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Reykjavik

Umsokn til skipulagsfulltrua

Umsokn moéttekin
14-05-2024 13:35

Tungumal @ Minum sidum: IS

Almennar upplysingar

Nafn umsakjanda
Halldora Kristin Bragadottir

Kennitala umsakjanda

Heimilisfang umsakjanda

Péstnumer umsakjanda

Simanumer umsakjanda

Netfang umsakjanda

Er um fjoleignarhus ad raeda?
Nei

Greidandi

Er greidandi sa sami og umsakjandi?
Nei

Nafn greidanda

Eik fasteiknafélag hf

Kennitala greidanda
5909023730



Netfang greidanda
sturla@eik.is

Svadi og deiliskipulag

Heimilisfang / I60aheiti
Skeifan 7 og 9

Umsakjandi
Hefur kynnt sér gildandi deiliskipulag

Erindid

Erindid fjallar um
Breyting a deiliskipulagi

Stutt lysing a erindi

Med tilldgunni verda l6dirnar Skeifan 7 og 9 sameinadar og afmérkud ein ny 168 ad
vidbeettu borgarlandi ad Sudurlandsbraut. Gert er rad fyrir nidurrifi a byggingum sem fyrir
eru a lodunum. A nyrri sameinadri 168 verdi heimilt ad reisa nybyggingu med ibudum og
atvinnuhusnaedi.

Hefur verid haft samband vid veitufyrirtaeki?
Ja

Hvada veitufyrirtaeki?
Veitur ohf.

Fylgigogn

Uppdreettir

21-1 3-30000-Deiliskipulagsuppdrattur.pdf,21-13-30001-Skuggavarp_ snié og
skyringarmyndir.pdf

Bréf til umsakjanda/honnudar

Greinagerd
21-13-A-Greinargerd og skilmalar-00.pdf

Umsagnir s.s. Minjastofnunar islands o.fl.



Onnur gégn

23425 - sk240320 - Skeifan7-9 Samgongumat.pdf,Deiliskipulagsbreyting_Hljodvist _2024-
05-06.pdf,Kolefnisspor 13052024.pdf,Skeifan 7 greinargerd-3210301-000-CRP-
0003.pdf,Skeifan 7 minnisblad-3210301-000-SMO-0002.pdf,Skeifan 7 og 9 grundun-
20240419152631686 .pdf,Skeifan-9-TDD-greinargerd.pdf



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.

i 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 stefnusem sett er fram i svaedisskipulagi hofudborgarsvaedisins, Hofudborgarsvaedio
2040, um ad fjolga ibudum og pétta byggd naerri 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 niverandi
vaxtarmarka borgarinnar til arsins 2040. Skeifan 7 og 9 eru innan skilgreinds midsvaedis M3a og & uppbyggingarreit
45. bar er fyrirhugud uppbygging og umbreyting idnadar- og verslunarhverfis i blandada byggd, sem pjénad verdi med
hagaeda almenningssamgdéngum og 6drum vistvaenum fararmatum. Akvaedi um haedir hisa eru bindandi 4 - 6 hadir og
5 — 8 haedir eftir nanari skilgreiningu sveeda. Samkvaemt flokkun nytingar (hdmarkspéttleiki ibidarbyggdar/blandadrar
byggdar) falla 16dirnar undir flokk Il. Pad gefur svaedisnytingu 1,2-1,5 sem samsvarar um 120-150 ibudum a 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 I68irnar 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 skipulagsfulltriua
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 frumkveaedi |6darhafa. Efnt var til hugmyndaleitar a grunni lysingarinnar. Tillaga
Kanon arkitekta vard hlutskérpust og var peim falid ad vinna heildarendurskodun Skeifunnar a grunni tillégu 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 skipulagssveaedis

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 I6danna 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 maelibl®d 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 sleems 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. dratug. Naest [66unum 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 atvinnuhtsnadis 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 géd. | 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 mishaddttar. 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
{ rammaskipulagi Skeifunnar er lyst skipulagsdherslum um nytt hverfi & gdmlum 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. HUn er afangi i ad styrkja samgongu- og préunaras borgarinnar med uppbyggingu
ibuda af fjolbreyttri staerd dsamt verslun og pjénustu i gédu gongufeeri vid Borgarlinu. Sett eru fram helstu markmid og
leidarljds tillogu ad deiliskipulagsbreytingu:
e A skipulagssvaedinu verdi fjdlbreytt, vandad og vistvaent busetu- og atvinnuumhverfi med félagslega fidlbreytni,
umhverfisvaenan lifstil, lydheilsu og lifsgaedi ad leidarljosi.
e {budir verdi fjdlbreyttar ad steerd og gerd sem studli ad félagslegri bléndun.
e Umbhverfissjonarmid verdi i havegum hofa.
e Ny byggd medfram Sudurlandsbraut efli uppbyggingu baklands fyrir nyja samgénguhaetti, m.a. Borgarlinu sem er
aflvaki umfangsmikillar umbreytingar svaedisins i péttari byggd med fjélgun ibida og auknu atvinnuhdsnaedi.
e Aherslaverdilogd 4 hageeda almenningsrymii gétuhaed vid byggingu, adladandi og vistlegt yfirbragd og grédursaela
asynd med vondudu efnisvali.
e Nybygging méti umgjord um skjolgott, solrikt og vistlegt gardrymi og torgrymi. Ahersla er 16gd 4 gaedi og g6
dagsbirtuskilyrdi gardrymis par sem ibuar geti notid leiks og dvalar.
e Ahersla er 16gd 4 g6d dagsbirtuskilyrdi ibtida og med husdyptum sem bjéda upp & métun bjarts hisnaedis.
e Deiliskipulagsbreytingin verdi lidur i motun Skeifusvaedis til framtidar, sem verdi liflegt borgarumhverfi og ljdsberi
nybreytni & grundvelli leidarljosa Adalskipulags Reykjavikur 2040.

