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GREINARGERD

Skipulagsbreytingin felst i eftirfarandi:

Leikskola komid fyrir a jardhaed huss nr. 4.

L&S nr. 4 steekkud med tilkomu leikskola

Heildarbyggingarmagn & 169 nr. 4 aukid vegna leikskdla

ibudarléd nr. 6 feerd innan svaedisins og 168inni breytt i nr. 10

L6 nr. 6 verdur leikskdlaldd og & henni ma reisa utileikstofu

Studentaibadum i hisum nr. 2 og 4 fjolgad ur 65 i 70

ibudum i hasi nr. 10 (&dur hus nr. 6) fjdlgad ur 25 i 30.

Pakformum husa 2,4 og 10 breytt Ur brottum pokum med kvistum i valmapok/maenispok
Sameiginleg 168 gerd fyrir bilastaedi og djupgama a svaedinu

Byggingarreitir gerdir fyrir hjola- og sorpgeymslur

Eftirfarandi kaflar i greinargerd breytast. Ad 66ru leyti gildir niv. greinargerd.
3 SKIPULAGSSVADID

3.1 Afmdrkun og steerd

Deiliskipulagsreiturinn afmarkast af fjélbylishusum vid Blondubakka til vesturs, Dverga- og Eyjabakka til nordurs og
Grytu- og Hjaltabakka til austurs. Svaedid sunnan vid deiliskipulagssvaedid er opid svaedi leik- og dvalarsvaedi innan
fidlbylishusabyggdar nedra Breidholts. Steerd deiliskipulagssvaedisins er 23.097 m2 ad flatarmali.

6 Skipulagstillagan

6.1 Markmid®

. Ny uppbygging styrkir niverandi byggd

Byggingar taka mid af niverandi byggd og fléttast areynslulaust inn i byggdamynstri®

Graen svaedi fa hlutverk og verda skilgreind betur

Salrikt torg vid verslunar og pjonusturymi verdur hluti ad greenu hjarta hverfisins

Blagreenar ofanvatnslausnir a skipulagssvaedi safna vatni saman og skila i natturulega hringras

Verslun, pjonusta og leikskéli auk namsmannaibuda verdur addrattarafl fyrir ibla innan og utan hverfis
Aherslur a vistvaenni ferdavenjur vegna naleegdar vié hagaeda almenningssamgdngur med tilheyrandi baettir
lydheilsu, hljédvist og loftgeedum

6.2 Lysing tilldgu

Breyting a deiliskipulagstilldgu pessari felur i sér heimild til uppbyggingar namsmannaibuda, almennra ibuda,
verslunar og pjénustuhisnaedis auk leikskola fyrir 100 born, innan deiliskipulagssvaedisins a midsvaedi hverfisins.
ibudum & reitnum er fidlgad um 100 og eru peer ad hluta til atladar nAmsmaénnum.

Leikskolalod er skipt i tvd adskilin, misstor svaedi sem munu tengjast graenu sveaedi hverfisins og vera adgengileg
iblum pess utan opnunartima leikskélans. A minna sveedinu mun risa litil bygging sem pjénar sem Utileikstofa fyrir
leikskdla i hverfinu.

Logo er ahersla a lagreista, adladandi byggd sem myndar samraemda heild sin & milli og fellur jafnframt vel ad peirri
byggd sem fyrir er. Nyju husinu skulu vera vel tengd neerliggjandi umhverfi, skélum og pjénustustofnunum med
stigum. Byggingarnar mynda saman torg i gédum tengslum vid graent opid svaedi i midju hverfisins.

Gert er rad fyrir breyttu fyrirkomulagi bilastaeda med betri nytingu landsvaedis og auknum samnytingarmoéguleikum,
auk godra tenginga vid géngu- og hjdlastigakerfi borgarinnar.

