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Hér med sendist utskrift Gr gerdabok skipulags- og samgéngurads fra 15. agust 2018 vardandi
eftirfarandi mal.

Hraunbaer-Bzajarhals

Lagt fram bréf Skipulagsstofnunar dags. 4. jini 2018 par sem 6skad er eftir ums6gn
Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur um hljodvist og loftgeedi 4samt lagferingu 4 nokkrum
atridum sbr. bréfi adur en stofnunin tekur afstodu til nys deiliskipulags fyrir
Hraunbee-Bejarhdls. Einnig er 16g0 fram umsdgn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur dags.
12. juni 2018 4samt umsogn skipulagsfulltrua dags. 18. juni 2018 og breyttum
uppdrattum A2F dags. 12. oktober 2017 sidast breytt 10. agust 20. agist 2018.
Sampykkt.

Visao til borgarrdds.

Fh.u

Harri Urmarsson

Fylgiskjol: breyttir uppdraettir A2F dags. 12. oktdber 2017 sidast breytt 10. agust 20.
agust 2018, bréf Skipulagsstofnunar dags. 4. juni 2018, umsdgn Heilbrigdiseftirlits
Reykjavikur dags. 12. jini 2018 og umsdgn skipulagsfulltraa dags. 18. juni 2018.

Umhverfis- og
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Borgartin 12 — 14

105 Reykjavik



BAJARHALS - HRAUNBZER: NYTT DEILISKIPULAG

Greinargerd og skilmalar

1. Inngangur

Um er ad raeda nytt deiliskipulag fyrir svokallad skipulagssveedi Baejarhals -
Hraunbeer i Arbze. [ tilldgunni er skilgreind ny ibudarbyggd fyrir um 200
ibGdir par sem &dur var opid svaedi. Ibudirnar eru zetladar fyrir almennan
markad og einnig til dthlutunar til husnaedisfélaga an hagnadarsjénarmida i
samraemi vid hussnaedisstefnu Reykjavikurborgar og Adalskipulags
Reykjavikur 2010 - 2030.

2. Addragandi

i samraemi vid stefnu i Adalskipulagi Reykjavikur 2010 - 2030 um péttingu
byggdar og til pess ad bregdast vid husnaedisskorti & hdfudborgarsvaedinu
var akvedid ad nyta landspildu a milli Baejarhals og Hraunbaejar undir
ibudarbyggd. Vilji Reykjavikurborgar la fyrir um ad breyta
landnotkunarskilgreiningu ur opnu svaedi i ibudarbyggd og hefja gerd nys
deiliskipulags med pad fyrir augum ad filga ibudum i hverfinu. | upphafi ars
2017 efndi Reykjavikurborg til hugmyndarleitar fyrir svaedid og var tillaga
A2F arkitekta valin til frekari Gtfaerslu.

3. Fyrirliggjandi skipulagsaatlanir

3.1. Adalskipulag

Landnotkun skipulagssvaedisins i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er
opid svaedi. Samhlida gerd nys deiliskipulags verdur gerd breyting a
adalskipulagi og landnotkun breytt ur opnu sveedi i ibudabyggd. Tillégurnar
verda auglystar a sama tima.

3.2 Nugildandi deiliskipulag
Ekki er til deiliskipulag fyrir svaedid og er pvi um ad raeda nytt deiliskipulag.

4. Skipulagssveedid

4.1. Afmorkun

Deiliskipulagssveedid er innan stadgreinireits 4.345.1 og afmarkast af
Baejarhalsi til nordurs og Hraunbae til sudurs, en auk pess liggur vegurinn
Tunguhals i gegn sem skiptir sveedinu i tvennt. Sveedid er um 2,3 ha ad
steerd en sveedid vestan Tunguhals er um 1,23 ha ad steerd og sveedid
austan Tunguhals er um 1,05 ha. ad steerd. Vestari 168in liggur vid [66amork
Hraunbaejar 131 sem er bilskurslod.

4.2. Umhverfi I60ar og naesta umhverfi skipulagssvadis
Skipulagssvaedid er nokkud slétt, grasi vaxid en a afmérkudum reit vid
Tunguhals hefur verid plantad éspum og grenitrjam sem hafa dafnad vel en
ad 6dru leiti er ekki mikid um grédur a [6dunum. Fylkir hefur nytt svaedid sem
boltavéll undanfarin ar.

Landraeman & milli Rofabaejar og Baejarhals hefur ad geyma fjélbylishas,
verslanir og pjénusta af ymsum toga. Uppbygging a reemunni hoéfst arid
1990 med uppbyggingu pjonustuibudir fyrir aldrada vid Hraunbae 103-105.
Hin sidar ar hafa fleiri byggingar baest vid og eru nyjustu byggingarnar
byggdar 2008 og hafa ad geyma heilsugeeslu og bdkasafn vidé Hraunbae nr.
115.

Sunnan vi® Hraunbae er I0ng réé af fjdlbylishusum sem eru pekkt kennileiti i
Arbze , unnin eftir skipulagi Reynis Vilhjalmssonar og Stefans Jénssonar.
Husin eru 3 - 4 haedir og byggd a sjdunda aratugnum og komid fyrir med
peim heetti ad godir gardar, opin svaedi og leikvellir eru a milli peirra ad
sunnan verdu, en bilasteedi ad nordanverdu Um er ad raeda eina
fislmennustu gétu landsins. Minjastofnun islands hefur lagt til a8
fiélbylishdsarddin vid Hraunbae fai gulan vardveisluflokk: Samsteedur hiusa
og heildir sem lagt er til ad vernda med hverfisvernd i deiliskipulagi vegna
umhverfislegrar sérstédu peirra.

4.3. Samgongur og adkoma

Samkvaemt nylegum umferdarmaelingum er umferd um Baejarhals um
10.000 bilar a soélahring, umferd um Tunguhals er um 2000 bilar a sélahring
og umferd um Hraunbae er um 1000 bilar a sélahring.

i tilldgu ad nyju deiliskipulagi er 16gd ahersla & gédar og éruggar tengingar
vid umhverfid fyrir alla samgdngumata: akandi, hjolandi og gangandi.
Adaladkomuleid fyrir akandi er fra Beejarhalsi, en padan er keyrt inn a
bilasteedi fyrir fjdlbylishusin. Bilakjallarar eru leyféir undir byggingum.
Samtals er 1 bilastaedi pr. ibud skv. adalskipulagi. Staedi fyrir hreyfihamlada
verda stadsett naleegt inngdngum, fjoldi og stadsetning skal vera skv.
byggingarreglugerd. Ofanjardar er einnig gert rad fyrir hjdlasteedum i
tengslum vid innganga. Bilastaedum fyrir radhus er komid fyrir vié Hraunbae.
Gert er rad fyrir breidri gdéngu- og hjélaleid vid Hraunbae sem tengias a milli
nyrrar og nuverandi byggdar. Adrar géngu- og hjolaleidir tengja nyju
byggdina vel vid pba sem fyrir er og einnig innbyrdis. Gédar gonguleidar eru a
svaedinu og tengjast baedi gérdum byggdarinnar vel og einnig 66rum
gonguleidum hverfisins.

44. Fornleifar, husakénnun , byggdakénnun

i drégum ad byggdakdénnun fyrir borgarhluta 7 - Arbze fra arinu 2013 kemur
fram ad engar tegundir minja séu skradar a l6dina sem deiliskipulagssvaedid
neer til. Um Arbze segir m.a. i byggdakénnuninni:

Arid 1962 sampykkti Reykjavikurborg hid svonefnda danska skipulag. Til ad
leida skipulagsvinnuna var fenginn til landsins danskur préfessor, Peter
Bredsdorff ad nafni. Til stéd ad danska skipulagid yrdi i gildi til &rsins 1983. [
fyrsta sinn var gert rad fyrir nyjum byggdarkjérnum austan Ellidada. 40
Fyrsta hverfid sem var eftir hinu nyja skipulagi var Arbaejarhverfi. Hverfinu
var fundinn stadur i austanverdu holtinu sem la ad Ellidaam. Um mitt hverfid
la gamli Sudurlandsvegurinn, en lagdur var nyr vegur noréan megin vio
hverfid arié 1967 sem tok vid hlutverki hans og fékk sidar nafnid Baejarhals.
Gamli Sudurlandsvegurinn fékk hins vegar nafnid Rofabeer; en g6tuheiti i
hinu nyja hverfi fengu -baejar endingu.

Samkveemt danska skipulaginu var hinu nyja hverfi skipt upp i prennt:
Nordvestan megin vid Rofabee reis svonefnt gardhusahverfi. Gardhusin voru
i raun radhus en voru kéllud garéhus pvi med hverju fylgdi lokadur gardur.
Austan vid garéhusahverfid reis fjélbylishusahverfi, sem samanstéd af
priggja haeda fjélbylishusum eda blokkum. Steerstur hluti peirra liggur vio
gétuna Hraunbae sem var pé og er enn fidlmennasta gata Islands.

4.5. Veitur

Vid gerd deiliskipulags hefur verid haft samrad vid Veitur vardandi stofnaedar
lagna sem liggja um skipulagssvaedid. Haspennulogn liggur medfram 168inni
ad nordanverdu og eru byggingareitir i a.m.k. 5 metra fjarlaegd fra Iognum til
bess ad fordast rask. Fyrir midju deiliskipulagssvaedis er gert rad fyrir
haspennist6d. Sunnan megin a 166 eru kaldavatnslagnir.

Lédarhdfum er bent sérstaklega a ad kynna sér stadsetningu lagna adur en
framkveemdir hefjast og Utbua flaa pannig ad hann skarist ekki vid lagnir.
Hafa skal samrad vid Veitur vegna framkveemda innan helgunarsvaedi
Veitna. Lédarhafa er 6heimilt ad hreyfa vid ndverandi yfirbord i 3 metra
fiarlaegd fra midlinu 132kV haspennustrengs. Oll jard- og lagnavinna
I60arhafa i naleegd vid lagnir Veitna skal unnin af stafsménnum Veitna og
kostud af I60arhafa. Kvod er um lagmarks dypt fra endanlegu yfirbordi ad
132kV haspennustreng og skal hun ekki vera minn en 1,0 metri. Vid
[6darhénnun skal tillit til ofangreindra atrida.

5. Umbhverfisahrif
5.1. Nuverandi byggingar
Engar byggingar eru a 166inni.

5.2. Jakvaeo ahrif

Deiliskipulagstillagan styrkir svaedid med fjdlgun ibuda til samraemis vid
stefnu um péttingu byggdar i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030.

