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Skeifan 7 og Skeifan 9 — samkomulag um uppbyggingu.

Oskad er eftir pvi ad borgarrad sampykki medfylgjandi samkomulag vid Eik fasteignafélag hf.,
kt. 590902-3730, um uppbyggingu a Skeifunni 7 og Skeifunni 9.

Greinargerd
Eik fasteignafélag hf., I6darhafi 4 I68unum Skeifan 7, landeignanimer L105659, og Skeifan 9,
landeignanumer L105660, hefur hug a uppbyggingu og breyttri nytingu a 166unum.

Skipulagslysing vegna endurskodunar & deiliskipulagi Skeifunnar var sampykkt i borgarradi
18. februar 2016. Endurskodad deiliskipulag fyrir Skeifuna var sett fram sem rammaskipulag,
sampykkt i borgarradi 15. mars 2018. Rammaskipulagid var unnid af Kanon arkitektum i kjolfar
hugmyndaleitar og er fyrirhugudu skipulagi deilt upp i 9 reiti. Samkvaemt rammaskipulaginu er
skipulaginu lyst sem s.k. sjalfsprottnu skipulagi med aherslu a leidbeinandi skilmala um
uppbyggingu, en bundnari gagnvart gétum og borgarrymum. Pad merkir ad uppbygging
Skeifunnar er 6timasett og midad vid ad svaedid fai ad préast og byggjast upp a grunni
skipulags og ad frumkvaedi I66arhafa.

Medfylgjandi samkomulag fjallar eingédngu um uppbyggingu a l6dunum Skeifan 7 og 9.

i vinnslu er nytt deiliskipulag fyrir I68irnar. Fyrirliggjandi hugmynd l68arhafa ad uppbyggingu &
[68unum er ad finna i fylgiskjolum med drogum ad uppbyggingarsamningi. Gert er rad fyrir
nidurrifi & byggingum sem fyrir eru a l6dunum sékum astands peirra og ad a nyrri sameinadri
166 verdi heimilt ad reisa nybyggingu, allt ad 35.428 m? ad staerd (ofan- og nedanjardar, A- og
B-rymi), med 200 ibudum og atvinnuhusnezedi. Gert er rad fyrir pvi i samkomulaginu ad
l6darhafar greidi til Reykjavikurborgar vegna byggingaréttar 17.500 kr. fyrir hvern fermetra
nybyggingar eda vidbyggingar ofanjardar sem nytt verdur fyrir ibadir. Fyrir nybyggingu eda
vidbyggingu sem skilgreinist sem atvinnuhusnzedi skal greida 5.000 kr. fyrir hvern fermetra
nybyggingarinnar og/eda vidbyggingarinnar ofanjardar. Ef endanlegt deiliskipulag veitir heimild
fyrir auknu byggingarmagni ofanjardar, umfram ofangreinda fermetra skv. fyrirliggjandi
hugmyndum, skal |l6darhafi greida vidbotarbyggingaréttargreidslu fyrir pa fermetra sem bastast
vid heildarbyggingarmagn ofanjardar. | samrsemi vid samningsmarkmi® Reykjavikurborgar er
sami®d um l6darhafar skuldbindi sig til pess ad leggja til tiltekna fjarhaed til listskdpunar sem og
ad Félagsbustadir hf. eigi kauprétt a ibudum sem verda byggdar. Samkvaemt samkomulaginu
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skal I66arhafi annast og bera kostnad af éllum undirbuningi, hénnun og framkveemdum vegna
almenningsryma eins og pau eru skilgreind i samkomulaginu sem og vegna goéngu- og
hjélabrdar. Um pennan patt visast til pess sem fram kemur i 6. gr. samkomulagsins.
Samkvaemt samkomulaginu skal 168arhafi bera kostnad af dllum undirbuningi, hénnun og
framkveemdum & gétum Skeifunnar sem naudsynlegar reynast vegna nybyggingar l6darhafa.

i samkomulaginu kemur fram ad Reykjavikurborg eigi takmarkad land i Skeifunni sem setji
skordur a moguleika Reykjavikurborgar til ad uppfylla pezer pjonustuparfir sem fylgja
uppbyggingu 4 168um og byggingu ibuda. | samkomulaginu kemur fram ad I68arhafi skuldbindi
sig til pess ad hafa med sér samvinnu um pad vid adra I6darhafa um hvernig heegt sé ad
tryggja fullnaegjandi pjonustu fyrir baedi nyja ibua hverfisins og fjdlgun gesta, s.s. hiusnaedi fyrir
leikskdla, grenndarstédvar fyrir endurvinnslu drgangs, samnytanleg bilastaedi, grodurseel
dvalarsvaedi fyrir almenning o.s.frv. | samkomulaginu kemur fram ad akvaedi samkomulagsins
feli ekki i sér skuldbindingu af halfu Reykjavikurborgar hvad vardar rekstur leikskola. Af halfu
félagsins liggur fyrir stadfesting a efni samningsins.

Porsteinn Gunnarsson
borgarritari

Hjalagt: Drog ad samkomulagi asamt fylgiskjolum.
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Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavikurborgar - eignasjods, kt. 570480- 0149,
annars vegar, og Eik fasteignafélag hf., kt. 590902-3730, (hér eftir nefndur 160arhafi) hins
vegar, gera med sér eftirfarandi:

SAMKOMULAG
vegna fyrirhugadrar uppbyggingar og breyttrar nytingar
a l00unum Skeifan 7 og Skeifan 9 i Reykjavik.

1. gr.
Inngangur
Eik fasteignafélag hf., 16darhafi 4 I16dunum Skeifan 7, landeignanimer L105659, og Skeifan 9,
landeignanimer L105660, hefur hug 4 uppbyggingu og breyttri nytingu 4 l6dunum. L6din

Skeifan 7 er 5.405 m? ad sterd og 4 henni er na 3.616 m?

atvinnuhtisnedi med
fasteignanumerinu F2023288. Lo6din Skeifan 9 er 4.334 m? ad steerd og 4 henni er nii samtals
2.158,8 m? atvinnuhtsnadi med premur fasteignanamerum, F2023295, F2023296, F2023297.

{ samkomulagi pessu er sameiginlega visad til framangreindra 163a sem 16danna.

Samkvamt Adalskipulagi Reykjavikur 2040 eru 16dirnar 4 midsvadi, M3, par sem gert er rad
fyrir verslun og pjonustu, ymis konar afpreyingu, skrifstofum og ibdum. 1 gildi er deiliskipulag
Skeifan-Fenin, sampykkt 1 borgarradi 6. november 2001 og birt i B-deild Stjérnartidinda 10.
desember 2001 med sidari breytingum.

Skipulagslysing vegna endurskodunar & deiliskipulagi Skeifunnar var sampykkt i borgarradi
18. febrtiar 2016. Endurskodad deiliskipulag fyrir Skeifuna var sett fram sem rammaskipulag,
sampykkt i borgarradi 15. mars 2018. Rammaskipulagid var unnid af Kanon arkitektum i kjolfar
hugmyndaleitar og er fyrirhugudu skipulagi deilt upp i 9 reiti. Samkvemt rammaskipulaginu er
skipulaginu lyst sem s.k. sjalfsprottnu skipulagi med é&herslu 4 leidbeinandi skilmdla um
uppbyggingu, en bundnari gagnvart gétum og borgarrymum. Pad merkir ad uppbygging
Skeifunnar er 6timasett og midad vid ad svaedid fai ad proast og byggjast upp a grunni skipulags
og ad frumkvaedi l6darhafa. ba liggur fyrir ad Reykjavikurborg a mjog takmarkad land i
Skeifunni og setur pad verulegar skordur & moguleika Reykjavikurborgar til ad uppfylla paer
pjonustuparfir sem fylgja uppbyggingu 4 16dum og byggingu ibuda.

betta samkomulag fjallar eingdngu um uppbyggingu a 16dunum Skeifan 7 og 9.

[ vinnslu er nytt deiliskipulag fyrir 16dirnar. Fyrirliggjandi hugmynd 16darhafa ad uppbyggingu
4 160unum er ad finna i fylgiskjali 1 og 2. Samkvaemt fyrirliggjandi tillogu verda 16dirnar
Skeifan 7 og 9 sameinadar i eina 168. L6damork hlidrast ennfremur litillega til nordurs, p.e.a.s.
160amork ad sunnan faerast nordar ad hushlioum nybyggingar og 160amork ad nordan faerast ad
deiliskipulagsmorkum Borgarlinu. Samkvaemt fyrirliggjandi tillogu verdur hin nyja 160 um
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10.213 m? ad sterd. Gert er rad fyrir nidurrifi & byggingum sem fyrir eru 4 160unum sékum
4stands peirra og ad 4 nyrri sameinadri 163 verdi heimilt ad reisa nybyggingu, allt ad 35.428 m?
a0 sterd (ofan- og nedanjardar, A- og B-rymi), med 200 ibidum og atvinnuhusnadi.

Hin fyrirhugada uppbygging fellur undir sampykkta htisnedisdetlun fyrir Reykjavikurborg,
sem sampykkt var & fundi borgarrads 10. névember 2022 og almenn samningsmarkmid Reykja-
vikurborgar 4 nyjum uppbyggingarsvaedum, sem sampykkt var & fundi borgarrads 20. jantar
2022 og stadfestum a fundi borgarstjornar 1. februar 2022.

Breytt fyrirkomulag 160anna, nyting, byggingarmagn og nytt deiliskipulag o.fl. fyrir l6dirnar er
had sampykki umhverfis- og skipulagsrads auk borgarrads. Stadsetning 160a, nyting,
byggingarmagn o.fl. getur breyst vid afgreidslu deiliskipulagsins.

2. gr.
Skylda looarhafa til samvinnu vegna pjonustuparfa og gero dcetlunar
Med visan til pess sem fram kemur i 3. mgr. 1. gr. samningsins skuldbindur 160arhafi sig med
pessum samningi ad hafa med sér samvinnu um pad vid adra l6darhafa um hvernig hagt sé¢ ad
tryggja fullnaegjandi pjonustu fyrir baedi nyja ibua hverfisins og fjolgun gesta, s.s. husnadi fyrir
leikskola, grenndarstodvar fyrir endurvinnslu Urgangs, samnytanleg bilastadi, grodursal
dvalarsva0di fyrir almenning o.s.frv. Lédarhafar 4 Skeifusvaedinu eru med pessu skuldbundnir,
undir forystu og i samvinnu vid Reykjavikurborg, til pess ad lata vinna datlun um uppbyggingu
pjonustu 4 svaedinu og endurskoda hana 4 tveggja ara fresti par til uppbyggingu er lokid.

Lodarhafa er jost ad dkveedi petta felur ekki i sér skuldbindingu af héalfu Reykjavikurborgar
hvad vardar rekstur leikskdla. Aftur & moti er Reykjavikurborg tilbain til samningavidraedna
um rekstur og umhirdu almenningsryma & landi 16darhafa.

3. gr.
Léoaleigusamningur
Nyr 160aleigusamningur fyrir sameinada 160 verdur gefinn ut pegar greidslur skv. 4. og 5. gr.
hafa verid greiddar. Samhlida falla eldri 16darleigusamningar vegna l6danna ur gildi.

4. gr.
Byggingaréttur
Vegna breyttrar hagnytingar og aukins byggingarmagns en nu pegar er 4 16dunum skuldbindur
l6darhafi sig til ad greida til Reykjavikurborgar vegna byggingaréttar 17.500 kr. fyrir hvern
fermetra (A+B) nybyggingar eda vidbyggingar ofanjardar sem nytt verdur fyrir ibudir.

Fyrir nybyggingu eda vidbyggingu sem skilgreinist sem atvinnuhusnadi skal greida 5.000 kr.
kr. fyrir hvern fermetra (A+B) nybyggingarinnar og/eda vidbyggingarinnar ofanjardar.
Nuverandi byggingarmagn undir atvinnuhusnadi 4 hvorri 160 um sig dregst frd pvi
byggingarmagni undir atvinnuhtisnadi sem heimilad verdur i nyju deiliskipulagi, 4 [60um sem
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stofnast 4 sama stad og nuverandi 16dir. Nanar tiltekid pa er ekki greitt fyrir nybyggingu eda
vidbyggingu sem skilgreinist sem atvinnuhusnadi, ad pvi marki sem slikir fermetrar
atvinnuhtisnadis eru til stadar i dag, sbr. 1. mgr. 1. gr.

Framangreint fermetraverd er midad vid byggingarvisitolu oktoberménadar 2024 (121 stig) og
skal pad framreiknad i samraemi vid préun visitdlunnar fra undirskriftardegi samkomulags
pessa til greidsludags.

Gjalddagi greioslu vegna byggingaréttar samkvamt pessari grein, er vid umsokn um
framkvemda- eda byggingaleyfi, p.m.t. takmarkad leyfi, hjd embetti byggingafulltrua &
vidkomandi byggingarreit, p6 eigi sidar en 1. mai 2026.

Lodarhafi skuldbindur sig til ad fa ekki ttgefid bygginga- eda framkvamdaleyfi, p.m.t.
takmarkad byggingarleyfi, fyrr en framangreind greidsla hefur verid greidd.

Loéodarhafa er 6heimilt ad hefja framkvaemdir & 160 hafi greidslur, sbr. 4. og 5. gr. samningsins,
ekki verid greiddar.

Auk framangreindrar greidslu skal 160arhafi greida gatnagerdargjald og onnur l6gbundin
skipulags-, bilasteda-!, framkvaemda-, byggingarleyfis- og tengigjold vegna fyrirhugadrar
uppbyggingar 4 16dunum.

Fari svo a0 endanlegt deiliskipulag veiti heimild fyrir auknu byggingarmagni ofanjardar,
umfram ofangreinda fermetra skv. fyrirliggjandi hugmynd, skal l6darhafi greida
gatnagerdargjald vegna peirra fermetra sem baetast vid heildarbyggingarmagn. Gjalddagi
gatnagerdargjalds er pa vid sampykkt embeettis byggingarfulltria & byggingaraformum &
vidkomandi byggingarreit og reiknast samkvaemt gildandi gjaldskra gatnagerdargjalda hverju
sinni.

Ef endanlegt deiliskipulag veitir heimild fyrir auknu byggingarmagni ofanjardar, umfram
ofangreinda  fermetra skv. fyrirliggjandi  hugmyndum, skal Il6darhafi greida
viobotarbyggingaréttargreidslu fyrir pa fermetra sem batast vid heildarbyggingarmagn
ofanjardar.

Komi til pess ad byggingarmagn 4 16dinni aukist vid sidara timamark en samkvemt 9. mgr.
pessarar greinar skuldbindur 160arhafi sig til ad greida til Reykjavikurborgar greidslu, sbr. 1.
og 2. mgr. pessarar greinar, bundid byggingarvisitdlu oktoberméanadar 2024 (121 stig) fyrir
hvern fermetra ofanjardar a4 100inni af auknum byggingarrétti umfram fyrirliggjandi
deiliskipulagshugmynd.

! https://reykjavik.is/sites/default/files/b_nr 440 2016.pdf
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5. gr.
Listskopun
{ samrami vid samningsmarkmid fyrir Reykjavikurborg & uppbyggingarsveedum skuldbindur
l6darhafi sig til pess ad verja sérstakri fjarhed til listskdpunar 1 almenningsrymum & svadinu,
s.s 4 htisum & skipulagsreitnum. Framlag 16dar l16darhafa samkvamt pessari grein er 4.000.000
kr. og skal greitt til Reykjavikurborgar samhlida byggingarréttargreidslu, sbr. 4. gr.

Reykjavikurborg skuldbindur sig til ad leggja til 4.000.000 kr. til listskdpunar & svadinu.
Lodarhafa er 1jost ad framlag Reykjavikurborgar vegna listskdpunar takmarkast ad hamarki vid
4.000.000 kr. og er allur kostnadur sem vardar framkvamd og eftirfylgni dkveadisins af halfu
Reykjavikurborgar (uppsetning, val & listaverki o.s.frv.) innifalinn. Frekari greidslur af halfu
Reykjavikurborgar koma pvi ekki til.

Um samninga um listskopun & uppbyggingarsvedum fer ad 6dru leyti eftir verklagsreglum
vegna samninga Reykjavikurborgar og 160arhafa um list i almannarymi sem sampykktar voru
i borgarradi pann 1. februar 2024, en verklagsreglurnar fylgja med samningi pessum sem
fylgiskjal 3.

6. gr.
Almenningsrymi. Torg, goturymi og inngarour.
Samkvamt fyrirliggjandi deiliskipulagstillogu er gert rad fyrir virkum goétuhlidum 4 jardhaed a
prjé vegu, p.e. ad Sudurlandsbraut, adkomutorgi til vesturs og Skeifunni til sudurs. Adkomutorg
er innan hinnar nyju 160ar og jafnframt hluti af s.k. aherslusvaodi gangandi og hjélandi umferdar
skv. rammaskipulagi. Inngardur ofan 4 1. had er dvalarsvadi ibua.

Lodarhafi annast og ber kostnad af 6llum undirbiningi, honnun og framkvemdum vegna
almenningsryma, badi i inngérdum og utan peirra.

Lodarhafi skal hafa virkt samrad vid Reykjavikurborg, s.s. skrifstofu framkvaemda og viohalds,
skrifstofu samgongu og borgarhonnunar og skrifstofu borgarlandsins vegna undirbunings,
honnunar og framkvemda vegna almenningsryma utan inngards. Honnun og framkvemdir
almenningsryma utan inngards, s.s. vardandi efnisval, er had sampykki Reykjavikurborgar. Vio
mat & sampykki leggur Reykjavikurborg til grundvallar hvort ad hénnun og framkvemdir
umraddra sveda séu af somu gedum og ef Reykjavikurborg hefdi annast pad sjalf. Adilar eru
sammala um ad gera med sér sérstaka aatlun og feril par sem skylda 16darhafa samkvaemt
pessari malsgrein er utferd nanar. Eftir lok byggingartima er gerd tuttekt & honnun og
framkvemdum l6darhafa.