7.5. Hushaedir og pok

Hushaedir a reitnum eru fra einni haed og upp i fidrar haedir. bakform priggja til fjiogurra haeda husa a reitnum eru
maenispok/valmapok med 10-20° pakhalla. bakform leikskoéla er flatt pbak med lagmarks pakhalla og
veggjum/handridum umhverfis pakflotinn. Efsti hluti paks ma na upp i uppgefna hamarkshaed, sem synd er a
snidmyndum. Mesta haed huss talid fra yfirbordi botnplétu 1. Heedar er 15,5 metrar. Byggingarhlutar sem
Ohjakvaemilega na upp fyrir hamarks vegghaed, t.d. lyftuhis, pakgluggar, skorsteinar og loftraesibinadur mega po fara
upp fyrir hamarkshaed sem nemur allt ad tveimur metrum.

7.9.Utlit og yfirbragd 16da

Halda skal i pann grédur sem fyrir er utan 166a og byggingarreita og utbua dvalarsvaedi par sem pvi verdur vid komid.
Légd er ahersla & ad graen svaedi umhverfis byggingar myndi eina heild. | stad niverandi leiksvaeda sem eru stadsett
innan nyrra byggingareita, verda gerd ny leiksvaedi 8 opnum, greenum svaedum. Stadsetning peirra a uppdreetti er
leidbeinandi. Innan I6dar leikskodla (16dir 4 og 6) skal leitast vid ad halda i eins mikid af niverandi grédri og mégulegt er
svo 16din myndi heild med opnum graenum svaedum.

Lédarhonnun skal liggja fyrir og sampykkjast samhlida byggingarnefndarteikningum.

7.10 L6O

Vanda skal til hénnunar og fragangs l6dar med parfir ibua i huga. A.m.k. 50% yfirbords gards skal vera gegndreept.
Ad undanskilinni leikskoélaldd er ekki heimilt ad girda 16dir a deiliskipulagssvaedinu. Gonguleidir tengjast gongustigum
hverfis og adliggjandi I66um.

7.13 Bila- og hjolastzedi

Fyrirkomulag bilastaeda og fjoldi peirra a deiliskipulagssvaedinu hefur verid endurskodadur og byggir a bila- og
hjolasteedastefnu Reykjavikurborgar og Reglur um fjélda bila- og hjolasteeda i Reykjavik. Unnid var sérstakt
samgoéngumat fyrir deiliskipulagsbreytinguna sem er hluti fylgigagna.

Lagt er til ad fjoldi bilasteeda fyrir nyjar ibudir, gesti, leikskéla og verslunarrymi a reitnum verdi 39. Med bilastaedum
fyrir Breidholtsskola verdur heildarfjéldi bilastaeda pvi 39+33=72. Vid Breidholtsskola eru i dag 6 hledslustaedi fyrir
rafbila sem verda afram.

i heild verda pvi & svaedinu 72 venjuleg bilastadi og 6 hledslustadi. Samtals verda pvi 78 bilastaedi. | dag eru
39 staedi medfram Arnarbakka vid Breidholtsskdla, pannig ad til vidbotar vid pau parf pvi 39 staedi, til deemis a
bilastaedaplani uppi vid nyju byggingarnar. Uppfylla parf kréfu byggingarreglugerdar um fjdlda bilasteeda fyrir
hreyfihamlada sem eru 5 staedi midad vid 78 bilastaedi, gert er rad fyrir ad staedin fyrir hreyfihamlada séu hluti af
pessu 78 bilastzedum.

Athuga skal ad til ad tryggja samnytingu pa geta bilastaedin ekki verid adgreind fyrir ibudir annars vegar og
atvinnuhusnaedi hins vegar. Tryggja parf petta i skipulaginu og ad pvi verdi fylgt eftir, baedi vid uppbyggingu og eftir ad
uppbygging verdur tekin i notkun.

Fjoldi hjolastaeda fyrir ibudir, gesti og atvinnustarfsemi & reitnum skal vera ad lagmarki 255, par af 191 i laestri
geymslu asamt 223 staedum vid Breidholtsskola. Samtals 478 hjolastaedi.

Bilasteedaplan uppi vid nyjar byggingar er & sameiginlegri bilastaedal6d sem tilheyrir hisum a I68um 2,4 og 10.