Med tilldgunni fidlgar ibGum a svaedinu sem studlar ad betri nytingu a
naverandi innvidum borgarinnar og styrkir verslun a svaedinu. Stadsetning
ibudabyggdarinnar er god med tilliti til opinberrar pjonustu og tengist vel
helstu géngu- og hjdlaleidum innan borgarinnar auk pess ad
almenningssamgdngur eru godar i naesta nagrenni sveedisins.

i hinni nyju deiliskipulagstilldgu er fyrirkomulag bygginga innan l68arinnar
pbannig ur gardi gert ad solrikt og skjolgott Utivistarsveedi skapast fyrir ibta
I6darinnar. Gert er rad fyrir graenu yfirbragdi og talsverdéri aukningu a grodri.
Einnig ma buast vid ad byggdin muni skyla fyrir nordanatt og
umferdarhavada fra Bagjarhalsi.

Adkoma nordan megin a 168inni er litt &berandi og sérstaklega er hugsad til
pess ad bilasteedi séu stadsett i skuggseelari hluta byggdarinnar.

5.3. Neikvaed ahrif

Gera ma rad fyrir aukinni umferd a svaedinu, sérstaklega um Baejarhals par
sem ekid er inn i bilastaedi. Aukin umferd getur leitt af sér stadbundin
neikvaed ahrif a loftgeedi og hljodvist. Hljodvist er slaeem vid Bagjarhals og
mun verda gert rad fyrir ad allar ibudir hafi hljéélata hlid til ad uppfylla
reglugerdir um hljodvist.
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Onnur neikvaed ahrif vegna uppbyggingar a svaedinu eru skerding ad
einhverju leyti a utsyni til nordus fra ndverand byggingum. A petta einkum
vid um vid Hraunbae140 - 144.

6.Skipulagstillagan

6.1. Markmio

Ao skapa adladandi og vandada ibudabyggd sem tryggir fjdlbreytni i
ibudarsamsetningu

AJd skapa ramma fyrir byggd sem fellur vel ad umhverfi sinu, adliggjandi
byggd og byggdamynstri

AdJ tryggja god tengsl um svaedid fyrir gangandi og hjélandi vegfarendur og
pannig studla ad vistveenni samgéngum

Ad moéta skjolsael og god utivistarrymi til leiks og dvalar

Ad skapa metnadarfulla byggd med sveigjanleika og prounarmoéguleika ad
leidarljosi

6.2. Lysing tillogu

Um er ad raeda samtals prjar 16dir, A, B, og C, med tvo til fimm byggingarreiti
hver 168. Skipulag bygginga er pannig ad géé gard- og géturymi myndast,
sem eykur gaedi fyrir alla byggdina i kring. Um er ad reeda tveggija til fimm
haeda byggingar, fjdlbylishis og radhus. Byggingarnar til nordurs eru heerri
og mynda gott skjdl til sudurs. Fjorir gardar myndast & milli husanna par sem
gert er rad fyrir leik- og dvalarsvaedum fyrir ibua.

Skipulagi® heimilar uppbyggingu allt ad 215 ibuda og midar ad pvi ad styrkja
pad ibudarhverfi sem fyrir er med fjdlbreyttu ibudarhisnaedi. Malikvardi
bygginga tekur mid af peirri byggd sem fyrir er og 10gd er ahersla a ad
byggdin sé brotin upp i minni einingar til ad tryggja mannlegan og vinalegan
skala. Gert er rad fyrir hallandi pékum, en kallast pau a vid pok & nadverandi
byggd. Sjalfbaerni og vistveen hdnnun sé hofd ad leidarljési vid hdnnun

bygginga.

7. Almennir skipulagsskilmalar

71. Almennt

Skilmalar pessir gilda fyrir hid afmarkada skipulagssvaedi. A svaedinu verda
allt ad 215 ibudaeiningar a premur l68um. Sérskilmalar fylgja fyrir hverri 168.

7.2 Honnun mannvirkja

Husagerdir skulu vera i samraemi vid pad sem meeli- og haedarblod,
skilmalar pessir, byggingarreglugerd og énnur 16g og reglugerdir sem um
framkvaemdina gilda og samkomulag byggingaradila og Reykjavikurborgar
segja til um.

7.3. Mali- og haeodarblod
Utbuin verda meeli- og haedabldd sem kveda nanar & um ymis atridi
framkveemda a einstaka l6dum.

7.4. Byggingareitir og byggingalinur

Byggingarreitir eru syndir & meeliblédum og deiliskipulagsuppdraetti, baedi i
grunnmynd og sneidingu, og skulu byggingar standa innan peirra nema
annad komi fram i sérskilmalum fyrir hverja 166. Maenisstefna, haedir husa,
pakhalli o.fl. koma fram i sérskilmalum eda innan byggingareits.

7.5. Huashaedir og pok

Hushaedir eru fra tveimur haedum og upp i fimm haedir. Hishaedir koma fram
a uppdreetti.

pakform er frjalst, hamarkshaed pakkants og/eda maenis er gefin upp a snioi.

Sja nanar sérstaka skilmala fyrir einstaka reiti/I68ir vardandi hdnnun
bygginga og l66ar.

7.6. Adkomur i byggingar, inngangur og adgengi i gard

Tryggja skal géda adkomu fyrir ibla, gesti, neydarbila og sorphirdu.
Inngangar skulu stadsettir i godum tengslum vid géngustiga og gott adgengi
skal vera i garda.

7.7.  Utlit og yfirbragd bygginga

Leggja skal aherslu a hlylegt yfirbragd ibudabygginga, og fjdlbreytileika. Skal
pad endurspeglast i efnisvali og formi bygginga. Gert er rad fyrir abkomu
mismunandi hénnuda, eda a.m.k. fra premur arkitastofum. Sja nanar kafla 8.

7.8.  Utlit og yfirbragd 16da

Hin nyja ibudabyggd myndar umgjord um samtals fjéra garda. beir skulu
tengjast gonguleidakerfi svaedisins. bar skulu uppbyggingaradilar Gtfaera
leikvelli og dvalarsvaedi fyrir bdrn og fullordna, til deemis grilladstédu, torgi
og/eda raektun.

Utbua skala svaedi og bekki til dvalar og hvildar. Bzeta skal pann grédur sem
raskast vid framkvaemdir og grodursetja tré og laggrédur. Taka skal tillit til
peirra tegunda sem fyrir eru pegar gréodurtegundir eru valdar.

Lédarhdnnun skal liggja fyrir og sampykkjast samhlida
byggingarnefndarteikningum .

| sérskilmalum er gert nanari grein fyrir grédri.

Lédauppdreettir skulu fylgja byggingarleyfisumsékn og fradgangur I6dar
i samraemi vid skilmala skal vera lokid um leid og lokauttekt byggingar
a sér stad og hun tekin_ i notkun.

7.9. Lysing

Ahersla er 16gd 4 lagmérkun ligsmengunar fra byggingum og & 168. Fordast
skal 6parfa lysingu umfram pad sem naudsynlegt er til ad tryggja 6ryggi a
bilasteedum og géngustigum.
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7.10.ibudir, gerdir og staerdir

Leyfilegt byggingarmagn er gefid upp i skilmalatéflum. A-rymi eru ateelud
90% af heildarbyggingarmagni og B-rymi ad hamarki 10% af
heildarbyggingarmagni. Heimilt er ad vikja fra pessari reglu ad hamarki um
tugi fermetra.

Gististarfsemi er 6heimil.

L&dir eru prjar samkvaemt tillogunni, auk sérlédar fyrir haseppnistdd, og
innan hverrar I68ar eru 2-5 byggingarreitir. ibadir innan hverrar 16dar skulu
vera misstérar og pannig studla ad fidlbreytileika i samsetningu ibua.

Eftirfarandi steerdir eru til vidmidunar og midast vid brattd flatarmal an
geymslu:

1 herbergja ibudir fra ca 35-50 m?

2 herbergja ibudir fra ca 51-60 m?

3 herbergja ibudir fra ca 61-80 m?

4 herbergja ibudir fra ca 81-110 m?

5 herbergja ibudir fra ca 111-150 m?
Settir eru eftirfarandi skilmalar til ad tryggja blondun ibudagerda og
ga0i ibuda:

Hlutfall 1-2 herbergja ibuda ma ekki fara yfir 50%
Ef ibudir eru aetladar Félagsbustodum, ma hlutfall 1-2  herbergja
ibuda fara upp i ad hamarki 60%.

Hlutfall einnar ibudagerdar ma ekki fara yfir 30%.
Ef ibudir eru aetladar Félagsbustodum, ma hlutfall einnar
ibudargerdar fara upp i ad hamarki 40%.

Ef ibudir eru eetladar er til husnzedisfélaga an hagnadarsjonarmida i
samraemi vid hussnadisstefnu Reykiayikurborgar, gilda eftirfarandi
skilmalar um ibudargerdir og staerdir. Ibudarfjéldi midast vid ad

medalsteerd ibida sé um 80 m2 brutté og sameign um 15%.
1 herbergja ibudir fra ca 30 m2, 35 m? brutto

2 herbergja ibudir fra ca 45 m?, 53m? brutté

3 herbergja ibudir fra ca 70 m?, 82 m? brutté

4 herbergja ibudir fra ca 85 m?, 100 m? bruttéd
5 herbergja ibudir fra ca 100 m?, 118 m? brutté

7.11.Bilastao6i

Heimild er fyrir 200 bilastaedum ofanjardar a skipulagssvaedinu eda einu
bilasteedi fyrir hverja ibud a svaedi A og B, en 0,85 steedi a hverja ibud a
svaedi C. Staedi ofanjardar skiptast pannig ad 116 bilasteedi eru samtals a
vestara svaedinu, reitur A og B, en 84 staedi eru samtals a reit C.

Kvod er um adgengi Veitna ad haspennustreng sem liggur undir bilastaeedum
a nordurhlid skipulagssveedisins, sja uppdratt.
binglysa skal kvod pess efnis fyrir utgafu b
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Yfirbord bilasteeda skal leysa i samradi vid Veitur. Par sem bilastzedi standa
innan ahrifasvaedis haspennustrengs ma ekki gera rad fyrir fraveituldgnum
af bilastaedi og skal leysa fraveitu med 6drum lausnum, t.d. gegndraepu
yfirbordi.