Deiliskipulagstillaga — skipulagshugmynd, yfirbragd, gard- og torgrymi

Med ftillégunni verda l6dirnar 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 ibidum og atvinnuhtsnaedi.
Byggingin verdur ad mestu leyti 4 — 6 haada 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
fiélbreytni 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 4 gott adgengi allra ad pjonustustarfsemi
4 jar6haed og ibudarhlsnaedi efri haeda. [ sudvesturhluta 168ar verdur adkomutorg sem tengist megingénguleid  gegnum
Skeifuna.

A efri haedum verda allt ad 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 a 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 leestum hjélageymslum ibua i
gédum tengslum vid innganga. i 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 god 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 njéta naedis og gddra tengsla vid
gardrymi.

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

Hljodvist

HIljodvist 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 hlidsjonar. HIj6dstig 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 skipulagssveedis. 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 staerdir 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 169 skv. nyjum [6damaérkum (an fylgilodar fyrir djipgama).

Staerdir 160ar og haeda / nytingarhlutfall m?|Nytingarhlutf.
Lodarsteerd skv. deiliskipulagsbreytingu 10.213

Jardhzed (atvinnuhisnaoi, hjdlag., bilg.) 7.714

2. - 8. haed (ibudir umhverfis upplyftan garé) 20.000 1,96
Heildarstaerd / nyt.hlutf. ofanjardar 27.714 2,71
Kjallari (bilgeymsla, hjolageymslur o.fl.) 7.714

Heildarstaerd / nyt.hlutf. ofan- og nedanjardar 35.428 3,47
Ibudafjoldi hamark 200
Hamarksstard atvinnuhlsnaedis, m? 6.200

Hae dafjoldi 4-8

Hamarks fjoldi bilastaeda 215

Lagmarks fjoldi hjolastaeda 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 hvenzer 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 ibudum 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 Radgjof hefur unnid samgdngumat i tengslum vid tillogu 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 I68arhafa 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 svidssmyndir 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

H6énnun 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 — hisdyptir og dagsbirtuflaedi

Byggingarreitur kemur fram 4 meaelibladi, 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. had 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 rimur 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 adkomukéti 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 hamarkskéti (HK) i samraemi vid breytingu. Efsti hluti paks ma
na upp i uppgefna hamarkshad, en getur verid laegri. Byggingarhlutar sem éhjakvaemilega nd 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 Utfeerslur 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) gétuhlidum 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 sérsvolum 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 paer 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 ahrif & 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 fjéldi ibida er allt ad 200.
Uppbygging tekur mid af samningsmarkmidum og hudsnaedisstefnu Reykjavikurborgar. ibudir skulu vera fidlbreyttar ad
steerd og gerd.

Atvinnuhusn®di

Verslunar- og pjonustuhusnaedi 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.

Hjolastxdi

Samkvaemt samgongumati (sja kafla 3.5) er heildarporf hjélasteeda 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 jar6haed 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 |68irnar
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

1.31 Afmorkun og naverandi 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.

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

6 Utgafa 02



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 allt ad 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 a greida leid i gardinn og sjonreen 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 atvinnuhusnaedi 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.

! — - -

&/ —
/0 p—— 1 TN N,
ﬁ'lﬁ‘/ ||-IIE=E . E s’, &
= ol SV
SIS ) !,'~ N <
S 'N: 2
: LR S - LId
- - BN - N “ (0

S T i

Nybygging métar umgjérd um skjolgédan 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, 17.00 og 19.00 a 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
H

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
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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
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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
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skyringar

_-| mork deiliskipulags
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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 adkomukéta (K) og koma
peir fram a deiliskipulagsuppdraetti 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 samraemi vid breytingu. Efsti hluti paks ma na upp i uppgefna hamarkshzed, en getur
verid laegri. Byggingarhlutar sem éhjakvaemilega na upp fyrir pak mega pé fara upp fyrir uppgefna
hamarkshaed, t.d. lyftuhus, pakgluggar og teeknibanadur. Hamarksfl6tur 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 bilastaeedum 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
(gagnseejum) gétuhlidum med inngdbngum og stérum gluggum Ut ad goétu- og torgrymi. Virkar gotuhlidar
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 &
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.

4.9.2  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 vié 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 hishlidar
med gluggasetningu og uppbroti i gédum hlutféllum. Notast skal vid efnis- og litaspil & afmérkudum flétum
eda hushlutum til ad fordast einsleitni hushlida efri haeda.

Gert er rad fyrir stéllun hushaeda sbr. sneidingar og deiliskipulagsuppdratt/skilmalateikningar. Pannig 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

| samningsmarkmidum Reykjavikurborgar & nyjum uppbyggingarsvaedum er fjallad um listsképun 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 allt ad 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.
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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 hamarksstaerdir.

Staerdir og nytingarhlutféll eru gefin upp fyrir lokunarflokka a og b, hlutfall par & milli er ekki bundid.
Uppgefin I68arstaerd midast vid nyja sameinada 168 skv. nyjum l68amdrkum (an fylgilodar fyrir djdpgama).

