenn Veitna skulu hafa 6hindradan adgang
ad dreifist66um med mannskap og teeki 8 6llum timum sdlarhrings pegar dreifist6dvar eru
komnar i rekstur. Deifistodvarrymi sem heimilt verdur ad byggja verda hluti af byggingunni sem
bau tilheyra og munu Veitur ekki eiga rymid né eignast pad. bess i stad verdur gerdur samningur
milli adila um afnotarétt Veitna. AGkoma vinnutaekja og starfsmanna skal vera tryggd fra gotu 4
jar6haed a 6llum timum sélarhringsins fyrir rekstur og vidhald. Afnotaréttur af dreifistodvarrymi
og umferdarréttur um [6dina og réttur til ad grafa nidur jardstrengi er kvod a husi og 160 og i gildi
allan pann tima sem Veitur starfraekja dreifistdd i husinu. Veitur hafa heimild til ad setja nidur og
vidhalda l6gnum og strengjum a 160 og ganga um sameign eins og rekstur dreifistédvar krefst
hverju sinni. Lédarhafi skilar ryminu til Veitna skv. krofum Veitna eda eftir ndnara samkomulagi
um afnotarétt. Stadsetningar og umfangs dreifistodva skal geitd i eignaskiptasamningi.

Husakonnun var gerd af THG-Arkitektum og var hun yfirfarin af Minjastofnun méttekin 09.02.2023
og engar athugasemdir gerdar vid hana. Fornleifaskraning fyrir svaedi 7 kemur fram i, Artinshofdi
Fornleifaskra” skyrslu nr. 212 sem Borgarsdgusafn Reykjavikur gaf it 2021. Komi i ljés fornminjar
undir yfirbordi jardar i tengslum vid framkveemdir skal stodva verkid og skyra stofnuninni frd
fundinum sbr. 24. gr. laga um menningarminjar.
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Mynd 10- Fornleifakort sem synir svaedi 7

Byggingar sem deiliskipulagid kvedur a um ad vardveita eru:

S6luskrifstofur BM Valla - Breidhofdi 3- hisid er hannad af J6ni béri borvalssyni- Uti Inni &rid
1999. Stzerd husins er 191,5 m? bruttd, og er husid a einni haed. (mynd 11 til haegri)
Skrifstofuhusnaedi BM Valla, Bildshéfda 7 var reist arid 1992 af Teiknistofunni Odinstorgi. Staerd
husins er 377 m? par af er 66 m? kjallari. (mynd 11 til vinstri)

Tveer adrar byggingar eru a deiliskipulagsreitnum sem ekki a ad vardveita;

Onnur er bygging & 166 Breidh6fda 3, nordan vid soluskrifstofur BM Vallar (mynd 12). Byggingin
er honnud af Teiknistofunni Odinstorgi, Hilmari Knudsen 1983 og er fyrrverandi
einingaverksmidja BM Vallar med steyptum berandi veggjum og barupaki 347m?2 sem hysir nu
murverslun og lager BM Vallar. Byggingin er ekki talin hafa vardveislu- og notagildi sem myndi
gagnast skipulagssvaedinu og verdur pvi ekki vardveitt.

Hin er byggingin er einnig honnud af Teiknistofunni Odinstorgi (Vilhjalmi Hjdlmarssyni) og
tilheyrir Bildsh6fda 7, athafasveedi BM-Vallar (mynd 13); Verkstaedi, smurst6d og
starfsmannaadstada. Byggingin samanstendur af premur hlutum, upphaflegur hluti byggéur
1971 (mhl.11- 472m?) sem verkstaedi fyrir steypubila, byggt var vid husid til sudurs 1996 (mhl.16
- 199m?) og aftur var byggt vid husid til nordurs 2010 (mhl.27- 565m?) par sem komid var fyrir
motuneyti, starfsmannadastodu og smurstdd. Byggingin er stadsteypt og einangrud ad innan og
malud ad utan, burdarvirki paka er timbur. Byggingin er ekki talin hafa vardveislu- og notagildi
sem myndi gagnast skipulagssvaedinu og verdur pvi ekki vardveitt.
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Mynd 11- Vinstri mynd synir husneedi ad Bildshéféa 7. Haegri myndin synir husnaedi séluskrifstofu ad Breidhofda 3,
badar byggingar vardveittar

J 2 - 5 - e

Mynd 12 - Breidhfédi 3-5, Murverslun og lager, bygging sem verdur fjarleego.

Mynd 13 - Bildsh6fdi 7 Verksteedi og starfsmannadastada, bygging sem verdur fjarleego.
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Heildarmarkmid vid skipulag svaedisins er ad pétta byggd og nyta land og innvidi borgarinnar
betur med sjalfbaerni ad leidarljési. Markmidid er ad bjéda upp a fidlbreyttar ibudir og
byggdamynstur med graanum dvalarsveedum fyrir ibla og gesti. Tillogunni er aetlad ad styrkja
graena samgoénguasinn sem gengur i gengum hverfid og efla ibda til vistvaenna samgangna, efla
sjalfbaerni og umhverfisvitund.

Samrad hefur verid haft vid fjolda adila vid gerd skipulagsins, m.a. med samradsfundum, samvinnu
og umfjollun i hénnunarfeli skipulagsins, medal annars med stofnunum Reykjavikurborgar svo
sem Borgarskipulagi, Veitum og umferdarhonnudum gétunnar Breidhofda (Eflu), deiliskipulags-
hénnudum svadis 8 og eigendum nagrannaldédanna Breidhofda 1 og 9.

Félags- og efnahagsleg velferd er h6fd ad leidarljési med pvi ad vinna ad markmidum
hidsnaedisdzaetlunar Reykjavikurborgar 2024-2033 (endurbaett Gtg. 21.mars 2024) par kemur m.a.
fram: ,gaeta pess ad ibudirnar séu byggdar a sjalfbaeran hatt, séu i grennd vid vistvaena
samgonguinnvidi og stadsettar i hverfum par sem pjénusta, Utivistarsvaedi og atvinnutaekifeeri
eru i gongufeeri. Jafnframt parf ad tryggja ad ibudirnar og ibudarhverfin séu hénnud af metnadi
ut fra krofum um lydheilsu og umhverfisgaedi og paer séu stadsettar par sem audvelt er ad
lagmarka samgongukostnad heimilisins.” Og ad ,,aukid frambod verdi af hisnaedi 8 vidradanlegu
verdi fyrir alla félagshépa“.

Audlindir og orka.