Ef heimild fyrir bilastaedakjallara er nytt, dragast bilasteedi i kjallara fra
bilasteedum ofanjardar, svo samanlagdur bilastaedafjoldi innan
deiliskipulagssvaedisins sé ekki meiri en 200.

Gert er rad fyrir ad bilastaedi geti samnyst og er pvi ekki heimilt ad sérmerkja
bilastaedi.

Bilastaedi fyrir hreyfihamlada skulu vera samkvaemt byggingarreglugerd.
Par sem bilastaedi ganga hornrétt a gangstétt skal setja hidrun a bilastzedid,
ad lagmarki 50 cm fra gangstétt, svo framhlid bila bila fari ekki upp a
gangstétt, til deemis hellusteina eda adrar lagar hindranir. betta 4 einnig vid
um bilastaedi fyrir hreyfihamlada.

Gera skal rad fyrir tengingum fyrir hledslustédvar fyrir rafmagnsbila a
bilasteedum.

7.12.Sorp/endurvinnsla og hjolaskyli.

Ekki er heimilad ad stadsetja sorpskyli/sorpgerdi a helgunarsvaedi
haspennustrengs og skal a reitum A og B leysa sorp innan byggingarreitar
bygginganna, ad undanskyldu 2ja haeda byggingum par sem sérstakir
byggingareitir eru afmarkadir fyrir sorpflokkun nalaegt inngbngum bygginga,
sja uppdratt. Sorpskyli skulu vera Ur timbri.

Sérstakir reitir eru afmarkadir fyrir hjélaskyli nalagt inngéngum bygginga.

7.13.Gongu- og hjolastigar
GoOngu og hjolastigar eru teiknadir & uppdratt. Breidd stiga er merkt a
uppdratt.

Par sem bilastaedi liggja pvert @ gangstiga eru gangstigar 1m breidari til ad
vega upp a méti ad hudd bila fari fram yfir gangstétt.

Gangbrautir skulu upphaekkadar i haed gangstétta a gathnamétum. Kvood er
um lagnir fyrir snjébraedslu i nyjum adalstigum.

7.14.Gréour

Halda skal i grédur sem fyrir er & svaedinu. Tillagan gerir rad fyrir aukinni
grédurraekt og laggrodri. Ekki er heimilt ad grédursetja tré med 6flugt
rétarkerfi a helgunarsvaedi haspennustrengs fra Veitum, einungis ma
grodursetja laggrodur og runna sem geta ekki valdid skada a légnum.
Sja sérskilmala um grédurraekt.

7.15.Kr6fur um hljodstig innan ibuda og utanhuss

Allar ibudir skulu hafa hlj6éélata hlid.

Ef ekki neest hljodlat hlid ad gardi er heimilt ad nyta byggingarteeknilegar
lausnir likt og svalalokanir. HIjédlat hlid parf ad na til allrar hushlidar

byggingar.

Gera skal itarlega grein fyrir pvi hvernig vidunandi hljodvistarstigi er nad i
ibudum pegar byggingarumsokn er 16g6 til byggingarulltraa.
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Hluti adalskipulags Reykjavikur 2010-2030

SKYRINGAR
ea» e e Afmorkun deiliskipulagssveedis
Nuverandi 166amork
———————— — Ny lé6amork
Reitur

Nuverandi haedarlinur

Nuverandi byggingar

Fyrir utan deiliskipulagssvaedi

' ' Byggingarreitur nybyggingar

{_________! Hallandi pak
i:::@g:::j Byggingarreitur sorpskyli
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BAJARHALS - HRAUNBZER: NYTT DEILISKIPULAG

Hljodvistarhdnnun skal fylgja fyrirhugudum byggingarnefndarteikningum og
nakvaem lysing a pvi hvernig hljodvistarkréfum er meett. Hljodvistarskyrsla fylgir
deiliskipulagi pessu.

Hljodstig a reitnum vegna umferdarhavada skal uppfylla akvaedi reglugerdar um
havada nr. 724/2008. | vidauka reglugerdarinnar eru skilgreindar kréfur vegna
havada fra umferd vid mismunandi tegundir hisnaedis. i 4. grein reglugerdarinnar
segir, auk peirra upplysinga sem fram koma i t6flu 1: ,pPar sem dvalarsvaedi a 160 er
skilgreint skal pess jafnframt geett ad hljodstig sé undir 55 LAeq®. ba segir i 5. grein
regluger@arinnar: ,Vié skipulagsgerd skal midad vid ad hljédstig verdi undir
morkum i vidauka. Skipulagsyfirvold geta p6 akvedid ad i stad marka i vidauka gildi
um ibudarhGsnzedi 4 afmérkudum svaedum stadallinn IST 45:2016: HIjodvist —
Flokkun ibudarhusneaedis®. Flokkur C i stadlinum er lagmarkskrafa fyrir nyjar ibadir.”

| pessu deiliskipulagi verdur notast vid svokallada undanpagu stadalinn iST
45:2016 36 og leitast skal vid, vid honnun husa, ad svefnherbergi ibuda snui fra
umferdargobtu.

Nanar er visad i greinagerd um hljodvist og utreikninga er fylgir
deiliskipulagstilldgunni EFLU dags. 30. oktéber 2017.

8. Honnun
Til pess ad tryggja fidlbreytileika i hénnun skulu mismunandi arkitektastofur teikna
byggingar a l6dum A, B og C.

8. Skil a uppdraetti:

Kynna skal aform um uppbyggingu 16dar i tveimur aféngum:
1. Fyrirspurnarteikningar i mkv. 1:100 eda 1:200 skal leggja inn til
skipulagsfulltria og umhverfis- og skipulagsrads til sampykktar par
sem Oll meginatridi byggingar koma fram, p.a.m: fjéldi og staerd ibuda;
hénnun, efnisval, uppbrot byggingar og l6darhdnnun.
2. Endanlegir adaluppdreettir skv. byggingarreglugerd og
endanlegur l6daruppdrattur sem geri grein fyrir landslagshénnun a
168.

9. SERSKILMALAR

9.1 Reitur A (stakstaett fjolbylishus A1, stakstaett fjolbylishis A2, stakstaett
fiolbylishus A3, sorpskyli A4, og bilakjallari/kjallari AS5)

Heimilt er ad byggja samtals allt ad 58 nyjar ibudir a byggingareitum A1, A2 og A3,
sja toflu.

Heimilt er ad feera allt ad 10% af pessum 58 ibudum, milli byggingarreita innan
I68ar A.

9.1.1 Hasgerd
Heimilt er ad byggja tveggija til fimm hzeda ibudarbyggingar.

Kjallari er heimiladur fyrir stodrymi, taekjarymi, geymslur, hjélageymslur og
bilageymslu og bilaramp.

ibtdasvalir skulu vera ad lagmarki 50% gegnseejar og mega fara ut fyrir
byggingareit um allt ad 1 meter.

Svalagangur er ekki heimiladur.

Einstaka minnihattar byggingarhlutar s.s. pakskegg og gluggafragangur sem felur i
sér utkrogun mega fara 30 cm ut fyrir byggingareit. Skyggni yfir inngangi ma ekki
fara yfir 1,2 metra ut fyrir byggingareit.

Gera skal rad fyrir uppbroti i utveggjum a langhlidum bygginga med eftirfarandi
haetti: Draga skal utvegg inn um a.m.k. 1 meter pannig ad samfelldur vegghluti
verdi ekki lengri en 15 metrar. Heildaryfirbragd bygginga skal vera pannig ad
byggingar séu brotnar upp og virki pannig ad peer séu samsettar Ur fleiri einingum.

pakgardar eru almennt leyfdir & allt ad 25% af pakfleti bygginga ofan a allar leyfdar
haedir, nema peirri efstu.

9.1.2 Hashadir og pok
Leidbeiningar um pakhalla ma sja i kennisnidi a uppdraetti. Hamarkshaed pakkants
og hamarkshaed maenis er gefin upp.

Hamarkshaedir hisa midast vid golftkéta fyrstu haedar sem skal vera 1,0 meter
haerri en gangstéttarkoti til pess ad tryggja naedi ibua a jardhaed. bar sem erfitt er
ad uppfylla pessa kréfu vegna heedarlegu lands skal tryggja ad a.m.k. meirihluti
ibuda séu med golfkéta jardhaedar 1,0m yfir golfkdta gotukdta (sja nanar
skyringarmynd vegna hushaeda). Kétar verda nanar akvardadir a meelibladi.

Reitur A1:
pakform bygginga a reit A1 skal vera einhallandi. bPakgardur er leyfdur ofan a laegri
hluta byggingar. Sja skyringarmynd, hisategund 1 og 2.

Reitur A2:

pakform bygginga a reit A2 skal vera ein- eda tvihallandi. Vakin er athygli & hinni
s.k. fimmtu asynd, en pak huss A2 sést vel fra efri haadum naerliggjandi bygginga.
Vanda skal fragang og efnisval sérstaklega m.t.t. asyndar a pakié. Maelt er med
eftirfarandi pakgerdum: Grédurpak, maol, timbur o.fl. Ekki er leyfilegt ad vera med
pbakpappa eda -duk. bakgardar eru leyféir. Sja skyringarmynd, hisategund 4 og 5.

Heimilt er ad tengja adkomu a efri haed med utitréppu innan byggingarreits.

Reitur A3:
Pakform bygginga a reit A3 skal vera einhallandi pok. bakgardar eru leyfdir. Sja
skyringarmynd, husategund 2 og 3.

9.1.3 Adkomur og adgengi
Akstursadkoma er fra Baejarhalsi nordan megin og fra Hraunbae sunnan megin.

Kvod er um akstursadkomu a reit A og B um sameiginlega innkeyrslu.

Adalinngangar ad ibudum i byggingu A1 skal vera um géngustig & nordur- og/eda
austurhlid hussins. Adalinngangur ad ibudum i byggingu A2 skal vera um
g6ngustig nordan megin hussins. Adalinngangur ad ibudum i byggingu A3 er um
gbngustig a austurhlid hussins.

Kv6d er um adkomu ur byggingum ad sameiginlegu utivistarsvaedi, a.m.k. einn
inngangur a hverjum byggingarreit skal tengjast utivistarsveedi.

9.1.4 Bilastaoi

Bilastaedi a reit A skulu vera allt ad samtals 58 eda eitt bilastaedi fyrir hverja ibud.
Par af skal vera lagmarksfjoldi bilastaeda fyrir hreyfihamlada skv.
byggingareglugerd vidé adkomu/innganga. Fyrirkomulag bilastaeda skv. uppdreetti er
leidbeinandi, ekki er heimilt ad koma fyrir bilastaeedum merktu sveedi fyrir Utivist.