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

Jarohad (atvinnuhusnadi, 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, hjélageymsilur o.fl.) 7.714

Heildarstzerd / nyt.hlutf. ofan- og nedanjardar 35.428 3,47
ibudafjoldi hamark 200
Hamarksstaerd atvinnuhisnadis, m? 6.200

Hae dafjoldi 4-8

Hamarks fjoldi bilastaeda 215

Lagmarks fjoldi hjdlastaeda 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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Teeknileg areidanleikakonnun
Skeifan 9

Inngangur

Almennt

Markmid areidanleikakannana er ad varpa betur ljési & astand mannvirkjanna og hvort
mannvirkinn séu i pvi astandi sem vaenta ma. | skyrslu pessari er gerd grein fyrir
nidurstddum teeknilegrar areidanleikakénnunar & forsendum og asetlunum vegna rekstrar
og vidhalds & Skeifunni 9. Skeifan 9 er verslunarhisnaedi par sem Bilaleiga Akureyrar
(Holdur) hefur rekid bilaleigu sina undanfarin ar. Eignin er i eigu Skeifan 9 ehf. og
samanstendur af premur eignarhlutum.

Skyrslu pessari er eetlad ad gefa heildsteeda mynd af astandi mannvirkisins, byggt a
vettvangsskodun og 6flun ymissa gagna. | vettvangsskodun var lagt mat a astand helstu
megin byggingarhluta fasteignarinnar, s.s burdarvirki, vedurkapu, pakkleedningu o.fl.

Ekki er lagt sérstakt mat a innanstokksmuni i leigurymum, enda sé vidhald og rekstur a
sliku i hondum leigutaka. Vid skodun var lagt sjonraent mat a alla pa paetti sem skodadir
voru. Ekki voru tekin syni eda sérstakar meelingar framkvaemdar vid skodun adrar en
hefébundnar meelingar med hefébundnum meeliteekjum s.s malbandi eda sambaerilegu.

Pad sem leitast er ad med ryni og vettvangsskodun i verkefni pessu er medal annars ad
stadfesta ad bunadur sé til stadar, yfirbordsefni séu i samraemi vid gogn og ad starfsemi
sé su sem grein er gerd fyrir. Pa er einnig hugad ad pvi ad ytra umhverfi uppfylli helstu
krofur sem gerdar eru vegna adkomu, bilasteeda og adgengis hreyfihamladra. bPannig er
leitast vid ad leggja mat a hvada peettir i rekstri og vidhaldi geta valdid évissu og/eda
onakveemni i asetlunum.

Tilgangur

Ad beidni fasteignafélagsins Eik hf. hefur VSO Radgjof gert teeknilega areidanleikakdnnun
& Skeifunni 9. Oskad var eftir pvi ad skoda husid eins og pad er, samraemi vid teikningar,
hvort kleedningar uppfylli kréfur byggingarreglugerdar i dag, hvort taeknikerfum hafi verid
haldid vid og hvort pjénustusamningar séu til stadar. Skoda pyrfti hvort adgengi veeri fyrir
alla, fléttaleidir, brunavarnir og annad vegna nyrra krafna i reglugerdum eda annara
takmarkanna & nytingu hissins. Oskad var eftir pvi ad fa stillt upp hvad pyrfi ad lagfaera
strax til ad koma i veg fyrir tjon (eda uppfylla nav. reglugerdir) og hvad pyrfti ad vinna a
naestu 5 &rum midad vid nuverandi starfsemi i husinu.

Vettvangsskodun
Vettvangsskodun var farin manudaginn 15. juni 2020 kI: 10:30.

Vidstaddir vettvangsskodun voru Kristinn Alexandersson og Johann Bjorn Jéhannsson fra
VSO Radgjof, Seemundur Bjarnason fra Eik fasteignarfélagi, Bergpér Karlsson fyrir hénd
Holdur bilaleigu og Arni Arnason fulltrti eiganda sem sa um framkvaemdir og vidhald &
eigninni sidustu ar. Adsteedur vid vettvangsskodun voru a pann veg ad mikid af starfsfolki
var i flestéllum rymum byggingar og mikil bilapéttleiki umkringdi bygginguna. Fulltrdar
eiganda fasteignar leiddu skodunarmenn i gegnum rymi fasteignar. Adstaedur i sumum
rymum voru ekki godar til skodunar en pa ma nefna sérstaklega idnadarrymid par sem
golffletir voru fullir af dekkjum. Par sem péttleiki bila var mikill & 166 gafst skodunarménnum
ekki heildarmynd & astand malbiks.

Nidurstada

Husid er byggt arid 1979 samkvaemt skraningu pjodskrar. Byggingin er stadsett i Skeifunni
i verslunar- og athafnahverfi. Byggingin er vel stadsett vid samgdngu asa
Sudurlandsbrautar og Miklubrautar. Byggingarstill og megin byggingarefni eru pess edlis
ad husid er tiltlulega Iétt i vidhaldi. Astand byggingarhjups Skeifunnar 9 er i 4gaetu standi
midad vid aldur og notkun. bakid var endurnyjad ad hluta arid 2015 og er yfirbordsefni i
ageetu standi. Hiuti af utanhussklaedningu var endurnyjad sama ar sem er i ageetu standi
en parfnast vidgerda vegna utanikeyrslu bifreida. Gluggar og dyr utanhuss eru almennt i
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ageetu standi nema hluti glugga a vesturhlid par sem skipta pyrfti ut gluggum og smida
flasningar. A gluggum nordurhlidar er kominn timi & vidhald glerlista ad hluta.