Umbhverfis- og audlindastefna Adalskipulags Reykjavikur sem liggur til grundvallar skipulagi
Ellidadrvogs — Artinshofda er leidbeinandi vid hénnun. Eftirfarandi kemur fram { stefnunni:
,Vatn er takmorkud audlind og ber ad nyta hana a abyrgan hatt med langtimahagsmuni ad
leidarljosi. Vid skipulag uppbyggingar af 6llum steer6um og gerdum parf ad huga ad sjalfbaerri
nytingu vatns med pad ad markmidi ad draga ur vatnsnotkun og auka endurnytingu vatns,
medal annars med regnvatnssofnun til ymissa nota” einnig

,Byggingar og 6nnur mannvirki eru vidamestu notendur natturulegra audlinda og stor hluti
losunar grédurhusaloftegunda kemur fra byggingum og framleidslu byggingarhluta. Adgaesla vid
val & byggingarefnum og byggingartaeknilegum utfaerslum getur studlad ad beettu vistheefi
bygginga og hverfa, baett heilsu ibla og aukid 6ryggi a8 byggingarstad. Vid val byggingarefna 8 ad
taka tilliti til visthaefis og yta undir frampréun i vistveenni byggingartaekni. G66 einangrun
byggingar hjalpar til vid ad draga ur orkuporf og baetir hljédvist i hibylum.” (Adalskipulag
Reykjavikur 2040 — Greena borgin). Logd er ahersla 4 ad val 8 byggingarefnum byggist a
umhverfissjonarmidum. Yfirsyn & liftima bygginga og byggingarefna er lykillinn ad mati 4 vistheefi
byggingarefna og fordast skal notkun efna sem eru éendurnyjanleg og/eda byggja 8 mengandi
framleidsluferlum. Notkun endurunninna og endurvinnanlegra efna er dkjésanleg.

Logo er ahersla & ad dregid verdi ur urgangsmyndun og hlutfall endurvinnslu og endurnytingar
aukid. Vid nidurrif mannvirkja skal fylgt verklagsreglum Reykjavikurborgar og gera grein fyrir
flokkun og medhondlun drgangs vid umsokn um framkvamdaleyfi.

Umhverfismatsskyrla dags.15.dgust 2024 unnin af Verkis fylgir skipulaginu.

Landnotkun og vistfraedi. , Tré veita ymsa vistpjonustu, og er ein peirra upptaka koldioxids (CO2 )
ur andrumslofti og binding kolefnis (C) i lifmassa. Markviss raektun trja- og runnagrédurs, jafnt
innan byggdarinnar og i jadri hennar, er lykilatridi vid skipulag byggdar” | kafla 8 i pessari
greinargerd er farid yfir L6darhonnun, Dvalar- og leiksvaedi og blagraenar ofanvatnslausnir.
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Samgdngur og adgengi.

Samgongustefna Reykjavikur, Samgongustefna fyrir starfsemi Reykjavikurborgar, Loftslagsstefna
Reykjavikur, Umhverfis- og Audlindastefna Reykjavikur og Hjélreidadzetlun kveda a um markmid
og adgerdir i samgdngumalum borgarinnar. | Adalskipulagi Reykjavikur eru skilvirkar og 6ruggar
samgongur an umfangsmikilla gatnaframkveemda markmid sem var haft ad leidarljési vid gerd
skipulagsins. Samgéngumat svaedi 7, 21.juni 2024 unnid af Verkis fylgir skipulaginu, sja
einnig kafla 4.1.

Markmid:

- Hverfid skapi sérstaedu innan Artinshofdans, med fjdlbreytilegu byggdamynstri.

- Ad mynda skjélrika garda og graen dvalasvaedi. Syna parf vindahrif byggingarnefndarstigi
og paer métvaegisadgerdir sem kunna ad vera naudsynlegar til ad na pvi markmidi.

- A0 tryggja fiolbreytt frambod ibida par sem ahersla er 16gd a: utisyni, g6d birtuskilyrdi
ibuda, fiolbreyttar ibudargerdir.

- Ad leggja dherslu @ hagkveemni i byggingu og rekstri.

- Utfeersla hénnunar verdi sem sjafbaerust og studli sem bestri nytingu orku og audlinda.

- Logd verdur ahersla a greenar tengingar og gaedi almenningsryma, og sampaettingu
opinna svaeda og gonguleida vid Fornalund sbr. markmid i adalskipulagi m.a. um
dvalarsveedi.

- Studli ad fiolbreyttri uppbyggingu sem m.a. stydur vid fjélbreyttar samgoéngur og
markmid um uppbyggingu Borgarlinu.

- Uppbygging og préun sem tekur tillit til priggja patta sjalfbeerni; samfélags, efnahags og
umhverfis.

- A0 skapa eftirséknarvert, lifandi og skapandi umhverfi sem hvetur til mannlegra
samskipta og blondunar fjdlbreyttra hdpa.

- Bla greenar ofanvatnslausnir.
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Graen svaedi /Massi- Hugmyndin er ad ytri massinn (budir og Starfsemi | gotuhaeod- Vid Breidhoféa (valkvaed
versiun, rammi inn smaerri massa sem stadsettir eru inn & atvinnustarfsemi) og vié Bildshdfda verda rymi tengt atvinnu.
I66inni og skapa innri kjarna hverfisins- ibudir og graen svaedi. Pad er til pess ad styrkja gétumyndina og innvidi hverfisins.
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Mynd-C

[CJorotio greent sveesi
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EFomiiu-rm Fridadur

Leik og Dvalarsvadi- Graen svaedi og orofin svaedi vid jord.
Mikilveegt er ad halda I grédur og greent yfirbragd a
dvalarsvaedum.

Mynd - E

Bilageymslur og adkoma- Gert er rad fyrir bilageymsium a ytri

morkum reitsins. Gestastaedi eru aaetiud ofanjarbar og i
bilakjallara.
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Mynd - D

P—
Gangandi umferd og stignet- Stigurinn tengir hverfid vid

greena asinn og adra hverfishluta 4 ArtinshOféanum.
Innra-stignet hvetur félk til hreyfingar og Utivistar.

Mynd - F

Sorphirda og fl2di- | fanga 1 verda djipgamar stadsettir &
prem stédum; Nordan vid Breidhdfda- Djupgamar A, sunnan vid
Breibhdifda Djupgamar B og svo inn i Hverfinu Djapgamar C,



Mynd 14 - Séd fra gongustig milli hisa L-A og L-B

6.1 Breyting a deiliskipulagi / lysing a tillogu

Afangi 7A er hugsadur sem rélegt ibudarhverfi med vidsyni i graenu umhverfi. Bilaumferd verdur
takmorkud og haldid fra leik- og dvalarsveedum hverfisins. Tryggt verdur ad skdlabdrn purfi sem
minnst ad fara yfir umferdargotur til og fra skdla. Sameiginlegri Bilageymslu sem er opin 6llum
yfir daginn verdur komid fyrir midlaegt a reitnum og i henni er ad hluta til hjélageymsla fyrir ibta
afangans. Lédrétt tenging verdur fyrir gesti og gangandi fra bilageymslunni og upp a graent
yfirbord midlaegt 4 sveedinu. Mikilvaegt er ad huga ad adgengi fyrir alla.

Logd verdur ahersla a géda l66arhdonnun og dhersla er 16gd & greena grodurpekju a yfirbordi
bilageymslu og yfir rampa bilageymslu sem skal vera yfirbyggdur og lagdur grédurpekju (nanar i
kafla um I68arhonnun). Til ad uppfylla markmid Adalskipulags um rimgod dvalarsvaedi 4 166,
skal samanlogd steerd dvalarsveeda a 168 skal samsvara a.m.k. 20% af birtri steerd
ibudarhusnaedis a |6dinni (ofanjardar).

Dvalarsvaedi eiga ad:

- Styrkja tengsl ibdanna a svaedinu.

- Hvetja ibda til dtiveru og samveru.