Meirihluti bilastaeda skulu vera gegndraep. Yfirbord bilastaeda skal leysa i samradi
vid Veitur. Par sem bilastaedi eru innan ahrifasvaedis haspennustrengs ma ekki
gera rad fyrir fraveitulognum af bilastaedi og skal leysa fraveitu med 6drum
lausnum, t.d. gegndraepu yfirbordi. Brjota skal upp bilasteedi og umhverfi peirra
med trjdm og grodri, sja uppdratt, geeta skal ad samradi vid Veitur par sem
bilasteedi eru innan ahrifasveedi haspennustrengs.

Heimilt er ad hafa bilastaedi i kjallara undir byggingum, reitur A5, innkeyrsla skal
vera nordan megin fra bilastaedi. Gera skal rad fyrir tengingum fyrir hledslustédvar
fyrir rafmagnsbila a bilastaeedum. Bent er a kafla 4.5 Veitur.

9.1.5L60

Vanda skal til hdnnunar og fragangs 16dar meé parfir ibda i huga. A.m.k. 50%
yfirbords gards skal vera gegndraept. Gert er rad fyrir gdbngutengingu um gard og
leik- og dvalarsvaedi. ibudir jardhaeda skulu hafa sérafnotareiti og skulu peir vera
hluti af hdnnun huss. Sérafnotareitir skulu almennt vera innan byggingareits, en a
merktum afmérkudum svaedum, sja uppdratt, mega sérafnotareitir fara at fyrir
byggingareit. Afmarka ma sérafnotafleti med laggrédri og runnum. Skjolveggir
skulu vera hluti af hénnun huss og ekki vera heaerri en 1,8 meter. beir skulu snua
90° a husid og mega ekki na meira en 2 metra fra utvegg ibuda. Ekki er heimilt ad
girda l6dina af.

Lédarhdnnun skal liggja fyrir og sampykkjast samhlida byggingarnefndarteikn .

Gert er rad fyrir hjolastondum vid byggingar a reit A (sja uppdratt vegna
stadsetningar).

Gert er rad fyrir nyjum gréori, trjam og laggrodri (sja toflu og uppdratt vegna fjolda).

9.1.6 Utivistarsvaedi
Sameiginlegt utivistarsvaedi er a reit A. bar er gert rad fyrir leik- og dvalarsvaedi fyrir
ibua. Heimilt er ad skilgreina svalir med svalarlokunum sem utivistarsveedi a 166.

Lédarhdnnun skal liggja fyrir og sampykkjast samhlida
byggingarnefndarteikningum .

9.1.7 Sorpskyli
Reitur A4 er fyrir sorpskyli (flokkun og geymslu sorps). Sorpskyli skulu vera hluti af
hénnun husa a svaedinu.

9.1.8 Hjolastadi

Tryggja skal naegjanlega morg hjdlasteedi i geymslu fyrir ibua innan byggingareits.
Mida skal vid a.m.k. eitt hjdlastaedi fyrir hverja 1-2 herbergja ibud og a.m k. tvd
hjolastaedi fyrir allar ibudir sem eru priggja herbergja og staerri.

9.2 Reitur B (stakstaett fjolbylishus B1, stakstatt fjolbylishus B2, stakstaett
fiolbylishas B3, sorpskyli B4, bilakjallari/kjallari B5 og spennist6d B6)

Heimilt er ad byggja samtals allt ad 58 nyjar ibudir a byggingareitum B1, B2 og B3,
sja toflu.

Heimilt er ad feera allt ad 10% af pessum 58 ibudum, milli byggingarreita innan
I6dar B.

9.2.1 Hasgerd
Heimilt er ad byggja tveggija til fimm hzeda ibudarbyggingar.

Kjallari er heimiladur fyrir stodrymi, taekjarymi, geymslur, hjélageymslur og
bilageymslu og bilaramp.

ibtdasvalir skulu vera ad lagmarki 50% gegnseejar og mega fara ut fyrir
byggingareit um allt ad 1 meter.

Svalagangur er ekki heimiladur.

Einstaka minnihattar byggingarhlutar s.s. pakskegg og gluggafragangur sem felur i
sér utkrogun mega fara 30 cm ut fyrir byggingareit. Skyggni yfir inngangi ma ekki
fara yfir 1,2 metra ut fyrir byggingareit.

Gera skal rad fyrir uppbroti i utveggjum a langhlidum bygginga med eftirfarandi
haetti: Draga skal utvegg inn um a.m.k. 1 meter pannig ad samfelldur vegghluti
verdi ekki vera lengri en 15 metrar. Heildaryfirbragd bygginga skal vera pannig ad
byggingar séu brotnar upp og virki pannig ad peer séu samsettar Ur fleiri einingum.

Pakgardar eru almennt leyféir a allt ad 25% af pakfleti bygginga ofan a allar haedir,
nema beirri efstu.

9.2.2 Hushadir og pok
Leidbeiningar um pakhalla ma sja i kennisnidi a uppdreaetti. Hamarkshaed pakkants
og hamarkshaed maenis er gefin upp.

Hamarkshaedir hisa midast vid golftkéta fyrstu haedar sem skal vera 1,0 meter
haerri en gangstéttarkoti til pess ad tryggja naedi ibua a jardhaed. bar sem erfitt er
ad uppfylla pessa kréfu vegna heedarlegu lands skal tryggja ad a.m.k. meirihluti
ibuda séu med golfkéta jardhaedar 1,0m yfir golfkdta goétukdta (sja nanar
skyringarmynd vegna hushaeda). Kétar verda nanar akvardadir a meelibladi.

Reitur B1:
pakform bygginga a reit B1 skal vera einhallandi. bakgardur er leyfdur ofan a leegri
hluta byggingar. Sja skyringarmynd, hisategund 1 og 2.

Reitur B2:

pakform bygginga a reit B2 skal vera ein- eda tvihallandi. Vakin er athygli & hinni
s.k. fimmtu asynd, en pak huss B2 sést vel fra efri haedum naerliggjandi bygginga.
Vanda skal fragang og efnisval sérstaklega m.t.t. asyndar a pakié. Maelt er med
eftirfarandi pakgerdéum: Grédurpak, maol, timbur o.fl. Ekki er leyfilegt ad vera med
pbakpappa eda -duk. bakgardar eru leyféir. Sja skyringarmynd, hisategund 4 og 5.
Heimilt er ad tengja adkomu a efri haed med utitréppu innan byggingarreits.

Reitur B3:
Pakform bygginga a reit B1 skal vera einhallandi pok. bakgaréar eru leyfdir. Sja
skyringarmynd, husategund 2 og 3.

9.2.3 Adkomur og adgengi
Akstursadkoma er fra Baejarhalsi nordan megin og fra Hraunbae sunnan megin.

Kvod er um akstursadkomu a reit A og B um sameiginlega innkeyrslu.

Adalinngangar ad ibudum i byggingu B1 skal vera um géngustig a nordur- og/eda
austurhlid hussins. Adalinngangur ad ibudum i byggingu B2 skal vera um
g6ngustig nordan megin hussins. Adalinngangur ad ibudum i byggingu B3 er um
gbngustig a austurhlid hussins.

Kv6d er um adkomu ur byggingum ad sameiginlegu utivistarsveedi, a.m.k. einn
inngangur a hverjum byggingarreit skal tengjast utivistarsveedi.

9.2.4 Bilast®di

Bilastaedi a reit B skulu vera allt ad samtals 58 eda eitt bilastaedi fyrir hverja ibud.
Par af skal vera lagmarksfjoldi bilastaeda fyrir hreyfihamlada skv.
byggingareglugerd vidé adkomu/innganga. Fyrirkomulag bilastaeda skv. uppdreetti er
leidbeinandi, ekki er heimilt ad koma fyrir bilastaeedum merktu sveedi fyrir Utivist.

Meirihluti bilastaeda skulu vera gegndraep. Yfirbord bilastaeda skal leysa i samradi
vid Veitur. bPar sem bilastaedi eru innan ahrifasvaedis haspennustrengs ma ekki
gera rad fyrir fraveitulognum af bilastaedi og skal leysa fraveitu med 6drum
lausnum, t.d. gegndraepu yfirbordi. Brjota skal upp bilasteedi og umhverfi peirra
med trjdm og grodri, sja uppdratt, geeta skal ad samradi vid Veitur par sem
bilasteedi eru innan ahrifasveedi haspennustrengs.

Heimilt er ad hafa bilastaedi i kjallara, reitur B5, undir byggingum, innkeyrsla skal
vera nordan megin fra bilastaedi. Gera skal rad fyrir tengingum fyrir hledslustédvar
fyrir rafmagnsbila a bilastaeedum. Bent er a kafla 4.5 Veitur.

9.2.5L60

Vanda skal til hdnnunar og fragangs 168ar meé parfir ibda i huga. A.m.k. 50%
yfirbords gards skal vera gegndraept. Gert er rad fyrir gdngutengingu um gard og
leik- og dvalarsvaedi. ibudir jardhaeda skulu hafa sérafnotareiti og skulu peir vera
hluti af hdnnun huss. Sérafnotareitir skulu ad almennt vera innan byggingareits, en
a merktum afmérkudum svaedum, sja uppdratt, mega sérafnotareitir fara ut fyrir
byggingareit. Afmarka ma sérafnotafleti med laggrédri og runnum. Skjolveggir
skulu vera hluti af hénnun huss og ekki vera heaerri en 1,8 meter. beir skulu snua
90° a husid og mega ekki na meira en 2 metra fra utvegg ibuda. Ekki er heimilt ad
girda l6dina af.

Lédarhdnnun skal liggja fyrir og sampykkjast samhlida
byggingarnefndarteikningum .

Gert er rad fyrir hjolastondum vid byggingar a reit B (sja uppdratt vegna
stadsetningar).

Gert er rad fyrir nyjum gréori, trjam og laggrodri (sja toflu og uppdratt vegna fjolda).
9.2.6 Utivistarsvaedi

Sameiginlegt utivistarsvaedi er a reit B. Par er gert rad fyrir leik- og dvalarsvaedi fyrir
ibua. Heimilt er ad skilgreina svalir med svalarlokunum sem utivistarsvaedi a 166.
Lédarhdnnun skal liggja fyrir og sampykkjast samhlida byggingarnefndarteikn .
9.2.7 Sorpskyli

Reitur B4 er fyrir sorpskyli (flokkun og geymslu sorps). Sorpskyli skulu vera hluti af
hénnun husa a svaedinu.

