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Skipulagsuppdráttur / Skilmálar

4.18.    Stærðir
 
 

Skilmálatafla:

*1 Endanleg stærð lóðar getur breyst við gerð mæliblaðs
*2 Hámark
*3 Sjá nánar Samgöngumat VSÓ

Gildandi deiliskipulag
 
Í gildi er deiliskipulagsbreyting, „Vagnhöfði 29“ sem var samþykkt í skipulags- og byggingarnefnd 8. desember 2004. Sú
deiliskipulagsbreyting var gerð einungis fyrir lóðina Vagnhöfða 29 á deiliskipulaginu, Ártúnshöfði – iðnaðarsvæði, og var samþykkt í
borgarráði þann 1. júní 1999 ásamt síðari breytingum.

Breytingarlýsing
 
  Yfirlit yfir helstu breytingar frá gildandi deiliskipulagi sem koma fram í tillögu. Nánari skýringar er að finna á uppdrætti,
skilmálateikningum og stærðartöflu.
 
-	 Heimilt verður að rífa og fjarlægja að núverandi byggingar á lóð.
-	 Lóðarmörkum á horni Höfðabakka og Bíldshöfða verður breytt.
-	 Bílakjallari verður stækkaður og verður undir allri lóðinni að lóðarmörkum.
-	 Byggingarheimildir verða auknar og skilmálar um hæðir húsa breytast.
-	 Bílastæðaskilmálar breytast og verða í samræmi við bíla- og hjólastæðastefnu Reykjavíkurborgar.
-	 Gerðir eru nýir skilmálar fyrir lóðina Vagnhöfða 29.
-	 Heimild til að nýta þök sem dvalarsvæði.

Gildandi deiliskipulagsskilmálar
 
Heimilt er að vera með þá starfsemi sem samræmist landnotkun Aðalskipulags Reykjavíkur.
Eitt bílastæði skal vera fyrir hverja 50 m2 gólfflatar.
Aðkoma að lóðum skal aðeins vera frá húsagötum.
Byggja skal á einni hæð, nema þar sem annað er tekið fram.
Stærð húsa skal vera eins og mæliblöð sýna.
Hámarkshalli þak 1:7
Gólfkóti er ákveðinn á hæðarblaði fyrir hvert einstakt hús.
 
Vagnhöfði 29
 
Lóðarstærð:	 	 	 	 	 	 2.652 m2

Stærð á byggingarreit á lóðarmörkum til norðurs:	 	 	 456 m2

Stærð annara byggingarreita:                                  	 	 1.110 m2

Heildar stærð byggingarreita:                                  	 	 1.566 m2

 
Brúttóflatarmál bygginga:
Bílageymsla:                                                          	 	 	 456 m2

Skemma:                                                              	 	 	 312 m2

Skrifstofubygging:                                                   		 	 432 m2

Núverandi byggingar:                                               	 	 1.468 m2

 
Heildarflatarmál allra bygginga án bílageymslu:                2.212 m2

Nýtingarhlutfall:                                                               	 	 0.83

Hæð á útvegg skemmu er um: 	 	 	 	 4.5 m.
Hæð á skrifstofubyggingu er um: 	 	 	 	 10 m.
 
 

Greinargerð

 
1.   Skipulagsleg staða
 
1.1.      Aðalskipulag Reykjavíkur 2040
Í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2040 er lóðin skilgreind á miðsvæði M4a.
 
M4. HöfðarKeldur (M4a)
Fyrst og fremst gert ráð fyrir rýmisfrekum verslunum, heildsölum og skrifstofum. Léttur iðnaður og verkstæði eru leyfð. Að öllu jöfnu er
ekki gert ráð fyrir íbúðarhúsnæði, gistiheimilum eða hótelum, nema það sé sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Gera skal grein fyrir
nýjum matvöruverslunum í deiliskipulagi.
  

2.   Almennar upplýsingar

Um er að ræða tillögu að deiliskipulagsbreytingu sem á einungis við um lóðina nr. 29 við Vagnhöfða og með gildistöku hennar fellur
deiliskipulagsbreyting sem samþykkt var í skipulags- og byggingarnefnd 8. desember 2004 úr gildi. Tillaga að deiliskipulagsbreytingu er
í samræmi við landnotkunarstefnu Aðalskipulags Reykjavíkur 2040 þar sem gert er ráð fyrir að iðnaður víki með tímanum á M4a.

2.1.      Forsaga og forsendur deiliskipulagsbreytingar
Á lóðinni er fyrirtækið Málmtækni sem er jafnframt lóðarhafi og er rótgróið fjölskyldufyrirtæki sem hefur verið starfrækt á lóðinni frá því
um miðjan áttunda áratug síðustu aldar. Fyrirtækið sem er ört stækkandi stefnir að því að flytja grófvinnslu og lagerhluta fyrirtækisins.
Þar af leiðandi  hefur verið tekin sú ákvörðun að þróa og byggja upp á lóðinni nútímalegt atvinnuhúsnæði fyrir skrifstofur, verslun og
þjónustu.
 

2.2.      Yfirbragð og gerð núverandi byggðar á svæðinu og lýsing á mannvirkjum á lóð
Núverandi byggð á svæðinu samanstendur af lágreistu atvinnu- og iðnaðarhúsnæði með hærri byggingum inn á milli. Starfsemin er
sambland af athafna- og iðnaðarstarfsemi ásamt skrifstofurýmum og bílasölum.
 