7.14 Sorp/endurvinnsla

Djupgamar eru syndir a deiliskipulagi. Peir eru merktir med hring og stéfunum DG. Gamarnir dsamt bilasteedum eru a
sérstakri 160 sem tilheyrir hisum nr. 2, 4 og 10. Stadsetning djupgama innan I68armarka er leidbeinandi en
naudsynlegt er ad adgengi ad peim sé gott. Einnig er komid fyrir leidbeinandi stadsetningu grenndarstédvar fyrir
flokkun sorps.
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8 SERSKILMALAR

8.1. Arnarbakki 2

8.1.1 Husagerd og notkun

Husagerd er fj6lbylishas fyrir namsmannaibudir & einni 166 med verslunar- og pjonustu- eda sameiginlegum rymum &
1. haed. Heimild er til reksturs verslunar og pjonustu a l68inni i samraemi vid heimildir landnotkunar hverfiskjarna
verslunar og pjénustusvaeda i adalskipulagi. Gististarfsemi er ekki heimilud. Heimilt er ad rifa naverandi byggingar
Arnarbakka 2,4 og 6. L6darmork breytast og verdur storri 16 skipt upp i tvaer [6dir. Pad sem lendir utan 160a
sameinast borgarlandi i midju hverfi. Arnarbakki 2 mun hysa verslun og ymiss konar pjonustu a 1. haed og
namsmannaibudir & efri haedum. Ekki verdur kjallari undir byggingunum. Byggingarnar eru & 3-4 haedum. Gert er rad
fyrir samtals 70 namsmannaibidum a I6dum Arnarbakka 2 og 4 og munu peer skiptast a milli einstaklingsibuda og
priggja herbergja fjélskylduibuda. Gert er rad 1 stigagangi, leidbeinandi stadsetning innganga er synd a uppdreetti.
Ibudasvalir mega fara 1,6 m Gt fyrir byggingarreit. Einstaka minnihattar byggingarhlutar eins og gluggafragangur sem
felur i sér utkrogun ma fara 50 cm Gt fyrir byggingarreit. Skyggni yfir inngangi ma fara 1,2m ut fyrir byggingarreit.

8.2.1 Hushaedir og pok
Heimild er til byggingar 3-4 haeda med meenis-/valmapaki, sja stefnu maenis og had a grunnmyndum og snidi.

8.1.4 Bila og hjolastaedi

Gert er rad fyrir sameiginlegri hjolageymsilu fyrir hds nr. 2 og 4. Sérstakur byggingareitur er fyrir lsestar hjélageymslur
a 160 nr. 2 (ef paer eru ekki innan byggingarinnar). Skammtima hjélastaedi i grindum nalsegt inngéngum i verslunar og
pjénusturymi.

8.1.6 Sorpskyli og djupgamar.

Sorpgeymslu verslunar- og pjonusturyma a 16dum 2 og 4 er komid fyrir a byggingarreit sem aetladur er sorp- og
hjolageymslum, innan I66armarka Arnarbakka 2. Djupgamar eru fyrir namsmannaibudir sameiginlegar med 166
Arnarbakka 4 og Arnarbakka 10. Lega a uppdreetti er leidbeinandi.

8.2. Arnbarbakki 4

8.2.1 Husagerd og notkun

Husagerd er fjolbylishas fyrir namsmannaibudir a einni 168 med leikskdla og pjénusturymum a 1. Haed.

Heimild er til reksturs verslunar og pjonustu a 168inni i samraemi vid heimildir landnotkunar hverfiskjarna verslunar og
pjonustusveeda i adalskipulagi. Gististarfsemi er ekki heimilud. Heimilt er ad rifa niverandi byggingar Arnarbakka 2,4
og 6. Lédarmork breytast og verdur storri 160 skipt upp i tvaer 166ir. Ad auki verdur leikskolalod afmorkud austan og
sunnan vid byggingarnar, a landi par sem nu er opid greent sveedi. Arnarbakki 4 mun hysa leikskola og pjonustu & 1.
haed asamt namsmannaibudum a efri haedum. Ekki verdur kjallari undir byggingunum. Stér hluti bygginganna er a 3-4
haedum, en til austurs gengur leikskdlinn ut fyrir heerri ibudarhlutann og myndar einnar haedar byggingu. Heimild er fyrir
paksvélum ofan a einnar haedar byggingarhlutanum. Gert er rad fyrir samtals 70 namsmannaibudum & 166um
Arnarbakka 2 og 4 og munu paer skiptast a milli einstaklingsibuda og priggja herbergja fjdlskylduibuda. Gert er rad 1-2
stigagdngum i hisi nr. 4. Leidbeinandi stadsetning innganga i ibudarhluta og leikskdla er synd & uppdraetti. ibudasvalir
mega fara 1,6 m Gt fyrir byggingarreit. Einstaka minnihattar byggingarhlutar eins og gluggafragangur sem felur i sér
utkrégun ma fara 50 cm ut fyrir byggingarreit. Skyggni yfir inngangi ma fara 1,2m ut fyrir byggingarreit.