Ad pvi gefnu ad Reykjavikurborg telji ad 16darhafi hafi stadist krofur Reykjavikurborgar um
honnun og framkvamd vegna almenningsryma utan inngards verda pessi svaedi i umhirdu og
rekstri Reykjavikurborgar.



7. gr.
Endurgero gatna
Lodarhafi ber kostnad af 6llum undirbiiningi, honnun og framkvemdum vegna endurgerdar &
gotum Skeifunnar sem naudsynlegar reynast vegna nybyggingar l6darhafa.

Loodarhafi skal hafa virkt samrad vid Reykjavikurborg vegna undirbiinings, honnunar og
framkvemda vegna endurgerd gatna.

8. gr.
Sala ibuoa til Félagsbustada hf.
{ samraemi vid samningsmarkmid Reykjavikurborgar sampykkja 16darhafar ad Félagsbustadir
hf. hafi kauprétt 4 allt ad 5% ibtda & hinni nyju sameinudu 160 160arhafa. Midad vid
fyrirliggjandi hugmynd l6darhafa eiga Félagsbustadir kauprétt ad 10 ibudum & 160inni.

fbudirnar geta verid allt ad priggja herbergja. Midad skal vid 1 kaupunum ad stzerd einstaklings-
og tveggja herbergja ibuda sé 4 bilinu 45-60 m? ad birtu flatarmali ad vidbzttri geymslu, hvers

steerd skal vera i samraemi vid sambzrilegar ibudir, p6 ekki steerri en 4 m?. Midad skal vid ad
steerd priggja herbergja ibida sé 4 bilinu 70-80 m? ad birtu flatamali ad vidbettri geymslu, p6

ekki staerri en 4 m?. Reynist 6mdgulegt ad halda geymslum innan framangreindra steerdarmarka
greida Félagsbustadir ekki fyrir pann hluta geymslunnar sem fer fram yfir steerdarmork (deemi:
fyrir ibud sem er skrad 57 m? par sem ibid er 50 m? ibuda og geymsla reynist 7 m? skal kaupverd
reiknad likt og ibud sé 54 m? ibwid.)

Félagsbustadir hafa val um tegund ibtida og samrad skal haft um stadsetningar peirra.

fbudunum skal skilad fullbanum og tilbiinum til notkunar og skal fragangur, efnisval og gadi
vera sambeerilegt vid adrar ibadir ad svipadri sterd i somu hasum. [badum til Félagsbustada
skal skilad med harOparketi ad vidurkenndri og vandadri gerd. Sameign huss og 160 skal vera
full fragengin.

Kaupverd hvers birts fermetra i ibud og geymslu er umsaminn 490.000 kr. Framangreint
kaupverd 4 m? er midad vid byggingarvisitdlu april manadar 2021 (153,7 stig) og skal breytast
i samraemi vid proun visitdlu pessarar fra undirskriftardegi til greidsludags.

Lodarhafi  skal bjoda Félagsbustodum  kauprétt med tolvupdsti 4 netfangid
kauprettur@felagsbustadir.is. samhlida pvi ad teikningar eru lagdar inn til
byggingarfulltrians i Reykjavik. Bod um kauprétt telst vera mottekid pegar Félagsbustadir
stadfesta mottoku tolvupdstsins med sérstokum svarposti til 160arhafa vid télvupostinum
(stadfesting 4 pvi ad tolvupdstur hafi verid sendur & uppgefid netfang telst ekki jafngilda
mottoku Félagsbustada). Félagsbustadir hata 45 daga frest til ad tilkynna 160arhafa ad peir
hyggist nyta sér rétt sinn en ella fellur kauprétturinn nidur. Fresturinn byrjar ad lida fyrsta virka
dag eftir ad Félagsbustadir hafa sent framangreindan télvupost um méttdku kaupréttarbods.
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Komi til kaupa skal kaupsamningur gerdur um hverja ibad innan 30 daga fra pvi ad Reykja-
vikurborg hefur sampykkt eignaskiptayfirlysingu viokomandi eignar og henni verid pinglyst af
Syslumanninum 4 hofudborgarsvadinu. I kaupsamningi verda nanari dkvadi um kaupin, p. 4
m. um stadsetningu ibudanna, endanlega sterd peirra og greidslu kaupverds. Greidslum skal
hattad med peim hatti ad vid pinglysingu kaupsamnings milli adila er greitt 10% kaupverds,
vid athendingu pegar oryggistttektarvottord byggingarfulltria hefur borist Félagsbustodum er
greitt 70% kaupverds og afgangurinn vio ttgafu afsals pegar lokatttekt byggingarfulltraa hefur
farid fram og vottord borist Félagsbistooum.

9. gr.
Kvoo um leiguibudir o.fl.
{ samraemi vid samningsmarkmid fyrir Reykjavikurborg 4 uppbyggingarsvedum skal midad
vid ad um 20% ibuda 4 16dum l6darhafa skuli vera leiguibdir, p.m.t. stidentaibudir, leiguibtdir
Félagsbustada hf., ibudir fyrir aldrada og/eda buseturéttaribudir. ibudirnar skulu vera i eigu
félags/félaga sem hefur/hafa ad meginmarkmidi ad leigja ut ibudir til langtima. Nyti
Félagsbustadir hf. kauprétt sinn samkvaemt 8. gr. teljast peer ibudir hluti pessara ibuda.

begar eignaskiptayfirlysing liggur fyrir skal 160arhafi tilgreina hvada ibadir falli undir pessa
kvod. Utbtin skal sérstok yfirlysing sem pinglyst verdur sem kvod & niiverandi 16dir. I
eignaskiptayfirlysingu skal skilgreint hvada ibudir falla undir pessa kvod.

Midad vio fyrirliggjandi hugmynd l6darhafa verda 40 ibadir & l6dunum skilgreindar sem
leiguibudir, stadentaibudir, ibudir fyrir aldrada og buseturéttaribuidir. Félagsbustadir hafa
kauprétt a0 10 ibidum 4 16dunum, sbr. 8. gr. samkomulagsins.

10. gr.
Framsal
Lodarhofum er 6heimilt ad framselja fasteignir og/eda l6darréttindi ad vidkomandi 169, adur en
greidslur samkvemt 4. og 5. gr. samkomulags pessa hafa verid greiddar. Lodarhafar skuldbinda
sig til pess ad undirrita sérstakt kvadaskjal.

Kvod um ad framsal sé¢ 6heimilt nema ad fengnu skriflegu sampykki Reykjavikurborgar a
nyjum framsalshafa skal getid a4 vedbandayfirliti 160arinnar. begar greidslur skv. 4. og 5. gr.
samkomulags pessa hafa verid greiddar skal Reykjavikurborg aflétta kvodinni.

11. gr.

Lagnir
Komi til pess vegna uppbyggingar 4 160inni, ad flytja purfi spennist6d eda lagnir veitustofnanna
skulu l60arhafar bera kostnad vid pann flutning.



Lagnir purfa ad vera innan 160amarka hinnar nyju sameinudu l6dar Skeifunnar 7 og 9 sem
jafnframt eru deiliskipulagsmork.

12. gr.
Framkvemdir
Uppbyggingu 4 160inni samkvemt nyju deiliskipulagi skal lokid innan 36 mdanada fra
utgafu byggingaleyfis.

13. gr.
Annaod
Heimilt er a0 pinglysa samkomulagi pessu & lodirnar Skeifuna 7 og Skeifuna 9.

Samkomulag petta er rafreent undirritad. Undirritun af halfu Reykjavikurborgar er gerd med
fyrirvara um sampykki borgarrads 4 samkomulaginu.

Fylgiskjol:
1. Deiliskipulagsuppdrattur 20240821.
2. Greinargerd og skilmalar 20240821.
3. Verklagsreglur 01022024.



Deiliskipulag Skeifunnar, Skeifan-Fenin, sampykkt i borgarradi. 6. névember 2001 og
birt i B- deild Stjérnartidinda 10. desember 2001 med sidari breytingum.

UR GREINARGERD OG SKILMALUM
FORSENDUR

Inngangur og addragandi

{ Skeifunni er stefnt ad pvi ad reisa nyja blandada borgarbyggd 4 grunni ntverandi byggdar. Lédarhafi Skeifunnar 7 og 9, Eik
fasteignafélag i samradi vid Reykjavikurborg, hefur akvedid ad vinna deiliskipulagsbreytingu vegna nyrrar uppbyggingar a
[68unum & grunni rammaskipulags Skeifunnar. i tillogu pessari ad deiliskipulagsbreytingu eru settar fram skipulagslegar
heimildir fyrir ibddar- og atvinnuhusnaedi 8 umraeddum I68um. Lédirnar tveer verda sameinadar og l6darmorkum breytt
til sudurs og nordausturs.

{ gildi er deiliskipulag Skeifunnar frd 2001. Samkvaemt rammaskipulagi Skeifunnar, sem sampykkt var vorid 2018
er gert rad fyrir ad gildandi deiliskipulag verdi endurskodad i afongum med deiliskipulagsbreytingum a grundvelli
rammaskipulagsins.

Stefna i skipulagi og skipulagsleg stada

Svaedisskipulag
UppbyggingiSkeifunni samramist vel stefnu sem sett er fram i svaedisskipulagi hofudborgarsvaedisins, Hofudborgarsvaedio
2040, um ad fjolga ibudum og pétta byggd neaerri Borgarlinunni, en hun mun m.a. liggja medfram deiliskipulagssvaedi eftir
Sudurlandsbraut.

Adalskipulag

[ Adalskipulagi Reykjavikur 2040 eru sett fram markmid um ad skapa pétta og blandada byggd innan nuverandi
vaxtarmarka borgarinnar til arsins 2040. Skeifan 7 og 9 eru innan skilgreinds midsvaedis M3a og & uppbyggingarreit
45. par er fyrirhugud uppbygging og umbreyting i6nadar- og verslunarhverfis i blandada byggd, sem pjénad verdi med
hagaeda almenningssamgéngum og 6drum vistvaenum fararmatum. Akvaedi um haedir hisa eru bindandi 4 - 6 haedir og
5 — 8 haedir eftir nanari skilgreiningu sveeda. Samkvaemt flokkun nytingar (hdmarkspéttleiki ibidarbyggdar/blandadrar
byggdar) falla [6dirnar undir flokk Il. bad gefur svaedisnytingu 1,2-1,5 sem samsvarar um 120-150 ibadum & ha svaedis
fyrir svaedid i heild.

Deiliskipulag

[ gildi er deiliskipulag Skeifunnar, Skeifan-Fenin, sampykkt i borgarradi. 6. névember 2001 og birt { B- deild Stjérnartidinda
10. desember 2001 med sidari breytingum. Breytingar deiliskipulagsins na til einstakra 168a innan skipulagssvaedis,
pb.m.t. dveruleg breyting fyrir Skeifuna 9, samp. 30.1.2012, birt i B- deild Stjérnartidinda 15.2.2001. Nyjasta breyting
deiliskipulagsins tekur til Grensasvegar 1 um blandada byggd verslunar, pjonustu og ibuda og verulega aukningu
byggingarheimilda fra upprunalegu skipulagi.

Deiliskipulagsbreyting pessi verdur unnin sem breyting @ peim hluta gildandi deiliskipulags, sem [68irnar Skeifan 7 og 9,
auk hluta ndverandi borgarlands milli peirra og Sudurlandsbrautar na til.

Skipulagslysing og hugmyndaleit

Fyrirliggur skipulagslysing vegna endurskodunar a deiliskipulagi Skeifunnar, dags. ifebriar 2016, unnin hja skipulagsfulltriaa
Reykjavikurborgar og samp. i borgarradi 18.2.2016. bar er fyrirhugudu skipulagi lyst sem s.k. sjalfsprottnu skipulagi med
aherslu & leidbeinandi skilmala um uppbyggingu, en bundnari gagnvart gétum og borgarrymi. Sveedid fai ad proast og
byggjast upp a grunni skipulags og ad frumkvaedi |6darhafa. Efnt var til hugmyndaleitar a grunni lysingarinnar. Tillaga
Kanon arkitekta vard hlutskérpust og var peim falid ad vinna heildarendurskodun Skeifunnar a grunni tillogu peirra dags.
26. september 2016.

Rammaskipulag

Vid vinnslu heildarendurskodunar Skeifunnar var tekin akvordun hja Reykjavikurborg um ad hun yréi sett fram sem
rammaskipulag. Rammaskipulagid, sem kalla ma umbreytingarskipulag var sampykkt i borgarradi 15.3.2018. | kafla
um skipulagsaherslur segir m.a.: ,A grunni niverandi byggdar Skeifunnar ris nyr virkur midkjarni i borginni, bléndud
borgarbyggd med sjdlfbaerni ad leidarljési” | kafla stefnumérkunar um byggdarmynstur segir m.a.: ,,Byggd verdur péttust
d Skeifusvaedi nordanverdu og medfram Sudurlandsbraut vid samgéngu- og prounards.”

Skipulagssvadid, umhverfi pess og asynd

Afmorkun og nuverandi 168ir skipulagssveedis

Skipulagssvaedid liggur ad Sudurlandsbraut til nordausturs, Faxafeni 2 til austurs, goturymi Skeifunnar / Skeifunni 11 til
sudurs og gangstig a borgarlandi / Skeifunni 5 til vesturs.

Svaedi deiliskipulagsbreytingar neer til I16danna nr. 7 og 9 vid Skeifuna dsamt nuverandi borgarlandi nordan peirra.
Lédirnar verda sameinadar i eina 160 med deiliskipulagsbreytingu pessari. Samanlogd skrdd sterd nuverandi [60a er
9.739 m? sbr. ndgildandi maelibléd fyrir Skeifuna 7, dags. 7. mai 2004 og fyrir Skeifuna 9, dags.19. mai 2004. i samraemi vid
rammaskipulag er gert rad fyrir staeekkun nyrrar |6dar til nordausturs ad framtidargdturymi Borgarlinu vid Sudurlandsbraut
og minnkun til sudurs ad géturymi Skeifunnar.

Nuverandi byggingar skipulagssvaedis

A 168inni nr. 7 er steinsteypt bygging med atvinnuhtsnaedi 4 1 og 3 haedum auk kjallara undir 6llu husinu. A 16dinni nr.
9 er steinsteypt bygging med atvinnuhulsnaedi & 1 og 2 haadum auk kjallara undir hluta huss. Gert er rad fyrir nidurrifi
nuverandi bygginga l6danna vegna slaeems astands.

Umbhverfi skipulagssvaedis

Byggingar Skeifunnar eru ad stérum hluta byggdar sem idnadarhisnaedi a 7. aratug sidustu aldar, sidar breytt i verslunar-
og pjonustuhuisnaedi. Einnig er par skrifstofuhtsnaedi fra 8. og 9. aratug. Naest [6dunum nr. 7 og 9 er Skeifan 5 - steinsteypt
bygging 4 1-2 haadum fra 7. aratug, Skeifan 11 - einlyft steinsteypt skemma fra 7. dratug asamt prilyftri byggingu fra 9.
aratug og Faxafen 2 - einlyft steinsteypuhus (KFC) fra 9. aratug. Vid Grensasveg 1 hafa byggingar atvinnuhisnadis fra
7.—9. aratug vikid fyrir nybyggingu atvinnu- og ibudarhusnadis 4 4-7 haadum.

Samgoéngur og adkomur

Skeifan er vel tengd akstursleidum borgarinnar, afmorkud af stofnbrautinni Miklubraut og tengibrautunum Grensasvegi,
Sudurlandsbraut og Skeidarvogi. Akstursadkoma fra Grensdsvegi og Faxafeni ad deiliskipulagssvaedinu er god. | Skeifunni
er i dag ahersla @ umferd bila en adgengi gangandi og hjdlandi er dbotavant.

Skeifan er vel tengd vid stofnleidakerfi Straetd. Borgarlinan er fyrirhugud eftir Sudurlandsbraut.Stofnstigar eru medfram
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Med tillbgunni verda lddirnar Skeifan 7 og 9 sameinadar og afmérkud ein ny 166 ad vidbeettu borgarlandi ad
Sudurlandsbraut, alls um 10.213 m? ad steerd. A nyrri sameinadri 168 verdi heimilt ad reisa nybyggingu med
ibudum og atvinnuhusnaedi sbr. medfylgjandi greinargerd og skilmala.

Sudurlandsbraut, Grensasvegi og Miklubraut. Gongu- og hjdlastigur nordan Sudurlandsbrautar tengir svaedid vid
Laugardal og midbaeinn til vesturs og eystri hverfi Reykjavikur og Mosfellsbae til austurs. Samfelld gonguleid a borgarlandi
er i gegnum Skeifuna, i sudri um tengistig fra géngubrd yfir Miklubraut og i nordri milli Skeifunnar 5 og 7.

Jardvegur, grunnur og afvétnun

Jardvegsdypi & Skeifusvaedi er toluvert. A skipulagssvaedinu, naest Sudurlandsbraut er dypi nidur a kiépp um 4 metrar,
en eykst eftir pvi sem sunnar dregur. Jardvegur i Skeifunni er péttur og tekur ekki vid miklu ofanvatni og bydur pvi ekki
upp a ofanvatnslausnir sem byggjast a upptoku mikils vatnsmagns. Grunnvatnié er metid 4 2-2,5 m dypi. Land hefur
sigid a koflum og eru gotur og 16dir i einhverjum tilfellum mishadoéttar. Skeifan er natturulegur lagpunktur i landslagi
Reykjavikur og adstaedur pvi pannig ad ofanvatn sem fellur a svaedid rennur ekki nattdrulega fra sveedinu.