Byggingar á lóðinni Vagnhöfði 29 samanstanda að mestu leiti af eldri iðnaðar og vöruhúsum sem byggðar voru um 1980, með ýmsum
breytingum og viðbætum í gegnum tíðina. Þessar byggingar eru steinsteypu- og stálgrindarhús. Skrifstofuhúsnæðið og vöruhús sem er
3 hæða stálgrindarbygging að hluta og bílgeymsla eru seinni tíma byggingar sem byggðar voru upp úr 2010. Unnin hefur verið
húsakönnun fyrir lóðina Vagnhöfða 29 í samvinnu við Minjastofnun Íslands. Þar kemur fram að um er að byggingar á lóðinni eru með
lágt varðveislugildi.

3.   Skipulagstillagan
 
3.1.      Markmið
Markmið þessarar deiliskipulagsbreytingar er að þróa lóðina í samhengi við stefnu í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2040. Á lóðinni verði
byggt nútímalegt og vandað atvinnuhúsnæði fyrir skrifstofur og fjölbreytta þjónustu. Að byggingin hafi sterka ásýnd og verði áberandi
kennileiti á svæðinu ásamt Höfðabakka 9 og samspil þessara bygginga muni mynda eins konar hlið sem rammar inn útsýni
Höfðabakka að Grafarvoginum til Norðurs. Auk þess mun byggingin hýsa höfuðstöðvar Málmtækni og þar með verður óslitinni sögu
fyrirtækisins á lóðinni haldið áfram.

3.2.      Lýsing á tillögu
Tillagan felur í sér að núverandi byggingar á lóðinni verði fjarlægðar og í staðinn verði byggð 7 hæða bygging þar sem tvær efstu
hæðirnar verða inndregnar. Lagt er mikið upp úr samspili byggingarinnar við Höfðabakka 9 og munu bogadregnar línurnar leika stórt
hlutverk í fagurfræði og arkitektúr byggingarinnar. Byggingin er staðsett út við lóðarmörk að götuhliðum og rammar inn kyrrðarsvæði í
inngarði til að bæta aðkomu og hleypa birtu inn í rými byggingarinnar. Byggingin stendur hæst við gatnamótin en lækkar svo til norðurs
við Höfðabakka og til vesturs við Vagnhöfða.

Aðkoma að byggingunni og inngangar verða bæði frá göturýminu og inngarðinum. Á efri hæðum, þar sem hæðir eru inndregnar verða
staðsett dvalarsvæði á þaki sem tryggja sólrík og skjólsæl útisvæði fyrir notendur byggingarinnar.
 
3.3.      Kennileiti
Í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2040 kemur fram að þegar skuli reisa ný kennileiti verði að skoða þau í samhengi við umhverfi sitt og setja
skuli gæðakröfur um útlit þeirra og tilgang. Einnig skuli tryggja samspil nýrra og núverandi kennileita.

Þar sem um er að ræða að byggingin verði nýtt kennileiti og andlit þessa svæðis er mikilvægt að hún gefi til baka til umhverfisins með
vönduðum frágangi þar sem jafnframt er lögð áhersla á góða byggingarlist og vel hannað umhverfi. Staðsetning lóðarinnar er
ákjósanleg til uppbyggingar á vel heppnuðu kennileiti.

Eins og kemur fram hér á undan, þá er lagt mikið upp úr að byggingin á lóðinni, staðsett á horni tveggja borgargatna kallist á við
bygginguna að Höfðabakka 9 og að samspil þessara bygginga muni ramma inn sterka sjónása meðfram Höfðabakka og Bíldshöfða og
geti orðið mikilvægar fyrir ásýnd svæðisins til lengri tíma.

3.4.      Forsendur við hönnun útisvæða
Við hönnun útisvæða eru forsendur í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2040 hafðar til hliðsjónar til þess að ná fram markmiðum um gæði inni
og útirýma.

Um er að ræða atvinnuhúsnæði þar sem lóðin er staðsett á gatnamótum þriggja aðliggjandi gatna. Byggingin mun standa út í
lóðarmörk við götur með góðri tengingu við göturýmið. Í útfærslum við hönnun byggingar og útisvæða verður lögð áhersla á að góð
dagsbirta komist inn í bygginguna með því að hafa inngarð í miðju lóðarinnar. Allar hliðar byggingarinnar sem snúa að inngarðinum
verða þaktar stórum gluggaflötum með miklu gegnsæi í vali á gleri. Vegna legu lóðar snýr inngarðurinn til norðurs sem gerir það að
verkum að þó hann fái dagsbirtu verður hann ekki mjög sólríkur. Til þess að bjóða upp á sól- og skjólrík dvalarsvæði fyrir bygginguna
verður gert ráð fyrir svæði á þaki 5. Hæðar byggingarinnar og skal gera ráð fyrir aðgengi allra notenda byggingarinnar. Auk þess verði
gert ráð fyrir möguleika á góðu svæði fyrir útiveitingar undir skyggni byggingarinnar við horn Bíldshöfða og Vagnhöfða og mun það
koma fram á aðaluppdráttum. Inngarðurinn skal fyrst og fremst vera rólegt og gott kyrrðarsvæði sem tengist sjónrænt almennum
rýmum byggingarinnar á öllum hæðum sem staðsett verða innan við glerflöt byggingarinnar til norðurs. Frá inngarði mun einnig verða
aðkoma fólks að byggingunni svo svæðið verður iðandi af mannlífi í góðri tengingu við fjölbreytta verslun og þjónustu á jarðhæðum.
Þar sem hæðarmunur myndast á lóðarmörkum skal koma í veg fyrir að skapist fallhætta.
  

4.   Skilmálar
 
4.1.      Húsagerð og starfsemi
Heimilt er að byggja atvinnu- og skrifstofuhúsnæði í samræmi við landnotkunarstefnu Aðalskipulag Reykjavíkur 2040 með 2ja hæða
kjallara fyrir bílageymslur, geymslur og tæknirými undir allri lóðinni með innkeyrslu frá Vagnhöfða. Heimilt er að hafa veitingarekstur í
byggingunni í samræmi við Aðalskipulag Reykjavíkur 2040.