8.2.2 Hushaedir og pok

Heimild er til byggingar 3-4 haeda med meenis-/valmapaki, sja stenfu maenis og haed & grunnmyndum og snidi. Til
austurs vid 3-4 haeda byggingarhlutana er heimild til byggingar einnar haedar med flétu paki og veggjum/handridum
umhverfis pakflétinn. Sja haedir a snidi.

8.2.3 Adkomur og adgengi

Adalinngangar i ibudir eru fra torgi a borgarlandi vestan vid byggingu. Adalinngangar i leikskoéla eru fra gongustigum
nordan/sunnan vid byggingu og fra torginu. Abkoma gangandi er um nuverandi stigakerfi. Adkoma akandi & bilastaedi
er niverandi adkoma fra Arnarbakka.

8.2.4 Bila og hjolastaedi

Gert er rad fyrir sameiginlegri hjolageymsilu fyrir hds nr. 2 og 4. Sérstakur byggingareitur er fyrir lsestar hjélageymslur
a 160 nr. 2 (ef paer eru ekki innan byggingarinnar). Skammtima hjélastaedi i grindum naleegt inngébngum i verslunar og
pjénusturymi.

8.2.5 L6d

Sameiginlegur gardur fyrir ibudir er austan vid ibudabyggingu, sunnan vid einnar haedar leikskélahlutann. Ekki er
heimilad ad girda pennan hluta I66ar af med girdingum eda gardveggjum. Nota skal grodur til afmorkunar I6dar ef vilji
er til pess. Austan og sudaustan vid leikskolann er leikskélalédin, sem er skipt i tvo hluta vegna gdngustigs sem tengir
skipulagssveaedid vid naverandi byggd. Heimilt er ad girda leikskélalédina af.

8.2.6 Sorpskyli og djupgamar.

Sorpgeymsilu leikskoéla er ad hluta til komid fyrir innan byggingarreits en einnig er gert rad fyrir sorpgerdi fyrir
leikskolann a byggingarreit & 166 nr. 2. Djupgamar eru fyrir namsmannaibudir sameiginlegar med 168 Arnarbakka 2 og
Arnarbakka 10. Lega a uppdreetti er leidbeinandi.

8.3 Arnarbakki 10

8.3.1 Husagerd og notkun

Gert er rad fyrir ad eftirfarandi reitur verdi hluti af greenum préunarlédum Reykjavikurborgar. Markmi® med greenum
préunarléodum er ad stydja vid sjalfbaerni i skipulags- og mannvirkjagerd eins og sett er fram i adalskipulagi med
sampykktum vidaukum.

Husagerd er fjdlbylishus a einni 166 med ibudum a éllum haedum nema kjallara. Gististarfsemi er ekki heimilud.
Lodarmork breytast og verdur skilgreind 166 fyrir reit C par sem adur var borgarland. Reitur C mun hysa ibudir sem
falla undir skilyrdi graenna préunarléda Reykjavikurborgar. Heimild er fyrir kjallara undir allri byggingunni. Form
byggingarinnar i grunnmynd er L-laga og byggingin er a 3 haedum. Gert er rad fyrir samtals 30 ibudum af fjdlbreyttri
staerd. Engin ein tegund ibuda, skilgreind Ut fra herbergjafjdlda, getur verid meira en 35% af fjdlda ibuda. Ger er rad
fyrir 2 stigagdngum i sitthvorn hluta byggingarinnar, leidbeinandi stadsetning innganga er synd a uppdreetti. Gert er rad
fyrir 3m djapum sérafnotafleti fyrir framan ibadir 1. haedar i breidd ibudar til austurs. ibudasvalir mega fara 1,6 m ut
fyrir byggingarreit. Einstaka minnihattar byggingarhlutar eins og gluggafragangur sem felur i sér utkrégun ma fara 50
cm ut fyrir byggingarreit. Skyggni yfir inngangi ma fara 1,2m ut fyrir byggingarreit.