TILLAGA AD DEILISKIPULAGSBREYTINGU — LYSING

Meginmarkmid og skipulagsaherslur
i rammaskipulagi Skeifunnar er lyst skipulagsdherslum um nytt hverfi 4 gémlum grunni. Umbreyting idnadar- og
verslunarhverfis i blandada borgarbyggd par sem préadur verdur nyr virkur midkjarni i borginni med sjalfbaerni ad
leidarljosi. Tillaga ad deiliskipulagsbreytingu midar ad uppbyggingu sem verdi hlekkur i umbreytingu sem adalskipulag og
rammaskipulag gera rad fyrir i Skeifunni. Han er afangiiad styrkja samgongu- og préunaras borgarinnar med uppbyggingu
ibuda af fjolbreyttri steerd asamt verslun og pjénustu i gédu géngufaeri vid Borgarlinu. Sett eru fram helstu markmid og
leidarljos tillogu ad deiliskipulagsbreytingu:
e A skipulagssveedinu verdi fidlbreytt, vandad og vistveent busetu- og atvinnuumhverfi med félagslega fjélbreytni,
umhverfisveenan lifstil, lydheilsu og lifsgaedi ad leidarljosi.
e {budir verdi fidlbreyttar ad steerd og gerd sem studli ad félagslegri blondun.
e Umhverfissjonarmid verdi i havegum hofd.
¢ Ny byggd medfram Sudurlandsbraut efli uppbyggingu baklands fyrir nyja samgonguhaetti, m.a. Borgarlinu sem er
aflvaki umfangsmikillar umbreytingar svaedisins i péttari byggd med fjolgun ibuda og auknu atvinnuhisnaedi.
o Aherslaverdilogd 4 hagaeda almenningsrymi i gdtuhaed vid byggingu, adladandi og vistlegt yfirbragd og grédursaela
asynd med vondudu efnisvali.
o Nybygging méti umgjérd um skjolgott, sdlrikt og vistlegt gardrymi og torgrymi. Ahersla er 16gd & geedi og god
dagsbirtuskilyrdi gardrymis par sem ibuar geti notid leiks og dvalar.
e Ahersla er 16gd & géd dagsbirtuskilyrdi ibida og med hisdyptum sem bjéda upp & métun bjarts hisnaedis.
e Deiliskipulagsbreytingin verdi lidur i métun Skeifusvaedis til framtidar, sem verdi liflegt borgarumhverfi og ljésberi
nybreytni 4 grundvelli leidarljésa Adalskipulags Reykjavikur 2040.

Deiliskipulagstillaga — skipulagshugmynd, yfirbragd, gard- og torgrymi

Med ftillégunni verda lddirnar Skeifan 7 og 9 sameinadar og afmoérkud ein ny |60 ad vidbeettu borgarlandi ad
Sudurlandsbraut, alls um 10.213 m? ad staerd. Gert er rad fyrir nidurrifi & byggingum sem fyrir eru 4 168unum sdékum
astands peirra sbr. kafla 1.3.2. A nyrri sameinadri 168 verdi heimilt ad reisa nybyggingu med ibudum og atvinnuhtsnaedi.
Byggingin verdur ad mestu leyti 4 — 6 hada med randbyggd umhverfis upplyftan gard og 8 haeda turn i nordurhorni.
Hann myndar kennileiti & métum Alfheima og Sudurlandsbrautar vid adalstig og kallast & vid staka byggingu vestan vid
Glaesibae og habyggingar Ljosheima. Bygging er haest i nordri og laekkar til sudurs ad sdlarattum. Leitast er vid ad skapa
fidlbreytni i haedum byggingar og hleypa birtu inn i skjdlrikan, bjartan og hljédlatan inngard, sem verdur sameiginlegt
dvalarsvaedi ibla med beinu adgengi allra ibuda fra stigahldsum. Logd er ahersla & gott adgengi allra ad pjonustustarfsemi
4 jar6haed og ibudarhlsnaedi efri haeda. [ sudvesturhluta 168ar verdur adkomutorg sem tengist megingdnguleid  gegnum
Skeifuna.

A efri haedum verda 200 ibudir umhverfis upplyftan inngard & paki jardhaedar. Gardurinn er umlukinn randbyggd ibuda
og nytur skjols fyrir umferd og vedri. Randbyggd er rofin nidur ad haed inngards til sudvesturs i att ad adkomutorgi par
sem dagsbirta 4 greida leid i gardinn og sjonraen tengsl myndast milli gard- og torgrymis.

A jar8haed verdur verslunar- og pjénusturymi auk stodrymis, en einnig er par gert rad fyrir moguleika & hjélageymslum
og bilgeymslu ad hluta. bar verda inngangar i stigahus ibuda efri haeda og moguleiki a lsestum hjélageymslum ibua i
gédum tengslum vid innganga. [ kjallara er gert rad fyrir hjéla- og bilgeymslu auk annars geymslu- og stodrymis og einnig
er par moguleiki a atvinnuhdsnadi ad hluta.

A adkomutorgi og upplyftum inngardi verdur gert rad fyrir séfnun og midlun ofanvatns, m.a. med blagraeenum bedum
trja- og runnagrodurs sem samtimis pryda borgarrymid.

Dagsbirtuskilyrdi og skuggavarp

Ahersla er 16gd & gaedi gard- og goturymis og gdd dagsbirtuskilyrdi innra og ytra rymis. Form, dypt og haedir bygginga
midast vid ad méta bjartan inngard og ibudarhusnaedi sem nytur gédrar dagsbirtu. Med pvi ad lyfta inngardi upp um
eina had fra gétuhaed, verda dagsbirtuskilyrdi enn betri en ella, samtimis sem ibudir njota naedis og gddra tengsla vid
gardrymi.

Gerd er grein fyrir skuggavarpi a jafndaegri i mars og september, 1. mai og a sumarsélstodum i juni kl.10.00, 13.00 og
17.00 & skyringaruppdraetti.

Hljoovist

HIjodvist rddgjof & honnun hefur unnid Utreikninga @ umferdarhavada i tengslum vid tillégu ad deiliskipulagsbreytingu,
sja fylgiskjal Skeifan 7-9, Hljédvistarskyrsla fyrir deiliskipulag, dags. 6.5.2024. Utreikningarnir midast vid asetlada
framtidarumferd bila skv. umferdarspa, en hdn gengur m.a Ut frd hageda almenningssamgdéngum og ad markmid
um breyttar ferdavenjur gangi eftir. Einnig fylgja med Utreikningar & umferdarhdvada fyrir ndverandi umferd bila skv.
umferdartalningu til hlidsjénar. HIjédstig var reiknad samkvaemt reglugerd um havada nr. 724/2008 og vidmidunarmork
gefin sem A-vigtad jafngildishljédstig i dB yfir heilan sélarhring. A midsvaedum, eins og hér um raedir, eru vidmidunarmaérkin
sett sem 65dB (LAeq24) vid husvegg fyrir havada utandyra. Nidurstada utreikninga er ad havadi frd umferd skv.
umferdarspd er undir 65 dB(A) vid allar hlidar nybyggingar skipulagssvaedis. Viomid hdvada 55 dB(A) a dvalarsveedum &
168 er uppfyllt 4n adgerda. Sja ndnar hljodvistarskyrslu skv. ofangreindu.
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Deiliskipulag Skeifunnar, Skeifan-Fenin, sampykkt i borgarradi. 6. névember 2001 og
birt i B- deild Stjérnartidinda 10. desember 2001.

Uppgefnar steerdir byggingar eru hamarksstaerdir.
Steerdir og nytingarhlutfoll eru gefin upp fyrir lokunarflokka a og b, hlutfall par a milli er ekki bundié.
Uppgefin I6darsteerd midast vid nyja sameinada 166 skv. nyjum [6damdrkum (an fylgilodar fyrir djupgama).

Staerdir 166ar og haeda / nytingarhlutfall m?|Nytingarhlutf.
Lédarstzerod skv. deiliskipulagsbreytingu 10.213

Jardhaed (atvinnuhisnzedi, hjolag., bilg.) 7.714

2. - 8. ha4 (ibudir umhverfis upplyftan gard) 20.000 1,96
Heildarsteerd / nyt.hlutf. ofanjaréar 27.714 2,71
Kjallari (bilgeymsla, hjolageymslur o.fl.) 7.714

Heildarstaerd / nyt.hlutf. ofan- og nedanjaroar 35.428 3,47
Ibudafjoldi 200
Hamarksstaerd atvinnuhisnaedis, m? 6.200

Hae dafjoldi 4-8

Hamarks fjoldi bilastaeda 215

Lagmarks fjoldi hjdlastaeda 524
SKILMALATAFLA

Samgongumat og fyrirkomulag bilastaeda

Tillaga pessi ad deiliskipulagsbreytingu markar upphaf ad umbreytingu Skeifusvaedis og byggir 4 grunni rammaskipulags
og skipulagslysingar par um (sja kafla 1.2.4 og 1.2.5). bar er gert rad fyrir s.k. sjalfsprottnu deiliskipulagi, p.e.a.s.
deiliskipulagsbreytingar einstakra reita innan gildandi deiliskipulags Skeifusvaedisins (sja kafla 1.2.3) munu eiga sér stad
i afongum ad frumkvaedi I6darhafa og an timamarka. pvi liggur ekki fyrir hvenaer uppbygging heildarsvaedis Skeifunnar,
med fjolbreyttri verslun og pjénustu, fjolda ibuda i gongufaeri og mogulegu midlaegu bilastaedahusi, verdi komin pad vel
a veg ad forsendur fyrir faeekkun bilasteeda séu fyrir hendi.

Vid upphaf umbreytinga a Skeifusvaedinu er pvi tekid mid af forsendum i rammaskipulagi Skeifunnar, par sem gert er
rad fyrir um 750 nyjum ibGdum og um 190 pus. fermetrum fyrir verslun og pjénustu. Ut fra peim forsendum parf pvi um
2.000 bilastaedi alls i Skeifunni m.v. vidmidunartélur i bila- og hjdlastaedastefnu, par af um 550 staedi fyrir ibudir og um
1.500 fyrir verslun og pjénustu.

VSO R&dgjof hefur unnid samgdéngumat i tengslum vid tillégu ad deiliskipulagsbreytingu fyrir Skeifuna 7-9, sja fylgiskjal:
Skeifan 7-9 samgodngumat-drog, dags. mars 2024. bar er gerd tillaga ad fjolda bila- og hjélasteeda a svaedinu ut fra
t6lulegum forsendum deiliskipulagstillogu, og reglum Reykjavikurborgar um fjélda bila- og hjélastaeda i Reykjavik / Bila-
og hjolastaedastefnu Reykjavikurborgar.

Samkvaemt samgodngumati er vidmidunarporf bilastaeda 215 steedi, en sé tekid tillit til samnytingar ibudar- og
atvinnuhUsnaedis, néleegdar vid almenningssamgdngur og deilibila eru pad 185 staedi. | ljési pess ad uppbygging
Skeifunnar er 6timasett og ad frumkvaedi I66arhafa i Skeifunni, pa verdur heimilt ad gera rad fyrir 30 umframstadum
4 16dinni sem komi til fradrattar vid mat a fjolda bilastaeda & naerliggjandi |63um, enda verdi oll bilastaedi adgengileg og
samnytanleg fyrir Skeifusvaedid i heild. Gert verdi rad fyrir ad bilastaedin verdi gjaldskyld, til ad tryggja samnytanleika,
sem og ad adskilja kostnad bilasteeda vid kaup- og leiguverd annarra fasteignahluta a I6dinni.

Greining a koldioxidspori nidurrifs og sviossmyndir uppbyggingar

Hnit verkfraedistofa hefur unnid endurnotkunaraaetiun i tengslum vid tillogu ad deiliskipulagsbreytingu, sja fylgiskjal
Skeifan 7-9, Endurnotkunaraaetlun og koldioxidspor, dags. mai 2024. bar er gerd grein fyrir Gtreikningum/greiningu
koldioxidspors vegna nidurrifs ndverandi bygginga og sett upp deemi um svidsmyndir vegna uppbyggingar.

SKIPULAGSSKILMALAR

Hénnun mannvirkja

f samraemi vid stefnumorkun AR2040 er gerd krafa um vandada hénnun mannvirkja og métun umhverfis. | adalskipulaginu
segir m.a. i hluta B2 - Borg fyrir folk, i kafla um gaedi byggdar: ,,Byggingarlist snyst um hénnun og byggingu mannvirkja og
motun umhverfis par sem notagildi, ending og fequrd eru samofin i einu verki.”

Byggingarreitur og byggingarlinur — husdyptir og dagsbirtuflaedi

Byggingarreitur kemur fram 4 maelibladi, deiliskipulagsuppdreetti, skilmalateikningum og sneidingum og skal bygging
standa innan hans. Byggingarreitur a deiliskipulagsuppdraetti, skilmalateikningum og sneidingum er afmarkadur med
brotnum linum og einnig, eftir pvi sem vid 4, heilum pykkum linum, byggingarlinum.

Byggingarlina (heil pykk) er bindandi og kemur fram & deiliskipulagsuppdraetti, skilmalateikningum og sneidingum. Hun
dkvardar stadsetningu byggingar 4 160 gagnvart gotu- og almenningsrymi. Meginform byggingar, (husveggur/svalir/
svalahandrid) skal fylgja bindandi byggingarlinu, p6 gera megi rad fyrir minni hattar innskotum sem ekki ryra heildarform.
A 2. haed og ofar mega einstaka minnihattar byggingarhlutar s.s. pakskegg, skyggni, ysti hluti svala/svalahandrida og
gluggafragangur sem felur i sér Utkrogun na Ut fyrir byggingarlinu/byggingarreit, allt ad 0,6 m. Ekki er heimilt ad hafa
utskot a jar6haed, ad undanskilinni heimild fyrir skyggni, sem na ma allt ad 1,2 m Gt fyrir byggingarlinu yfir inngéngum
og utstillingagluggum.

Heimilt er ad hafa efstu hadir (5. — 8. had) inndregnar fra byggingarlinu.

Bent er @ ad byggingarreitur er rdmur og er samanlégd steerd hans fyrir allar haedir umfram uppgefna byggingarheimild.
Steerd byggingar takmarkast engu ad sidur vid uppgefnar hamarkssteerdir (a og b rymi) og nytingarhlutfall i skilmalatéflu i
kafla 4.26. RUmur byggingarreitur gefur mikid svigrdm til métunar byggingar innan hans ad inngardi og i nordvesturhorni,
bar sem hann afmarkast ekki af bindandi byggingarlinu.

Dyptbyggingarreitsisudur- og nordausturdlmuer 12 m (ath. po undantekninginordvesturhorni) og i vestur- og austuralmu
16 m. Méta skal byggingu, b.m.t. svalir, innan byggingarreits (sbr. ofangreint mega p6 einstaka byggingarhlutar nd allt
ad 0,6 m Ut fyrir) pannig ad tryggja megi géda dagsbirtu allra ibida. A peim stédum par sem byggingarreitur afmarkast
ekki af byggingarlinu gefst gott svigrdm til uppbrots uthlida med pvi ad draga hluta hdshlida inn og méta samtvinnad
innra rymi ibuda og pess ytra med sdlriku og skjolsaelu svalarymi. Med héflegum hidsdyptum ma hamarka dagsbirtufleedi.
Meginreglan er ad ibudir hafi glugga i tveer attir. [ nordaustur- og suduralmu, par sem byggingarreitur er 12 m djupur
skulu ibudir vera gegnumgangandi med Utveggi i tveer attir. | vestur- og austuralmu, par sem byggingarreitur er 16 m
djupur er heimilt ad gera rad fyrir ad minni ibudir hafi athlid i eina att til vesturs eda austurs, ymist ad solarattum ardegis
eda siddegis. Med uppbroti husforms er moguleiki a gluggum i tveer attir i ibiGum sem snua i eina att. Sé gert rad fyrir
gegnumgangandi ibudum i vestur- og/eda austuralmu skal dypt peirra (an svala) vera ad hamarki 12 m, nema synt sé
fram & gdd birtuskilyrdi ibuda.

Hushadir og pok

Meginhluti byggingar er & fjorum til sex haedum, en ris i atta haedir i nordurhorni sbr. sneidingar deiliskipulags.
Hamarkshadarfjoldi kemur fram 4 deiliskipulagsuppdreetti og sneidingum.

Hashaedir eru gefnar upp sem hamarkshaedir byggingar (HK) yfir leidbeinandi adkomukdta (K) og koma peir fram a
deiliskipulagsuppdreetti og sneidingum. Endanlegur adkomukdti byggingar skal taka mid af haedarbladi Reykjavikur, sem
utgefid verdur i kjolfar deiliskipulagsbreytingar skv. kafla 4.3. Ef endanlegur adkomukéti skv. haedarbladi verdur annar en
leidbeinandi adkomukéti sneidinga deiliskipulags, hlidrast hamarkskoti (HK) i samraemi vid breytingu. Efsti hluti paks ma
na upp i uppgefna hamarkshaed, en getur verid laegri. Byggingarhlutar sem éhjakvaemilega na upp fyrir pak mega pé fara
upp fyrir uppgefna hamarkshag, t.d. lyftuhus, pakgluggar og taeknibunadur. Hamarksflotur slikra byggingarhluta er 15%
af heildarpakfleti (ath. upplyftur gardur telst ekki til pakflata). b6k skulu ad jafnadi vera flot. pegar talad er um flot pok
er att vid pok med ldgmarkshalla eftir pvi sem taeknilegar Utfaerslur krefjast.

Jardhaed og virkar gétuhlidar byggingar

A jardhaed byggingar skal gert rad fyrir verslunar- og pjénusturymi dsamt tilheyrandi stodrymi (véruméttaka, geymslur
0.p.h.). bar verda inngangar i stigahus ibuda efri haeda skv. leidbeinandi stadsetningum a deiliskipulagsuppdreetti og
skilmalateikningum. Einnig er par gert rad fyrir hjdlageymslum ad hluta. Heimilt er ad gera rad fyrir bilasteedum a hluta
jar@haedar fjaer uthlidum.

Vid gotuhlidar jardhaedar skulu stadsett rymi sem studla ad mannlifi géturymis. Ad sudurhlid medfram Skeifunni,
adkomutorgi og afram fyrir nordurhorn byggingar og medfram Sudurlandsbraut skulu vera virkar gétuhlidar. bad felurisér
ad gera skuli rad fyrir lifandi starfsemi (s.s. verslun og pjénustu) og opnum (gagnsaejum) gétuhliGum med inngdngum og
stérum gluggum Ut ad gotu- og torgrymi. Virkar gotuhlidar eru merktar a deiliskipulagsuppdreetti og skilmalateikningum.