Byggingin stendur út í lóðarmörk umliggjandi gatna með rofi í byggingarmassann til norðurs við Höfðabakka og Vagnhöfða til þess að
hleypt inn birtu og auka aðgengi að kyrrlátum inngarði.

Á jarðhæðum er sértaklega gert ráð fyrir verslunar-, veitinga- og þjónusturýmum ásamt aðalinngangi, anddyri og móttöku fyrir alla
bygginguna.
 
Hæðir byggingar eru 3, 5 og 7 hæðir. Efstu hæðirnar eru inndregnar til að koma fyrir þakgörðum til afnota fyrir alla starfsemi í húsinu.
Starfsemin í byggingunni getur nýtt sér þakgarða fyrir veitingarekstur að hluta til. Krafa er um að gott aðgengi notenda byggingarinnar
verði tryggt að dvalarsvæði á þaki og tæknibúnaði með lyftum og stigakjörnum.

4.2.      Virkar götuhliðar
Áhersla er lögð á góð tengsl milli almenningsrýma og starfsemi byggingarinnar. Þar af leiðandi skal jarðhæðin vera virk jarðhæð skv.
kröfum aðalskipulags.

Virk jarðhæðum felst í skilgreiningu á aðgengi almennings að starfseminni. Virkar jarðhæðir eru verslun og þjónusta sem aðgengileg er
almenningi á hefðbundnum opnunartíma s.s. verslun, veitinga- og kaffihús o.s.frv. Markmiðið er að skapa lifandi götumynd. Starfsemi
jarðhæðar eða hluti hennar skal vera opin með aðgengi frá viðkomandi almenningsrými.
 
Gluggar og gler á jarðhæð skal almennt vera gegnsætt og ekki valda speglun sem hefur áhrif á umferðaröryggi. Ekki er heimilt að
hindra innsýni jarðhæðar og hylja glugga alfarið með auglýsingum, merkingum eða gluggatjöldum.
 
4.3.      Aðkoma og aðgengi
Aðalinngangar í byggingu eru staðsettir bæði frá göturými og inngarði inn í aðal anddyri og móttöku byggingarinnar. Staðsetning þeirra
kemur fram á skipulagsuppdrætti. Aðal aðkoma fótgangandi frá götu að byggingunni er frá horni Höfðabakka og Bíldshöfða þar sem
byggingin stendur innar í lóð til að auka rýmd fyrir gangandi vegfarendur. Skyggni er yfir aðalinngangi og stendur út í lóðarmörk. Aðrir
inngangar verða frá inngarði, götum og bílakjallara og verða staðsettir á síðari stigum við hönnun byggingar.Þar sem inngangar eru frá
götum skal aðlaga að hæðarlegu gatna. Tryggja skal algilda hönnun að byggingunni og útisvæðum innan lóðarmarka. Gert er ráð fyrir
aðgengi frá horni Bíldshöfða og Vagnhöfða undir bygginguna að inngarði, þar sem jafnan verður gert vandað útisvæði fyrir veitingar og
útiveru.

Innkeyrsla í bílakjallara er um skábraut í norðvestur horni lóðarinnar við Vagnhöfða. Vörumóttaka og þjónusta við bygginguna verður í
bílakjallara og meðfram innkeyrslurampi við inngarð. Aðkoma neyðarbíla og slökkviliðs er frá Höfðabakka, Bíldshöfða og inn í inngarð
við Vagnhöfða. Frágangur við innkeyrslu, skábraut og aðkomur skal gerður skv. gildandi lögum, reglugerðum og viðkomandi stöðlum
og leiðbeiningum og koma fram á aðaluppdráttum.

4.4.      Lóðarmörk
Lóðarmörkum er breytt og þau einfölduð á horni Bíldshöfða og Höfðabakka. Lóðarmörk eru sýnd á skipulagsuppdrætti og endanlega á
mæliblaði. Lóðarstærð kemur fram í töflu. Frágangur á lóðarmörkum skal gerður í samráði við Reykjavíkurborg.

4.5.      Byggingarreitir
Byggingarreitur er staðsettur innan lóðarmarka og sýndur á skipulagsuppdrætti og skilmálateikningum.
 
Innan lóðarmarka er heimilt að byggingarhlutar í inngarði og á þaki 5.hæðar er koma að vörn gegn veðri og vindum eða léttir
byggingarhlutar til merkinga og lýsingar, fari út fyrir byggingarreit að hámarki 2m. Þó er heimilt að skyggni við aðalinngang á horni
Höfðabakka og Bíldshöfða geti farið út fyrir byggingarreit að nýjum lóðarmörkum. Einnig er heimilt að staðsetja sorplyftu og skýli
fyrir hjól skv. kröfum í samgöngumati innan lóðarmarka og skal gera grein slíku á aðaluppdráttum.

4.6.      Rof í byggingarmassa
Til að tryggja aðgengi um lóð og hleypa að birtu í inngarð frá aðliggjandi götum ásamt því að koma í veg fyrir of langar götuhliðar er
gerð krafa um rof í byggingarmassann og koma fram með málsetningum á skipulagsuppdrætti.
 