Steerstu idnadarrymin & nedri haed byggingar eru komin a tima. Radast parf i endurbastur
a klaedningum, golfefnum, lagna-, hita og rafkerfum i peim rymum vegna notkunar, aldurs
og skemmda.

Skrifstofurymi a efri heed byggingar og afgreidsla a nedri haed eru almennt i gédu astandi
bar sem ekki er langt sidan ad innra skipulagi var breytt og flest rymi endurnyjud. Adur en
farid var i pakframkvaemdir hafdi lekid inn & nokkrum stédum inn i bygginguna og saust
ummerki vegna pessa vid skodun.

Brunavarnir eru abétavant i byggingunni & nokkrum stédum. P4 ma nefna ad flottaleidir
uppfylltu ekki kréfur par sem m.a. vantar fellistiga vid bjérgunarop. Pa vantadi ut-ljos &
ymsum stédum, eldvarnarhurdir opnast ekki i rétta att eda pad vantadi pumpur og péttilista.

Adgengi fyrir alla er abotavant par sem m.a. vantar lyftu inn i rymid sem takmarkar notkun
byggingar verulega.

Astand taeknikerfa i skrifstofurymum er i g68u astandi en i idnadarrymum og tilheyrandi
stodrymum er kominn timi & endurnyjun og Urbaetur.

Malbik & 169 er vida skemmt sérstaklega vestanmegin og er miki® um holur. Kominn er
timi a yfirldgn malbiks ad vestanverdu en a 6drum hlidum pyrfti ad fara i malbiksvidgerdir
m.a. vid innkeyrsluhurdir.

Pjonustusamningar eru til stadar vegna bruna- og oryggiskerfis, loftraestikerfis og
sorphirdu.

Vidhaldsasetlun sem lysir brynu vidhaldi og hvad pyrfti ad vinna a naestu 5 arum er i vidauka
vidauka 2, kafla 6.2.

Reykjavik
24.06.2020

Fohann Biom<Fobannss@h

Jéhann Bjérn Johannsson
VSO Radgjof

/, / ﬁ»/,; %Kaj,,ifv_

Kristinn Alexandersson
VSO R&dgjof
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Skeifan 9
Taeknileg areidanleikakdnnun

1 Almennt

1.1 Saga mannvirkis

Husi® var byggt sem idnadarhusnaedi arid 1979 samkvaemt fasteignaskra. Husid er
steinsteypt en langs eftir midju sudurhluta hudssins gengur steyptur veggur og er husinu
speglad um midlinu pessa veggjar. Sudurhluti hdssins er ein haed med mikilli lofthaed og
hafa millifletir verid settir upp a peim sveedum. Nordurhlutinn er a tveimur haedum.
Tilheyrandi nordurhluta er kjallari i kjarna sem er i midhluta hdssins og einnig naer 2. haedin
inn i pennan kjarna. Arid 2003 voru teikningar fra arinu 1972 endurutgefnar vegna breytinga
a innra skipulagi og eignaskiptayfirlysingar. Eftir ad husid var tekid i notkun hoféu
framkvaemdir att sér stad innan hussins sem félust m.a. i pvi ad byggd voru milligolf,
ramlega 50m2 hvort, i rymum 0101 og 0102 og utanhUssklaedning endurnyjud. Arid 2005
var soOtt um byggingarleyfi og voru lagdir inn uppdreettir af eldsneytisdeelu og
eldsneytisgeymi sem sampykktir voru af byggingarfulltria sama ar. Eldsneytisgeymir og
deela liggja fyrir framan sudvesturhluta byggingar. Arid 2015 var sétt um byggingarleyfi og
voru lagdar inn teikningar af nyrri innkeyrsluhurd a vesturhlid hussins. Uppdraettir pessir
voru sampykktir af byggingarfulltrda arid 2015. Hurdin var sett upp a austurhlid skv.
uppdrattum. Sama ar var farid i framkveemdir a paki par sem pak var endurnyjad asamt pvi
ad pakgluggum var beett vid eda breytt. Skv. huseiganda var ekki 16gd inn umsokn il
byggingarfulltriia vegna pessara framkvaemda. | lok ars 2015 var sétt um byggingarleyfi og
voru lagdir inn uppdreettir til byggingarfultrda. Uppdraettir pessir voru sampykktir af
byggingarfulltrda aridé 2016 . Var sétt um ymislegar breytingar a innra skipulagi hussins en
m.a. fol umsokn i sér ad pvottasalur yrdi minnkadur, adalafgreidsla staekkud, milligolf
endurbyggt, stigahus fjarleegt, ny loftreestisamstaeda, fiogun salerna, fidlgun skrifstofa,
utleiguryma og fleira. Breytingar pessar voru framkveemdar ad mestu en skv. eigendum
nadist ekki ad klara framkvaemdir ad fullu.

Haft var samband vi® 6ryggis- og lokauttektafulltria Reykjavikurborgar og paer upplysingar
fengnar ad engin Oryggis- né lokauttekt byggingarfulltria er skrad i byggingarsdgu
byggingarinnar vegna framkvaemdanna a innra skipulagi. Pa voru engir meistarar skradir a
verkid® engir séruppdreettir lagdir inn, og var byggingarleyfi pvi ekki gefid ut skv.
byggingarfulltrda.