Svalir, sérafnotahlutar og svalagangar

Allar ibudir, ad fratdldum peim sem hafa Gthlid og beint adgengi ad upplyftum inngardi & 2. haed, skulu hafa svalir. A peirri
had skal gera rad fyrir sérafnotahluta 4 a.m.k. 3 m belti medfram hushlid ad inngardi. Méta skal byggingu a pann veg ad
svalir og sérafnotahlutar verdi solrikt og skjolszelt ytra rymi ibuda.

Sé gert rad fyrir yfirbyggdum svolum med glerlokun, skulu paer vera samraamdar og hluti af heildarhénnun og asynd
byggingar og koma fram & adaluppdrattum. Heimilt er ad gera rad fyrir sams konar glerlokun a peim hluta sérafnotahluta
2. haedar sem afmarkast af og er undir svolum efri haeda (sama staerd og grunnform), enda sé heildarutlit samreemt vid
efri haedir. Moguleiki er & pakgéroum a efri haedum.

Sé gert rad fyrir svalagongum i Gtfeerslum ibuda, skal peim haldid i lagmarki. beir eru einungis heimiladir i nordaustur- og
suduralmu, par sem byggingarreitur er 12 m djupur. | peim hlutum byggingarreits skulu allar ibudir vera gegnumgangandi
med Uthlidar i tveer attir og moguleika 4 sérsvélum til sudvesturs og sudurs. Hver svalagangur ma ad hamarki pjéna
premur ibddum a haed. Huga skal vel ad métun og geedum svalaganga.

Lifsferilsgreiningar, byggingarefni og byggingartaekni

Vinna skal lifsferilsgreiningar samhlida honnun og skulu pzer lagdar til grundvallar vid akvardanatoku i honnunarferli med
pad ad markmidi ad lagmarka kolefnisspor uppbyggingar.

Notast skal vid vistvaena byggingartaekni eins og kostur er og endingargdd, vidhaldsvaen og vistvaen byggingarefni.
Leitast skal vid ad velja efni Ut fra vistspori pess, p.e. umhverfisahrifum efnisins yfir allt vistferli pess, ad teknu tilliti
til rekstrarkostnadar. G660 orkunotkun bygginga endurspeglist i formi, einangrun og efnisnotkun, par sem litid er til
vistvaennar byggingartaekni og mannvirkjagerdar og p.a.l. sparnad til framtidar i rekstri og vidhaldi. Almennt skal leitast vid
ad velja byggingarefni sem hafa sem minnst dhrif & umhverfié og heilsu manna, hvort sem er vid framleidslu, notkun eda
endanlega forgun vidkomandi efnis. Zskilegt er ad velja byggingarefni sem hafa verid endurunnin, eru endurvinnanleg
ad lokinni notkun og/eda hafa hlotid umhverfisvottun. Leitast skal vid ad lagmarka eftir fremsta megni notkun efna sem
innihalda skilgreind spilliefni.

ibudir

ibudir verda & efri haedum (2. haed og ofar) med adalinnganga fra gétuhaed. Heimilt er ad gera rad fyrir séreignum/
sameignum ibuda (sérgeymslum og hjélageymslum) i kjallara og a jardhaed. Leyfilegur fjcldi ibida er 200.

Uppbygging tekur mid af samningsmarkmidum og hudsnaedisstefnu Reykjavikurborgar. ibudir skulu vera fidlbreyttar ad
steerd og gerd.

Atvinnuhusndi

Verslunar- og pjonustuhusnadi skal stadsett a jar6haed byggingar, en einnig er heimilt ad gera rad fyrir hluta pess i kjallara.
Ahersla skal 16gd & verslunar- og pjénusturymi vid virkar gétuhlidar sbr. kafla 4.6. Framhlidar og inngangar verslunar- og
pjonusturymis skulu stadsettir ad sem mestu leyti vid virkar gétuhlidar. Salarhaed jardhaedar skal vera 5 m ad lagmarki.

Bilastaedi

Gera ma rad fyrir allt ad 215 bilasteedum & skipulagssveedinu (sja kafla 3.5). Staerstur hluti peirra skal stadsettur i
kjallara, en einnig er heimilt ad gera rad fyrir hluta bilasteeda undir paki 4 jardhaed byggingar sbr. kafla 4.6. Ekki er
heimilt ad stadsetja bilasteedi utan byggingar a 160 ad fradregnum staeedum fyrir aksturspjonustu fatlads folks, sem
synd er i gétu-/almenningsrymi austan og vestan byggingar med leidbeinandi stadsetningu & deiliskipulagsuppdraetti /
skilmalateikningum.

Bilastaedi fyrir hreyfihamlada skulu vera i samraemi vid grein 6.2.4 i byggingarreglugerd nr. 112 / 2012 med sidari
breytingum. Vid honnun skal tryggt ad pau uppfylli skilyrdi um tilskilin fjolda og gott adgengi ad inngéngum og stigahtisum.

Hjolast=di

Samkvaemt samgongumati (sja kafla 3.5) er heildarporf hjdlasteeda 524. bar af 385 i laestum hjélageymslum en 139 opin.
Krofur um lagmarksfjélda hjolastaeda eru skv. Reglum um fjélda bila- og hjdlastaeda i Reykjavik - Bila- og hjolastaedastefnu.
Hjdlasteedieru heimilinnan jar6haedar og kjallara byggingar, baedilaest og opin. Ekki er heimilt ad gera rad fyrir staksteedum
hjélageymslum/skylum & 168 utan byggingar. Moguleiki er 4 hjélageymslum ibuida (laesanlegum langtimahjdlasteedum) i
tengslum vid innganga 4 jar6haed. Heimilt er ad gera rad fyrir hluta skammtimahjdlastaeda (iblda og atvinnuhlsnaedis) a
adkomutorgi eftir pvi sem vid verdur komid, en hluti peirra verdur innan byggingar a jar6had og/eda i kjallara.

Blagraenar ofanvatnslausnir

Alagi & fraveitukerfi Veitna vegna nyrrar byggdar i Skeifunni skal haldid i [agmarki. Umhverfisvaenum lausnum skal beitt
vid medferd ofanvatns. Hlutfall gegndraepra efna a yfirbordi verdi sem haest, eftir pvi sem vid verdur komid. Gera skal
grein fyrir Utfaerslum ofanvatnslausna med umsoékn byggingarleyfis.
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1 FORSENDUR

1.1 Inngangur og addragandi

| Skeifunni er stefnt ad pvi ad reisa nyja blandada borgarbyggd & grunni ntverandi byggdar. Lédarhafi
Skeifunnar 7 og 9, Eik fasteignafélag i samradi vid Reykjavikurborg, hefur akvedid ad vinna
deiliskipulagsbreytingu vegna nyrrar uppbyggingar & l68unum & grunni rammaskipulags Skeifunnar. i
tillogu pessari ad deiliskipulagsbreytingu eru settar fram skipulagslegar heimildir fyrir ibudar- og
atvinnuhusnaedi a umraeddum 166um. Lédirnar tveer verda sameinadar og I6darmdrkum breytt til sudurs og
nordausturs.

i gildi er deiliskipulag Skeifunnar samp. 6.10.2001. Samkvaemt rammaskipulagi Skeifunnar, sem sampykkt
var vorid 2018 er gert rad fyrir ad gildandi deiliskipulag verdi endurskodad i afbngum, reit fyrir reit, med
deiliskipulagsbreytingum & grundvelli rammaskipulagsins. Skipulagssveaedié liggur ad préunar- og
samgonguas og borgarlinu vid Sudurlandsbraut.

L6gé var fram fyrirspurn Kanon arkitekta um uppbyggingu og breytingu deiliskipulags i Skeifunni 7 og 9,
dags. 16.5.2023 a grunni hugmyndatillégu teiknistofunnar TP Bennett um uppbyggingu & 168unum og
rammaskipulags Skeifunnar og héfst vinna vié deiliskipulagsbreytingu i kjolfar nidurstédu fyrirspurnar.

Deiliskipulagstillaga pessi er unnin af Kanon arkitektum.

Sérfraediradgjafar hafa unnid gdgn sem eru hluti af og fylgigdgn vid deiliskipulagstillégu samkvaemt
eftirfarandi:

e  Endurnotkunarasetlun og umhverfismat deiliskipulagstilldgu: Hnit verkfreedistofa.
e Samgoéngumat: VSO Radgjof.
e Hljédvistarskyrsla: Hljodvist Radgjof & Honnun.
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1.2 Stefnai skipulagi og skipulagsleg stada

1.21 Svadisskipulag

Uppbygging i Skeifunni samraemist vel stefnu sem sett er fram i svaedisskipulagi h6fudborgarsvaedisins,
Hofudborgarsvaedid 2040, um ad fjidlga ibudum og pétta byggd naerri Borgarlinunni, en hin mun m.a.
liggja medfram deiliskipulagssvaedi eftir Sudurlandsbraut.

1.2.2  Adalskipulag
i Adalskipulagi Reykjavikur 2040 eru sett fram markmi®d um ad skapa pétta og blandada byggd innan

naverandi vaxtarmarka borgarinnar til arsins 2040. Skeifan 7 og 9 eru innan skilgreinds miésvaedis M3a og
a uppbyggingarreit 45. bar er fyrirhugud uppbygging og umbreyting idnadar- og verslunarhverfis i
blandada byggd, sem pjonad verdi med hagaeda almenningssamgdngum og 6drum vistvaenum
fararmatum. Akvaedi um haedir hisa eru bindandi 4 - 6 haedir og 5 — 8 haedir eftir nanari skilgreiningu
sveeda. Samkvaemt flokkun nytingar (hamarkspéttleiki ibudarbyggdar/blandadrar byggdar) falla 16dirnar
undir flokk II. Pad gefur sveedisnytingu 1,2-1,5 sem samsvarar um 120-150 ibadum a ha sveedis fyrir
sveedid i heild.

Ur Adalskipulagi Reykjavikur 2040, skipulagssvaedid & svaedi M3a.

1.23 Deiliskipulag
i gildi er deiliskipulag Skeifunnar, Skeifan-Fenin, sampykkt i borgarradi. 6. névember 2001 og birt i B- deild

Stjérnartidinda 10. desember 2001 med sidari breytingum. Breytingar deiliskipulagsins na til einstakra 166a
innan skipulagssvaedis, pb.m.t. 6veruleg breyting fyrir Skeifuna 9, samp. 30.1.2012, birt i B- deild
Stjérnartidinda 15.2.2001. Nyjasta breyting deiliskipulagsins tekur til Grensasvegar 1 um blandada byggd
verslunar, pjonustu og ibuda og verulega aukningu byggingarheimilda fra upprunalegu skipulagi.

Deiliskipulagsbreyting pessi verdur unnin sem breyting a peim hluta gildandi deiliskipulags, sem 168irnar
Skeifan 7 og 9, auk hluta niverandi borgarlands milli peirra og Sudurlandsbrautar na til.
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Deiliskipulag Skeifan-Fenin, samp. i borgarradi. 6. november 2001 med sidari breytingum.

1.2.4  Skipulagslysing og hugmyndaleit

Fyrir liggur skipulagslysing vegna endurskodunar a deiliskipulagi Skeifunnar, dags. i febrdar 2016, unnin
hja skipulagsfulltrda Reykjavikurborgar og samp. i borgarradi 18.2.2016. Par er fyrirhugudu skipulagi lyst
sem s.k. sjalfsprottnu skipulagi med aherslu a leidbeinandi skilmala um uppbyggingu, en bundnari
gagnvart gétum og borgarrymi. Svaedid fai ad prdast og byggjast upp a grunni skipulags og ad frumkvaedi
I6darhafa. Efnt var til hugmyndaleitar & grunni lysingarinnar. Tillaga Kanon arkitekta vard hlutskdrpust og
var peim fali® ad vinna heildarendurskodun Skeifunnar a grunni tillégu peirra dags. 26. september 2016.

1.25 Rammaskipulag
Vid vinnslu heildarendurskodunar Skeifunnar var tekin akvordun hja Reykjavikurborg um ad hin yrdi sett

fram sem rammaskipulag. Rammaskipulagid, sem kalla ma umbreytingarskipulag var sampykkt i
borgarradi 15.3.2018. | kafla um skipulagsaherslur segir m.a.: ,A grunni niverandi byggdar Skeifunnar ris
nyr virkur miékjarni i borginni, bléndud borgarbyggd med sjélfbaerni ad leidarljési“. | kafla stefnumérkunar
um byggdarmynstur segir m.a.: ,,Byggd verdur péttust & Skeifusvaedi nordanverdu og medfram
Sudurlandsbraut vid samgéngu- og préunaras.”

1.3 Skipulagssvadid, umhverfi pess og asynd

1.3.1  Afmorkun og nuverandi 160ir skipulagssvaedis
Skipulagssveaedid liggur ad Sudurlandsbraut til nordausturs, Faxafeni 2 til austurs, géturymi Skeifunnar /

Skeifunni 11 til sudurs og gangstig a borgarlandi / Skeifunni 5 til vesturs.

Svaedi deiliskipulagsbreytingar neer til I6danna nr. 7 og 9 vid Skeifuna asamt naverandi borgarlandi nordan
peirra. Lédirnar verda sameinadar i eina 168 med deiliskipulagsbreytingu pessari. Samanlogé skrad staerd
naverandi [6da er 9.739 m? sbr. nugildandi maelibldd fyrir Skeifuna 7, dags. 7. mai 2004 og fyrir Skeifuna 9,
dags.19. mai 2004. | samraemi vid rammaskipulag er gert rad fyrir steekkun nyrrar 16dar til nordausturs ad
framtidargoturymi Borgarlinu vid Sudurlandsbraut og minnkun til sudurs ad géturymi Skeifunnar.

Lédir umhverfis niverandi byggingar eru malbikadar, bilasteedi med tilheyrandi akstursadkomum. A
borgarlandi til nordausturs er gras, runna- og trjagrédur (aspir).

Land svaedis sem deiliskipulagsbreyting nzer til er nanast flatt i um 26 m.y.s. Allt land sveaedisins er hreyft.
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1.3.2 Nuverandi byggingar skipulagssvadis

A'166inni nr. 7 er steinsteypt bygging med atvinnuhusnaedi a 1 og 3 haedum auk kjallara undir éllu husinu.
A 168inni nr. 9 er steinsteypt bygging med atvinnuhlsnaedi & 1 og 2 haedum auk kjallara undir hluta huss.
| samraemi vid fyrirspurn Kanon arkitekta til skipulagsfulltria fra mai 2023 um uppbyggingu og breytingu
deiliskipulags, er gert rad fyrir nidurrifi niverandi bygginga I68anna vegna slaems astands. Vardandi
astand og grundun nuverandi bygginga l6danna er visad til eftirfarinna fylgiskjala:

e  Skodun og synataka / Skeifan 7. Greinargerd, Mannvit dags. 16.11.2022.

e Skeifan 7, Reykjavik. Sig a golfplétum 2. g 3. haedar. Minnisblad, Mannvit dags. 7.3.2023.
e Teeknileg areidanleikakénnun, Skeifan 9. VSO Radgjof juni 2020.

e Skeifan 7 og 9 — Grundun. Minnisblad, Hnit verkfraedistofa dags. 19.4.2024.

1.3.3 Umhverfi skipulagssvadis

Byggingar Skeifunnar eru ad stérum hluta byggdar sem idnadarhusnaedi & 7. aratug sidustu aldar, sidar
breytt i verslunar- og pjonustuhisnaedi. Einnig er par skrifstofuhisnaedi fra 8. og 9. aratug. Naest [68unum
nr. 7 og 9 er Skeifan 5 - steinsteypt bygging a 1-2 haedum fra 7. aratug, Skeifan 11 - einlyft steinsteypt
skemma fra 7. aratug asamt prilyftri byggingu fra 9. aratug og Faxafen 2 - einlyft steinsteypuhus (KFC) fra
9. aratug. Vié Grensasveg 1 hafa byggingar atvinnuhtdsnaedis fra 7. — 9. aratug vikid fyrir nybyggingu
atvinnu- og ibudarhusnaedis a 4-7 haadum.

Nordan Sudurlandsbrautar eru 4-5 haeda fjdlbylishus vié Gnodarvog, 9-10 haeda fjdlbylishus vid Ljésheima
og verslunarmidstddin Gleesibaer. | naesta nagrenni eru gréin ibudarhverfi Voga og Heima, Laugardalur,
Menntaskdlinn vid Sund og Vogaskoli. A 168 nr. 49 vid Alfheima (bensinstddvarléd) er fyrirhugad
deiliskipulag blandadrar byggdar ibuda og atvinnuhusnaedis a allt ad 7 haedum.

1.3.4 Samgongur og adkomur

Skeifan er vel tengd akstursleidum borgarinnar, afmorkud af stofnbrautinni Miklubraut og tengibrautunum
Grensasvegi, Sudurlandsbraut og Skeidarvogi. Akstursadkoma fra Grensasvegi og Faxafeni ad
deiliskipulagssvaedinu er god. | Skeifunni er i dag ahersla & umferd bila en adgengi gangandi og hjélandi
er abotavant.

Skeifan er vel tengd vid stofnleidakerfi Straetd. Fjorar stofnleidir Straetd niumer 2, 3, 5 og 6 tengjast
Skeifunni asamt leidum ndmer 14, 15, 17 og 18. Borgarlinan er fyrirhugud eftir Sudurlandsbraut.

Stofnstigar eru medfram Sudurlandsbraut, Grensasvegi og Miklubraut. Gongu- og hjélastigur nordan
Sudurlandsbrautar tengir svaedid vid Laugardal og midbaeinn til vesturs og eystri hverfi Reykjavikur og
Mosfellsbee til austurs. Samfelld génguleid a borgarlandi er i gegnum Skeifuna, i sudri um tengistig fra
gongubrt yfir Miklubraut og i noréri milli Skeifunnar 5 og 7. bar tengist hann afram um gangbraut yfir
Sudurlandsbraut til nordurs eftir tengistig vid Alfheima.