4.7.      Hæðir
Lögð er áhersla á nútímalega nálgun í byggingartækni til að auka líftíma byggingar, draga úr truflun á starfsemi og kostnaðarsömum
framkvæmdum eftir að hún hefur risið. Þar af leiðandi er gert ráð fyrir lagnaleiðum í gólfum og loftum sem hefur áhrif á salarhæðir
byggingar en jafnframt eykur sveigjanleika í notkun húsnæðisins og einfaldar breytingar sem fylgja nýjum kröfum og tækninýjungum.
Miðað er við að salarhæðir efri hæða verði að jafnaði 3,5 m en þar sem gert er ráð fyrir uppbyggingu vegna þakgarða er heimilt að
hækka salarhæð til þess að tryggja aðgengi skv. kröfum um algilda hönnun. Á jarðhæð er miðað við salarhæð 4,5 m við aðalinngang á
horni Bíldshöfða og Höfðabakka. Gólfkóti jarðhæðar er K:49.0 en verður ákvarðaður nánar þegar endanleg hæðarlega liggur fyrir
vegna uppbyggingu gatna og ný hæðarblöð hafa verið gefin út. Jarðhæð byggingar verður aðlöguð að hæðarlegu borgarlands og
aðlægrar lóðar.
 
Hámarkshæðir byggingar koma fram með málssetningum á skilmálateikningum. Málsetningar sýna hámarkshæðir byggingarreits og
miðast við frágengið gólf gólfkóta jarðhæðar. Hæðarkótar koma fram á skilmálateikningum  og skipulagsuppdrætti og miðast út frá
gólfkóta jarðhæðar. Þar sem byggingin er 7 hæðir, er hámarkshæð 27,4m frá gólfkóta jarðhæðar. Þar sem byggingin er 5 hæðir, er
hámarkshæð 21,0m frá gólfkóta jarðhæðar. Þar sem byggingin er 3 hæðir, er hámarkshæð 13,5m, frá gólfkóta jarðhæðar. Á þaki 7.
hæðar er heimilt að tæknibúnaður og aðgengi að honum fari allt að 1,5 m upp fyrir hámarkshæð húss. Á þaki 5. hæðar þar sem
staðsettur er þakgarður er heimilt að lyfta, stigahús og tæknibúnaður fari allt að 3,5 m upp fyrir hámarkshæð húss til þess að auka
aðgengi að þakgarði og vegna flóttaleiða.
 
4.8.      Gróður, list og hönnun útisvæða
Áhersla er lögð á manneskjulegan mælikvarða og vandaða umhverfishönnun til að tengja jarðhæðir byggingar við göturýmið. Tillagan
gerir ráð fyrir inngarði sem er aðgengilegur almenningi frá öllum aðliggjandi götum með góða innsýn að jarðhæðinni. Vegna legu lóðar
verður inngarðurinn ekki sólríkur nema hluta úr degi en skal hanna sem kyrrlátt og skjólgott andrými frá ysi og þys götunnar ásamt því
að hleypa náttúrulegri birtu inn í bygginguna. Til að geta boðið upp á sólrík útisvæði við bygginguna verða staðsett dvalarsvæði á þaki.
 
Gerð er krafa um vandaða hönnun sem tekur tillit til ólíkra gæða útisvæðanna innan lóðarmarka. Í inngarði er gert ráð fyrir gróðurþekju
og skjól- og skrautgróðri á völdum stöðum sem njóta sólar. Þar skal einnig staðsetja, skjólveggi, listaverk og götugögn. Við horn
Bíldshöfða og Vagnhöfða, undir 2. hæð byggingar verða staðsett útsvæði veitinga-, og kaffihúsa. Á þaki 5. hæðar er gert ráð fyrir
sólríku dvalarsvæði með aðstöðu til útiveitinga, gróðurþekju þar sem henni verður komið við. Þar verður einnig gert ráð fyrir
fjölbreyttum runnagróðri til skjólmyndunar ásamt skjólveggjum auk skrautgróðri og götugögnum.

Auk þess skal gera ráð fyrir að hámarki 30 hjólastæðum í inngarði og hleðslu fyrir rafhjól skv. forsendum í samgöngumati. Heimilt
verður að nota útisvæði innan lóðarmarka til útiveitinga í tengslum við starfsemi í byggingunni.

Gera skal grein fyrir helstu áherslum lóðarhönnunar á aðaluppdráttum en nánari útfærslur koma fram á lóðaruppdráttum með
sérteikningum. Allan gróður skal velja m.t.t. aðstæðna.
 
4.9.      Byggingarlist og gæði
Þar sem verið er að hanna kennileiti á svæðinu eru gerðar miklar kröfur um metnaðarfulla byggingarlist og umhverfishönnun. Lögð er
áhersla að byggingarefni séu valin út frá umhverfissjónarmiðum, líftíma og endingu.  Krafa er um uppbrot í klæðningum og glerflötum á
úthliðum byggingar til að draga fram samspil birtu og skugga, draga úr orkuflæði gegnum gler með skuggamyndun ásamt því að brjóta
upp vindstrengi niður bygginguna að götu til þess að auka gæði og þægindi almenningsrýma. Byggingarmassinn er svo brotinn upp
með inndráttum norðan megin til þess að létta á byggingunni gagnvart nærliggjandi byggð ásamt því að auka sólarstreymi yfir
sumartímann. Áherslur í hönnun á ásýnd byggingarinnar og umhverfishönnunar kemur fram á skýringarmyndum.
 
4.10.    Þök og þakgarðar
Gert er ráð fyrir flötum þökum á byggingunni. Koma skal fyrir gróðurþekju á þökum þar sem henni er komið við  til að auka ásýnd og
notagildi og draga úr álagi á veitukerfi. Á þaki 5. hæðar verða skjól- og sólrík dvalarsvæði fyrir notendur byggingarinnar.
 