- Studla ad graenni sveedum og skjolrikari utiryma med fjélbreyttum grédri.
Mikilvaegt er ad hugsa til fjolbreytileika i byggdarformi og klaedningu bygginga svo hverfid verdi
ekki einsleitt. Skipulagid a ad skapa eftirsdknarvert, lifandi og skapandi umhverfi med
mismunandi dvalarsvaedum sem hvetur til mannlegra samskipta og blondunar fjélbreyttra hépa.
Byggdin skal hafa |étt yfirbragd og vera bjort og fidlbreytt i formum, lita og efnisvali.

6.2 Nuverandi byggd og gardur

Gert er rad fyrir ad allar niverandi byggingar a reitnum verdi fjarlaegdar ad undanskildum
Breidhofda 3 (nuv.soluskrifstofa BM Valld) og Bildshéféa 7 (nuv. Skrifstofuhidsnaedi BM Valld)
(sbr. kafla um husakdnnun). Staerd peirra skilgreind sem ndverandi byggd i skilmalatoflu. Kanna
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barf dstand bygginganna og meta hvort paer purfi vidhald o.s.frv. Mikilvaegt er p6 ad peer haldi
ad mestu utliti sinu.

Gert er rad fyrir advinnustarfsemi i pessum byggingum sem geti att patt i ad skapa lif vid
Fornalund og styrkja par med graena asinn sem gengur i gegnum hverfid. Pessar byggingar geta
m.a innihaldid starfsemi s.s. ungbarnaleikskola, skrifstofur, studid/vinnustofur, kaffihus, verslun
og/eda pjonustu. Mikilvaegt er ad starfsemin efli stadaranda Fornalunds med upplifunum og
afpreyingu inni og uti.

Fornalund a ad vardveita og ekki ma raska sveedinu innan afmoérkunar hans a uppdraetti og ekki
er leyfilegt ad byggja innan reitsins en adlaga ma jadar lundarins litillega ad nyrri byggd t.d.
vegna sérafnotareita. Trjagrédur innan reitsins verdur verndadur og skal almenningur hafa fullt
adgengi ad reitnum. Steerd Fornalunds er 3.664 m2 i dag og er mikilveegt ad graeni gdngudsinn
tengist honum.

Byggdin er motud med tilliti til sélar, vindatta, Utsynis og greenna dvalarsveeda. Byggdarmynstrid
skal vera fjolbreytilegt, opid og adladandi gestum og gangandi. Mikilvaegt er ad skapa adladandi
Utisveedi til ad styrkja stadarandann.

Byggdarmynstur & 16dinni myndast af 3 mismunandi hdsformum sem verda 4-7 haeda
byggingar.

[ 4fanga 1 er gert rad fyrir allt ad 180 ibudum med valkvaedri verslun og pjonustu & 1.haed vid
Breidhofda (reitir L-A og L-B), sja skilamalatoflu.

Heildarflatarmal Afanga 1 er 20.500 m2 en heildarbyggingarmagn nybygginga er 16.240 m2 (A+B
rymi) par af 792 m2 undir valkveeda verslun og pjonustu 4 1.haed vid Breidhofda (Byggingarreitir
L-A og L-B).

GoOngu- og hjdlastigar skulu tengja svaedid vid umliggjandi hverfi og skapa fjolbreytilega upplifun
vid graena asinn s.s med leikvollum, grédri og blagreenum ofanvatnslausnum. Einnig mun
hjolastigur tengjast bila og hjélageymslu sem verdur nidurgrafin innan I68ar A.

Bilastaedi innan 16dar A verda ad mestu nedanjardar (fyrir ibla og gesti) en einnig eru staedi i
borgarlandi samsida gétum. Sameiginleg bilageymsla verdur fyrir allar nybyggingar i 4fanga 1 i
tengslum vid byggingarreiti L-A, L-B, P-A, P-B og M. Hamarksfjoldi bilastaeda i bilageymslu i
Afanga 7A er: 147 bilast, ad lagmarki 27 bilastadi eru sameigninleg stadi (samtals eru daetlud
464 staedi alls fyrir svaedi 7 Skv. samgdéngumati) — sja skilmalatoflu. [ tengslum vid
bilageymslurnar verda hjélageymslur, geymslur og stodrymi.

Heildarbyggingarmagn nybygginga sem leyft er { Afanga 1 er 18.068,5m? A+B rymi ofanjardar.
Medalsteerd ibuda er deetlud um 95-100 m? birt flatarmal.

Hamarksfjoldi bilastaeda a deiliskipulagssvaedinu er 174 bilastaedi. bau skiptast pannig:
o Innanldéda A, B og C eru ad hamarki 168 bilastaedi; 147 bilastadi i bilakjallara 166 A+ 3
bilastzedi a yfirbordi 168 A + 12 bilastadi a yfirbordi 166 C.
o Aborgarlandi er dzetladur fjoldi bilastaeda 12 bilastaedi; 7 bilastaedi samsida Breidhofda
vio 168 A og 5 bilastaedi samsida gotu vid 160 B, en endanlegur fjoldi reedst af frekari
gatnahonnun.

21



Mikilveegt er ad honnun og utfaersla bygginganna sé fjolbreytt og i hdum gaedaflokki.
Byggingarreitir gefa svigram til frelsis i honnun hdsanna og eru efstu hadir med haan
byggingarreit sem hvetur til aukinnar lofthaedar, uppbrots i pakformi eda med hallandi pékum.
Sérafnotarreitir verda a 1. haed og eru peir merktir 8 uppdratt, allar ibadir & nedstu haedum skulu
hafa beint adgengi Ut i gard.

Mida skal vid ad ibudir hafi glugga til a.m.k. tveggja atta. Undantekningar veeri helst haegt ad
gera fyrir hluta minnstu ibudanna svo framarlega sem paer snua ad sélrikri hlid og séu grunnar.
Huga skal ad gédum dagsbirtuskilyrdum vid Utfaerslu peirra, m.a. med lofthaed, steerd glugga og
stadsetningu svala.

Markmid deiliskipulagsins i afanga 7A er ad skapa fjolbreytileika i byggdarformum og er tekid
mid af 3 mismunandi typum af fjolbylishisum:

Byggingar a reit L-A og L-B eru stadsettir 4 L6d A naest Breidhofda og verda ad hamarki 7 haedir.
Krafa er gerd um ad efsta haedin & bAdum byggingum verdi inndregin med paksvélum. ibudir
eiga ad vera gegnumlystar og hamarka skal birtu inn i ibudirnar. Heimild er fyrir valkveeda
lagveera atvinnustarfsemi, sem hentar med ibadabyggd, i badum hidsum a 1.haed, skal han
hvorki hafa i fér med sér hdvada, lyktar-, né loftmengun og opnunartimi takmarkadur vié
dagvinnutima.

Fokusinn & pessum byggingarreitum verdur byggingarformid ,Langhus”. Langhusin eru leyfd upp
i 7 hadir en efsta haedin verdur ad vera inndregin um amk. 1,6 m til austurs og vestur og 3m til
nordurs og sudurs svo ad myndist paksvalir fyrir efstu haedir.