Husid er innréttad ad mestu skv. nyjustu adaluppdrattum. Hins vegar eru vantar t.d.
einstaka vegg eda peim verid hlidrad. Utlit ad utan er ad mestu skv. Utlitsteikningum en
einstaka fravik eru til stadar t.d. passar stadsetning inngangshurda ekki vid teikningar. ba
eru einnig pakgluggar ekki i samraemi vid adaluppdraetti.

1.2 Starfsemi

A nedri haed hussins er starfsemi bilaleigunnar (Bilaleiga Akureyrar/Holdur), verkstaedis,
pvottasalar og dekkjaverksteedis. Adgengi ad afgreidslu og verksteedi er sunnan um
Skeifuna, ad pvottasal um bilasteedi ad vestan en ad dekkjaverkstaedi um bilasteedi ad
nordan. A efri haed eru skrifstofur og geymsluloft med loftreestisamstaedu ad sunnan en
starfsmannaadstada, snyrtingar, fundarsalur, vinnurymi og kaffiaadstada ad nordan. ba
eru i byggingunni tvo fyrirtaeki sem ekki eru tengd starfsemi Holdurs bilaleigu. A 2. haed i
nordausturhluta er litid ljdsmyndastudié og vinnustofur. Tvd stigahis med utidyrahurdum
er i sitthvorum enda nordurhlidar og er adgengi inn i byggingu upp & 2. haed fra peim.
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1.3 Yfirlit

Inngangar:

Starfsemi:

baksva0i:
Vélarymi:
Taeknirymi:

Utisvaedi:

Sorp:

Adalinngangur er a sudurhlid hassins.

Skrifstofur og starfsmannarymi.
Pvottasalur, bifreidaverkstaedi og idnadarrymi.

Engin paksvaedi.
Engin lyfta.
Loftreestisamstaeda er a & milligélfi sudurhluta.

A 165 eru bilastaedi og bensindzela. Utilysing er til stadar. Skv.
leigutaka er oliuskilja ad nordanverdu, sandskilja ad
vestanverdu og tankur fyrir irgangsoliu austanmegin.

Sorpgamar stadsettir vid eignina m.a. a sudurhlid.

Mynd 1.1. Yfirlitsmynd

1.4 Inngangar

1.4.1 Bilaleiga

Adalinngangur inn i afgreidslu bilaleigu er & Sudurhlid. brjar inngangshurdir eru inn i

afgreidslurymid.
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Mynd 1.2. Adalinngangur

1.4.2 Adrir inngangar
Inngangur inn i pvottasal er & vesturhlid byggingar, inngangur inn i idnadarrymi er &
nordurhlid byggingar, inngangur inn i dekkjaverkstaedi er @ nordur- og austurhlid
byggingar og inngangur inn i bifreidaverkstaedi er a sudurhlid byggingar.

Ein vOruhurd er & sudurhlid byggingar inn i dekkjaverkstaedi, tvaer voruhurdar eru a
vesturhli® byggingar inn i pvottaverkstaedi, ein voruhurd er a nordurhlid inn i idnadarrymi
og tveer voruhurdir eru @ nordurhlid byggingar inn i dekkjaverkstaedi.

Mynd 1.3. Inngangur inn i pvottasal & austurhlié byggingar & mynd til vinstri og inngangur inn i dekkjaverkstaedi
& nordurhlid byggingar haegra megin.
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1.5 Almenn sva0di
Sudurhluti
1. haed
o Bilaleiga

o Afgreidslusalur
e  Skrifstofur

e Fundarherbergi
e Salerni

e Geymslur

Milligolf
o  Geymsluloft
e  Skrifstofur
o Fundarherbergi

e Hluti af bifreidaverkstaedi

Vesturhluti

e pvottasalur

Austurhluti
o Bifreidaverksteedi

Midhluti/kjarni

Kjallari 1. haed
o Geymslur .
e Salemni .

Nordéurhluti

1. haed
e |dnadarrymi
o  Skrifstofa
o Kaffistofa
e Stigahus
o Dekkjaverkstaedi

VSO RADGJIOF

Milligolf / 2.heed
Geymslur e Salerni og reestirymi
Hluti af e Gangar
bifreidaverkstaedi o Skjalageymsla
Hluti af pvottasal o Tolvurymi
Geymslur o Geymsla
Buningsklefi e Raestingarrymi
Lager e Ljoésmyndaherbergi
Salerni

2. heed

e Fundarherbergi

o Kaffistofur

e Ljéosmyndastudio
e Vinnustofur

e  Skrifstofa

e Stigahus
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2. haed / milligélf [

Kaffistofa og fundarherbergi

Mynd 1.4.. Yfirlitsmynd yfir rymi byggingar

1.6 Taeknirymi

Engin eiginleg taeknirymi eru i byggingunni. Adal-rafmagnstaflan er a 1. haed i buningsklefa
i midhluta / kjarna byggingar i rymi 0105. Greina-t6flur eru a vid og dreif um bygginguna
sja nanar kafla 3.1. Loftraestisamsteeda er & geymslulofti & milligdlfi i sud-vesturhluta
hussins i rymi 0108. Sja nanar kafla 3.2. Inntdk hitaveitu og vatns standa opin i nordurenda
pvottasals rymi 0101. Télvu og netpjonusturymi er i skjalageymslurymi a milligélfi i midhluta
/ kjarna byggingar.

1.7 Sorphirda
Sorpgamar eru a 168, m.a. & sudurhlid byggingar.

11}
’)

Mynd 1.5. Sorpgamur a sudurhlid.