4.11.    Tæknibúnaður á þökum
Gert er ráð fyrir að tæknibúnaður s.s. lagna- og loftræsibúnaður verði staðsettur að hluta á þaki byggingar. Krafa er um gott aðgengi að
þökum. Mikilvægt er að komast hjá því að tæknibúnaður verði mjög áberandi frá jörðu og nærliggjandi byggð og hafi þar með neikvæð
áhrif á ásýnd byggingarinnar. Því er gerð krafa um að allur tæknibúnaður á þökum verði skermaður af í samræmi við arkitektúr
byggingar og verði hluti af heildarhönnun byggingarinnar.
 
4.12.    Skilti, merkingar og lýsing
Við hönnun og staðsetningu skilta, merkinga og lýsingar skal taka mið af heildarhönnun byggingar og Samþykkt um skilti í  Reykjavík.
Taka skal tillit til nærliggjandi byggðar varðandi sjón- og ljósmengun. Gert er ráð fyrir lýsingu á byggingu og á útisvæðum og skal skila
inn lýsingarplani utanhúss með séruppdráttum hönnuða.
 
4.13.    Hljóðvist
Í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2040 eru áherslur um vistvænt umferðaskipulag og betri byggð.  Reykjavíkurborg hefur tekið við veghaldi
Höfðabakka og er áætlað að hún ásamt Bíldshöfða verði borgargötur.
 
Við hönnun byggingar og útisvæða skal taka mið af skilgreindu hávaðastigi frá umhverfi m.v. viðmið Reykjavíkurborgar um
umferðarskipulag og borgarhönnun ásamt gildandi lögum, reglugerðum og stöðlum.

4.14.    Bílastæði, bílgeymsla og hjólastæði
Tveggja hæða bílakjallari verður undir allri lóðinni með inn- og útakstri frá Vagnhöfða. Lofthæð efri hæðar bílakjallara verður hönnuð
þannig að hægt er að þjónusta hann t.d. með vöruflutningum.  Innan lóðarinnar skal gera ráð fyrir bíla og hjólastæðum í samræmi við
reglur um fjölda bíla og hjólastæða í Reykjavík. Nánari upplýsingar er að finna í samgöngumati fyrir lóðina, unnið af VSÓ dagsett
15.03.2023.
 
Bílakjallari skal vera vel upplýstur og vaktaður með myndavélum. Gera skal ráð fyrir hleðslubúnaði fyrir rafbíla og rafhjól í bílakjallara.
Inngangar í byggingu sem staðsettir eru í bílakjallara skulu vera vel merktir og vel upplýstir. Um fjölda, staðsetningu og stærð
bílastæða fyrir hreyfihamlaða skal fara eftir gildandi Byggingarreglugerð.
 
Bílastæði verða eingöngu í bílakjallara en hjólastæði verða bæði staðsett á merktum svæðum í kjallara og á yfirborði.
 
4.15.    Sorp og sorpflokkun
Meðhöndlun úrgangs skal vera skv. gildandi reglugerðum um meðhöndlun úrgangs og gildandi samþykktum Reykjavíkurborgar um
meðhöndlun úrgangs.
 
Gert er ráð fyrir sorpgeymslum í lokuðum rýmum kjallara í samræmi við fyrirhugaðan rekstur. Rekstaraðili atvinnuhúsnæðis ber ábyrgð
á sorphirðu og skal tryggja sér þjónustu viðeigandi sorphirðufyrirtækis.
  
4.16.    Umhverfisáhrif og mótvægisaðgerðir
Öll hönnun byggingar skal miðast við að verið er að gera vandaða byggingu sem einnig verður kennileiti á svæðinu. Lögð er áhersla
gæði almenningsrýma og umhverfis ásamt innra rými byggingar. Uppbrot byggingar, bæði í byggingarmassa og úthliðum er til þess að
auka gæði innra rýmis, útisvæða, draga úr orkuþörf ásamt því að draga úr neikvæðum áhrifum hennar á nærliggjandi svæði,
vindstrengi á göturými og inngarð.
 
Skuggavarp bygginga má sjá á skýringaruppdráttum. Lögð er áhersla á skjólmyndun í inngarði og áhrif sólar á dvalarsvæði á þökum.
 
Deiliskipulagið gerir kröfu um uppbrot í úthliðum og klæðningum byggingar til að brjóta upp og lágmarka vindstrengi niður bygginguna
að götu til þess að auka gæði og þægindi gangandi vegfarenda á götu og inngarði. Lagt er upp með að útfærsla klæðninga gangi
einnig út á að vinna með stöllun sem fylgir sólargangi sem bæði brýtur upp útlit byggingar ásamt því að draga úr orkuþörf vegna
kælingar innanhúss.
 
Heimilt verður að byggja skyggni við innganga byggingar til varnar veðri og vindum innan lóðarmarka sbr. Kafli 4.5.

4.17	 Niðurrif
Gert er ráð fyrir niðurrifi á öllum núverandi byggingum á lóðinni. Fara skal eftir öllum gildandi lögum og reglugerðum er snúa að
hávaða, niðurrifi og meðhöndlun og losun byggingarúrgangs.