Krafa er um ad utlit pessara tveggja hisa L-A og L-B verdi 6likt t.d. med mismunandi
efnisnotkun/svala-/ pakformum og inn/Gtskotum.

Flatt pak ekki leyfilegt (nema & paksvalahluta)

A 1. haed verdur leyfilegt ad byggja Ut i Svalalinu ad vestan (alla huslengdina). Utkrag dsamt
Utdregnum veggsvolum ma fara allt ad 1,6 m fra byggingu ad hamarki 60% veggflatar. Utkrag og
svalir skulu alltaf vera innan svalalinu.

Fyrsta haedin skal vera inndregin gotumegin um 1,6m til ad skapa Utirymi med yfirbyggdu paki
vi0 gangstétt Breidhofda. (sja sneidingu B). 1. haedin skal vera afgerandi s.s skera sig fra
byggingamassanum med uppbroti i kleedningu og efnisvali. A efstu haedinni er gert rad fyrir
ramri lofthaed til ad haegt verdi ad na fjdlbreytileika i huspokum. Ekki er leyfilegt ad byggja auka
haed & 7. Haedinni pessa lofthaed ma adeins nyta fyrir hallandi pok, og adeins er leyft maeni paka
ad fara upp i hdmarkshaed. Ldgmarkshalli paka er 6° og skal halli vera breytilegur innan sama
hussins.

Svalalina afmarkar sveedi sem eru aetlud fyrir Utkrag, svalir og/eda byggingarhluta i atliti. Utkrag
asamt inn- og Utdregnum veggsvolum ma fara allt ad 1,6 m at fra vesturhlid en 1m 4 austurhlid
og ad hamarki 60 % veggflatar (hverrar hlidar). Leyfilegt er fyrir einstaka byggingahluta s.s
gluggautskot eda byggingarhluta nd 1 m ut fra géflum bygginganna. Ekki er leyfilegt ad fara ut
fyrir svalalinu. ibudirnar & pessum reitum skulu verda gegnumlystar en leyfilegt er ad vikja fra
bvi i smaerri ibudum hdsanna. Sérafnotaflétur einnar ibudar ma ekki ganga fyrir glugga annarrar
ibudar.

Leyfilegt ad hafa svalaganga ad Breidhofda sem skulu hafa graent/ |étt yfirbragd og hleypa sem
mestu ljosi inn ad ibudum og gefa moguleika & setpldssi og grodurkerjum.
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Leyfilegt er ad hafa verslanir/kaffihus/skrifstofur/ungbarnaleikskdla/snyrti-/hargreidslustofur
eda adra alika rélega atvinnustarfsemi @ 1.had ad hluta til eda i heild, en ibudir einnig leyfdar.
Honnun & innra skipulagi 1. haedanna skulu vera pannig ad audvelt sé ad breyta ibudum i
atvinnustarfsemi ef pess er porf i framtidinni. ibudirnar & 1. Haed hefdu moguleika ad hafa
sérinngang fra Breidhofda par sem ibudirnar yrdu dregnar inn fra gdétunni og graent sveedi fyrir
framan ibudirnar yrdu med ad skapa ,,buffer” fra almennu géturymi. Oheimilt er ad hafa
voruhurdir/ vérumottdku ad gardi. A 1. haed skal salarhaedin vera amk 3,5 m og
inniveggir/burdur parf ad taka mid af pvi ad pessi rymi nedst geti verid mjog opin og med flex i
herbergjaskipan, pannig ad pau gaetu ordid ad t.d. verslun.

Kvoo er ad rampur i bilakjallara sé stadsettur undir byggingarreit L-A eda L-B, stadsetning inn-
/utkeyrslu @ uppdrattum er leiGbeinandi en mikilvaegt ad haed inn-/utkeyrslunnar ad Breidhofda
maeti gbtunni og tengist henni 4 sem bestan og edlilegastan mata og brynt er ad tryggja sjénlinur
pbegar keyrt er upp.
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Mynd 15 - Séd er inn @ sameiginlegt graent svee

0i @ milli husa

7.2 Byggingarreitir P

Husform sem falla undir reiti P-A, P-B, P-C og P-D verda i formi ,,punkthidsa“. Punkthusin verda
stadsett inn 4 168um A og B @ midjum reit milli Breidhofda, stodveggjarins og Fornalunds.
Punkthusin eru fra 5-7 hada. Punkthusin hafa akvedna maenisstefnu og ma halli paksins ekki
fara undir 14° gradur. Maenisstefnur eru til vidmidunar leyfilegt er ad flytja paer til en avallt skal
hafa i huga ad hafa fjclbreytileika i hisgerdum amk. ad inn/utskot og svalir séu mismunandi
bannig ad engin tvo punkthus verdi eins. Utfaersla punkthisanna skal taka mid af pvi ad
lagmarka skuggavarp bygginganna. Fjolbreytileika skal na fram med mismunandi tegundum og
aferdum klaedninga. Leyfilegt verdur ad gera paksvalir i pakid, pannig ad formid a hdsinu haldi sé
svo framanlega ad pad fari ekki yfir hAmarkshaed.

A efstu haed punkthisanna er leyfd haerri lofthaed svo haegt sé ad vinna med fidlbreytileg pok.
Gert er rad fyrir greenum yfirbordslausnum vid gerd paka. Mikilvaegt er ad ibudir fai dagsljos ur
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tveimur attum og njoti Utsynis eins og kostur er. ibudir & 1.haed skulu vera i tengslum vid
séreignafleti og leyfilegt er ad inngangar peirra séu beint af 168/sérafnotafleti ibadar, en pa parf
ad tryggja ad adgangur ad inngangi ibudar sé greidur og sem styst fra adgengi ad
geymslum/hjélageymslum/bilakjallara og ekki naer gluggum annarra ibida en sem nemur dypt
sérafnotaflata vid husid. Sérafnotaflotur einnar ibudar ma ekki ganga fyrir glugga annarrar
ibudar.

Byggingarreitur svala / svalalina er mismunandi milli pessara husa sja uppdratt. Leyfilegt er ad
skyggni yfir inngdngum gangi 0,6m ut fyrir byggingarreit.

Mynd 16 - Horft er a graent svaedi & milli bygginga P-B og M
7.3 Byggingarreitur M

Er & stadsettur sydst a 168 A naest Fornalundi, byggingarreitur merktur M - Midhus. Leyfileg haed
a byggingarreit M er 4 hadir, par sem efsta hadin er inndregin um amk. 2 m fra géflum hussins
til austurs og vestur. bar sem byggingin er inndregin a efstu haed hussins skal gera rad fyrir
baksvélum. A efstu haed hussins er leyfd haerri lofthaed svo haegt sé ad vinna med fidlbreytileg
bok. ibudirnar 4 pessum reit verda gegnumlystar, undartekning 4 pessu eru smaerri ibudir ef peer
snua ad soélrikri hlid (p.e. ekki bara til nordurs).

Flatt pak ekki leyfilegt (nema & paksvalahluta sem er 4 inndregnum hluta a efstu haed hussins).
Svalalina afmarkast 1,6 m Ut fra byggingarlinu til sudurs og er setlud sem utkrag fyrir svalir.
Leyfilegt sveedi fyrir Utkrag er afmarkad a austur, sudur og vesturhlidum 0,6m ut fra
byggingarlinu og skulu utkrog og svalir takmarkast vid 60% heildarveggflatar peirrar hlidar sem
pad er a.