9.2.8 Hjolastadi

Tryggja skal naegjanlega morg hjdlasteedi i geymslu fyrir ibua innan byggingareits.
Mida skal vid a.m.k. eitt hjdlastaedi fyrir hverja 1-2 herbergja ibud og a.m.k. tvd
hjolastaedi fyrir allar ibudir sem eru priggja herbergja og staerri.

9.2.9 Spennist6d
Reitur B6 er fyrir 168 spennistddvar, byggingarreitur er jafnstor 166. Honnun skal
vera i samraemi vid honnun annarra bygginga a deiliskipulagssveedinu .

9.3 Reitur C (stakstaett fjolbylishus C1, stakstatt fjolbylishus C2, stakstaett
fiolbylishus C3, staksteett fjolbylishus C4, sorpskyli C5, C6, C7 og
bilakjallari/kjallari C8 )

Heimilt er ad byggja samtals allt ad 99 nyjar ibudir a byggingareitum C1, C2, C3 og
C4, sja toflu. Gert er rad fyrir ad byggingarrétti allra ibida a reit C verdi Gthlutad til
adila an hagnadarsjonarmida. Sja nanar fylgiskjal sem inniheldur viljayfirlysingu af
halfu Reykjavikjuborgar til Bjargs ibudafélags, dags. 20. névember 2017.

Heimilt er ad feera allt ad 10% af pessum 99 ibudum, milli byggingarreita innan
[6dar C.

9.3.1 Husgero
Heimilt er ad byggja tveggija til fimm hzaeda ibudarbyggingar.

Kjallari er heimiladur fyrir stodrymi, taekjarymi, geymslur, hjélageymslur og
bilageymslu og bilaramp.

ibtidasvalir skulu vera ad lagmarki 50% gegnsaejar og mega fara ut fyrir
byggingareit um allt ad 1,3 meter en vidé hénnun peirra skal gera rad fyrir ad ibuar
geti stadid allt ad 1.6m fra naesta glugga med steyptan vegg i bak, ad 68rum kosti
skulu gluggar uppfylla gildandi brunavarnarstadla skv. byggingarreglugerd.

Ef ekki neest ad utfaera svalir i samraemi vid umraedda skilmala er heimilt ad svalir
fari ut fyrir byggingarreit um allt ad 1,6 meter en skulu paer vera ad lagmarki 90%
gegnsaejar og skal hdnnun kynnt fyrir embaetti skipulagsfulltrua pegar
fyrirspurnarteikningar eru lagdar fyrir embeettid.

Svalagangur er ekki heimiladur.

Einstaka minnihattar byggingarhlutar s.s. pakskegg og gluggafragangur sem felur i
sér utkrogun mega fara 30 cm ut fyrir byggingareit. Skyggni yfir inngangi ma ekki
fara yfir 1,2 metra ut fyrir byggingareit.

Gera skal rad fyrir uppbroti i utveggjum a langhlidum bygginga med pvi ad skipta
um efni kleedningar og/eda lit og ma hver vegghluti ekki vera lengri en 15 metrar.
Heildaryfirbragd bygginga skal vera pannig ad byggingar séu brotnar upp og virki
pannig ad peer séu samsettar Ur fleiri einingum.

Pakgardar eru almennt leyféir a allt ad 25% af pakfleti bygginga ofan a allar haedir,
nema beirri efstu.

9.3.2 Hushadir og pok
Leidbeiningar um pakhalla ma sja i kennisnidi a uppdraetti. Hamarkshaed pakkants
og hamarkshaed maenis er gefin upp.

Hamarkshaedir hisa midast vid golftkéta fyrstu haedar. Heimilt er ad kéti ibuda séu
1,0 m haerri en gangstéttarkati til pess ad tryggja naedi ibua a jardheaed, en leyfilegt
er ad hann sé laegri vegna haedarlegu lands (sja nanar skyringarmynd vegna
hashaeda). Kétar verda nanar akvardadir a meelibladi.

Reitur C1:
pPakform bygginga a reit C1 skal vera einhallandi. bakgardur eru leyfdir. Sja
skyringarmynd, hdsategund 2.

Reitur C2:
pakform bygginga a reit C2 skal vera einhallandi. bakgardur er leyféur ofan a laegri
hluta byggingar. Sja skyringarmynd, hisategund 1 og 2.

Heimilt er ad tengja adkomu a efri haed med utitréppu innan byggingarreits.

Reitur C3:

pakform bygginga a reit C3 skal vera ein- eda tvihallandi. Vakin er athygli a hinni
s.k. fimmtu asynd, en pak huss B2 sést vel fra efri haedum naerliggjandi bygginga.
Vanda skal fragang og efnisval sérstaklega m.t.t. asyndar a pakié. Maelt er med
eftirfarandi pakgerdum: Grédurpak, maol, timbur o.fl. Ekki er leyfilegt ad vera med
pbakpappa eda -duk. bakgardar eru leyféir. Sja skyringarmynd, hisategund 4 og 5.

Reitur C4:
pPakform bygginga a reit C4 skal vera einhallandi. bakgardar eru leyfdir. Sja
skyringarmynd, hdsategund 1.

9.3.3 Adkomur og adgengi
Akstursadkoma er fra Baejarhalsi nordan megin og fra Hraunbae sunnan megin.

Adalinngangar ad ibudum i byggingu C1 skal vera um géngustig a nordur- og/eda
austurhlid hussins. Adalinngangur ad ibudéum i byggingu C2 skal vera um
goéngustig nordan megin hussins. Adalinngangur ad ibudum i byggingu C3 er um
gongustig a austurhlid hussins. Adalinngangur ad ibudum i byggingu C4 er um
gbngustig a austurhlid hussins.

Kv6d er um adkomu ur byggingum ad sameiginlegu utivistarsvaedi, a.m.k. einn
inngangur a hverjum byggingarreit skal tengjast utivistarsveedi.

9.3.4 Bilastxoi

Bilastzedi a reit C skulu vera allt ad samtals 84 eda 0,85 bilasteedi fyrir hverja ibud.
Par af skal vera lagmarksfjéldi bilastaeda fyrir hreyfihamlada skv.
byggingareglugerd vidé adkomu/innganga. Fyrirkomulag bilastaeda skv. uppdreetti er
leidbeinandi, ekki er heimilt ad koma fyrir bilastaeedum merkstu svaedi fyrir Utivist.

Yfirbord bilasteeda skal leysa i samradi vid Veitur. Par sem bilastzedi eru innan
ahrifasvaedis haspennustrens ma ekki gera rad fyrir fraveitulégnum af bilasteedi og
skal leysa fraveitu med 6drum lausnum, t.d. gegndraepu yfirbordi. Brjéta skal upp
bilastaedi og umhverfi peirra med trjdam og grédri, sja uppdratt, geeta skal ad
samradi vid Veitur par sem bilastaedi eru innan ahrifasvaedi haspennustrengs.

Heimilt er ad hafa bilastaedi i kjallara undir byggingum, reitur C8, innkeyrsla skal
vera nordan megin og fra bilasteedi. Gera skal rad fyrir tengingum fyrir
hledslustédvar fyrir rafmagnsbila a bilastaeedum. Bent er a kafla 4.5 Veitur.

9.3.5L6d

Vanda skal til hdnnunar og fragangs 168ar meé parfir ibda i huga. A.m.k. 50%
yfirbords gards skal vera gegndraept. Gert er rad fyrir gdbngutengingu um gard og
leik- og dvalarsvaedi. ibudir jardhaeda skulu hafa sérafnotareiti og skulu peir vera
hluti af hdnnun huss. Sérafnotareitir skulu almennt vera innan byggingareits, en a
merktum afmérkudum svaedum, sja uppdratt, mega sérafnotareitir fara at fyrir
byggingareit. Afmarka ma sérafnotafleti med laggrédri og runnum. Skjolveggir
skulu vera hluti af hénnun huss og ekki vera heaerri en 1,8 meter. beir skulu snua
90° a husid og mega ekki na meira en 2 metra fra utvegg ibuda. Ekki er heimilt ad
girda l6dina af.

Lédarhdnnun skal liggja fyrir og sampykkjast samhlida byggingarnefndarteikn .

Gert er rad fyrir hjolastondum vid byggingar a reit C (sja uppdratt vegna
stadsetningar).

Gert er rad fyrir nyjum gréori, trjam og laggrodri (sja toflu og uppdratt vegna fjolda).

9.3.6 Utivistarsvaedi

Sameiginlegt utivistarsvaedi er a reit C. bar er gert rad fyrir leik- og dvalarsvaedi
fyrir ibGa. Heimilt er ad skilgreina svalir med svalarlokunum sem utivistarsveedi a
168.

9.3.7 Sorpskyli
Reitir C5, C6 og C7 eru fyrir sorpskyli (flokkun og geymslu sorps). Sorpskyli skulu
vera hluti af hdnnun husa a sveedinu.

9.3.8 Hjolastadi
Tryggja skal naegjanlega morg hjolastaedi i geymslu fyrir ibda innan byggingareits.
Mida skal vid a.m.k. eitt hjdlastaedi fyrir hverja ibud.

Umbhverfis- og skipulagssvid Reykjavikurborg

Reitur A

Lodasteerd (m2)
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6.296,7

Heedarfjoldi

4-5 heedir, kjallari

2 haedir, kjallari

3-4 haedir, kjallari

1 haed

1 Kjallarahaed

0,98
1,33

58

25
200

ibusafioldi,
hamark

33

58

Byggingarreitur (m?)

793

390

624

20

580,9
2.407,9

*Hlutfall B-ryma skal ekki vera minna en 8-10% af heildarflatarmali bygginga eda meira

Husategund 3, mkv. 1:500

Husategund 4, mkv. 1:500

6.258,4

Haedarfjoldi

4-5 heedir, kjallari

2 heedir, kjallari

3-4 haedir, kjallari

1 haed

1 Kjallarahzed
1 heed

0,99
1,36
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25
200
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hamark

33
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Byggingarreitur (m?)