1/6



GSPublisherVersion 0.0.100.100

Hans Heiðar Tryggvason arkitekt
Fernando de Mendonça arkitekt 

Undra ehf
kt. 520220-0620
Hverfisgata 105
101 Reykjavík
Iceland
www.undra.is
info@undra.is

Deiliskipulagsbreyting þessi, sem fengið hefur málsmeðferð
í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. Skipulagslaga
123/2010 var samþykkt í _________________________ þann
___.___.20___

og í _____________________ þann ___.___.20___

Tillagan var auglýst frá frá ____.____.20___ með
athugasemdarfresti til ____.____.20___

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild
Stjórnartíðinda þann ____.____.20___

Breyting á deiliskipulagi - Vagnhöfði 29 - St.gr.
4063204 - Ártúnshöfði - Iðnaðarsvæði

Deiliskipulagsbreyting

Mkv:1:1000
Útgáfa dags: 05.09.2022
Blaðastærð: A1
Teikning:
Fjöldi teikninga:

Mörk deiliskipulagsbreytingar

Núverandi lóðarmörk

Ný lóðarmörk

Núverandi byggingar

Nýr byggingarreitur

Byggingarreitur bílgeymslu / kjallara

Þakgarður

Byggingarreitur í bakgrunni

Byggingar til niðurrifs

Eftir að byggja en búið að samþykkja deiliskipulag

Húsnúmer

Fjöldi hæða ofanjarðar

Fjöldi hæða neðajarðar: bílgeymsla / kjallari

Hæðakótar, leiðbeinandi

Aðalinngangar, leiðbeinandi

Biðstöðvar Strætó

Inn- og útakstur í bílgeymslu / kjallara

Kvöð um aðkeyrslu í gildandi deiliskipulagi

Hæðakótar í gildandi deiliskipulagi

K: 00.0

H: 00,0

HLUTI AÐALSKIPULAGS REYKJAVÍKUR 2040

VAGNHÖFÐI 29 - STAÐGREINIR 4063204
TILLAGA AÐ BREYTINGU Á DEILISKIPULAGI

SKÝRINGAR Á TÁKNUM

S

7H

29

2K

21
,0

6,
4

27
,4

4,
5

3,
5

4,
0

3,
5

4,
0

3,
5

3,
5

VA
G

N
H

Ö
FÐ

I

H
Ö

FÐ
A

B
A

K
K

I

HÖFÐABAKKI 9

HÖFÐABAKKI 6

TANGARHÖFÐI 8

BÍLDSHÖFÐI 20

VAGNHÖFÐI 29

K: 49.0

K: 70.0

K: 76.4

21
,027

,4

4,
5

3,
5

4,
0

3,
5

4,
0

3,
5

3,
5

BÍLDSHÖFÐI 20 VAGNHÖFÐI 29 VAGNHÖFÐI 27 VAGNHÖFÐI 25 VAGNHÖFÐI 23

B
ÍL

D
SH

Ö
FÐ

I

D
VE

R
G

SH
Ö

FÐ
I

K: 49.0

K: 70.0

K: 76.4

Óbyggt en búið að samþykkja
deiliskipulag

K: 71.4

K: 67.3 K: 66.0

K: 76.4

21
,0

4,
5

3,
5

4,
0

3,
5

4,
0

13
,5

K: 49.0

B
ÍL

D
SH

Ö
FÐ

I

D
VE

R
G

SH
Ö

FÐ
I

HÖFÐABAKKI 9
VAGNHÖFÐI 27VAGNHÖFÐI 25VAGNHÖFÐI 23 VAGNHÖFÐI 29

DVERGSHÖFÐI 27

VAGNHÖFÐI 21

G: 49.0

K: 70.0

K: 62.5

21
,027

,4

4,
5

3,
5

4,
0

3,
5

4,
0

3,
5

3,
5

HÖFÐABAKKI 9

H
Ö

FÐ
A

B
A

K
K

I

VA
G

N
H

Ö
FÐ

I

VAGNHÖFÐI 29 BÍLDSHÖFÐI 20

TANGARHÖFÐI 8

HÖFÐABAKKI 6

K: 49.0

K: 76.4

K:70.0

K: 49.0

K: 74.3
K:76.4

Óbyggt en búið að samþykkja
deiliskipulag

VA
G

N
H

Ö
FÐ

I

H
Ö

FÐ
A

B
A

K
K

I

HÖFÐABAKKI 9

HÖFÐABAKKI 6

TANGARHÖFÐI 8

BÍLDSHÖFÐI 20

VAGNHÖFÐI 29

BÍLDSHÖFÐI 20 VAGNHÖFÐI 29 VAGNHÖFÐI 27 VAGNHÖFÐI 25 VAGNHÖFÐI 23

B
ÍL

D
SH

Ö
FÐ

I

D
VE

R
G

SH
Ö

FÐ
I

K: 71.4

K: 67.3 K: 66.0

Óbyggt en búið að samþykkja
deiliskipulag

K: 76.4

B
ÍL

D
SH

Ö
FÐ

I

D
VE

R
G

SH
Ö

FÐ
I

HÖFÐABAKKI 9
VAGNHÖFÐI 27VAGNHÖFÐI 25VAGNHÖFÐI 23 VAGNHÖFÐI 29

DVERGSHÖFÐI 27

VAGNHÖFÐI 21

HÖFÐABAKKI 9

H
Ö

FÐ
A

B
A

K
K

I

VA
G

N
H

Ö
FÐ

I

VAGNHÖFÐI 29 BÍLDSHÖFÐI 20

TANGARHÖFÐI 8

HÖFÐABAKKI 6

K: 74.3 Óbyggt en búið að samþykkja
deiliskipulag

K:76.4

GÖTUMYND - BÍLDSHÖFÐI 1:1000

GÖTUMYND - HÖFÐABAKKI 1:1000

GÖTUMYND - VAGNHÖFÐI 1:1000

SNEIÐMYND 1:1000

GÖTUMYND - BÍLDSHÖFÐI 1:1000

GÖTUMYND - HÖFÐABAKKI 1:1000

GÖTUMYND - VAGNHÖFÐI 1:1000

SNEIÐMYND 1:1000

Skilmálateikning: Sneyðmynd - Götumyndir

GILDANDI DEILISKIPULAG TILLAGA AÐ BREYTTU DEILISKIPULAGI

D-02
2/6



GSPublisherVersion 0.0.100.100

Hans Heiðar Tryggvason arkitekt
Fernando de Mendonça arkitekt 

Undra ehf
kt. 520220-0620
Hverfisgata 105
101 Reykjavík
Iceland
www.undra.is
info@undra.is