Leyfilegt ad hafa inndregna svalaganga a nordurhlid. Svalagangarnir skulu hafa graena tengingu
annad hvort med klifurplontur, grodurkerjum eda 68rum natturulegum efnum.

Leyfilegt er ad koma fyrir ibldum med tilheyrandi séreignaflétum pannig ad inngangar peirra
séu beint af 168/sérafnotafleti ibudar, en pa parf ad tryggja ad adgangur ad inngangi ibudar sé
greidur og sem styst fra adgengi ad geymslum/hjélageymslum/bilakjallara og ekki naer gluggum
annarra ibuda en sem nemur dypt sérafnotaflata vid husid. Sérafnotaflotur einnar ibudar ma
ekki ganga fyrir glugga annarrar ibudar.
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Leyfilegt er ad skyggni yfir inngdngum gangi 0,6m ut fyrir byggingarreit.

Sameiginlegur bilakjallari veréur undir byggingarreitum L-A, L-B, M, P-A og P-B og midju |68ar A
og verdur heimilt ad byggja hann ad byggingarlinu bilakjallara sja uppdratt. ibdar hisa P-C og P-
D hafa adgengi ad bilakjallaranum um stiga og lyftu fra Utisvaedi, lyftu sem tekur reidhjél.
Oheimilt ad hafa opid upp Ur rampa ad bilakjallara 4 168 og skal pak hans pakid grédurpekiju.

A 163aruppdraetti eru syndir nokkrir byggingarreitir gardhysa sem eru zetladir fyrir yfirbyggdar
hjolageymslur, geymslur fyrir gardahold og gler- og gardhysi til sameiginlegra nota ibua og verda
sameign allra ibua hussins. Oll gardhysi skulu uppfylla skilgreiningu BR fyrir gardhysi (grein 2.3.5.
g.r lidur f) og mega ekki vera haerri en 2,5 m. Garéhysin mega po vera vera med staerri opin
yfirbyggt rymi en 15m2, eins og pak yfir hjélum, sem myndi teygja sig ut fra leyfilegu gardhysi.
Gardhysin geta verid hvort sem er A eda B rymi (eda bland af badu) og er steerd peirra innifalin i
steerdum A og B ryma skilmalatoflu. Leyft efnisval gardhysa er stal/al, gler og timbur og stefnt
skal ad pvi ad hafa pau ljos og bjort. Steypt gdlf og sokklar eru leyfdir ef einingin uppfyllir ad
00ru leyti skilgreiningu BR og pessarar lysingar. Pok a hjélageymslum og gardhysum skulu hafa
amk. 14° halla. Vid hvert gardhysi er gert rad fyrir ramgodu dvalarsveedi. Dvalarsvadi liggja i
beinni tengingu vid gardhysin og eiga ad geta rimad garéhusgogn, reektunarreiti, grilladstodu
ofl. Ahersla er 16gd & rymis- og skjélmyndandi runnagrédur vid dvalarsvaedin og ad pau liggi vel
vid sélu.

Byggingarreitir, laréttir og [6dréttir, eru syndir 8 uppdreetti. Heimilt er ad lyftur og annar
taeknibunadur fari upp fyrir hdmarkspak kéta allt ad 2m en pé pannig ad hann sé dreginn amk.
2m inn fra uathlid, svo hann verdi minna synilegur og varpi ekki auknum skugga.

Steerdir bygginga eru syndar i toflum & uppdreetti.

Allar hamarkshaedir bygginga koma fram a uppdraetti/sneidingum. Gdlfkétar kjallara og
bygginga & uppdrattum er eru leidbeinandi og verdur kvedid nanar um pd & haedarblodum. Ef
kétar breytast pa skal engu ad sidur fylgja pvi eftir hvernig byggingar maeta gotu o.s.frv. Ekki er
heimilt ad vikja ut fra megin skilmalum a sneidingum.

Salarhad jardhaedar er ad ldgmarki 3,5 m i 6llum hdsunum til ad tryggja gdd birtuskilyrdi. Pok
skulu vera hallandi ad 6llu- eda einhverju leyti til ad halda i fjolbreytileika.

Breidhofdi 3 (nuv.soluskrifstofa BM Vallad) og Bildshofdi 7 (nav. Skrifstofuhisnaedi BM Valla) eru
nuverandi byggingar i afanga 1 og gert er rad fyrir ad paer verdi dbreyttar med tilheyrandi
vidhaldi. Ekki er heimilt ad staekka, né byggja vid paer. Pessar byggingar geta m.a innihaldid
starfsemi s.s. ungbarnaleikskéla, skrifstofur, studié/vinnustofur, verslun og pjonustu. Mikilvaegt
er ad starfsemin efli stadaranda Fornalunds med upplifunum og afpreyingu inni og uti.

Leyfilegt er ad hafa verslanir/kaffihds/skrifstofur/ungbarnaleikskdla/snyrti-/hargreidslustofur
eda adra dlika rolega atvinnustarfsemi i pessum byggingum, en ibudir ekki leyfdar.

Midad er vid eftirfarandi ibudarstaerdir. Hlutfall tveggja herbergja ibida eda minni verdi a bilinu
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15-35%. Hlutfall priggja herbergja ibuda verdi a bilinu 20-45%. Hlutfall fjogurra herbergja ibuda
verdi a bilinu 15-35%. Hlutfall fimm herbergja ibuda eda staerri verdi a bilinu 5-20%. Samanlagt
hlutfall priggja herbergja ibuda eda minni ma ekki vera haerra en 70%. Samanlagt hlutfall
fiogurra herbergja ibuda og steerri ma ekki vera laegri en 30%. — sja ibudarskilmalatoflu.

[ samraemi vid 4form Reykjavikurborgar um félagslega bléndun verdur s kvéd & 168inni ad 20%
ibuda skuli vera leiguibudir, studentaibudir, leiguibudir Félagsbustada hf., baseturéttaribudir
og/eda ibudir fyrir aldrada” baer ibudir sem Félagsbustadir hafa kauprétt ad eru hluti pessara
ibuda.

[ hisum & byggingareitur L-A og L-B er valkvaett hvort 1. haed verdi nyttar fyrir atvinnustarfsemi
eda ibudir ad hluta eda ollu leyti.

Nanari skipting ibuda a milli byggingareita og staerdir koma fram i skilmalatoflu.

7.9 Sérafnotareitir

Gert er rad fyrir mogulegum sérafnotaflotum fyrir ibGdir sem eru 4 jardhaed sem ganga allt ad
2,5—-3,5m utigard sja uppdratt. Sérafnotareiti ma afmarka med lagvoxnum grédri eda lagum
timburveggjum (hamark 0,8m) og skal pa utlit peirra samraemt vid hvert hus. Yfirbordsefni ma
vera grodurpekja og/eda timbur/pallaefni og skal pa pallaefni einnig hafa samraemt Gtlit i sama
husi.

Gert er rad fyrir sérafnotareitum vid 4 austurhlid husa L-A og L-B naest Breidhofda par sem
valkvaed verslun/pjonusta eda dnnur lagveer atvinnustarfsemi er moéguleg @ 1. haed og geta paer
einingar pa nytt flétinn fyrir t.d. bord Uti hjélasteedi eda annad.