1.3.5  Jardvegur, grunnur og afvétnyn

Jardvegsdypi @ Skeifusvaedi er toluvert. A skipulagssvaedinu, naest Sudurlandsbraut er dypi nidur a klépp
um 4 metrar, en eykst eftir pvi sem sunnar dregur.

Jardvegur i Skeifunni er péttur og tekur ekki vid miklu ofanvatni og bydur pvi ekki upp a ofanvatnslausnir
sem byggjast & upptdku mikils vatnsmagns. Grunnvatnid er metid a 2-2,5 m dypi. Land hefur sigid a
koflum og eru goétur og 16dir i einhverjum tilfellum mishaedoéttar. Skeifan er nattarulegur lagpunktur i
landslagi Reykjavikur og adstaedur pvi pannig ad ofanvatn sem fellur a svaedid rennur ekki natturulega fra
sveedinu.

| fyrirliggjandi frumhénnun veitukerfa og ofanvatnslausna, 4. kafla (Efla verkfreedistofa/Veitur ohf 2.3.2018)
sbr. kafla 1.4 er fjallad um blagraenar ofanvatnslausnir.

1.4 Veitur — lagnir - kvadir

Fyrir liggur frumhoénnun veitukerfa og ofanvatnslausna, unnin af Eflu verkfraedistofu fyrir Veitur ohf, dags.
2.3.2018 (greinargerd og teikningar). Frumhonnun Veitna er fylgiskjal og hluti rammaskipulags Skeifunnar
og ber ad taka tillit til hennar vid gerd deiliskipulags.
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Fjolga parf dreifistddvum rafmagns & Skeifusvaedinu vegna fyrirhugadra breytinga a starfsemi og aukins
byggingamagns. Vid frumhénnun veitukerfa er synd tillaga ad stadsetningu dreifistddva, en endanlegar
stadsetningar radast af pdrfum dreifikerfisins og skal Utfeersla vera i samradi vid Veitur. | frumhénnun
Veitna er gert rad fyrir nyrri dreifist6d rafmagns innan Skeifunnar 9.

A svaedinu er einfalt fraveitukerfi og gert er rad fyrir ad tvéfalda kerfid en einnig ad draga ur frarennsli
ofanvatns med blagraenum ofanvatnslausnum.

i gildi er maeliblad fyrir Skeifuna 7, dags. 7. mai 2004 og fyrir Skeifuna 9, dags.19. mai 2004. Gefa parf ut
nytt maeliblad vegna fyrirhugadra I16dabreytinga sbr. kafla 1.3.1. Kvadir a 166um um veitulagnir koma fram
a nugildandi meeliblédum. Ef porf er a ad aflétta peim eda breyta vegna uppbyggingar a sveedinu, skal
6ska eftir heimild fra Veitum. Kostnadur vegna feerslu greidist af I168arhafa.

1.5 Saga og verndarakvadi

1.51 Saga uppbyggingar og skipulags

Nuverandi byggd Skeifunnar byggdist upp i nokkrum aféngum sem athafnasveedi, en préadist sidar i
verslunar- og pjénustusvaedi. Ad baki lagu hugmyndir sem endurspegla tidaranda og aherslur i skipulagi 6.
og 7. aratugar sidustu aldar og sem féru saman vid hugmyndir um iénvaedingu samfélagsins og kjolfestu
idnadar i rekstri borgar og samfélags.

1.5.2 Huasakonnun og vardveislumat
Fyrir liggur skyrsla nr. 185 ,Skeifan - fornleifaskra og husakdnnun®, utgefin af Borgarsdgusafni 2017. i

umfjéllun um Skeifuna 9 kemur fram ad um einfalt idnadarhdsnaedi fra 1979 sé ad reeda med lagt
vardveislugildi. Skeifan 7 er reist 1967, haekkud 1986. Samkvaemt husakoénnun er lagt til ad byggingin njoti
verndar i raudum flokki: ,Einsték hus, husaradir og gétumyndir sem lagt er til ad vernda med hverfisvernd i
deiliskipulagi...*.

i uttektarskyrslu dags. 16.11. 2022 og minnisbladi verkfraedistofunnar Mannvits dags. 7.3.2023 er gerd
grein fyrir astandi byggingarinnar og sigi & gélfplétum. Byggingin telst mjog illa farin og hefur verid breytt
toluvert fra upprunalegri gerd. Sja einnig kafla 1.3.2 um naverandi byggingar.

1.5.3  Fornleifar
Samkvaemt Logum um menningarminjar nr. 80/2012 hefur verid unnin fornleifaskraning utgefin af

Borgarsdgusafni 2017. Samkvaemt fornleifaskraningu er ekki um fornleifar ad reeda a skipulagssvaedinu.

Komi i ljés fornminjar undir yfirbordi jardar i tengslum vid framkvaemdir skal stédva verkid og skyra
Minjastofnun islands fra fundinum svo flj6tt sem unnt er, sbr. 24. grein laga um menningarminjar nr.
80/2012.

1.6 Umferdarhavadi og hljédvist

Skipulagssvaedid er innan skilgreinds midsvaedis M3a. | reglugerd um havada nr. 724/2008 eru sett fram
vidmidunarmaork havada vegna umferdar kuteekja fyrir jafngildishljodstig LAeq24. Fyrir ibudarhisnaedi a
verslunar-, pjénustu- og midsveedum eru havadamork vegna umferdar okutaekja vid husvegg 65 dB(A).
Skipulagsyfirvoldum er heimilt vié gerd skipulags a afmérkudum sveedum ad laekka krofur til hljodvistar vid
husvegg ef hljédvist er 50 dB(A) fyrir utan glugga ibudar a a.m.k. einni hashlid.

Uppfylla parf kréfu um ad hljédstig sé undir 55 dB(A) fyrir skilgreind dvalarsvaedi a 166.

1.7 Samrad vid undirbuning aaetlunar

Tillaga ad deiliskipulagsbreytingu pessari byggir @ rammaskipulagi Skeifunnar sem sampykkt var i
borgarradi i mars 2018 (kafli 1.2.5). Vid upphaf vinnslu pess |a fyrir lysing skipulagsfulltria (kafli 1.2.4)
dagsett i febraar 2016, sem for i kynningu arin 2016 og 2017. | vinnu vid gerd rammaskipulags var m.a.
haft samrad vid Veitur, sem unnu frumhdénnun veitukerfa og ofanvatnslausna a grunni rammaskipulags
(kafli 1.4).
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L6g6 var fram fyrirspurn um uppbyggingu og breytingu deiliskipulags, dags. i mai 2023 (kafli 1.1) og hefur
vinna vid tilldgu ad deiliskipulagstilldgu verid unnin i samradi vid Reykjavikurborg i samraemi vié nidurstdédu
umsagnar skipulagsfulltria Reykjavikur dags. 27.7.2023.

Arid 2023 voru haldnir fundir med verkefnisstjéra skipulagsfulltria 11. okt., 17.n6v., 4. des. (asamt
skrifstofu borgarhénnunar) og 5. des. (med Veitum).

Arid 2024 hafa verid haldnir fundir med skipulagsradgjafa og verkefnisstjora skipulagsfulltria skv.
eftirfarandi:

e 8. janudar. Fundur vegna I6damarka ad Sudurlandsbraut/Borgarlinu med fulltrum fra Borgarlinu,
Veitum og Vegagerdinni.

e 1. mars. Fundur um samgéngumat med skipulagsfulltria, deildarstjora deiliskipulagsaaetlana,
fulltrGum skrifstofu samgéngustjéra og borgarhénnunar asamt héfundum samgéngumats fra VSO
Radgjof.

e 2. april. Fundur um naestu skref og ymis Urlausnaratridi deiliskipulagstillogu med skipulagsfulltria,
deildarstjéra deiliskipulagsaesetlana og fulltria skrifstofu borgarhénnunar.

e 7. mai. Fundur um utfeerslur stiga medfram Borgarlinu ad breyttum I68amdérkum Skeifunnar 7 og
9 med fulltrdum fra Borgarlinu, Vegagerdinni og skrifstofu samgdngustjora.
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2 UMHVERFISMAT DEILISKIPULAGSTILLOGU

Veent umhverfisahrif peirrar uppbyggingar sem deiliskipulagsbreytingin tekur til a reit M3a i Skeifunni verda
ad skodast i ljosi peirra adstaedna sem uppi eru.

a. Mikill skortur er & ibudarhusnaedi & Reykjavikursvaedinu og er tillagan lidur i ad beeta par ur.
b. baer byggingar sem fyrir eru & sveedinu verda rifnar sbkum sleems astands.

c. Samkveemt stefnu Reykjavikurborgar (AR 2040 og rammaskipulag Skeifunnar) er midad ad pvi ad
blasa lifi i Skeifuna og byggja par upp.

i pessu ljosi og Ut fra hinum hefdbundnu pattum sjalfbeerrar préunar verda ahrif uppbyggingarinnar ad
teljast ad meirihluta jakveed.

beir paettir sem vaenta ma umtalsverdra ahrifa &, ymist beinna eda dbeinna, eru eftirfarandi — asamt peim
ahrifum sem ma vaenta eru raktir hér ad nedan.

21 Starfsemi a svadinu

Tillaga ad deiliskipulagsbreytingu er lidur i azetladri uppbygginu Skeifunnar i samraemi vid Adalskipulag
Reykjavikur 2040 og rammaskipulag Skeifunnar fra 2018. Med pvi ad blanda saman verslun, pjonustu og
ibudarbyggd ma buast vié ad verkefnid blasi nyju lifi i svaedid med auknu mannlifi og med tilheyrandi
jakvaedum ahrifum a pa pjonustu sem er fyrir & sveedinu — en Skeifan er i dag ad mestu verslunar-,
pjonustu- og idnadarsvaedi.

2.2 Landslag, asynd og utsyni

Par sem um er ad raeda talsverda aukningu i byggingarmagni sem og haed bygginga er ljést ad breytingar
verda a asynd og utsyni midad vid nuverandi astand. Vaenta ma p6 umtalsverdra jakvaedra ahrifa a
asyndina med almennings- og gardrymi, nyjum vondudum byggingum og hjola- og géngustigum en utsyni
fra naerliggjandi byggingum mun ad einhverju leyti skerdast.

2.3 Hijoovist

Gert er rad fyrir ad umhverfisahrif vegna umferdarhavada verdi ekki meiri en fyrir er. Samkvaemt
umferdarspa, sem midast vid fyrirhugadar hagaeda almenningssamgongur, haegari umferd og breyttar
ferdavenjur er buist vid ad umferdarhavadi verdi minni. Byggingar munu ad einhverju leyti mynda skjol fra
umferd og pvi hafa frekar jakveed ahrif & byggd i kring.

24 Loftgzedi

Framkvaemdir, baedi vid nidurrif og uppbyggingu, munu hafa skammtimaahrif a loftgeedi @ medan a
framkveemdafasa stendur, eins og vié a um allar slikar framkvaemdir. Haegt er ad tempra pessi ahrif med
vali a byggingarefnum og adferdum og verda koldioxidutreikningar lagdir til grundvallar vid akvoérdun
bessara patta i uppbyggingunni. ba hefur verid unnin slik greining a losun vegna niéurrifs fyrirliggjandi
bygginga. Verkefni® felur pé i sér péttingu byggdar sem almennt séd hefur jakvaed ahrif a loftgaedi med
auknum teekifaerum til umhverfisvaenni ferdéamata.

2.5 Svipmot byggoéar

Svipmot byggdarinnar a svaedinu mun verda fyrir miklum jakvaedum ahrifum med tilkomu nyrra bygginga,
almenningsrymis, torg- og gardsvaeda, mannlifs o.s.frv. eins og adur hefur verié rakié.
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2.6 Samgongur

Deiliskipulagsbreytingin mun studla ad péttingu byggdar med blandadri byggd midsvaedis i Reykjavik.
Baedi pétting byggdar og blondud byggd studlar ad breyttum ferdavenjum med pvi ad stytta vegalengdir
milli a&fangastada. | blandadri péttri byggd er idulega haerra hlutfall ferda farnar med virkum ferdamatum,
t.d. gangandi eda hjélandi. ba er stoppistdd Borgarlinu i naesta nagrenni skipulagssveedis, sem ytir enn
frekar undir breyttar ferdavenjur ibua & umraeddri 168.

2.7  Audlindir

Eins og 6ll uppbygging almennt, kalla framkvaemdir tilldgunnar a talsverda audlindanytingu med beinum og
6beinum heetti. Unnid verdur ad endurnytingu audlinda, i anda hringrasarhagkerfisins, eins og adsteedur
leyfa, med endurnotkun, -vinnslu og -nytingu byggingarefna. Pa verda vottud byggingarefni notud alls
stadar sem haegt er og lifsferilsgreiningar nyttar til ad lagmarka koldioxidspor framkveemdarinnar.

2.8 Lokaord umhverfismats
Tillagan felur i sér umtalsverd jakvaed ahrif — ekki sist i ljosi samfélags- og efnahagslegra patta sjalfbaerni
en um leid engin fyrirsjaanleg, alvarleg neikvaed ahrif a vistfreedilega paetti.
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3 TILLAGA AP DEILISKIPULAGSBREYTINGU - LYSING

3.1

Meginmarkmid og skipulagsaherslur

i rammaskipulagi Skeifunnar er lyst skipulagsaherslum um nytt hverfi & gémlum grunni. Umbreyting
idnadar- og verslunarhverfis i blandada borgarbyggd par sem préadur verdur nyr virkur midkjarni i
borginni med sjalfbaerni ad leidarljési. Tillaga ad deiliskipulagsbreytingu midar ad uppbyggingu sem
verdi hlekkur i umbreytingu sem adalskipulag og rammaskipulag gera rad fyrir i Skeifunni. Hin er
afangi i ad styrkja samgongu- og préunaras borgarinnar med uppbyggingu ibuda af fjdlbreyttri staerd
asamt verslun og pjonustu i godu gdngufeeri vid Borgarlinu.

Sett eru fram helstu markmid og leidarljos tillégu ad deiliskipulagsbreytingu:

A skipulagssvaedinu versi fidlbreytt, vandad og vistveent busetu- og atvinnuumhverfi med
félagslega fjolbreytni, umhverfisvaenan lifstil, lydheilsu og lifsgaedi ad leidarljosi.

ibudir verdi fidlbreyttar ad steerd og gerd sem studli ad félagslegri bléndun.
Umbhverfissjonarmid verdi i havegum hofo.

Ny byggd medfram Sudurlandsbraut efli uppbyggingu baklands fyrir nyja samgénguhaetti, m.a.
Borgarlinu sem er aflvaki umfangsmikillar umbreytingar svaedisins i péttari byggd med fjdlgun
ibuda og auknu atvinnuhtsnaedi.

Ahersla verdi 16g8 4 hagaeda almenningsrymi i gétuhaed vid byggingu, adladandi og vistlegt
yfirbragd og grédursaela asynd med vondudu efnisvali.

Nybygging méti umgjord um skjolgott, sélrikt og vistlegt gardrymi og torgrymi. Ahersla er [6gé &
gaedi og god dagsbirtuskilyrdi gardrymis par sem ibuar geti notid leiks og dvalar.

Ahersla er 16gd & géd dagsbirtuskilyrdi ibida og med hisdyptum sem bjéda upp & métun bjarts
husnzedis.

Deiliskipulagsbreytingin verdi lidur i motun Skeifusveedis til framtidar, sem verdi liflegt
borgarumhverfi og ljdsberi nybreytni & grundvelli leidarljosa Adalskipulags Reykjavikur 2040.

Kappkostad er ad svara ofantéldum markmidum og leidarljosum i deiliskipulagsgero.
Deiliskipulagsskilmalar skyra skipulagssjonarmid og er aetlad ad tryggja ad pau gangi eftir i uppbyggingu.

Skipulagssvaedid. Borgarumhverfi med almenningsrymi, ibadum, verslunum og pjénustu.
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3.2 Deiliskipulagstillaga — skipulagshugmynd, yfirbragd, garo- og torgrymi

Med tilldgunni verda I6dirnar Skeifan 7 og 9 sameinadar og afmorkud ein ny 168 ad vidbaettu borgarlandi
ad Sudurlandsbraut, alls um 10.213 m? ad steerd. Gert er rad fyrir nidurrifi & byggingum sem fyrir eru a
I68unum sékum astands beirra sbr. kafla 1.3.2. A nyrri sameinadri 168 verdi heimilt ad reisa nybyggingu
med ibudum og atvinnuhtsnaedi.

Byggingin verdur ad mestu leyti 4 — 6 haeda med randbyggd umhverfis upplyftan gard og 8 haeda turn i
nordurhorni. Hann myndar kennileiti & métum Alfheima og Sudurlandsbrautar vid adalstig og kallast & vid
staka byggingu vestan vid Gleesibae og habyggingar Ljosheima. Bygging er haest i nordri og laekkar il
sudurs ad solarattum. Leitast er vid ad skapa fjolbreytni i haedum byggingar og hleypa birtu inn i skjolrikan,
bjartan og hljédlatan inngar®, sem verdur sameiginlegt dvalarsvaedi ibla med beinu adgengi allra ibuda fra
stigahusum. Logo er ahersla a gott adgengi allra ad pjonustustarfsemi a jaréhaed og ibudarhisnaedi efri
haeda. | sudvesturhluta I68ar verdur adkomutorg sem tengist megingénguleid i gegnum Skeifuna.

A efri haedum verda 200 ibudir umhverfis upplyftan inngard & paki jardhaedar. Gardurinn er umlukinn
randbyggd ibuda og nytur skjols fyrir umferd og vedri. Randbyggd er rofin nidur ad haed inngards til
sudvesturs i att ad adkomutorgi par sem dagsbirta & greida leid i gardinn og sjénraen tengsl myndast milli
gard- og torgrymis.