Deiliskipulagsbreyting þessi, sem fengið hefur málsmeðferð
í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. Skipulagslaga
123/2010 var samþykkt í _________________________ þann
___.___.20___

og í _____________________ þann ___.___.20___

Tillagan var auglýst frá frá ____.____.20___ með
athugasemdarfresti til ____.____.20___

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild
Stjórnartíðinda þann ____.____.20___

Breyting á deiliskipulagi - Vagnhöfði 29 - St.gr.
4063204 - Ártúnshöfði - Iðnaðarsvæði

Deiliskipulagsbreyting

Mkv:1:1000
Útgáfa dags: 05.09.2022
Blaðastærð: A1
Teikning:
Fjöldi teikninga:

Mörk deiliskipulagsbreytingar

Núverandi lóðarmörk

Ný lóðarmörk

Núverandi byggingar

Nýr byggingarreitur

Byggingarreitur bílgeymslu / kjallara

Þakgarður

Byggingarreitur í bakgrunni

Byggingar til niðurrifs

Eftir að byggja en búið að samþykkja deiliskipulag

Húsnúmer

Fjöldi hæða ofanjarðar

Fjöldi hæða neðajarðar: bílgeymsla / kjallari

Hæðakótar, leiðbeinandi

Aðalinngangar, leiðbeinandi

Biðstöðvar Strætó

Inn- og útakstur í bílgeymslu / kjallara

Kvöð um aðkeyrslu í gildandi deiliskipulagi

Hæðakótar í gildandi deiliskipulagi

K: 00.0

H: 00,0

HLUTI AÐALSKIPULAGS REYKJAVÍKUR 2040

VAGNHÖFÐI 29 - STAÐGREINIR 4063204
TILLAGA AÐ BREYTINGU Á DEILISKIPULAGI

SKÝRINGAR Á TÁKNUM

S

7H

29

2K

VAGNHÖFÐI 29 - NÚVERANDI - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 1

23/11/2022

Sumarsólstöður" " " " " " " 7:00 Sumarsólstöður" " " " " " 10:00 Sumarsólstöður" " " " " " 13:00

VAGNHÖFÐI 29 - NÚVERANDI - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 1

23/11/2022

Sumarsólstöður" " " " " " " 7:00 Sumarsólstöður" " " " " " 10:00 Sumarsólstöður" " " " " " 13:00

VAGNHÖFÐI 29 - NÚVERANDI - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 1

23/11/2022

Sumarsólstöður" " " " " " " 7:00 Sumarsólstöður" " " " " " 10:00 Sumarsólstöður" " " " " " 13:00

VAGNHÖFÐI 29 - NÚVERANDI - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 2

23/11/2022

Sumarsólstöður" " " " " " " 16:00 Sumarsólstöður" " " " " " 19:00 Sumarsólstöður" " " " " " 22:00

VAGNHÖFÐI 29 - NÚVERANDI - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 2

23/11/2022

Sumarsólstöður" " " " " " " 16:00 Sumarsólstöður" " " " " " 19:00 Sumarsólstöður" " " " " " 22:00

VAGNHÖFÐI 29 - NÚVERANDI - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 2

23/11/2022

Sumarsólstöður" " " " " " " 16:00 Sumarsólstöður" " " " " " 19:00 Sumarsólstöður" " " " " " 22:00

GSPublisherVersion 0.0.100.100

VAGNHÖFÐI 29 - DSK - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 1

27/02/2023

Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 	 7:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 10:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 13:00

GSPublisherVersion 0.0.100.100

VAGNHÖFÐI 29 - DSK - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 1

27/02/2023

Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 	 7:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 10:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 13:00

GSPublisherVersion 0.0.100.100

VAGNHÖFÐI 29 - DSK - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 1

27/02/2023

Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 	 7:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 10:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 13:00

GSPublisherVersion 0.0.100.100

VAGNHÖFÐI 29 - DSK - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 2

27/02/2023

Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 	 16:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 19:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 22:00

GSPublisherVersion 0.0.100.100

VAGNHÖFÐI 29 - DSK - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 2

27/02/2023

Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 	 16:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 19:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 22:00

GSPublisherVersion 0.0.100.100

VAGNHÖFÐI 29 - DSK - SKUGGAVARP -SUMARSÓLSTÖÐUR 2

27/02/2023

Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 	 16:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 19:00 Sumarsólstöður	 	 	 	 	 	 22:00

VAGNHÖFÐI 29 - FRUMHÖNNUN - DVALARSVÆÐI & SÓL

01/03/2023

Yfir 5 klst. 85%

Dvalarsvæði á þaki A 539m2

Sólskinstími á dvalarsvæðum 1. maí frá klukkan 9 til 17

Dvalarsvæði á þaki B 86m2

B

Yfir 5 klst. 68%

Dvalarsvæði undir skyggni A 217m2
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Skýringarmynd: Dvalarsvæði/ Skuggavarp - sumarsólstöður

Núverandi byggingar / Gildandi deiliskipulag - Skuggavarp á sumarsólstöðum 21. júní