7.10 Leiksvaedi

Leiksvaedi barna bjoda upp & fjclbreyttan skapandi leik. Leiksveedin eru prju og pvi parf ad gera
rdd fyrir premur mismunandi pemum fyrir leik. Nattdrulegur efnividur i leiktaekjum er
akjosanlegur. A leiksvaedunum er gert rad fyrir bérnum a 6llum aldri og pvi parf ad velja leiktaeki
med pad i huga. pbak a bilgeymslum skal vera pannig fragengid taekni- og burdarpolslega ad pad
nytist til Utivistar fyrir sérafnotahlutar ibuda sem snua ad inngardi sem og sameignarléd og
leiksvaedi fjolbylishusa".

Mynd 17 - Punkthus P-C og P-D sem stadsett eru vestast a reit i afanga 1
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Taka skal mid ad Svalalinum & deiliskipulagsuppdrattum og er ekki heimild ad fara ut fyrir peer.
Svalalina svalarganga er einnig afmoérkud a uppdrattum og er éheimilt ad fara yfir hana. Ef
hadarmismunur a ndverandi landkdta og 1.haed er meiri en 1 m og pvi verdur ekki komid vid ad
setja sérafnotaflot er leyfilegt ad koma fyrir svélum og skal pa tengja svalir med troppum ut i
gardrymid. Utkrog einstaka byggingahluta mega ganga ad svalalinunni. Heimild er fyrir
svalalokunum par sem pvi verdur vié komid, en avallt skal heildarmynd hissins h6fd ad
leidarljosi.

Vid gerd deiliskipulagsbreytingarinnar er 16gd ahersla a ad skapa gdd, skjolrik og fjolbreytt
dvalarsveedi. Samanber AR2040 skal meira en helmingur leiksveedis barna og 6nnur dvalarsvadi
utandyra, innan |6da sem og 4 sameiginlegum svaedum, geta notid sélar ad lamarki i 5 kst pann
1. mai. Ldgmarkshlutfall dvalarsvaeda parf ad vera 20% af birtum fermetrum ibidarhusnadis.
Svalir, sérafnotafletir o.s.frv. i séreign teljast ekki til dvalarsvaeda og ekki heldur svaedi sem
upfylla ekki hljédvistarkrofu fyrir dvalarsvaedi. | byggingarleyfisumsdkn parf ad gera grein fyrir
hvernig pessum kréfum er maett.

Lédahonnun skal fylgja adaluppdrattum til byggingarfulltrda par sem gerd er grein fyrir
heildarhonnun |68ar. Krafa er ad [6darhonnun sé gerd af Landslagshénnudi og ad grédur og
yfirbord sé valid i samradi vid hann. L6d skal hanna med adgengi fyrir alla og skal gera rad fyrir
snjobraedslu par sem vid 4. Med byggingarleyfisumsokn skulu einnig fylgja skyringargdgn sem
syna skilgreind dvalarsvaedi 4 168 og hvernig pau samramast viomidum Reykjavikurborgar
vardandi steerd og onnur gaedaviomid svo sem birtuskilyrdi og hljodvist.
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Mynd 18- Autodesk forma- 77% syndra dvalarsveeda innan deiliskiplagssvaedis njota solar ad lagmarki 5 klst 1. mai &
timabillanu 9-17. Adalskipulag gerir rad fyrirad ad 50% dvalarsvaeda (6dar njoti sélar ad lagmarki 5 kist 1. Mai a
timabilinu fra kl 9-17.

Blagraenar ofanvatnslausnir skulu hafdar ad leidarljdsi vid honnun Utisvaeda, til pess ad stydja vid
heilbrigt, fallegt, greent og fjolskrddugt umhverfi fyrir ibla og skapar pannig ny kjérsveaedi fyrir
lifverur. Grédurpekja og raetur trjda binda vatn i jardvegi og hafa jakvaed ahrif 4 loftgeedi og p.a.l.
lydheilsu. Ahersla er 16gd 4 synileika regnvatns & yfirbordi i opnum rasum, laekjum, rennum og
regnvatnslautum par sem upplifun a nattdrulegu umhverfi verdur i fyrirrdmi. Hamarka skal
gegndraep yfirbord 4 [66um t.d med graenum pokum, grassvaedum, grasstein og 68rum
gegndraepum hellum, trja og runnabedum eda 68rum alika lausnum sem halda aftur afrennsli af
|66. Gegndraep yfirbordsefni skulu Utfeerd med drenkerfi ofan a bilakjollurum. Regnvatnslautir
henta vel a bilakjéllurum par sem takmarkad plass er fyrir métun ofanvatnsbeda. Um er ad raeda
graslautir med lagvoxnum hardgerdum grédri sem liggja adeins leegra en naerumbhverfi sitt og
taka @ méti vatni fra stigum, dvalarsveedum og pokum. Lautirnar tryggja hrada siun vatns ofan i
jardveginn. Regnvatnslautirnar purfa ad vera stadsettar pannig ad vatn renni a yfirbordi yfir i
lautirnar. [ regnvatnslautirnar parf ad stadsetja svelgi sem taka & mati vatni ef um mikla
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urkomu/leysingar er ad reeda. Haegt er ad beina pakvatni yfir i lautirnar i stad pess ad pad fari
ofan i nidurfoll.

Stodveggurinn og haedarmismunurinn par veeri tilvalinn vid frekari hénnunar a
ofanvatnslausnum.

Vid val a grodri skal huga sérstaklega vel ad rotargerd grédurins svo hann hafi naegt vaxtar- og
rottarrymi sérstaklega ofan a bilageymslu.

Gert er rad fyrir ad rjufa hluta veggjarsins sem skilur ad BM Valld reitinn og greenan 3s vid
skipulagda skoélalod. betta er gert til ad tengja Fornalund, ibudarbyggdina 8 Sveedi 7A vid graena
asinn sem gengur { gegnum Artinshofdann. Sa hluti veggsins sem stendur eftir mun fa nytt
hlutverk til ad auka upplifun. Veggurinn er hugsadur sem hluti af greena umhverfinu og mun hafa
graent yfirbragd. Einnig mun vera gert rad fyrir vatnsrdsum sem tekur vid ofanvatni sem mun
renna nidur vegginn eftir rdsum og mun enda i tjorn vid vegginn. Mikill haedamismur er 8 milli
Sveedis 7 og graena assins vid skolalédina og pvi er naudsynlegt ad koma fyrir jardvegsfyllingu
sem nota skal til ad tengja svaedin saman og veeri par aeskilegt ad nyta jardveg ur grunni
bygginga og bilakjallara & Svaedi 7A. Grédursetja skal tré og runna i pyrpingar og stadsetja pannig
ad pyrpingarnar hindri ekki Utsyni yfir voginn a akvednum st6dum.

Rik dhersla er 4 ad élikir notendahdpar geti stundad Utivist a svaedinu og pvi er gert radd fyrir
aflidandi brekku med adgengilegum stig med langhalla undir eda i 1:20 (5%) en ma vera allt ad
1:12 (8,3%) a stuttum koflum. Stigurinn hlykkjast nidur brekkuna og fellur vel ad landslaginu.
Stigurinn er mjog mikilvaegur hlekkur i ad tengja saman graenu sveedin i eina heild.