8.3.2 Hushaedir og pok
Heimild er til byggingar 3-4 haeda med meenis-/valmapaki, sja stenfu maenis og haed a grunnmyndum og snidi.

8.3.3 Adkomur og adgengi

Adalinngangar eru fra gdngustig vestan vid byggingu og/eda torgi nordan vié hana. Abkoma gangandi er um
nuverandi stigakerfi. Sameiginlegur garéur er vid sudurgafl hissins. Adkoma akandi & bilasteedi er naverandi adkoma
fra Arnarbakka.

8.3.4 Bila og hjolasteedi
Sérstakur byggingareitur er fyrir laestar hjélageymslur (ef paer eru ekki innan byggingarinnar). Skammtima hjélasteedi
i grindum nalaegt inngdéngum i verslunar og pjonusturymi.

8.3.5L6d

Ekki er heimilad ad girda 166 af med girdingum eda gardveggjum. Nota skal grédur til afmorkunar 166ar ef vilji er til
bess. Sérafnotareitir ibuda a 1. Haed eru austan byggingar. Heimilt er ad reisa skjolveggi a milli sérafnotaflata ad
hamarki haed 1,8m naest husi og 1,2m vid endamork sérafnotaflatar med sama halla og pakflotur. Skjolveggir skulu
vera samstaedir og hluti af hdnnun byggingar.

8.3.6 Sorpskyli og djupgédmar.
Djupgamar eru fyrir ibudir, sameiginlegir med 166 Arnarbakka 2 og 4. Lega a uppdreetti er leidbeinandi.

8.4 Arnarbakki 6

8.4.1. Husagerd og notkun

Husagerd er utikennslustofa sem tilheyrir leikskéla a 166 nr. 4. Byggingin skal vera hénnud i samraemi vidé byggingu a
160 nr. 4. Hun skal vera léttbyggd og gegnsae ad hluta, & 1 haed og med meaenispaki. Einstaka minnihattar
byggingarhlutar eins og gluggafragangur sem felur i sér utkrégun ma fara 50 cm Gt fyrir byggingarreit. Skyggni yfir
inngangi ma fara 1,2m ut fyrir byggingarreit.

8.4.2 Hushaedir og pok
Heimild er til byggingar 1 haedar hiss med maenispaki, sja stefnu maenis & grunnmyndum og snidi. Ekki er heimild til
byggingar kvista. Heimilt er ad byggja milliloft & allt ad 50% godlfflatar.

8.4.3 Adkomur og adgengi
Adalinngangur er fra gongustig nordan vid byggingu. Adkoma gangandi er um nuverandi stigakerfi. Abkoma akandi a
bilastaedi er niverandi abkoma fra Arnarbakka.

8.4.5 L6O
Lédin myndar leikskolaléd asamt 160 nr. 4. bratt fyrir ad [6dirnar séu adskildar med gdngustig og girdingu skal hénnun
peirra mynda samraemda heild.

8.4.6 Sorpskyli og djupgamar.
Sorpskyli er sameiginlegt med 166 nr. 4

Sambhlida deiliskipulagsbreytingunni er auglyst breyting & hverfisskipulagi 6.1 Nedra-Breidholt, par

sem skipulagsmérkum prounarreits er breytt.

Eftir ad uppbyggingu a svaedinu er lokid, samkveemt nyju deiliskipulagi, er gert rad fyrir ad skipulagid verdi fellt inn i
hverfisskipulag Nedra-Breidholts og fa skilmalaeiningarnumerid 6.1.6.