A jardhaed verdur verslunar- og pjénusturymi auk stodrymis, en einnig er par gert rad fyrir moguleika &
hjolageymslum og bilgeymslu ad hluta. Par verda inngangar i stigahus ibuda efri haeda og moguleiki a
leestum hjélageymslum ibua i gédum tengslum vid innganga.

i kjallara er gert rad fyrir hjola- og bilgeymslu auk annars geymslu- og stodrymis og einnig er par moguleiki
a atvinnuhusnazedi ad hluta.

A adkomutorgi og upplyftum inngardi verdur gert rad fyrir séfnun og midlun ofanvatns, m.a. med
blagraenum bedum trja- og runnagrédurs sem samtimis pryda borgarrymio.

i [ = e =
&// /7 -
) B,
-
P

Nybygging métar umgjérd um skjolgdédan og bjartan inngard og adkomutorg.

3.3 Dagsbirtuskilyréi og skuggavarp

Anersla er 16gd & gaedi gard- og géturymis og g6d dagsbirtuskilyrdi innra og ytra rymis. Form, dypt og
haedir bygginga midast vié ad méta bjartan inngard og ibudarhisnaedi sem nytur gdédrar dagsbirtu. Med pvi
ad lyfta inngardi upp um eina haed fra goétuhaed, verda dagsbirtuskilyrdi enn betri en ella, samtimis sem
ibudir njota naedis og godra tengsla vid gardrymi.

Gerd er grein fyrir skuggavarpi a jafndaegri i mars og september, 1. mai og a@ sumarsolstédum i juni
kl.10.00, 13.00 og 17.00 & skyringaruppdreetti.
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3.4 Hijodvist

Havadi fra bilaumferd er helsta uppspretta umhverfishavada & skipulagssvaedinu og fer ad mestu eftir
umferdarhrada og umferdarmagni i neerliggjandi gétum. Mikilvaegur pattur skipulagshugmyndar er ad
bygging méti skjolrikan, bjartan og hljédlatan gard. bannig er skapad hljédlatt gardrymi umlukid
randbyggd, sem veitir skjol fra umferdarhavada naerliggjandi gatna og hefur hljédlatar hushlidar ad
inngardi.

HIjédvist radgjof & honnun hefur unnid Utreikninga a umferdarhavada i tengslum vid tilldégu ad
deiliskipulagsbreytingu, sja fylgiskjal Skeifan 7-9, Hljédvistarskyrsla fyrir deiliskipulag, dags. 6.5.2024.
Utreikningarnir midast vid azetlada framtidarumferd bila skv. umferdarspa, en hin gengur m.a Gt fra
hagaeda almenningssamgdngum og ad markmid um breyttar ferdavenjur gangi eftir. Einnig fylgja med
Utreikningar @ umferdarhavada fyrir niverandi umferd bila skv. umferdartalningu til hlidsjonar.

HIjédstig var reiknad samkvaemt reglugerd um havada nr. 724/2008 og vidmidunarmork gefin sem A-vigtad
jafngildishljédstig i dB yfir heilan sélarhring. A midsvaedum, eins og hér um raedir, eru vidmidunarmaorkin
sett sem 65dB (LAeq24) vid hisvegg fyrir havada utandyra. Nidurstada Utreikninga er ad havadi fra
umferd skv. umferdarspa er undir 65 dB(A) vid allar hlidar nybyggingar skipulagssvaedis. Vidmié havada
55 dB(A) a dvalarsvaedum a 166 er uppfyllt an adgerda. Sja nanar hljédvistarskyrslu skv. ofangreindu.

A hijodstigskorti hér fyrir nedan er synd havadadreifing i 2 m haed yfir j6rd & skipulagssvaedinu og naesta
nagrenni skv. hljodvistargreiningu.
YHT
n

HLJODVIST

Hljédvist Skeifan 7-9

Jafngildirhljodstig Leq
Reiknad fyrir 2034

Umferdarmagn (ADU) og hradi:
Sudurlandsbraut - 13.300 Skutzeki
(10% pung) 40km/klst
Grensasvegur - 19.000 dkuteeki
(10% bung) S0knv/klst
Miklabraut - 84.000 dkuteki
(10% pung) 60 km/Klst

Reiknad af: Amheidur Bjarnadottir

Urskyringar
Utgeislunarlina
Vegyfirbord
Midsvaedi
[ Byegingar

EEE Hijoostigstafla

Jafngildishljodstig dB(A)
=50

50 < [ <= 55

55< <=60
60 < <=65
65 < <=70
70 <

Skali 1:1000

05 1020 300
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Hljédstigskort midad umferdarspa 2034.
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3.5 Samgongumat og fyrirkomulag bilastaeda

Tillaga pessi ad deiliskipulagsbreytingu markar upphaf ad umbreytingu Skeifusvaedis og byggir a grunni
rammaskipulags og skipulagslysingar par um (sja kafla 1.2.4 og 1.2.5). bar er gert rad fyrir s.k. sjalfsprottnu
deiliskipulagi, p.e.a.s. deiliskipulagsbreytingar einstakra reita innan gildandi deiliskipulags Skeifusvaedisins
(sja kafla 1.2.3) munu eiga sér stad i afdngum ad frumkvaedi [6darhafa og an timamarka.

bvi liggur ekki fyrir hvenaer uppbygging heildarsvaedis Skeifunnar, med fjdlbreyttri verslun og pjonustu, fiélda
ibuda i gdongufeeri og mégulegu midleegu bilastaedahusi, verdi komin pad vel a veg ad forsendur fyrir faekkun
bilastaeda séu fyrir hendi.

Vid upphaf umbreytinga a Skeifusvaedinu er pvi tekid mid af forsendum i rammaskipulagi Skeifunnar, par
sem gert er rad fyrir um 750 nyjum ibidum og um 190 pus. fermetrum fyrir verslun og pjénustu. Ut fra peim
forsendum parf pvi um 2.000 bilastaedi alls i Skeifunni m.v. vidmidunartélur i bila- og hjélastaedastefnu, par
af um 550 steedi fyrir ibudir og um 1.500 fyrir verslun og pjénustu.

VSO Radgjof hefur unnid samgdngumat i tengslum vid tilldgu ad deiliskipulagsbreytingu fyrir Skeifuna 7-9,
sja fylgiskjal: Skeifan 7-9 samgdngumat-drég, dags. mars 2024. bar er gerd tillaga ad fjdlda bila- og
hjolasteeda a sveedinu Ut fra télulegum forsendum deiliskipulagstilldgu, og reglum Reykjavikurborgar um
fidlda bila- og hjolasteeda i Reykjavik / Bila- og hjélasteedastefnu Reykjavikurborgar.

Samkvaemt samgongumati er vidmidunarporf bilasteeda 215 steedi, en sé tekid tillit til samnytingar ibudar-
og atvinnuhutsnaedis, naleegdar vid almenningssamgdngur og deilibila eru pad 185 steedi. | ljdsi pess ad
uppbygging Skeifunnar er étimasett og ad frumkveedi I6darhafa i Skeifunni, pa verdur heimilt ad gera rad
fyrir 30 umframstaedum a 166inni sem komi til fradrattar vid mat a fjolda bilastaeda a neerliggjandi [68um,
enda verdi 6ll bilastaedi adgengileg og samnytanleg fyrir Skeifusvaedid i heild. Gert verdi rad fyrir ad
bilastaedin verdi gjaldskyld, til ad tryggja samnytanleika, sem og ad adskilja kostnad bilasteda vid
kaup- og leiguverd annarra fasteignahluta a 168inni.

43 bilar & bilastaedi & 166 Skeifunnar 7-9 a fimmtudagskvoldi k. 18:40 eftir lokun verslunar vid Skeifuna 7.

3.6  Greining a koldioxidspori nidurrifs og svidsmyndir uppbyggingar

Hnit verkfraedistofa hefur unnid endurnotkunarazetiun i tengslum vid tillégu ad deiliskipulagsbreytingu, sja
fylgiskjal Skeifan 7-9, Endurnotkunarazetiun og koldioxidspor, dags. mai 2024. bar er gerd grein fyrir
utreikningum/greiningu koldioxidspors vegna nidurrifs niverandi bygginga og sett upp deemi um
svidsmyndir vegna uppbyggingar.
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4 SKIPULAGSSKILMALAR

41 Almennt

Skilmalar pessir gilda fyrir hid afmarkada skipulagssveedi. bar verdur bygging ibuda asamt husnaedi fyrir
verslun og pjonustu.

4.2 Honnun mannvirkja

| samraemi vid stefnumérkun AR2040 er gerd krafa um vandada hénnun mannvirkja og métun umhverfis. |
adalskipulaginu segir m.a. i hluta B2 - Borg fyrir folk, i kafla um gaedi byggdar: ,Byggingarlist snyst um
hénnun og byggingu mannvirkja og métun umhverfis par sem notagildi, ending og fequrd eru samofin i
einu verki.*

Adaluppdreettir, sem lagdir eru fyrir byggingarfulltria, skulu vera i samraemi vid byggingarreglugerd og
skilmala pessa og 6nnur 16g, reglur og stadla sem til greina kunna ad koma. Fragangur og fyrirkomulag
I6&ar skal koma fram & adaluppdrattum. Med adaluppdrattum skulu fylgja uppdreettir, unnir af par tilbaerum
fagadilum, sem syna skipulag l6dar.

4.3 Melibl6d og haedarblod

Meeliblad synir nakvaema steerd 168ar, [68amork, byggingarreit og kvadir eftir pvi sem vid a. Meeliblad
verdur gefid Ut i kjolfar sampykktrar deiliskipulagsbreytingar og i samraemi vié hana. Fyrirvari er geréur um
litils hattar fravik fra deiliskipulagsuppdraetti og gildir pa meeliblad.

Haedarblad synir haedir yfirbords borgarlands Reykjavikur vid [68amork (G) og gétuhaedar
deiliskipulagssveedis asamt fraveituldgnum. Haedarblad verdur gefid Gt i kjdlfar sampykktrar
deiliskipulagsbreytingar og i samraemi vid hana. Lo6darhafa ber ad fylgja G-t6lum sem syndar eru &
haedarbladi.

4.4 Byggingarreitur og byggingarlinur — hasdyptir og dagsbirtugaedi

Byggingarreitur kemur fram & meelibladi, deiliskipulagsuppdreetti, skiimalateikningum og sneidingum og
skal bygqing standa innan hans. Byggingarreitur & deiliskipulagsuppdreetti, skilmalateikningum og
sneidingum er afmarkadur med brotnum linum og einnig, eftir pvi sem vid &, heilum pykkum linum,
byggingarlinum.

Byggingarlina (heil pykk) er bindandi og kemur fram & deiliskipulagsuppdraetti, skilmalateikningum og
sneidingum. HUn akvardar stadsetningu byggingar a 168 gagnvart gétu- og almenningsrymi. Meginform
byggingar, (husveggur/svalir/svalahandri®) skal fylgja bindandi byggingarlinu, pé gera megi rad fyrir minni
hattar innskotum sem ekki ryra heildarform.

A 2. haed og ofar mega einstaka minnihattar byggingarhlutar s.s. pakskegg, skyggni, ysti hluti
svala/svalahandrida og gluggafragangur sem felur i sér utkrogun na ut fyrir byggingarlinu/byggingarreit, allt
ad 0,6 m. Ekki er heimilt ad hafa Utskot & jardhaed, ad undanskilinni heimild fyrir skyggni, sem na ma allt
ad 1,2 m ut fyrir byggingarlinu yfir inngdngum og utstillingagluggum.

Heimilt er ad hafa efstu haedir (5. — 8. haed) inndregnar fra byggingarlinu.

Bent er a ad byggingarreitur er rimur og er samanl6gd staerd hans fyrir allar haedir umfram uppgefna
byggingarheimild. Steerd byggingar takmarkast engu ad sidur vid uppgefnar hamarkssteerdir (a og b rymi)
og nytingarhlutfall i skilmalatoflu i kafla 4.26. Rumur byggingarreitur gefur mikid svigrum til métunar
byggingar innan hans ad inngardi og i nordvesturhorni, pbar sem hann afmarkast ekki af bindandi
byaqgingarlinu.

Dypt byggingarreits i sudur- og nordausturalmu er 12 m (ath. p6 undantekning i nordvesturhorni) og i
vestur- og austuralmu 16 m. Moéta skal byggingu, p.m.t. svalir, innan byggingarreits (sbr. ofangreint mega
b6 einstaka byggingarhlutar na allt ad 0,6 m Gt fyrir) pannig ad tryggja megi géda dagsbirtu allra ibuda. A
pbeim st6dum par sem byggingarreitur afmarkast ekki af byggingarlinu gefst gott svigrim til uppbrots
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uthlida med pvi ad draga hluta hashlida inn og méta samtvinnad innra rymi ibuda og pess ytra med sdlriku
og skjolseelu svalarymi. Med héflegum husdyptum ma hamarka dagsbirtufleedi.

Meginreglan er ad ibudir hafi glugga i tvaer attir. | nordaustur- og suduralmu, par sem byggingarreitur er 12
m djupur skulu ibudir vera gegnumgangandi med Utveggi i tvaer attir. | vestur- og austuralmu, par sem
byggingarreitur er 16 m djapur er heimilt ad gera rad fyrir ad minni ibudir hafi uthlid i eina att til vesturs eda
austurs, ymist ad sélarattum ardegis eda siddegis. Med uppbroti husforms er moguleiki a gluggum i tvaer
attir i ibldum sem snua i eina att. Sé gert rad fyrir gegnumgangandi ibudum i vestur- og/eda austuralmu
skal dypt peirra (an svala) vera ad hamarki 12 m, nema synt sé fram a god birtuskilyrdi ibada.

Skyring vid skilmalateikningar 1 og 2:

i sudur- og nordausturmérkum og ad hluta i vesturmérkum falla byggingarreitir/byggingarlinur ad nyjum
I68amérkum. Ennfremur falla mérk deiliskipulagsbreytingar saman vid takn um virka gétuhlia. A
skilmalateikningu 1 eru takn um lI66amork og mork deiliskipulagsbreytingar skipulagssvaedis felld nidur,
svo sja megi skyrar byggingarreit/byggingarlinur og takn fyrir virkar gétuhlidar. L66damork og mork
deiliskipulagsbreytingar koma fram a skilmalateikningu 2.
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skyringar

o
T

- ] byggingarreitur

—— byggingarlina

-+--— virk gétuhlid

stadsetning leidbeinandi:

V'S

V'S

PN

inngangar stigahusa
innakstur ad jardhaed
inngangar ad jardhaed

gongutenging um jaréhaed

djupgamar

aksturspjonusta fatladra

Lo
leidbeinandi haedarkotar:

K

leidbeinandi adkomukoéti

HK  heesti pakkoti meelt fra

Skilmalateikning 1 an I6damarka og marka deiliskipulagsbreytingar.

leidbeinandi adkomukata

Skeifan 7 og 9 — Deiliskipulagsbreyting —Tillaga Kanon arkitektar agust 2024

18

Utgafa 02



o ~3/

skyringar

_-| mork deiliskipulags
L.—

Ej I66amérk naverandi
™77 106amork ny

==

\_ _ | byggingarreitur

—— byggingarlina
---— virk gotuhlid
stadsetning leidbeinandi:
A inngangar stigahlsa
A innakstur ad jaréhaed
A inngangar ad jarhaed
- ——- gongutenging um jaréhaed

djupgamar

aksturspjénusta fatladra

L1

leidbeinandi haedarkétar:
K leidbeinandi adkomukéti

HK  haesti pakkoti meelt fra
leiébeinandi adkomukota

Skilmalateikning 2 med I6damdrkum og mérkum skipulagsbreytingar (hliérad um 0,5 m fra I66amérkum,).
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4.5 Hushaeodir og pok

Meginhluti byggingar er & fiorum til sex haedum, en ris i atta haedir i nordurhorni sbr. sneidingar
deiliskipulags. Hamarkshaedarfjoldi kemur fram a deiliskipulagsuppdreetti og sneidingum.

Hushaedir eru gefnar upp sem hamarksheaedir byggingar (HK) yfir leidbeinandi abkomukéta (K) og koma
peir fram a deiliskipulagsuppdreetti og sneidingum. Endanlegur adkomukéti byggingar skal taka mid af
haedarbladi Reykjavikur, sem utgefid verdur i kjolfar deiliskipulagsbreytingar skv. kafla 4.3. Ef endanlegur
adkomukoti skv. haedarbladi verdur annar en leidbeinandi adkomukéti sneidinga deiliskipulags, hlidrast
hamarkskéti (HK) i samreemi vid breytingu. Efsti hluti paks ma na upp i uppgefna hamarkshaed, en getur
verid laegri. Byggingarhlutar sem éhjakvaemilega na upp fyrir pak mega pé fara upp fyrir uppgefna
hamarkshaed, t.d. lyftuhus, pakgluggar og taeknibanadur. Hamarksflotur slikra byggingarhluta er 15% af
heildarpakfleti (ath. upplyftur gardur telst ekki til pakflata).

b6k skulu ad jafnadi vera flot. Pegar talad er um flét pok er att vid pok med lagmarkshalla eftir pvi sem
teeknilegar utfeerslur krefjast. Sja einnig kafla 4.21 um blagraenar ofanvatnslausnir.

4.6 Jardhad og virkar gotuhlidar byggingar

A jardhaed byggingar skal gert rad fyrir verslunar- og pjénusturymi asamt tilheyrandi stodrymi
(vérumottaka, geymslur o.p.h.). bar verda inngangar i stigahus ibtida efri haeda skv. leidbeinandi
stadsetningum a deiliskipulagsuppdreetti og skilmalateikningum. Einnig er par gert rad fyrir hjdlageymslum
ad hluta. Heimilt er ad gera rad fyrir bilastaedum a hluta jardhaedar fjger uthlidum.

Vid gotuhlidar jardhaedar skulu stadsett rymi sem studla ad mannlifi géturymis. Ad sudurhlid medfram
Skeifunni, adkomutorgi og afram fyrir nordurhorn byggingar og medfram Sudurlandsbraut skulu vera virkar
gotuhlidar. Pad felur i sér ad gera skuli rad fyrir lifandi starfsemi (s.s. verslun og pjénustu) og opnum
(gagnsaejum) gétuhlidum med inngdéngum og stérum gluggum Ut ad gotu- og torgrymi. Virkar gétuhlidar
eru merktar a deiliskipulagsuppdraetti og skilmalateikningum.