Graeni dsinn sem teygir sig fra nordri og inn a |6dina til Fornalunds mun verda mikilveegur i
tengingu vid Oonnur svaedi i hverfinu. Fornilundur geeti verid upphafs- eda endastdd graena
assins. bvi er mikilveegt ad starfsemi Fornalunds sé adladandi og mikilvaegt ad skapa heilnsemt
og fagurt umhverfi i pagu ibua 4 16dinni jafnt sem annarra sem fara um svadid. Pad ma pvi segja
ad graeni asinn sé nokkurskonar framlenging af Fornalundi.

Dvalarsvaedi og stigar utan |6dar, graenn 3s, skulu vera fjélbreytt og adladandi, studla ad beettri
lydheilsu og hvetja til Utiveru og hreyfingar. Gréodur endurspeglar arstidir, myndar skjol og baetir
loftgaedi. Huga parf ad blagraenum ofanvatnslausnum & borgarlandi sem og landyfirbordi yfir
bilageymslum nedanjardar.

Sameiginlegur gardur liggur milli bygginganna sem nytist ibdum jafnt sem hinum almenna
borgara. Gongustigur liggur pvert i gegnum gardinn og tengir hann vid adliggjandi umhverfi.
Honnun gardsins parf ad uppfylla kréfur um algilda hénnun og adgengi fyrir alla. Ahersla er 16gd
a liffreedilegan fiolbreytileika, greena dsynd og grédurvaent yfirbord. Tryggja skal fjolbreytni i
arstidarlitum og bldmum og sja til pess ad bed séu til prydi a 6llum arstimum. Vid val 4 runnum
og trjam skal tryggja ad gdd reynsla sé af reektun peirra hérlendis. Trjagrédur skal einnig valin
med pad i huga ad hann geti prifist ofan 4 bilakjallara par sem takmarkad plass er fyrir reetur og
vaxtarlag.

Fragengid pak bilakjallara skal vera a.m.k. 30 cm undir gélfhaed adliggjandi ibudar, petta tryggir
hagsteett rotarlag fyrir graspekju og fjéleeringa. bak bilakjallara 4 gardsveedi skal vera med ad
minnsta kosti 70% grodurpekju og skal 50% hennar vera med ad lagmarki 60cm jardvegspykkt og
50% med ad lagmarki 30cm jardvegspykkt.
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Gera skal rad fyrir ad rotarlag fyrir runna sé 40-60cm og fer pad eftir staerd runnagrodurs.
pakplata skal geta borid medalstor tré og runna a véldum st6dum, ymist sem upphackkad
landslag eda nidurfelling i lofti kjallara. Par skal rymi fyrir mold vera a.m.k. 80 cm. |
byggingarleyfisumsékn parf ad gera grein fyrir hvernig pessum kréfum er maett. A jodrum
bilakjallara par sem er ad finna 6takamarkad plass fyrir rotarlag parf ad gera rad fyrir steerri
trjam og stadsetja med tillit til skuggavarps og utsynis.

.

] / “l ": o S
Us P-B til haegri, hus P-D sést fjeer milli peirra.

Mynd 19 - Horft til sudveturs yfir gardsvaedi, hus M til vinstri og H

9. Samgongur, bila- og hjélasteedi, urgangslausnir

Unnid var samgoéngumat af Verkis verkfraedistofu byggt a deiliskipulagstillégu og bila- og
hjélastaedastefnu Reykjavikurborgar. Samkvaemt stefnunni er sveedi 7 vel stadsett m.t.t.
almenningssamgangna. Hdmarksfjoldi bilastaeda i 4fanga 7A er 174 bilast=di. Gert er rad fyrir ad
bilastaedi i bilasteedageymslu geti verid i séreign, p6 aldrei fleiri en 120 bilastadi. Einnig eru
steedi 4 yfirbord sem verda samnytanleg. Bilastaedi i bilakjallara skulu ad hluta til vera samnytt
milli ibuda og atvinnuhlsnadis.

Bilageymslan i 4fanga 1 verdur adgengileg 6llum og opin 4 dagtima, en laest 4 kvoldin og
nottinni. Afmoérkun bilasteeda er synd & skyringaruppdraetti.

Fjoldi bilastaeda fyrir hreyfihamlada skal vera i samraemi vid byggingarreglugerd og dheimilt er
ad merkja bilasteedi fyrir hreyfihamlada sem séreign ibudar (selja med ibudum).
Snuningshaus/-hringur sorpbila er syndur sem leidbeinandi utfaersla.

Gert er rad fyrir pvi ad neydarbilar komist inn i inngard fra Breidhofda med adkomu a milli
bygginga L-A og L-B. Mikilveegt er ad adkomuleidin sé greid, pannig ad slongur og léttur banadur
komist par um. bar sem hus fer yfir 3. haedir verdi haegt ad koma taekjum slékkvilids ad svolum.

- Gert er rad fyrir samsida bilastaeedum i gétum par sem haegt er.

- Fjoldi staeda fyrir hreyfihamlada skal vera i samrami vid byggingarreglugerd.

- Heimilt er ad ad nyta nedanjardarymi fyrir bilakjallara, hjéla-/vagnageymslur, stodrymi,
taeknirymi og geymslur.

- Ad ldgmarki 27 Bilastzedi i bilakjallara skulu vera samnytt milli ibida og atvinnuhisnadis.

- Gera skal rad fyrir hledslutengingu fyrir rafbila i hverju staedi i bilakjallara.
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Gera skal rad fyrir a.m.k. tveimur hjélastaeedum/ibud, sem og 3 hjdlasteedum per 100 fermetra
verslunar- og pjonusturyma. Hluti peirra skal vera inni i laestu rymi, innanhuss eda i yfirbyggdum
skylum & 160, en einnig skulu vera staedi a 160 sem eru adgengileg gestum. Hjdlageymslurnar
skulu vera adgengilegar og i godum tengslum vid innganga husanna.

Leestar hjolageymslur eru i kjallara og eru pau hjdlastaedi langtimastadi ibua. Pau skulu stadsett
i g6dum tengslum vid innganga og stigahus og adgengi ad peim skal vera audvelt t.d med
sjalfvirkum hurdaropnara.

Fjolda bila- og hjélastaeda vegna nyrrar uppbyggingar byggir 4 reglum Reykjavikurborgar (2018):
Bila- og hjolastadastefna, sem sampykktar voru i skipulags- og samgoénguradi i mars 2024 .

Samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur 2040, Umhverfis- og audlindastefu Reykjavikur og
Loftslagsstefnu Reykjavikur er stefna ad minnkun urgangs og aukkinni endurvinnslu og
endurnytingu.

Urgangslausnir fra deiliskipulagssvaedinu skal vera samkvamt gildandi reglugerdum um
medhondlun Urgangs og sampykktum Reykjavikurborgar um medhondlun drgangs.