793

390
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20

665,8

2.508,8

*Hlutfall B-ryma skal ekki vera minna en 8-10% af heildarflatarmali bygginga eda meira

N
T Byggingar Huasagerd/notkun
0
o |0 A1 Stakstaett hus,
T ® ibudarhas
A2 Stakstaett hus,
ibudarhus
foe) A3 Stakstaett hus,
L ibudarhus
A4 Stakstaett hus,
sorpskyli
A5 Bilakjallari
Samtals
Nytingarhlutfall
Nytingarhlutfall ofanjardar
Nytingarhlutfall nedanjardar
N Bilastaedi
Hamarksfjoldi bilastaeda ofanjardar
0
> 3
Il Grédur
| Lagmarksfjoldi nyrra trjaa
™ Lagmarksflatarmal nyrra runna (m?)
Reitur B
N
Lédastaerd (m2)
0
o]
°la
L Byggingar Husagerd/notkun
™
B1 Staksteett hus,
ibudarhus
B2 Staksteett hus,
ibudarhus
B3 Staksteett hus,
ibudarhus
B4 Staksteett his,
sorpskyli
B5 Bilakjallari
B6 Staksteett hus,
spennistdd (sérl6d)
Samtals
N Nytingarhlutfall
;’— © Nytingarhlutfall ofanjardar
- o Nytingarhlutfall nedanjardar
Bilastzdi
Hamarksfjoldi bilasteeda ofanjardar
Grédur
Lagmarksfj6ldi nyrra trjaa
Lagmarksflatarmal nyrra runna (m?)
N
L
™| 0
o))
™
— Reitur C

Husategund 5, mkv. 1:500

Lédastaerd (m2)

Byggingar

C1

C2

C3

C4

C5

C6

c7

C8

Samtals

Nytingarhlutfall

Husagerd/notkun

Stakstaett hus,
ibudarhus

Staksteett hus,
ibudarhas
Stakstaett hus,
ibadarhus
Staksteett hus,
ibudarhis
Stakstaett hus,
sorpskyli

Staksteett hus,
sorpskyli

Stakstaett hus,
sorpskyli

Bilakjallari

Nytingarhlutfall ofanjardar

Nytingarhlutfall nedanjardar

Bilastzedi

Hamarksfjoldi bilastaeda ofanjardar

Grodur

Lagmarksfjoldi nyrra trjaa

Lagmarksflatarmal nyrra runna (m?)

9.894,2

Heedarfjoldi

4 heedir, kjallari

4-5 heedir, kjallari

2 heedir, kjallari

5 haedir, kjallari

1 haed

1 haed

1 haed

1 Kjallarahaed

0,86
1,18
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Byggingarreitur (m?)
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390

364
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30

52

1115,1
3.538,1

*Hlutfall B-ryma skal ekki vera minna en 8-10% af heildarflatarmali bygginga eda meira
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2.250,9

Grunnflétur huss,
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350
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Grunnflétur huss,
hamark (m2)
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350
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1115,1
3.304,1

Hamarksstaerd (m?) A+B rymi*

Ofanjardar

3420

700

2020

20

6.160

Ofan- og
nedanjardar
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1050

2590

20

580,9
8.390,9

Hamarkssteerd (m?) A+B rymi*

Ofanjaréar

3420
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6.176

Ofan- og
nedanjardar
4150
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2590
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665,8

8.491,8

Hamarksstaerd (m?) A+B rymi*

Ofanjardar
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3.260
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Ofan- og
nedanjardar
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3.970
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11.674,1
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Hluti adalskipulags Reykjavikur 2010-2030

Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samraemi vid

akveedi 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010

var sampykkt i

pann 20 _ogi
pann 20

Tillagan var auglyst fra 20 med
athugasemdafrestiti _ 20 .
Auglysing um gildistoku breytingarinnar var birt i B-deild
Stjérnartidinda pann 20
3 10.8. 2018 | Skilmalar uppfeerdir og adlagadir i kéflum 5.3, 7.15, 8,

10.1.6, 10.2.6 og 10.3.6 AA
R 23.3.2018 Sérskilmalar, skyringar, toflur. AA

25.10.2017 | Sérskilmalar, skyringar, toflur. Breytt dags.

hljodvistarskyrslu. FK

Utgafa| Dags SKyring Br.af

AEF ARKRITEKTHR

Beejarhals - Hraunbaer

Nytt deiliskipulag

Dagsetning Meelikvardi Bladastaerd
12.10.2017 1:500 A1
Numer: Utgafa  Teiknad af Yfirfarié af
2/4 AA, FK AA
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Dagsetning Meelikvardi Bladastaerd
12.10.2017 1:500 A1
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3/4 SJF, SLT AA, FK
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Sumarsolstodur kl. 9 Sumarsolstodur kl.17

SKYRINGARMYNDIR

Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samraemi vid
akvaedi 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010

var sampykkt i
i pann 20 _ogi
) ) pann 20 .
Gardur areit A ,
Tillagan var auglyst fra 20 med
athugasemdafresti til 20 .

Auglysing um gildistoku breytingarinnar var birt i B-deild

Stjérnartidinda pann 20

3 10.8. 2018 | Skilmalar uppfeerdir og adlagadir i kéflum 5.3, 7.15, 8,
10.1.6, 10.2.6 og 10.3.6
AA
R 23.03.2018 | Skyringarmyndir AA
1 25.10.2017 | Skyringarmyndir FK
Utgafa| Dags Skyring Br.af
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e SR I AT A - - . .. i .
=== - . TS ¢ ARKITEKTUR . SKIPULAG . VISTVZAN HONNUN . RADGJOF
Laugarvegi 26, 101 Reykjavik s.:571 5500 a2f@a2f.is  www.a2f.is
Adalheidur Atladéttir, arkitekt FAI kt. 120975-5879
Falk Kruger, arkitekt HAK kt. 1061175-2539

Baejarhals - Hraunbaer

Nytt deiliskipulag

Dagsetning Meelikvardi Bladastaerd
12.10.2017 A1

Numer: Utgafa  Teiknad af Yfirfarid af

Horft yfir ibudabyggdina ur sudaustri Gotumynd vid Hraunbae horft i vestur 414 SJF, SLT AA, FK
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Bjorn Axelsson, skipulagsfulltrai
Borgartini 12 - 14

105 Reykjavik

Reykjavik 4. juli 2018
Tilvisun: 201612005 / 3.4

Efni: Deiliskipulag Baejarhals — Hraunbeer. Reykjavikurborg

Reykjavikurborg sendi Skipulagsstofnun ofangreint deiliskipulag til yfirferdar i mai sl. asamt
samsvarandi breytingu 4 adalskipulagi. Skipulagsstofnun yfirfor deiliskipulagid og ték ekki afstédu
til efnis pess par sem umsdgn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur 1a ekki fyrir um hljédsvist og loftgaedi.
Auk pess sem bent var & atridi sem pyrfti ad skyra / lagfeera, sbr. bréf stofnunarinnar dags. 5. jani
2018. Breyting & adalskipulaginu er i stadfestingarferli.

18. juni barst i tolvupdsti, svar skipulagsfulltrda Reykjavikurborgar, dags. 18. juni 2018, bar sem
fram kemur hvada leidréttingar verda gerdar & gognum. Medfylgjandi voru hljédvistarskyrsla,
dags. 29. sept. 2017, umsogn heilbrigdiseftirlits Reykjavikur, dags. 12. juni 2018 og afrit af vilyrdi
um l6dauthlutun & sveedi C til Bjargs hses, fyrir byggingu leiguibtda, dags. 20. név. 2018.

Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur(HER) gerdi athugasemdir vid deiliskipulagid i sinni umsogn, og i
svari skipulagsfulltria er gerd grein fyrir vidbrogdum vid peim. Par sem athugasemdir HER og
vidbrogd skipulagsfulltria vid peim varda m.a. talkun 4 reglugerd um hdvada/ hljédvistarstadli IST
45:20186, taldi Skipulagsstofnun naudsynlegt ad HER veitti umsogn um vidbrogd skipulagsfulltria
vid peirra athugasemdum. HER veitti pvi nyja umsdgn 26. jini 2018 og gerir enn athugasemdir vid
deiliskipulagid, og segir ordrétt , A0 mati HER er ekki naegjanlegt ad tilgreina ad allar ibudir eigi ad
hafa hljédlata hlid, syna parf fram & ad pad sé mogulegt”. [ tdlvupdsti frd embeetti
skipulagsfulltrida er itrekad ad pad sé honnuda ad leysa hljédvistarmal og tryggja ad allar ibudir
hafi hljodlata hlid.

Skipulagsstofnun telur ad skipulagsyfirvold Reykjavikur verdi ad fjalla um athugasemdir HER, svo
og afgreida formlega paer vidbaetur / breytingar & skilmdlum sem fram koma i umsogn
skipulagsfulltria 18. juni sl. og hugsanlega fleiri breytingar vegna athugasemda HER.

Senda parf Skipulagsstofnun upplysingar um afgreidslu malsins og endanleg gbgn til vorslu.

Iffidur K Kristiansen

Borgartdni 7b Simi 595 4100 www.skipulag.is
15-105 Reykjavik Kennitala 590269 5149 skipulag@skipulag.is
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Efni: Umsogn um tillogu ad nyju deiliskipulagi fyrir Haunbze-Baejarhals

Visad er til bréfs skrifstofu skipulagsfulltria dags. 11. jini 2018 par sem 6skad er umsagnar
Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur (HER) um tillogu ad nyju deiliskipulagi fyrir
Hraunbae-Baejarhals vid Tunguhals. HER hefur farid yfir erindid og pvi gégn sem pvi fylgja
og gerir eftirfarandi umségn.

HER vill byrja 4 ad benda 4 ad i 5. gr. reglugerdar nr. 724/2008 um havada segir ad vid
skipulagsgerd skuli midad vid ad hljodstig verdi undir mérkum settum i vidauka.
Skipulagsyfirvold geti pé akvedid ad i stad marka i vidauka, gildi um ibudarhisnzdi 4
afmérkudum svaedum islenski hljédvistarstadallinn ST 45:2016: Hlj6dvist — Flokkun
ibtidarhtisnadis. Flokkur C { stadlinum er lagmarkskrafa fyrir nyjar ibudir. I stadlinum kemur
fram krafa um ad hdvadi megi ekki fara yfir 50 dB(A) vid eina hlid ibuda eigi paer a0 falla i
C-flokk. bar sem dvalarsvedi er skilgreint 4 160 skal hljédstig alltaf vera undir 55 dB. bar
sem hljodvistargégn syna ad ekki er unnt ad uppfylla mérk fyrir havada i vidaukum
havadareglugerdar purfa skipulagsyfirvold ad taka sérstaklega fram i skilmalum i kafla 7.15:
Kréfur um hljédstig innan ibuda og utanhussskilmalum ad undanpagan eigi ad gilda 4 pessu
svedi. Par er ekki negjanlegt ad visa i ad skipulagsyfirvold hafi pessa heimild heldur verdur
ad taka fram ad pau séu ad beita henni.