4.7 Adkomur og inngangar i byggingu, adgengi i garda

4.71  Adalinngangar fra gotuhaed ad efri haedum

Adalinngangar ad ibudum efri haeda skulu vera fra goétu-/ torgrymi / gangstétt vid gétuhaed (sja leidbeinandi
stadsetningar a deiliskipulagsuppdreetti og skilmalateikningum).

4.7.2 Adgengi i upplyftan inngard

Tryggja skal adgengi allra ibuda ad sameiginlegum inngardi 2. haedar um stigahus i sameign sem og fleedi
gegnum byggingu i sameign milli gétuhlidar og gardhlidar. Um adgengi slokkvilids i inngarda er fiallad i
kafla 4.19.1.

4.7.3 Adkoma og adgengi ad jarohaeod og kjallara
A deiliskipulagsuppdraetti og skilmalateikningum eru syndar leidbeinandi stadsetningar vié austurhlid

byggingar fyrir innakstur i bilgeymslur jardhaedar og kjallara.

Gera skal rad fyrir sameiginlegum inngdngum vié adkomutorg og Sudurlandsbraut. Tryggja skal
gbngutengingu um jardhaed milli innganganna og akstursadkomu jardhaedar sbr. leidbeinandi stadsetningu
a deiliskipulagsuppdraetti og skilmalateikningum. | samraemi vié kafla 3.5 skulu bilastzedi i kjallara og
jardhaed vera adgengileg og samnytanleg fyrir Skeifusvaedid i heild.

4.8 Svalir, sérafnotahlutar og svalagangar

Allar ibudir, ad fratdldum peim sem hafa uthlid og beint adgengi ad upplyftum inngardi & 2. haed, skulu
hafa svalir. A peirri haed skal gera rad fyrir sérafnotahluta 4 a.m.k. 3 m belti medfram hushli® ad inngardi.
Méta skal byggingu a pann veg ad svalir og sérafnotahlutar verdi sélrikt og skjdlseelt ytra rymi ibuda.

Sé gert rad fyrir yfirbyggdum svolum med glerlokun, skulu paer vera samreemdar og hluti af heildarhonnun
og asynd byggingar og koma fram a adaluppdrattum. Heimilt er ad gera rad fyrir sams konar glerlokun a
pbeim hluta sérafnotahluta 2. haedar sem afmarkast af og er undir svélum efri haeda (sama staerd og
grunnform), enda sé heildarutlit samraemt vid efri haedir. Moguleiki er & pakgéroum & efri haedum.
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Sé gert rad fyrir svalagongum i Gtfeerslum ibuda, skal peim haldid i lagmarki. beir eru einungis heimiladir i
nordaustur- og suduralmu, par sem byggingarreitur er 12 m djupur. | peim hlutum byggingarreits skulu allar
ibudir vera gegnumgangandi med uthlidar i tveer attir og moguleika a sérsvolum til sudvesturs og sudurs.
Hver svalagangur ma ad hamarki pjona premur ibudum a haed. Huga skal vel ad métun og gaedum
svalaganga.

4.9 Efnisval, utlit og yfirbragd byggingar

491 Lifsferilsgreiningar, byggingarefni og byggingartaekni

Vandad skal til hénnunar og fragangs byggingar og pannig studlad ad varanleika og sem lengstum liftima
hennar. Vinna skal lifsferilsgreiningar samhlida hénnun og skulu paer lagdar til grundvallar vié
akvardanatoku i hdnnunarferli med pad ad markmidi ad lagmarka kolefnisspor uppbyggingar.

Notast skal vid vistvaena byggingartaekni eins og kostur er og endingargdd, vidhaldsveen og vistvaen
byggingarefni. Leitast skal vid ad velja efni Ut fra vistspori pess, p.e. umhverfisahrifum efnisins yfir allt
vistferli pess, ad teknu tilliti til rekstrarkostnadar. G6d orkunotkun bygginga endurspeglist i formi, einangrun
og efnisnotkun, par sem litid er til vistveennar byggingartaekni og mannvirkjagerdar og p.a.l. sparnad til
framtidar i rekstri og vidhaldi. Aimennt skal leitast vié ad velja byggingarefni sem hafa sem minnst ahrif a
umhverfi® og heilsu manna, hvort sem er vid framleidslu, notkun eda endanlega férgun vidkomandi efnis.
FEskilegt er ad velja byggingarefni sem hafa verié endurunnin, eru endurvinnanleg ad lokinni notkun
og/eda hafa hlotid umhverfisvottun. Leitast skal vid ad lagmarka eftir fremsta megni notkun efna sem
innihalda skilgreind spilliefni.

49.2  Utlit, yfirbragd og efnisval

Goétuhlidar byggingar mota borgarrymid og eru pydingarmiklar fyrir yfirbragd hverfisins, ekki sist i gétuhaed.
Efni asamt Utfeerslum sem notud eru i utanhussklaedningar jaréhaedar skulu vera slitsterk og endingargéd
og pola agang sem fylgir umferd og borgarmannilifi. Mikilvaegt er ad prif séu sem audveldust m.t.t.
veggjakrots o0.p.h. Mida skal vid notkun sterkrar og varanlegrar utveggjaklaedningar jaréhaedar, t.d. ur
steini/mar/flisum.

| samraemi vid meginmarkmi® rammaskipulags skal med nyrri byggd efla pann stadaranda Skeifunnar sem
fyrir er med pvi ad tvinna nyrri blandadri byggd saman vid eldra atvinnuhisneaedi. Hugad skal ad bjartri
asynd og yfirbragdi nyrrar péttrar byggdar. Notast skal vid ljosa liti @ meginhluta utveggjakleedninga sem
fanga og endurvarpa dagsbirtu og leida hana nidur i gard- og géturymi. Ahersla verdi & sigildar hushlidar
med gluggasetningu og uppbroti i godum hlutféllum. Notast skal vid efnis- og litaspil & afmérkudum flétum
eda hushlutum til ad fordast einsleitni hashlida efri haeda.

Gert er rad fyrir stéllun hushaeda sbr. sneidingar og deiliskipulagsuppdratt/skilmalateikningar. bPannig gefst
moguleiki a ad hluti paka pjéni hlutverki utisveedis/paksvala og skulu pau i peim tilfellum hénnud med
hlidsjon af pvi, med timburklaeddu og/eda hellulégdu yfirbordi eda grédurpekju. Skilmalar um blagraenar
ofanvatnslausnir & hluta paka hefur einnig ahrif & efnisnotkun og fragang sbr. kafla 4.21 par um.

4.10 Utlit, yfirbragd og fragangur inngards
Vandad skal til hénnunar og fragangs inngards. Akvaedi um vistvaena efnisnotkun og byggingartaekni sem
lyst er i kafla 4.9.1 eiga einnig vi®é um gardrymi.

Heimilt er ad afmarka sérafnotahluta (sja kafla 4.8 Svalir og sérafnotahlutar) milli samliggjandi ibuda og
gagnvart sameiginlegu gardsvaedi og skal si afmérkun vera hluti af heildarhénnun byggingar, leyst a
samraemdan hatt og koma fram a adaluppdrattum. Hvatt er til ad slik afmérkun sé i formi uppbyggdra
grédurbeda eda fastra grodurkerja, en heimilt er ad nota annars konar afmérkun upp ad 90 cm haed ad
hamarki. Sja einnig um heimild til glerlokunar undir svélum efri haeda i kafla 4.8.

Honnun og fragangur sameiginlegs inngards skal leyst heildsteett og i samhengi og heildarsamraemi vid
umlykjandi byggingu. Gera skal rad fyrir ad 50% yfirbords inngards ad lagmarki, ad sérafnotahlutum
medtéldum, sé med grédurpekju. Gera skal rad fyrir uppbyggdu yfirbordi gardsvaedis inngards, neegilega
djupu fyrir reektun grass og trjagrédurs, auk festinga fyrir binad s.s. leiktaeki o.fl. Hafa parf i huga
naudsynlegar lagmarks jardvegsdyptir fyrir mismunandi grédurtegundir, 10 cm fyrir gras, 60 cm fyrir runna
og 100 cm fyrir tré. Sja einnig kafla 4.21 um blagreenar ofanvatnslausnir.
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Horft yfir upplyftan gard til noréurs.

Horft til norévesturs.
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4.11 Efni, yfirbord, grodur og gotugogn a adkomutorgi og ad goturymi

Akvaedi um vistveena efnisnotkun og byggingartaekni sem lyst er i kafla 4.9.1 eiga einnig vid torg- og
goturymi.

Yfirbordsefni og gétugdgn torgrymis, s.s. lysing, setbekkir, grédurker og hjélagrindur skulu samraemd og
vondud. Hugad skal ad staedum fyrir deilihjol og rafskutlur asamt rafhledslupdstum. Gera skal rad fyrir trja-
eda runnagrédri og ad hluti yfirbords sé utfaerdur fyrir séfnun og midlun ofanvatns sbr. kafla 4.21.

Allt umhverfi gétuhaedar skal hannad samkvaemt algildri hdnnun, p.e. adgengilegt 6llum 6had hreyfigetu og
henti umferd sjénskertra.

Fra Sudurlandsbraut, horft til sudurs ad adkomutorgi. Verslun og pjonusta & jardhaed.

412 Lysing i gotu- og torgrymi

Lysingarhonnun utanhuss skal tryggja ibuum og gestum 6ruggt og paegilegt umhverfi, hamarka orkunytni,
upphefja arkitektur og lagmarka 6velkomna lysingu og ljdsmengun. Vid lysingarhénnun skal fylgja
vidurkenndum st6dlum og leidbeiningum. Gaeta skal ad ljdsmengun pannig ad ljésgjafar séu vardir og
varpi birtu einungis pangad sem peim er aetlad ad lysa og trufli ekki umferd eda starfsemi a svaedinu. Birta
skal taka mid af adsteedum og stemningu, en avallt efla 6ryggistilfinningu vegfarenda i torg- og géturymi.

413 Listi almenningsrymi

i samningsmarkmidum Reykjavikurborgar & nyjum uppbyggingarsveedum er fjallad um listskdpun i
borgarryminu og ad akvednum fijarmunum skulid varid i hana. Adkomutorg innan I6damarka Skeifunnar 5
og 7 mun draga ad sér umferd gangandi vegfarenda i tengslum vié meginstig og aformada Borgarlinustod.
i kafla 4.11 er fiallad um yfirbordsefni og gétugdgn torgrymis. Hvatt er til pess ad gefa listraenum
sjonarmidum veegi vid efnisval og hénnun. Einnig bydur torgid upp a listskdpun og/eda stadbundid
listaverk.

4.14 Skilti

Heimilt er ad gera rad fyrir notkun skilta & athlidar atvinnuhisnaedis jardhaedar. b6 skal pess gaett ad skilti
hafi ekki truflandi ahrif a naerliggjandi (fyrirhugadar) ibudir. Skilti og merkingar fyrir starfsemi skulu merkt &
adaluppdreetti. Saekja parf um byggingarleyfi fyrir uppsetningu nyrra skilta hja byggingarfulltrGanum i
Reykjavik. Sja einnig leidbeiningar Reykjavikurborgar um skilti, stadsetningar og notkun.
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4.15 ibasir

ibudir verda & efri haedum (2. haed og ofar) med adalinnganga fra gétuhaed. Heimilt er ad gera rad fyrir
séreignum/sameignum ibuida (sérgeymslum og hjélageymslum) i kjallara og a jardheed. Leyfilegur fjoldi
ibuda er 200.

Uppbygging tekur mié af samningsmarkmidum og husnaedisstefnu Reykjavikurborgar. ibdir skulu vera
fiolbreyttar ad staerd og gerd. Samsetning ibuda skal vera skv. eftirfarandi me3 tilliti til herbergjafjolda
(lagmarks-/hamarkshlutfall af heildarfjolda ibuda)

e 1-2 herbergi: 15-35%
e 3 herbergi: 25-45%
e 4 herbergi: 15-35%
e 5+ herbergi 5-20%
A0 auki eru eftirfarandi skilyrdi:
e briggja herbergja ibudir og minni: hamark 70%
e Fjogurra herbergja ibudir og steerri: lagmark 30%
e  Medalsteerd ibuda (birt flatarmal): ad lagmarki 85 m?

4.16 AtvinnuhUsnaeoi

Verslunar- og pjonustuhisnaedi skal stadsett a jardhaed byggingar, en einnig er heimilt ad gera rad fyrir
hluta pess i kjallara. Ahersla skal 16gd & verslunar- og pjénusturymi vid virkar gétuhlidar sbr. kafla 4.6.
Framhlidar og inngangar verslunar- og pjonusturymis skulu stadsettir ad sem mestu leyti vid virkar
g6tuhlidar.

Salarhaed jardhzedar skal vera 5 m ad lagmarki.

Vid hénnun atvinnuhusneaedis skal taka tillit til pess ad hisnzedid geti hyst mismunandi starfsemi a liftima
pess, m.a. vardandi Utloftun o.fl. sbr. kafla 4.24.

4.17 Bilasta0i

Gera ma rad fyrir allt ad 215 bilasteedum & skipulagssveedinu (sja kafla 3.5). Steerstur hluti peirra skal
stadsettur i kjallara, en einnig er heimilt ad gera rad fyrir hluta bilastaeda undir paki & jaréhaed byggingar
sbr. kafla 4.6. Ekki er heimilt ad stadsetja bilastaedi utan byggingar a 166 ad fradregnum steedum fyrir
aksturspjonustu fatlads folks, sem synd er i gétu-/almenningsrymi austan og vestan byggingar med
leidbeinandi stadsetningu a deiliskipulagsuppdreetti/skilmalateikningum.

Bilastaedi fyrir hreyfihamlada skulu vera i samraemi vid grein 6.2.4 i byggingarreglugerd nr. 112 /2012 med
sidari breytingum. Vié honnun skal tryggt ad pau uppfylli skilyrdi um tilskilin fjélda og gott adgengi ad
inngdbngum og stigahusum.

4.18 Hijolastaoi

Samkvaemt samgéngumati (sja kafla 3.5) er heildarporf hjdlasteeda 524. bar af 385 i lsestum
hjélageymslum en 139 opin.

Krofur um lagmarksfjolda hjélasteeda eru skv. Reglum um fjélda bila- og hjélasteeda i Reykjavik - Bila- og
hjélasteedastefnu.

Hjolastaedi eru heimil innan jaréhaedar og kjallara byggingar, baedi leest og opin. Ekki er heimilt ad gera rad
fyrir staksteedum hjélageymslum/skylum a 166 utan byggingar. Méguleiki er a hjélageymslum ibuda
(leesanlegum langtimahjolastaedum) i tengslum vié innganga a jaréhaed. Heimilt er ad gera rad fyrir hluta

skammtimahjolastaeda (ibuda og atvinnuhlsnaedis) & adkomutorgi eftir pvi sem vid verdur komid, en hluti
peirra verdur innan byggingar a jardhaed og/eda i kjallara.
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4.19 Bruna- og 6ryggismal

Bjorgunarsveedi slokkvilids skulu vera umhverfis byggingu med godu athafnarymi fyrir stiga- og korfubila til
samraemis vid reglugerdir. Par sem ekki verdur vidé komid ad ad nyta adliggjandi gétur sem
bjorgunarsvaedi, skal gera rad fyrir sérstokum a.m.k. 6 m breidum bjérgunarsvaedum (athafnasveedi
slokkvilids), sem merkt eru a deiliskipulagsuppdreetti. Tryggja skal abkomur og adgengi neydarbila,
(sjukra- og slokkvibila) inn allar gétur og a bjorgunarsvaedi.

Gera parf rad fyrir 6ryggisstigahtisum eda sjalfvirku Udakerfi i byggingarhlutum sem eru haerri en 4 haedir
fra gétuhaed. Fra upplyftum inngardi ma pé reikna med ad haegt sé ad sinna bjérgun ibuda allra haeda
undir 6. haed med stiga fra géroum, ad pvi tilskyldu ad upplyftu garéarnir séu adgengilegir vidbragdsadilum
fra gétuhaed (adkomutorgi) sbr. kafla 4.7.2.

i kjallara skal tryggja fléttaleidir i gegnum stigahUs byggingar og skabraut.Tryggja skal reykraesingu fyrir
haedina sem tekur mié af brunavérnum hennar, adkomu slokkvilids og utfeerslu loftraesikerfis haedarinnar.

4.20 Hljoéovist

Samkveemt utreikningum a umferdarhavada (sja kafla 3.4) reiknast hljodstig vid hisvegg hvergi haerra en
LAeg> 65 dB og vidmid havada 55 dB(A) a dvalarsvaedum a 166 er einnig uppfyllt an adgerda.

Ef forsendur havadautreikninga breytast fra fyrirliggjandi hljédvistarskyrslu parf ad endurreikna hljodstig
med hlidsjon af pvi. Ef til pbess kemur ad hljédstig reiknist haerra en LAeq> 65 dB m.v. mogulegar breyttar
forsendur, parf ad hanna og Utfeera ibudir pannig ad paer séu med kyrrlata hlid med LAeq<50 dB. Gera
skal grein fyrir métvaegisadgerdum til ad uppfylla kréfur um hamarkshljédstig eftir pvi sem vid & i umsokn
byggingarleyfis.

Akvaedi um hljédvist innandyra skal leyst & byggingartaeknilegan hatt i samraemi vid akvaedi
byggingarreglugerdar nr. 112/2012 med aorénum breytingum.

4.21 Blagranar ofanvatnslausnir
Visad er til frumhénnunar veitukerfa og ofanvatnslausna fyrir Skeifuna (Veitur ohf/Efla 2.3.2018).