Gert er rad fyrir djipgamum og verdur heildarfjoldi peirra ad vera i samraemi vid ibudarfjolda 4
svaedinu. Einnig parf ad tryggja ad videigandi fjoldi gdma sé til stadar eftir pvi sem uppbyggingu a4
svaedinu vindur fram. Einnig skal geeta pess ad adgengi allra sé gott ad gdmunum, lysing
fullnaegjandi og snjobraedsla i gonguleidum ad gdmunum. A byggingarnefndaruppdrattum parf
ad gera grein fyrir hvada stigagangar eigi ad nyta hvada gdmasett og hve margar ibudir eru i
hverjum stigagangi og tryggja fjarlaegdir fra inngéngum séu skv. BR. Einnig parf ad syna
akstursferla losunarbils & adaluppdrattum og tryggja ad peir gangi upp. Djdpgdmar vid gotu
verda 4 sérstakri 108 og |66armorkin synd a uppdraetti.
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Urgangslausnir verda leystar med djupgamum & 3 stédum & 16dinni;
- Nordan byggingrreits L-A vid Breiohofda med adgengi fra Breidhofda,
- sunnan vid byggignarreit L-B vid Breidhcfda med adgengi fra Breidhofda, og
- vestamegin vid L80 B vid fyrirhugada gotu vestast i 4fanga 7A. bessir djupgdmar munu
pjénusta hus P-C, P-D .
Stadsetning djupgama a uppdraetti er leidbeinandi og er mikilvaegt ad geeta ad adgengi fyrir alla.

Mynd 21 - Horft er fra Dvergshdféa og inn ad husi L-B og L-A sem standa vid Breidhof
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10. Skuggavorp

10.1 Skuggavarp- Sumarsélstodur 21. juni

Skuggavarp bygginga hefur verid skodad med tilliti til skugga i inngdérdum & jafndaegrum, 1.mai
og 4 sumarsolstodum. Logo er dhersla a skjélmyndun og heppilega afstédu til sélar i inngéréoum,
a gbétum og torgum. Sja nanar kafla um vindgreiningu.

Sumarsélstédur 21. juni kl. 16:00 Sumarsélstédur 21. juni kl. 19:00
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10.2 Skuggavarp- Sumarsolstodur 21. juni -3D

Sumarsdlstédur 21. juni kl. 16:00 Sumarsdélstddur 21. juni kl.19:00
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10.3 Skuggavarp- 1 mai

1. maikl. 13:00

1.mai'kl. 10:00

L

1. mai kl. 19:00

1. maikl. 16:00
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10.4 Skuggavarp- 1 mai- 3D

1.maikl. 12:00

1.maikl. 10.00

1. mai kl. 19:00

1.maikl. 16:00
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10.5 Skuggavarp- Jafndaegur- 21. mars

21. mars kl 10:00 21. mars kl 13:00

21. mars kl 16:00 21. mars kl 19:00
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10.6 Skuggavarp- Jafndaegur- 21. mars- 3D

21. mars kl 10:00 21. mars kl 12:00

21. mars kl 16:00 21. mars kl 19:00
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11. Dagsljos

Dagsbirtustig a Hashlidum

=5

i 0
St N
SKYRINGAR:
HUGSANLEGA OMOGULEGT PORF A STORUM GLUGGUM FULLNAGJANDI DAGSLIOS
A TRYGG.JA FuLLN &G AND! [ B o oecariss L] ™'- A0 UPPFYLLAKROFURUM [ | TRYGGT
DAGSLJGS. - DAGSLIOS

Mynd 22 - Dagsljés & dvalarsvaedum. ATH byggingar ljosgraenum lit utan deiliskipulagsreitar hafa ekki verid til
medferdar i DSK ferli og pvi évist um fyrirkomulag og ahrif peirra.

Eins og sést @ a mynd hér ad ofan pa er fullnaegjandi dagsbirtuskilyrdum a husfletina fullnaegt.
Gott bil & milli huskroppa tryggir ad sdlarljés nzer vel inn a dvalarsveedin og ad skuggar fra
byggingum eru i lagmarki. Hushlidarnar skyggja ekki hvor 4 adra nema i sundinu milli hudsa LA og
LB.
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12. Vindstudiur
Vindstudiur fyrir svaedid voru gerdar i Autodesk forma og ma sja 8 myndum hér nedar. Vindattir

sjast 4 vindrésum efst i haegra horni myndanna. Algengasta vinddttin er austanatt (32% tilvika).

Forritid reiknar vindhrada i metrum a sekindu m/s og synir vindhrada med litakoda sbr. stiku.

1 2 3 5 6 8 9 10

A haegri hlid mynda er ,Statistics” hringur og présentutdlur sem syna hve morg présent svaedis
eru & premur vindbilum; % ljosblatt = 0-3m/s, % blatt = 3-7m/sek , % fjolublatt = 7-11m/s
(baksvaedi synt sér).

Til eru nokkrur vidmid til ad tulka paegindaramma vegna vindhrada og fer pad eftir hitastigi
utanhuss ofl. pattum. Til ad nalgast raunhaefa tulkun er haegt ad stydjast vid Lawson kvardann
sem gefur eftirfarandi vidmid:

Sitja Setjast stuttlega Ganga haegt Ganga hratt Obaegilegt
0.0-25m/s 25-40m/s 40-6.0m/s 6.0-8.0m/s >10m/s

Skv. myndum hér nedar ma sja ad er vindur/ skjol er mismikid eftir vindattum, en oft er meiri
vindur/strengur vid Uthorn bygginga. bvi parf ad huga ad pvi 4 byggingarnefndarstigi og vid
nanari hénnun ad nyta sér upplysingar sem pessar vindstudiur syna, skapa moétveegi og huga ad
skjdolmyndun, sértaklega p.a. ekki myndist vindstrengir vié Uthorn bygginga. Uppbrot i
byggingum og klaedningum gaetu reynst hjalpleg. A sérafnotaflotum parf ad huga ad
skjolmyndun svo vindhradi par verdi sem laegstur, t.d. med ldgum veggjum og grodri.

Vindstudiur syna ad vindur vid Breidhofoa getur verid nokkur sérstaklega i nordanatt og pvi parf
ad huga sérstaklega ad adgerdum medfram Breidhofda til ad [dgmarka ahrif vindstrengja, t.d.
med pvi ad draga innganga LA og LB inn og/eda huga ad skjdolmyndun vid pa, einnig med
skjdlveggjum, trjagrédri eda 6drum adgerdum a sérafnotaflotum LA og LB vid Breidhofda og vid
gotuhonnun, gangstétt/hjolastig medfram hdsunum svo pad verdi anaegjulegt ad rélta medfram
hdsunum.
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Mynd 23 - Autodesk forma - mynd synir nordanvind - ljésustu sveedin skjolbest
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Mynd 24 - Autodesk forma - mynd synir nordanvestanvind - ljésustu svaedin skjélbest
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Mynd 25 - Autodesk forma - mynd synir vestanvind - ljésustu svaedin skjolbest
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Mynd 26 - Autodesk forma - mynd synir sudvestan vind - ljésustu sveedin skjolbest
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Mynd 27 - Autodesk forma - mynd synir austanvind - lj6sustu sveedin skjélbest
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Mynd 28 - Autodesk forma - mynd synir sudaustanvind - ljésustu sveedin skjélbest
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