Vid skodun mynda i hljodvistarskyrslu fyrir deiliskipulagssvaedid sést ad hamarkshljodstig
vid hushlid er pad hatt vid sumar byggingar 4 deiliskipulagsreitnum ad ekki faest séd hvernig
unnt sé€ ad uppfylla kr6fu um eina hljodlata hlid (50 dB) fyrir allar ibudir. Syna parf fram 4
gbégnum ad unnt s€ ad na pessu hljodstigi vid a.m.k. eina hlid ibida i 6llum byggingunum og
4 6llum hedum peirra. AJ 68rum kosti er ekki unnt ad reisa ibudarhus sem uppfylla skilyrdi.
Visad er til pess i gognum ad ef ekki naest hljodlat hlid ad gardi skuli notast vid svalalokanir.
HER vill taka fram ad krafan um hlj6dlata hlid er lagmarksskilyrdi svo unnt sé ad beita
undanpigunni. Vidmidio er i raun ad ein hlid hussins sé i pad miklu skjéli ad havadi verdi
ekki meiri en petta. Ekki er ndg ad uppfylla kr6fur vid t.d. einn glugga, pad parf ad vera
uppfyllt vid alla hlid ibudarinnar sem 4 a0 vera hljodlat. P4 er i hljédvistarskyrslunni visad til
bess ad skilyrdi um 55 dB hamarkshljédstig 4 dvalarsveedum 4 168 nadist m.a. med
svalalokunum par sem farid veeri yfir pau moérk. Eigi svalir ad vera skilgreindar sem
utivistarsvaedi 4 160 parf ad tilgreina pad sérstaklega i skilmalum. Hvad vardar 6nnur
dvalarsvaedi sem skilgreind eru 4 160 pa parf einnig ad afmarka pau sérstaklega innan peirra
sveda sem uppfylla skilyrdi stadalsins.

(T voriun e )
| s heilbrigdiseftirlit@reykjavik.is
www.reykjavik.is/heilbrigdiseftirlit
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I hljodvistarskyrslu eru ttreikningar sagdir midadir vid ardagsumferd (ddu), sem er
medalumferd 4 dag yfir arid. HER vill benda 4 ad gildin sem midad er vid eru ekki adu,
heldur vikudagsumferd (vdu), skv. upplysingum fra samgonguskrifstofu USK. betta parf ad
leidrétta. HER vill benda 4 ad vdu, sem er raunumferd talin 4 almennum vikudégum, er heerri
tala og havadi 4 peim tima meiri. bvi er pad gott ad meta dreifingu havada m.t.t. vdu til ad sja
astandid vid verstu adstedur og taka mid af pvi vid hénnun og skipulag bygginga. HER veltir
einnig fyrir sér forsendum umferdartalna sem gefnar eru upp fyrir 2030 en adeins er gert rad
fyrir 6verulegri aukningu 4 umferd um Bajarhals midad vid st6duna i dag. HER telur
naudsynlegt ad gerd sé grein fyrir pvi & hverju er byggt og hvort t6lurnar séu metnar adeins
m.t.t. aukningar vegna uppbyggingar a deiliskipulagsreit eda hvort einnig sé midad vid adra
byggdarpréun 4 svaedinu.

Engar malingar hafa verid gerdar 4 loftgedum vid Bagjarhals. Hvad vardar loftgadi bendir
HER 4 ad vegna legu deiliskipulagsreitsins pétt vid Bajarhals eru likur & loftmengun vid
fyrirhugud ibudarhus, sérstaklega svifryks- og kéfnunarefnisdioxidmengun. Zskileg veeri ad
lata ibudarhus standa fjeer gtunni og planta trja- og runnagrodri en synt hefur verid fram a ad
slikur grédur tekur til sin svifryk og dregur pannig ur mengun. HER leggur dherslu 4 ad 4
skipulagsuppdratti sé gert rad fyrir trja- og runnagrodri a pessum stad.

Virdingarfyllst
f.h. Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur

S & Sl

Svava S. Steinarsdottir
Heilbrigdisfulltrii

| s heilbrigdiseftirlit@reykjavik.is
i 2 www.reykjavik.is/heilbrigdiseftirlit
l Borgartin 12-14
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Vardar: Deiliskipulag Baejarhals - Hraunbzer

Embaetti skipulagsfulltrda barst bréf Skipulagsstofnunar dags. 5. juni 2018 sem hefur deiliskipulagid til
yfirferdar. Deiliskipulagid var auglyst fra 30. jantar 2018 til og med 13 mars 2018. Umhverfis- og skipulagssvid
sampykkti skipulagid 11. april 2018 og borgarrad sampykkti skipulagid 26. april 2018.

{ bréfi Skipulagsstofnunar kemur fram ad 48ur en stofnunin getur tekid afstédu til skipulagsins purfi eftirfarandi
atridi ad liggja fyrir eda vera lagfeerd:

1. Umsé6gn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur purfi ad liggja fyrir um hljédvist og loftgeedi.

Svar: A embaettisafgreidslufundi Skipulagsfulltria dags. 8. jini 2018 var erindinu visad til umsagnar
Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur (HER). [ umsdgn HER um skipulagid, dags. 12. jini 2018, koma eftirfarandi
abendingar og svor:

a) Ekki naegir i deiliskipulagi ad visa til pess ad skipulagsyfirvéld hafi heimild til pess ad nyta sér
undanpdgu vegna hljédvistar heldur verdi pau ad taka fram ad pau eetli sér ad beita henni.

Svar: Nu pegar segir i greinargerd tillogunnar ad skipulagsyfirvold aetli sér ad nyta heimild fyrir undanpagu,

sja eftirfarandi skjaskot:

7.15.Krofur um hljodstig innan ibuda og utanhuss
Allar ibudir skulu hafa hlj6dlata hlid.

Ef ekki naest hljodlat hlid ad gardi er heimilt ad nyta byggingartasknilegar
lausnir likt og svalalokanir.

Gera skal itarlega grein fyrir pvi hvernig vidunandi hljodvistarstigi er nad i
ibadum pegar byggingarumsadkn er logé til byggingarulltria .

Hljodvistarhénnun skal fylgja fyrirhugudum byggingarnefndarteikningum og
nakvaem lysing & pvi hvernig hljédvistarkréfum er maett. Hljédvistarskyrsla fylgir
deiliskipulagi pessu.

Hljoostig a reitnum vegna umferéarhavada skal uppfylla akveedi reglugerdar um
havada nr. 724/2008. | vidauka reglugerdarinnar eru skilgreindar kréfur vegna
havada fra umferd vié mismunandi tegundir husnaedis. i 4. grein reglugeréarinnar
segir, auk peirra upplysinga sem fram koma i téflu 1: ,bar sem dvalarsveedi a 166 er
skilgreint skal pess jafnframt geett ad hljodstig sé undir 55 LAeq*. ba segir i 5. grein
reglugerdarinnar: ,Vié skipulagsgerd skal miéad vid ad hljodstig verdi undir
morkum i vidauka. Skipulagsyfirvéld geta pd akvedio ad i stad marka i vidauka gildi
um ibudarhusnaedi & afmérkudum sveedum stadallinn IST 45:2016: Hljédvist —
Flokkun ibudarhusnaedis”. Flokkur C i stadlinum er lagmarkskrafa fyrir nyjar ibudir.

| pessu deiliskipulagi verdur notast vié svokallada undanpagu stadalinn IST
45:2016 36 og leitast skal vid, vid hénnun husa, ad svefnherbergi ibuda snui fra
umferdargétu.

Nanar er visad i greinagerd um hljédvist og utreikninga er fylgir
deiliskipulagstillsgunni EFLU dags. 30. oktober 2017.

b) Sumar byggingar uppfylla ekki kréfu um eina hljédldta hlid en i texta greinargerdar segir ad i peim
tilfellum skuli notast vid svalalokanir. Ekki naegir ad uppfylla hljodvistarkréfu vid einn glugga heldur
burfi ad uppfylla vid alla hlid ibudar sem d ad vera hljédlat.

Ef svalir eigi ad vera skilgreindar sem utivistarsvaedi i skilmdlum purfi ad skilgreina pad sérstaklega i
skilmdlum.

Hvad vardar énnur dvalarsvaedi sem skilgreind eru @ 168 parf ad afmarka pau sérstaklega innan svaeda
sem uppfylla skilyrdi stadalsins.

Svar: Byggingarnar sem um raedir eru merktar 4 uppdraetti sem A3, B3, C3 og C4. | kafla 7.15 um hljédvist i
greinargerd tilldgunnar segir nu pegar ad allar ibudir skuli hafa hljédlata hlid. Til ad taka af allan vafa
verdur baett vid texta sem segir ad hljodat hlid purfi ad na til allrar hushlidar ibuda.
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Texti greinargerdar i sérskilmalum verdur uppfaerdur og tilgreint ad heimilad sé ad skilgreina svalir med
svalarlokunum sem Utivistarsvaedi 4 168.

NU pegar er gert rad fyrir sameiginleg dvalarsvaedi 4 skipulagssvaedinu og eru pau hugsud i sérstokum
gordum milli bygginganna sem mynda umgjérd um pa, petta kemur fram m.a. i kafla 7.8; 10.1.6; 10.2.6 og
10.3.6.

c) [ hljédvistarskyrslu eru utreikningar sagdir midadir vid drdagsumferd, en eru i raun midadir vid
vikudagsumferd skv. upplysingum frd samgénguskrifstofu USK. Vikudagsumferd synir heerri tolur en
drdagsumferd og pvi gott ad mida vid peer télur til ad meta dreifingu hdvada.

HER veltir fyrir sér forsendum umferdartalna sem gefnar eru upp fyrir 2030, en adeins er gert rdd fyrir
overulegri umferd.

HER leggur dherslu d ad d skipulagsuppdreetti sé gert rdd fyrir trja- og runnagrddri vid Baejarhdls.

Svar: Um aslattarvillu er ad raeda og verdur athugasemd beett vid skyrsluna af halfu embeaettis
Skipulagsfulltria svo pad liggi fyrir pegar skyrslan er lesin ad Utreikningar midast vid vikudagsumferd.