Deiliskipulagsbreyting - Skuggavarp á sumarsólstöðum 21. júní

Skýringarmynd: Sólarstundir á dvalarsvæðum
- 1. maí milli klukkan 09 og 17

Yfir 5 klst. 70%

Undir 5 klst. 30%

Dvalarvæði á jarðhæð

Dvalarsvæði A 220m2

Undir skyggni

Dvalarsvæði B 885m2

í inngarði

Yfir 5 klst. 85%

Undir 5 klst. 15%

Dvalarsvæði A 540m2

Þakgarður

Dvalarsvæði á þaki

Yfir 5 klst. 5%

Undir 5 klst. 95%

Yfir 5 klst. 10%

Undir 5 klst. 90%

Dvalarsvæði B 85m2

Þaksvalir

Yfir 5 klst. 10%

Undir 5 klst. 90%

Dvalarsvæði C 120m2

Þaksvalir

Skýringarmyndir sýna sólartíma undir og yfir 5
klukkustundum á dvalarsvæðum innan lóðarmarka þann
1. maí milli klukkan 09-17. Á myndunum má sjá hvernig
markmiðum í kafla 3.6.3. í AR 2040 er náð varðandi
sólarstundir á þessu tímabili með því að bjóða upp á ólík
dvalarsvæði og stórt sól- og skjólríkt dvalarsvæði á þaki
5. hæðar byggingarinnar.

SKÝRINGARMYNDIR
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Hans Heiðar Tryggvason arkitekt
Fernando de Mendonça arkitekt 

Undra ehf
kt. 520220-0620
Hverfisgata 105
101 Reykjavík
Iceland
www.undra.is
info@undra.is

Deiliskipulagsbreyting þessi, sem fengið hefur málsmeðferð
í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. Skipulagslaga
123/2010 var samþykkt í _________________________ þann
___.___.20___

og í _____________________ þann ___.___.20___

Tillagan var auglýst frá frá ____.____.20___ með
athugasemdarfresti til ____.____.20___

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild
Stjórnartíðinda þann ____.____.20___

Breyting á deiliskipulagi - Vagnhöfði 29 - St.gr.
4063204 - Ártúnshöfði - Iðnaðarsvæði

Deiliskipulagsbreyting

Mkv:1:1000
Útgáfa dags: 05.09.2022
Blaðastærð: A1
Teikning:
Fjöldi teikninga:

Mörk deiliskipulagsbreytingar

Núverandi lóðarmörk

Ný lóðarmörk

Núverandi byggingar

Nýr byggingarreitur

Byggingarreitur bílgeymslu / kjallara

Þakgarður

Byggingarreitur í bakgrunni

Byggingar til niðurrifs

Eftir að byggja en búið að samþykkja deiliskipulag

Húsnúmer

Fjöldi hæða ofanjarðar

Fjöldi hæða neðajarðar: bílgeymsla / kjallari

Hæðakótar, leiðbeinandi

Aðalinngangar, leiðbeinandi

Biðstöðvar Strætó

Inn- og útakstur í bílgeymslu / kjallara

Kvöð um aðkeyrslu í gildandi deiliskipulagi

Hæðakótar í gildandi deiliskipulagi

K: 00.0

H: 00,0

HLUTI AÐALSKIPULAGS REYKJAVÍKUR 2040

VAGNHÖFÐI 29 - STAÐGREINIR 4063204
TILLAGA AÐ BREYTINGU Á DEILISKIPULAGI
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Skýringarmynd: Skuggavarp - jafndægur

Teikning: D-04

Núverandi byggingar /
Gildandi deiliskipulag

Skuggavarp á jafndægur
að vori 20. mars

Deiliskipulagsbreyting

Skuggavarp á jafndægur
að vori 20. mars
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Deiliskipulagsbreyting
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Útgáfa dags: 05.09.2022
Blaðastærð: A1
Teikning:
Fjöldi teikninga:

Mörk deiliskipulagsbreytingar

Núverandi lóðarmörk

Ný lóðarmörk

Núverandi byggingar

Nýr byggingarreitur

Byggingarreitur bílgeymslu / kjallara

Þakgarður

Byggingarreitur í bakgrunni

Byggingar til niðurrifs

Eftir að byggja en búið að samþykkja deiliskipulag

Húsnúmer

Fjöldi hæða ofanjarðar

Fjöldi hæða neðajarðar: bílgeymsla / kjallari
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Biðstöðvar Strætó
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Dvalarsvæði á horni Vagnhöfða og Bíldshöfða Kyrrðarsvæði í inngarði Frá horni Bíldshöfða og Vagnhöfða að Höfðabakka

Frá horni Bíldshöfða og Höfðabakka Aðalinngangur á horni Höfðabakka Dvalarsvæði á þakgarði

Höfðabakki til suðurs Höfðabakki til norðursFrá Vagnhöfða

Skýringarmynd: Þrívíddarmyndir - Leiðbeinandi
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VAGNHÖFÐI 29 - WINDOWS

08/08/2022
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VAGNHÖFÐI 29 - Section

08/08/2022

Austurhlið / Frá Höfðabakka

Norðurhlið / Sneiðing gegnum lóð

Suðurhlið / Frá Bíldshöfða

Vesturhlið / Frá Vagnhöfða

Skýringarmynd: Götumyndir - Sneiðmynd - diagröm
Leiðbeinandi

Skýringarmynd 02: Lárétt uppbrot í hjúpfleti
- til að draga úr áhrifum vinda á göturými

Útfærslur á ytri hjúp byggingar til að auka
niðurbrot á v indstreymi og draga úr
neikvæðum áhrifum á göturýmið og gangandi
umferð.

Skýringarmynd 01: Lóðrétt uppbrot í hjúpfleti
- til að auka gæði og draga úr orkunotkun

Dregið verður úr áhrifum orkustreymis frá sól á innri rými með tæknilegum
útfærslum á ytri hjúp byggingar sem hefur áhrif á gæði rýmis og dregur úr
orkuþörf vegna kælingar.

Sneiðmynd og götumyndir:

Tillaga að uppbyggingu lóðarinnar Vagnhöfði 29 og möguleg framtíðaruppbygging á lóðinniSKÝRINGARMYNDIR
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