SKILMALATAFLA

H N

Hjaltabakki

Reitur Lodarsteerd Husgerd/notkun Haedarfjoldi Leidbeinandi Byggingarmagn Byggingarmagn Byggingarmagn | Byggingarmagn Byggingarmagn | Nytingarhlutfall | Nytingarhlutfall
{mzj hamark ibtdarfjoldi* ibtdir A rymi verslun, pjonusta, kiallari samtals B rymi ofanjardar alls
{mz] sameiginileg rymi A rymi A rymi (mzj {mzj A+B rymi
(m?)
Arnabakki 2 1.236 s 3-4 hadir 33 2099 743 2842 236 2.5 2,5
jardhad, ibdir & efri haedum
Arnabakki 4 4.557 Leikskoli, bionusta og sameiginleg rymi & 3-4 heedir 37 2556 1400 3956 581 0,99 0,99
jardhad, ibudir & efri haedum
Arnabakki 6 700 Utikennslustofa 1 had 100 100 20 0,17 0,17
Arnabakki 10 1.400 ibuidir 3 haedir 30 2405 653 3058 179 1,8 2,3
0 10 20
11000 |, } L
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Tanso=

Adalskipulag Reykjavikur 2040
Sampykkt i borgarstjorn Reykjavikur 19. oktdber 2021
og birt i B-deild stjornartidinda 18. jantar 2022.

SKYRINGAR:
Skipulagsmork
||: ] Lédamork
[ ol
: : Byggingarreitur ibudir
[ =
= -1
\ | Byggingarreitur ibudir med verslun/pjonustu
‘ | og /eda leikskola & jar6haed
IS -
e »
: : Byggingarreitur, jaréhzed leikskoli
= =
= -1
} } Byggingarreitur, hjola-/sorpgeymslur
| I —

Nidurrif niverandi bygginga

Nuverandi byggingar

Fyrir utan deiliskipulagssveedi

Nuverandi haedarlinur

Bilaplan og steedi

Gongustigur

Almannasvaedi

Leikskolasvaedi

Sérafnotareitur

Krafa um graent yfirbord

Endurgerd leiksvaedi
leidbeinandi stadsetning

Nuverandi tré

Ny tré, leidbeinandi stadsetning

Bindandi byggingarlina
Meenisstefna

Gluggar i verslun sem ekki ma byrgja

Byggingarreitur

Heedir

Lodastaerd

Leiksveedi

Djupgamar (endurvinnsla)
Hjolageymsla

Sorpgerdi/-geymsla

-@@QOFE®

Inngangar - leidbeinandi stadsetning

Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengié hefur medéferd
i samraemi vid akvaedi 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr.
123/2010 var sampykkt i

pann og i

pann

Tillagan var auglyst fra

med athugamsemdafresti til

Auglysing um gildistdku breytingarinnar var birt i

B-deild Stjérnartidinda pann

Otg.| Dags. | Skyring Br.af:

TENDRA
Arkitektur

Laugavegi 178 - 105 Rvk.
S: 663 2293, www.tendra.is

Jéhann Sigurdsson arkitekt FAI kt. 030874-3239
netfang: johann@tendra.is

borleifur Eggertsson arkitekt FAI kt. 040163-4849
netfang: tolli@tendra.is

bérarinn Malmquist arkitekt FAI kt. 031071-5269
netfang: thorarinn@tendra.is

Grima arkitektar

Laugavegi 178 - 105 Rvk.
S: 511-6777 / 897-3760, www.grimaark.is

Sigridur Olafsdéttir arkitekt FAI kt. 071070-5069
netfang: sigga@grimaark.is

Undirskrift honnuéar

Heimilisfang:
Arnarbakki
Sveitafélag:
Reykjavik
Verktegund:
Skipulag
Landnumer: ‘ Stadgreinir:
Skipulag
Deiliskipulag
Hannad af: sOns Matshluti:
Teiknad af: IL/ISO Mzelikvardi: As indicated
Yfirfarid af: SO Dagsetning: 26.3.2024
2022-05-23 A S 001
Verknumer  Teikninganumer Bls. Utgaf
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