Alagi a fraveitukerfi Veitna vegna nyrrar byggdar i Skeifunni skal haldid i lagmarki. Umhverfisveenum
lausnum skal beitt vid medferd ofanvatns. Hlutfall gegndreepra efna & yfirbordi verdi sem haest, eftir pvi
sem vid verdur komid. Gera skal grein fyrir Utfeerslum ofanvatnslausna med umsokn byggingarleyfis.

e  Gera skal rad fyrir ad pok med grodur- eda malarpekju a (graen/bla pok — heef til ad binda og geyma
vatn) séu ad lagmarki 20% pakyfirbords (ath. upplyftur gardur telst ekki til pakyfirborés).
Umframvatni padan er veitt nidur i upplyftan inngaré.

o | upplyftum inngarsi skal byggdur upp lifraenn jardvegsmassi fyrir gras og trjagrodur sem jafnframt
getur tekid vid og midlad ofanvatni af huspdokum umlykjandi byggingar. Tryggja parf jafnvaegi i
pessum vatnsbuskap pannig ad umframvatn seytli smam saman afram Ut i neesta prep
ofanvatnskedjunnar. Grédurpekja inngards skal ad lagmarki vera 50%.

e [torgrymi skal gert rad ad ofanvatni verdi veitt nidur i jardveg innan pess, ymist um grodurreiti eda
annad gegndraept yfirbord.

4.22 Urgangslausnir — geymsla og flokkun sorps

Vid skipulag sorpmala skal byggt & Hénnunarviémidum um drgangslausnir vid ibudarhtsnaedi i Reykjavik
(Umhverfis- og skipulagssvid mars 2019 eda nyrri utgafur), Sampykkt um medhdndiun drgangs i
Reykjavikurborg nr. 123/2017 og gildandi reglugerdum.

Fyrir ibadir er midad vid adstddu til geymslu og flokkunar sorps i djdpgamum, en endanleg akvérdun um
fyrirkomulag urgangslausna er tekin i samradi vid Reykjavikurborg. Gera skal rad fyrir magni og fjolda
urgangsflokka skv. reglum Reykjavikurborgar.

Skeifan 7 og 9 — Deiliskipulagsbreyting —Tillaga Kanon arkitektar agust 2024

26 Utgafa 02



A deiliskipulagsuppdreetti eru synd fidgur djipgdmasett innan skipulagssvaedis, stadsetning er
leidbeinandi. Prju peirra eru innan I6dar, sem skilgreind er med deiliskipulagsbreytingu pessari. Eitt
djupgamasett sem synt er sunnan byggingar a deiliskipulagsuppdraetti verdur utan 166ar skv. nyjum
I68amorkum sem feerast til nordurs ad hashlid. Par er skilgreind sérstok fylgiléd & borgarlandi fyrir
djupgamasett sbr. Hénnunarviémié um urgangslausnir (2019).

Ef um adrar urgangslausnir en djupgama verdur ad raeda fyrir ibudir, skal koma adstédu til geymslu og
flokkunar sorps innan byggingarreits. Ekki er heimilt ad gera rad fyrir sorpgeymslum a 169 utan byggingar.

Sorpgeymsla atvinnuhusnaedis skal vera innan byggingarreits. Ekki er heimilt ad hafa sorpgama a
bersvaedi.

Skyr adskilnadur skal vera milli heimilissorps og fyrirtaekjasorps. Gera skal grein fyrir staerdum, fjlda og
gerd sorpilata/-gama fyrir ibudarhisnaedi og atvinnuhusnaedi a adaluppdrattum/byggingarleyfisumsokn.

Vid endanlega stadsetningu djupgama og annad fyrirkomulag urgangslausna skal hafa samrad vi®
skrifstofu umhverfis- og urgangsstjérnunar Reykjavikurborgar og einnig vié skrifstofu
samgongustjéra og borgarhonnunar Reykjavikurborgar vardandi umferdaréryggi og adgengismal.

4.23 Loftgzedi, loftraesing og bunadur

A jardhaed skal gera rad fyrir méguleika & starfsemi sem kallar & Gtloftun fra haedinni, s.s.
veitingastarfsemi o.p.h., sem getur verid breytileg a liftima byggingar. Gera skal rad fyrir
lagnaleidum til Gtloftunar upp Ur paki byggingar vegna mégulegrar starfsemi. Oheimilt er ad gera
rad fyrir utanaliggjandi rérum/stokkum a uthlidum byggingar. Vid fragang utloftunar a paki skal taka
tillit til mogulegra dvalarsvaeda a paksvolum i a.m.k. 10 m fjarleegd. Gera skal grein fyrir
loftraesingu, lagnaleidum og 6llum synilegum bunadi i byggingarleyfisumsokn.

Vié honnun byggingar skal gera rad fyrir rymi fyrir naudsynlegan mengunarvarnarbinad sem
starfsemi atvinnuhusnzedis kann ad kalla 4, s.s. fitugildrur. Jafnframt parf ad tryggja adgengi
losunarbila sem teema bunad.

4.24 Veitur - lagnir - kvadir

4.24.1 Kvadir um veitur og lagnir

Veitur eru med kvadir um lagnir skv. nugildandi maelibl6dum sbr. kafla 1.4. Verdi lagnir feerdar, verda nyjar
kvadir settar inn eftir pvi sem vid 4 med utgafu nys maeliblads, par sem 168amérkum verdur breytt med
gildistoku deiliskipulagsbreytingar pessarar. Haft verdi samrad vid Veitur og adra hlutadeigandi adila.

4.24.2 Kvod um dreifistod rafmagns
Kv6d verdur & [68inni um dreifistdd. Gera skal rad fyrir nyrri dreifistdd rafmagns innan I6dar sbr. kafla 1.4

um frumhonnun Veitna. Dreifistodin skal stadsett innan byggingarreits i samradi vid Veitur. Vardandi
skilmala fyrir dreifistod er visad i Handbdk um dreifistddvar i byggingum annarra, LAV-81012.0, utg.
27.10.2023, Veitur.

4.24.3 Kvo6d um almennt adgengi gangandi, hjolandi og pjonustuumferéar

Kv6d er um almennt adgengi gangandi og hjolandi vegfarenda & adkomutorgi og & opnu svaedi austan
byggingar. Sama gildir um pjénustuumferd, s.s. sorphirdubila og leigubila.

4.24.4 Kvadir vegna bruna- og 6ryggismala

Kvo er um 6 m breid bjérgunarsvaedi sem merkt eru a deiliskipulagsuppdreetti sbr. kafla 4.19, med
athafnarymi fyrir stiga- og korfubila til samreemis vié reglugerdir. Tryggja skal adkomur og adgengi
neydarbila, (sjukra- og slokkvibila) vié allar hlidar byggingar.

4.25 Fornleifar

Komi i ljés fornminjar undir yfirbordi jardar i tengslum vid framkvaemdir skal stédva verkid og skyra
Minjastofnun islands fra fundinum svo flj6tt sem unnt er sbr. 24. grein laga um menningarminjar nr.
80/2012.
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4.26 Tolulegar upplysingar

SKILMALATAFLA

Skyringar:

Uppgefnar steerdir byggingar eru hamarkssteerdir.

Steerdir og nytingarhlutfoll eru gefin upp fyrir lokunarflokka a og b, hlutfall par & milli er ekki bundid.
Uppgefin [6darsteerd midast vid nyja sameinada 168 skv. nyjum [68amdrkum (an fylgilodar fyrir djupgama).

Staerdir 166ar og haeda / nytingarhlutfall m?|Nytingarhlutf.
Lédarstaerd skv. deiliskipulagsbreytingu 10.213
Jardhad (atvinnuhusnaedi, hjélag., bilg.) 7.714
2. - 8. had (ibudir umhverfis upplyftan garo) 20.000 1,96
Heildarstaerd / nyt.hlutf. ofanjardar 27.714 2,71
Kjallari (bilgeymsla, hjélageymslur o.fl.) 7.714
Heildarstaerd / nyt.hlutf. ofan- og nedanjardar 35.428 3,47
Ibudafjoldi 200
Hamarksstaeré atvinnuhtisnadis, m? 6.200
Hae dafjoldi 4-8
Hamarks fjoldi bilasta da 215
Lagmarks fjoldi hjolastaeda 524
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5 HEIMILDASKRA OG FYLGISKJOL

5.1 Tengsl vid adrar azetlanir
e  Sveedisskipulag Héfudborgarsvaedisins 2015 — 2040, Hofudborgarsvaedid 2040.
e Adalskipulag Reykjavikur 2040.
e Skeifan - Rammaskipulag, Kanon arkitektar, dags. 1. mars 2018, sampykkt i borgarradi
15.3.2018.
e  Skeifan — Frumhénnun veitukerfa og ofanvatnslausna (unnin fyrir Veitur ohf og Reykjavikurborg
sem hluti rammaskipulags Skeifunnar), Efla verkfreedistofa, dags. 2.3.2018
5.2 Heimildaskra
e Husnaedisstefna Reykjavikurborgar 2020.
e  Samningsmarkmi® Reykjavikurborgar a nyjum uppbyggingarsvaedum, samp. i borgarstjérn 1.
februar 2022.
e  Skipulagslog nr. 123/2010.
e  Skipulagsregluger® nr. 90/2013.
e  L6g um umhverfismat azetlana nr. 105/2006.
e L6g um mat & umhverfisahrifum nr. 106/2000.
e  L6g um menningarminjar nr. 80/2012.
e  Log um mannvirki nr. 160/2010.
e Byggingarreglugerd nr. 112/2012 med dordnum breytingum.
e Reglugerd um havada nr. 724/2008.
e Reglugerd um medhondlun drgangs nr. 737/2003.
e Reglur um fjdlda bila- og hjélastaeda i Reykjavik. Bila- og hjolastaedastefna. Reykjavikurborg
febraar 2019.
e HOnnunarvidmid um urgangslausnir vid ibadarhusnzedi i Reykjavik. Umhverfis- og skipulagssvid
mars 2019.
e Sampykkt um medhondlun urgangs i Reykjavik nr. 123/2017.
e Menningarstefna i mannvirkjagerd. Menntamalaraduneytid april 2007.
e  Skeifan - fornleifaskra og hisakonnun, utgefin af Borgarsdgusafni 2017.
5.3 Fylgiskjol
1. Skeifan 7-9 - Samgéngumat. VSO Radgjof, dags. mai 2024.
2. Skeifan 7-9 - Hljédvistarskyrsla fyrir deiliskipulag. HIjédvist Radgjof & Honnun, dags. 6.5.2024.
3. Skeifan 7-9 — Endurnotkunaraaetlun og koldioxidspor. Hnit verkfreedistofa, dags. mai 2024.
4. Skodun og synataka — Skeifan 7, greinargerd, Mannvit, dags. 16.11.2022.
5. Skeifan 7, Reykjavik. Sig a golfplétum 2. og 3. haedar. Minnisblad, Mannvit, dags. 7.3.2023.
6. Skeifan 9 - Teeknileg areidanleikakdnnun, VSO Radgjof, dags. juni 2020.
7. Skeifan 7 og 9 — Grundun. Minnisblad Hnit Verkfraedistofa, dags. 19.4.2024.
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Verklagsreglur vegna samninga Reykjavikurborgar og l6dahafa um list i
almannarymi

I samraemi vid stefnu Reykjavikurborgar um geedi og gott umhverfi i borginni er i
samningsmarkmidum Reykjavikurborgar & uppbyggingarsveedum, sem sampykkt voru &
fundi borgarstjérnar pann 1. febrtar 2022, sett fram markmid Reykjavikurborgar um ad
akvedinni fjarhaed verdi varid i listsképun i almenningsrymum & skipulagssvaedinu. |
pessu felst m.a. ad &hugaverd listaverk séu hluti af almannarymi og einkenni ny
skipulagssveedi i borginni. Skal vid pad midad ad listaverkin séu pattur i peirri
heildarmynd sem umhverfi og byggingum er aetlad ad skapa, audgi mannlif og skapi
ahugavert umhverfi. Listaverk geta verid hluti mannvirkis eda sjalfsteed verk i eda vid
mannvirki. Listaverk skulu unnin af 68rum en hénnudi mannvirkis.

| sérstoku uppbyggingarsamkomulagi sem Reykjavikurborg gerir vid [6darhafa er fjallad
um pa tilteknu fijarhaed sem lédarhafi skuldbindur sig til pess ad leggja fram i pessum
tilgangi. Fram kemur skuldbinding um ad Reykjavikurborg leggi til jafnhaa fjarheed.
Teymi & vegum Reykjavikurborgar, sem samanstendur af fulltrGum Listasafns
Reykjavikur og skipulagsfulltrdans i Reykjavik, vinnur ad Gtfeerslu verkefna a grundvelli
listskdpunarakveeda uppbyggingarsamkomulaga, ad hoéfou samradi vid onnur svid
Reykjavikurborgar eins og vid a. Skrifstofa borgarstjora og borgarritara annast gerd
uppbyggingarsamkomulaga og skal upplysa teymi®d um gerd peirra eftir undirritun. Arétta
skal ad framlag Reykjavikurborgar vegna listskbpunar takmarkast ad hamarki vio pa
fijarhaed sem tilgreind er sem framlag I6darhafa i uppbyggingarsamningnum og skal pvi
allur kostnadur sem vardar framkveemd og eftirfylgni akvaedisins (uppsetning, val a
listaverki o.s.frv.) vera innifalinn i fjarframlagi I68arhafa og borgarinnar.

Um meodferd kostnadar gildir eftirfarandi:

o Ef listaverk verdur i eigu l6darhafa skal boka greidslu l6darhafa og framlag
Reykjavikurborgar & kostnadarstad 4200, verk 30013 og stofna verkbeidni sem
inniheldur heiti 166ar. Tekid skal fram i samningi hveneer greidsla a kostnadi vid
listaverk er greidd til I66arhafa.

o Ef listaverk verdur i eigu Reykjavikurborgar skal feera greidslur fra 16darhafa a
kostnadarstad 3111, verk 30011 og stofna verkbeidni sem inniheldur heiti 166ar.
Listaverki® skal sidan eignfeert hja Reykjavikurborg ad fradregnu framlagi
|6darhafa.

i peim tilvikum sem gera parf sérstaka samninga vid l6darhafa um framkveemd og
eftirfylgni dkveedisins um listskdpun, annast teymid samskipti vid l6darhafa vegna
pbessara samninga. Til ad geeta samraemis i peim samningum gildir eftirfarandi um
samningana:

;

\j) Reykjavik
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1. Val a listaverki og stadsetning

a) begar heildarfjarhaed til listsképunar samkvaemt uppbyggingarsamkomulagi er 3
m.kr. eda laegri’ skal koma fram i samningi ad l6darhafi skuli hafa samrad vid
teymid um val a listskdpun og upplysa teymid um stadsetningu.

b) Pegar heildarfjarhaed til listskdpunar samkvaemt uppbyggingarsamkomulagi er a
bilinu 3 m.kr. til 15 m.kr. skal koma fram i samningi ad |6darhafi skuli semja vid
teymid um fyrirkomulag? vid val & listaverki og hvar verk skuli stadsett.

c) begar heildarfjarhaed til listskdpunar samkvaemt uppbyggingarsamkomulagi er
15 m.kr. eda heerri skal koma fram i samningi ad I66arhafi skuli semja vid teymid
um fyrirkomulag vid val a listaverki og ad I60arhafa sé ljost ad pegar um slika
fiarhaed sé meginreglan su ad haldin skuli samkeppni um val & listaverki.? |
samningi skulu jafnframt settar fram hugmyndir l166arhafa og teymisins um
stadsetningu verks.

2. Onnur akvaoi

a) | samningi skal koma fram ad framlag Reykjavikurborgar vegna listskdpunar
takmarkast ad hamarki vid pa fijarhaed sem tilgreind er sem framlag I66arhafa i
uppbyggingarsamningnum og ad allur kostnadur sem vardar framkveemd og
eftirfylgni akveedisins (t.d. uppsetning, val & listaverki o.s.frv.) sé innifalin i
fijarframlagi borgarinnar. Frekari greidslur af halfu borgarinnar komi pvi ekki til.

b) | samningi skal kvedi® & um med skyrum hzetti hvernig eignarhaldi verks skuli
hattad og hvernig greidslutilndgun a grundvelli samningsins skuli hattad.

c) | samningi skal kvedid & um pad med skyrum hzetti ad l68arhafi annist og beri
abyrgd a vidhaldi verks a.t.t. stadsetningar pess.

d) | samningi skal koma fram ad éheimilt sé ad flytia eda breyta stadsetningu &
listaverkum nema med sampykki Listasafns Reykjavikur og umhverfis- og
skipulagssvids Reykjavikur.

e) | samningi skal koma fram ad 6heimilt s¢ ad selja listaverk sem fjarmégnud eru
samkvaemt uppbyggingarsamkomulagi nema med sampykki Reykjavikurborgar.

f) | samningi skal koma fram ad Listasafn Reykjavikur annist gerd merkinga
listaverka sem fjarmoégnud eru samkveemt uppbyggingarsamkomulagi.*

g) | samningi skal koma fram ad Reykjavikurborg sé heimilt ad pinglysa samningi
sem gerdur er a grundvelli pessara verklagsreglna vid l6darhafa & umraedda 166
hans.

h) Onnur akvaedi eins og vio a.

Verklagsreglur pessar voru sampykktar & fundi borgarrads pann 1. febraar 2024.

1 Hér er att vid samninga par sem fjarhaed lI6darhafa er 1.500.000 kr. eda lzegri og Reykjavikurborg hefur skuldbundid sig
til pess ad leggja til jafnhaa fjarhaed til méts vid 16darhafa.

2T.d. hvort ad leitad verdi til tiltekinna listamanna eda haldin samkeppni um val & verki.

3 Sé nidurstadan st ad samid er um ad halda samkeppni um val & verki skal gerdur sérstakur samningur framkveemd
samkeppninnar, skipun démnefndar og 6nnur akvaedi eins og vid &.

4 Listaverk skal merkt greinilega &n pess pé ad merkingin skadi 4 nokkurn hatt listaverki®. A merkingu skal eftirfarandi
koma fram: 1. Heiti listaverks og artal. 2. Nafn listamanns. 3. Heiti l6darhafa og Reykjavikurborgar.

\j) Reykjavik
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