1.8 Adgengi

Engar lyftur eru i hasinu sem takmarkar nytingu pess m.t.t. adgengi fyrir alla.
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2 Taeknikerfi
2.1 Rafkerfi

Hefdbundin rafkerfi i byggingunni. Ymsar greinatéflur eru & vié og dreif um bygginguna.
Adal rafmagnstaflan er & 1. haed i buningsherbergi rymi 0105. Fimm rafmagnsmaelar eru i
adaltoflu. Toflur parfnast yfirferdar og uttekar par sem t.d. vantar hlifar og eru toflur
Ohreinar. Ekki er ad sja ad téflum hafi verid haldid vid en skv. fulltria eigenda a
Mannvirkjastofnun ad hafa tekié ut rafbunad i byggingu fyrir 1-2 arum. Raflagnir hafa nylega
verid endurnyjadar i afgreidslu 1. haedar, 2. haed og millipdllum en raflagnir parfnast
sérstaklega endurnyjunar i pvottasal, bifreidarverkstaedi, idGnadarrymi, dekkjaverkstaedi 1.
haed og kjallararymum.

Mynd 2.1. Adalrafmagnstafla byggingar.

2.2 Lagnir og fraveita

2.2.1 Hita- og neysluvatnslagnir

Inntaksgrind hitaveitu og vatnsveitu er i nordurhluta pvottasals, rymi 0101. Fimm hitamaelar
eru i lagnagrind. Allar hitalagnir virdast ad mestu i lagi og nylegar i afgreidslu 1. haedar,
millipéllum og 2. haed. Kominn er timi & endurnyjun & hitablasurum og ofnum i pvottasal,
bifreidarverkstaedi, idnadarrymum og dekkjaverkstaedi 1. haed. Nytt golfhitakerfi eru i
afgreidslurymi a 1.heed.
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Mynd 2.2. Hitaveitulagnagrind.

2.2.2 Fraveita

Ekki voru gerdar profanir a kerfunum en ekkert bendir til annars en pau virki eins og til er
eetlast. Ekki komu fram neinar abendingar fra eiganda vid vettvangsskodun.

2.3 Loftraestikerfi

Loftreestisamstaeda er upp a milligdlfi i sudvesturhluta byggingar. Inntak loftreestisamstaedu
er a sudurhlid byggingar. Um er ad raeda inn- og utblasturskerfi sem pjonustar skrifstofu og
afgreidslurymi i sudurhluta. Utblastur fra samstaedu er leitt inn i pvottasal. Eldvarnarkassi
er kringum lagnir sem fara inn i afgreidslu en s& kassi er ekki a teikningum. Fra
salerniskjornum og 68rum lokudéum rymum eru Utsogskerfi og viftur med frakast uppi a paki.
Virkni utblasturskerfis virtist i lagi en sumar viftur/blasarar voru havadasamar.

Mynd 2.3. Loftraestilagnir & geymslulofti.
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24 Oryggis- og brunavidvérunarkerfi

Securitas pjénustar byggingu med oryggis- og brunakerfi. Oryggismyndavélar eru
stadsettar a uthornum byggingar. Brunastdd er stadsett i tdlvuherbergi 2. haed, rymi 0110
og tveer utstodvar eru stadsettar i pvottasal, rymi 0101, og stigahusi nordaustuhluta.

2.41 Fléttaleidir og neydarlysing

Pad vantadi fléttamerkingar og neydarljos a nokkrum st6édum i byggingunni. Nordan og
sunnamegin er fellistigi sem fl6ttaleid af annari haed. Ekkert vatnsudakerfi er i
byggingunni. Inn i verkstaedisrymi er bjérgunarop fra geymsilulofti par sem vantar fellistiga
og eru lagnir sem hindra utgang. Sja mynd 3.2.

Mynd 2.5. Bjérgunarop i
bifreidarverkstaedi.

Mynd 2.4. Bjérgunarop i bifreidarverksteedi.

A nordurhlid eru teiknadir tveir fellistigar fra 2. haed skv. adaluppdraetti. Annan fellistigann
vantar fra vinnustofu. Bjérgunarop eru émerkt innanfra og gluggaopnun (stormjarn) er
ekki i samraemi vid kréfur byggingarreglugerdar. A sudurhlid vantar bjérgunarop fra
geymslulofti.

2.4.2 Brunahdlfun
Skv. adaluppdrattum skiptist byggingin i tvé meginbrunahdlf med EI 90 skilum og EI2 30-
CSm hurdum. Brunahdlfun skal annars almennt vera med EI 60 veggjum og EI2 30-CSm
hurdum og skv. teikningu.

2.4.3 Handslékkvibunadur
Skv. greinargerd skulu brunaslongur stadsettar i verkstaedum & 1. haed. Brunaslanga er
rétt stadsett i pvottasal og bifreidaverkstaedi.

2.5 Inntok OR

Upplysingar voru fengnar fra LUKOR. Inntak fyrir heitt vatn er tekid vestanmegin byggingar.
Heimaed hitaveitu er 40mm stalpipa med PUR einangrun og PE hlifdarkapu. Inntak fyrir
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2.6

2.7

3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

kalt vatn er tekid nordanmegin byggingar. Kaldavatnsintak er 63mm plastpipa. Inntak
rafmagns er tekid® sunnan megin byggingar. Heimtaug rafmagns er 3x150 Al +70
lagspennustrengur med 400 V rekstrarspennu.

Vatnsudakerfi
Ekkert vatnsudakerfi er i byggingu.

Lyftur
Engin lyfta er i byggingunni.