Forsendurnar mida vid stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2010-2030 fyrir vistveenar samgongur og ad
notkun einkabila dragist saman pannig ad hlutdeild bilferda laekki Ut 75% i 58% 4rid 2030.

Vegna haspennustrengs eru takmork fyrir tegundir af trjagrédri sem haegt er ad planta vid Baejarhdls. |
greinargerd og skilmalatoflu koma fram akvaedi pess efnis ad planta skuli trdgrédri um allt sveedid og a
uppdraetti kemur fram leidbeinandi skyring fyrir raektun triagrédurs. i téflu i sérskilmalum kemur fram
ad lagmarksfjoldi trjda @ svaedinu skuli vera 90 og ad lagmarksfjoldi runna um 700m?2.

2. [ skilmdlum deiliskipulagsins parf ad koma fram hvert heildarhlutfall ibida sem falla undir Félagsbustadi
og/eda husnaedisfélég an hagnadarsjénarmida.
Svar: | inngangi greinargerdarinnar kemur fram ad ibadir & svaedinu séu aetladar fyrir almennan markad og
einnig til uthlutunar til hdsnaedisfélaga dn hagnadarsjonarmida i samraemi vid husnaedisstefnu
Reykjavikurborgar, sem gerir rad fyrir um 25% ibudda fallir undir pau markmid. Til ad bregdast vid athugasemd
Skipulagsstofnunar verdur texti greinargerdar skerptur, i inngangi verdur visad til hdsnaedisstefnu
Adalskipulags Reykjavikur 2010-2030 og i lid 10.3 mun koma fram ad gert sé rad fyrir ad uppbygging 4 168 C
verdi Uthlutad til ibdda an hagnadarsjonarmida, sem gera um 99 ibudir. Einnig fylgir med fylgiskjali
viljayfirlysing milli Reykjavikurborgar og Bjargs, dags. 20. ndvember 2017.

3. Ndnari skyring purfi ad fylgja vardandi pakrymi i skilmdlum... og yfirfara vegghaed sem er gefin.
Svar. | deiliskipulaginu er gefinn sveigjanleiki 4 pakform milli pess ad vera einhallandi pak eda maenispak og er
gefid 2m pakrymi til atfaerslu pess.

i sérskilmalum 10.2.1, 10.2.2 og 10.2.3 kemur fram ad pakform er frjalst milli pess ad vera einhallandi eda
maenispak. [ sérskilmalum kemur einnig fram ad hamarkshaed pakkants og hamarkshaed maenis sé gefid upp |
sneidingum. [ sérskilmalum eru syndar 5 skyringarmyndir sem syna hustegundir og pakhalla a bilinu 5-10
gradur fyrir hallandi pak og hamark 25 gradur fyrir maenispak, auk pess sem 2 m pakrymi er afmarkad a
skyringarmyndinum. | sneidingum & bls. 3 kemur fram ad pakrymi er skilgreint sem 2 m fra hamarkshaed
pakkants og hamarkshaed maenis.

Pad er mat embeettis skipulagsfulltrda ad deiliskipulagid sé skyrt vardandi vardandi pakgerd, haed og fragang,
pbegar texti, skyringarmyndir og sneidingar eru lesnar saman.
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SKYRINGAR
- Afmorkun delliskipulagssvaedis

Noverand byggingar
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Mynd 1. Vinstri, deemi um skyringarmynd. Haegri, deemi um sneidingu

4.  Merkingar takna vegna hdspennustreng og helgunarsvaedi vanti. Uppfaera purfi adalskipulag.
Svar: Um er ad raeda villu sem hefur komid til pegar uppdrattur hefur verid vistadur ar teikniforriti yfir i .pdf og
verdur pad lagfeert. Adalskipulag verdur uppfeert.

5. Athugasemd vegna kvada og takmarkanir vardandi pa sem koma ad hénnun.
Svar: Texti verdur uppfaerdur pannig kvédin nai yfir alla honnudi sem hafa heimild til ad skila adaluppdrattum.

6. Skyra purfi misraeemi i lysingu annars vegar og deiliskipulagi hins vegar vardandi ibudarfjélda.

Svar: | upphafi verkefnisins var lysing vegna deiliskipulagsins sampykkt til kynningar 16.11.2016 og par kom
fram ad azetladur ibudarfjoldi yrdi & bilinu 100 — 175. | deiliskipulagstillégunni sem n liggur til sampykktar er
gert rad fyrir fjoldi ibuda verdi um 215. Misraemi a pessum toélum er komid til af ymsum astaedum.

Vid hénnun skipulagsins var litid til adliggjandi I68a vid Baejarhals/Hraunba sem hafa byggst upp fra arinu 1990
og rynt m.t.t. nytingarhlutfalls og fjolda ibuda. Nytingarhlutfall Hraunbaejar 103 til 131 er fra 0,14 til 1,07. Vid
Hraunbae 176 til 198 er nytingarhlutfall um 0,6.
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bae 0 6.878 0,69 2000) 5.206 46| 0,77| 115,13]
b 09 4.672| 0,47, 2004 2.318 D 0,50 82,79
bae 4.689) 0,47, 2004 2.672 2 0,57 95,43
bee 3.359 0,34 2004 470 Atvinnul6d 0,14 X,
= Fon
bae 5.831] 0,58 2008 2.609 Atvinnuléd 0,45 s o
2.320 0,23 1997| 467 Atvinnulé 0,20 X
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Mynd 2. Nytingarhlutfall vid Baejarhdls Hraunbze
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Byggingarar  Byggingarmagn (B m2) Fjoldi ibuda (ib) Nytingarhlutfall

Mynd 3. Nytingarhlutfall vid Hraunbze 176-198

Var pad mat honnuda ad deiliskipulagssveedid geeti polad nytingarhlutfall um 1,0 ofanjardar (1,33 nedanjardar)
eda um 200 ibudir, pegar reiturinn var ryndur i samhengi vid adliggjandi |68ir. Sannarlegar vaeri nytingin i
hzerra lagi en p6 ekki umfangsmeiri en til deemis Hraunbaer 103-105. Einnig var litid til pess ad
deiliskipulagssvaedid er med mjog géda adkomu fra Tunguhalsi og syna umferdarmaelingar ad umferd um
gotuna er ekki mikil. Auk pess ték Reykjavikurborg akvordun, & vinnslutima deiliskipulags, ad uthluta hluta
svaedisins til Bjargs husnaedisfélags og Félagsbustada, en medalstaerd ibuda hja pessum félégum er minni en
medalstzaerd ibdda 4 almennum markadi, likt og kemur fram i kafla 7.10, og var pvi var haegt ad auka fjolda
ibuda ur 200 215.

Tillaga ad fjolda ibuda a skipulagssveedinu hefur verid kynnt fyrir iblum a svaedinu, m.a. a fundi borgarstjora i
Arbae 3. névember 2017 og & opnu husi i békasafni Arbaejar 21. névember 2017 til 4. desember 2017 par sem
drog ad adalskipulagsbreytingu og drog ad nyju deiliskipulagi voru kynnt. Verkefnastjérar voru til svara &
bdkasafninu 22. névember.

Ny ibiidarbyggo vio Hraunba-Bajarhals
Reykjavikurborg Tillaga ad deiliskipulagi og
Umhverfie- og sidpulagssvid breytingu a Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030

Umhverfis- og skipulagsrad Reykjavikur sampykkti pann 11. oktober sl. ad kynna drég ad breytingu & Adalskipulagi
Reykjavikur 2010-2030, sbr. 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, vardandi breytta landnotkun & svaedi milli
Basjarhdls og Hraunbaejar. Drog ad breytingartillgu voru i framhaldinu send til skilgreindra hagsmunaadila og gerd
adgengileg 4 adalskipulag.is

Um er ad raeda opid graent svaedi sem hefur verid nytt sem g ins Fylkis. Med i
borgarinnar og Fylkis hefur verid akvedid ad taka svaedid til annarra no!a Gerd er nilaga um ad & svaedinu verdi
byggdar ibudar. tillbgu ad deiliskipulagi er gert rad fyrir um 200 ibudum & svaedinu og 2-5 haeda byggd.
Drég ad i ytingu dsamt deiliskip -Iagsﬁllégu verda til synis 4 Borgarbékasafninu | Arbae ad Hraunbae
119, fra pridjudegit 21, til

Verkefnisstjorar verda til svara um nllogumar midvikudaginn 22. névember milli kl. 16.! 00-18.00 ad Hraunbae 119.
Aformad er ad pykkja tillogumnar i 16gf¢ auglysingu med 6 vikna ath i i byrjun d og

gefst hagsmunaadilum taekifaeri ad senda athugasemdir yfir pad timabil.

Peir sem 6ska frekari upplysinga um malid geta snui® sér nl umhverfis- og skipulagssvids Reykjavfkurborgar
Abendingum og athugasemdum vié drégin ma koma & i 4 netfangid

Umhverfis- og id

Borgartini 12-14, 105 Reykjavik, simi: 411 1111, www.reykjavik.is

Mynd 4. Auglysing sem birtist i Fréttabladinu

7. Gera grein fyrir dhrifum skipulagsdforma ¢ umhverfi p.m.t. @ utsyni og 6nnur busetugaedi.

i greinargerd deiliskipulags eru metin jakvaed ahrif og neikvaed hrif tillogunnar. Til ad bregdast vid
athugasemd Skipulagsstofnunar verdur baett vid efnisgrein um moguleg neikvaed ahrif a atsyni til nordurs, sem
vardar einkum ibudir vid Hraunbae 140-144. Bent er 4 ad vid honnun deiliskipulagins eru byggingarreitir brotnir
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upp til ad opna sjonlinur milli hdsanna til nordurs. Jafnframt er bent a ad ibudir vid sudurhluta Hraunbaejar eru
gegnumgangandi og hafa gott atsyni til sudurs inn i Ellidadrdal. A3 6dru leiti gerir tillagan rad fyrir skjolrikum
opnum svaedum milli nybygginga, likt og kemur fram i greinargerd deiliskipulags og uppdraetti, sem eru i
gdédum tengingum vid gongustiga um svadid og opin almennings.

Nidurstada
Breytingar verda gerdar a uppdrzaetti sbr. umségn hér ad ofan. Uppfaerdur uppdrattur verdur sendur pegar
afstada hefur verid tekid til erindisins af halfu Skipulagsstofnunar.

Fyrir hond Skipulagsfulltrua Reykjavikur
J6n Kjartan Agustsson
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