Byggingarefni
Buréarvirki

Yfirlit
Hofudburdarvirki: Steypa og strengjasteypubitar.

Burdarvirki

Burdarvirki Skeifunnar 9 er neer eingdngu byggt ur steyptum veggjum og sulum sem reist
er a steyptum sokklum. GoIf 1. og 2. haedar eru steinsteyptar en milligélf eru léttuppbyggd
skv. byggingarlysingu adaluppdrattar.

bakefni

Skv. byggingarlysingu er pak sudurhluta byggingar borid uppi af strengjasteypubitum en
pak nordurhluta pess er stadsteypt.

Pakkleedning var rifin af nordurhluta paks arié 2015. Var paverandi pak ekki loftad skv.
fulltrua eiganda. Paverandi pak var einnig st6lad upp med einangrun & milli en timbur og
annad efni var ordid fuid og onytt ad sogn fulltria eigenda. Pakkleedning var endurnyjud
sama ar. bak var stélad upp og lektad. Einangrad var med steinull a milli bita. Tudum baett
vid. Notadur krossvidur var settur ofan & lektur. Pakpappi var sidan lagdur ofan a krossvid.
Tudum var baett & sudurhluta paks. Skoda parf hvort baeta skuli tidum a atbranum paks.

bpakfragangur er almennt i g6du asigkomulagi og stutt sidan efra-pak var pappalagt. Ekki
er vitad um asigkomulag paks undir pappa. Skv. eigenda lak inn fra paki & nokkrum st6éum
fyrir framkvaemdir hefur ekki borid & neinum leka fra paki eftir endurnyjun & paki. Agaetis
halli er a paki. Pakrennur vestan og austanmegin voru inn a paki en voru feerdar ut fyrir
pakbrun i framkveemdum 2015. Gluggi a efra paki var minnkadur 2015. Tveimur gluggum
var beett vid & nedra paki i skrifstofurymi sudurhluta en peir eru ekki & nyjustu
adaluppdrattum. bakutlinur er ekki i samraemi vid adaluppdreetti og ma sja ad skyggni
nordan megin hefur verid staekkad og efra pak hefur verid steekkad i sudur par sem
pakgluggi a efri hluta er i dag..
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Mynd 3.1. Loftmynd af paki tekin fra LUKOR. Mynd 3.2. Mynd af paki.

3.3 Utanhussklzedning

i byggingarlysingu fra 2015 stendur ad Utveggir séu steyptir, einangradir ad utan og
malmklaeddir. Vid skodun kom i ljos ad ekki var einangrun utan & steyptum veggjum
vestanmegin heldur eingéngu loftud malmklaedning. Fulltrii eiganda upplysti ad utveggir
séu allir einangradir ad innan og muradir, og ad ekki sé einangrun utanhuss bakvid
malmklaedningar. Einangrun utveggja ad innan var endurnyjud ad hluta & nordurhluta i
kaffisal og dekkjaverksteedi pegar kaffisalur var byggdur skv. fulltria eigenda. Ekid hefur
verid @ malmklaedningu a nokkrum stédum og han ordid fyrir hnjaski og beyglum sem krefst
vidgerda. Malmklzedning er baedi gerd ur trapisu og barujarni en hun er byggd ur ali ad
hluta og aluzink ad hluta. Astand almennt ageett. Flasningar vantar kringum glugga og
flasningar kringum innkeyrsluhurdir eru skemmdar.
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Mynd 3.3. Al- og aluzink kleedning byggingar.
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3.4 Gluggar og hurdir utandyra
Nylegt algluggakerfi er & sudurhlid byggingar. A vestur og austurhlid eru timburgluggar.

Gluggar og hurdir utanhuss eru almennt i ageetu standi nema hluti glugga a vesturhlid par
sem skipta pyrfti ut gluggum og smida flasningar. A gluggum nordurhlidar er kominn timi &
vidhald glerlista ad hluta. Fyrir ofan véruhurd sunnanmegin hefur ordid tjén en unnid er ad
vidgerd. Aksturshurdar eru almennt i g6du standi en virkni var ekki profud sérstaklega.

k ™ i BN ¥ \
iy ey | H‘ L' b l i | }'I" 1 \, 1 | | .
Mynd 3.4. Gluggi & vesturhli.
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Mynd 3.5. kmd a fiasningu ofan innkeyrsluhurdar.

3.5 Hurdir innandyra
Eldvarnahurdir parfnast almennt yfirferdar. Skoda parf sérstaklega pumpur, péttiborda og
fellilista undir hurdum. | idnadar og verkstaedishlutum er kominn timi & vidhald eda

endurnyjun a hurdum. i skrifstofurymum er astand hurda almennt i gédu lagi.

3.6 Klaedningar innanhuss

Hluti af [éttum innveggjum i verksteedishlutum, pvottasal virdast kleeddir med sponarplétum
(klzedningarflokki 2). Einnig virdist hluti veggja i rymi 0110 kleeddir med spénarplétum en
ekki er ljost hvort um er ad raeda eldvardar sponarpldtur i flokki 1. | byggingarlysingu
adaluppdrattar skulu allar nyjar og endurnyjadar kleedningar i lofti og a veggjum vera i flokki
1. Skoda parf nanar fragang timburverks i nordurkverk pvottasals (sja mynd). Loft i rymum
eru ymist malud eda kerfisloft. Kerfisloft i skrifstofurymum eru nyleg.
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Mynd 3.6. Nordurkverk pvottasals.

3.7 Golf

Golfefni eru ymist flisar, teppi, parket eda malning. Endurnyja parf gélfflisar i pvottasal
sem eru illa farnar, sja mynd 6.7. i vidauka 4. Mala parf golf i idnadarrymum. Flisalagt
golf i verksteedi er i pokkalegu standi midad vié notkun.

3.8 Stigar

Astand stiga i stigahtisum og skrifstofuhluta er almennt i gédu astandi.
4 Léo
4.1 Malbik/hellur

Skv. eiganda er snjébraedsla undir hellum sunnanmegin byggingar fyrir framan afgreidslu.
Vida eru skemmdir & malbiki, holur og pollar i 168. Kominn er timi a yfirlagnir a vesturhlid
og holuvidgerdir nordan og sunnanmegin.

Mynd 3.7. Malbik & 168
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4.2

4.3

5.2

Gréour
Enginn grédur var skodadur & 168inni.

Bilastaedi

Skv. adaluppdreetti eru bilasteedi a 166 alls 68 stk. par af 1 stk. fyrir hreyfihamlada a
sudurhlid vid adalinngang. Vié skodun sast ekki steedi merkt hreyfihdmludum en pvi pyrfti
ad baeta vid.

Samningar um pjénustu og vidhald

Samantekt

Pjonustusamningar leigusala eru i gildi fyrir helstu peetti er varda 6ryggismal.

Pjénustusamningur
Tafla 1. Pjénustusamningar
Samningsadili Gildistimi
Loftraesikerfi" Stjornublikk Otimabundinn
Brunaviévorunarkerfi") Securitas Otimabundinn
Vatnsudakerfi" A ekki via. A ekki via.
g?ll(lll(cﬂ;:;aﬂw sja Securitas Otimabundinn
Innbrota og 6ryggiskerfi’ Securitas Otimabundinn
Snjémokstur? Ekki til stadar. Ekki til stadar.
Lédaumhiréa” Ekki til stadar. EkKki til stadar.
Sorphirda / gamaleiga® Terra Ekki vitad
Lyftur? A ekki vid. A ekki vid.

VSO RADGJIOF 13



Skeifan 9
Taeknileg areidanleikakdnnun

6 Vidaukar

6.1 Vidauki 1. Upplysingar ur fasteignaskra

Upplysingar ur fasteignaskra

Tafla 1. - Almennt

Eigendur Skeifan 9 ehf.
Heimilisfang Skeifan 9, 108 Reykjavik
Byggingarar 1979
Byggingarefni Steypa
Bilaleiga, verksteedi og
Notkun idnadur.
Skattflokkur C
Landeignanr. L105660
Notkunarflokkur I6nadar og athafnal6d
L6d alls (m?) 4334 m?
Birt flatarmal (m?) 2,273.6
Bratté rammal (m?3) 9,172.4
Botnflotur (m?) 1,997.2
Botnplata (m?) 1,418.0
Tafla 2. Bilaleiga/Afgreidsla Bifreidaverkstadi Idnadur
Matseiningar 010101 010102 010103
Fastanr. 20232-95 20232-96 20232-97 Samtals
Flatarmal (m?) 589.9 593.5 975.4 2,159
Fasteignamat (kr.): 115,850,000 144,900,000 228,050,000 488,800,000
Brunabétamat (kr.): 145,450,000 144,950,000 214,200,000 504,600,000
Lédarmat (kr.): 20,600,000 29,700,000 48,700,000 99,000,000
Hasmat (kr.): 92,250,000 115,200,000 179,350,000 386,800,000
VSO RADGJOF 14
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6.2

Brynt

vidhald

Vidauki 2. Vidhaldsaaetlun samantekt

Skeifan 9. Vidhaldsazetlun -
Samantekt.

Lagna- og
taeknikerfi

12,916,260 kr.

Fragangur
innanhuss

9,501,000 kr.

Fragangur
utanhuss

2,000,000 kr.

Fragangur
l6dar

5,500,000 kr.

Brunavarnir
og adgengi

2,000,000 kr.

SAMTALS
31,917,260 kr.

Midlungs

4,433,940 kr.

3,156,000 kr.

330,000 kr.

1,500,000 kr.

- kr.

9,419,940 kr.

17,350,200 kr.

12,657,000 kr.

2,330,000 kr.

7,000,000 kr.

2,000,000 kr.

SAMTALS

41,337,200 kr.

| Hlaupandi vidhald*

6,110,000 kr.

*Almennt vidhald a husi, 160, bilasteedum o.fl.

Samtals

47,447,200 kr.

20,000,000 kr.

18,000,000 kr.
16,000,000 kr.
14,000,000 kr.
12,000,000 kr.
10,000,000 kr.
8,000,000 kr.
6,000,000 kr.
4,000,000 kr.
2,000,000 kr. -
- kr.

2020

M Hlaupandividhald ™ Brynt vidhald

2021

2022

2023

2024

Midlungs

2025

Sdlurit 6.1. Vidhaldsasetlun

VSO RADGJIOF
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Vidauki 3. Athugasemdir @ grunnmyndir
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6.4 Vidauki 4. Ljosmyndir

Mynd 6.1. Sudurhlid byggingar

Mynd 6.2. Vesturhlid byggingar

Mynd 6.3. Nordurhli® byggingar

VSO RADGJIOF 17
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Mynd 6.4. Austurhlid byggingar

Myndir 6.5. Afgreidslusalur

VSO RADGJOF 18
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Myndir 6.6. Skrifstofur millipalls - Sudurhluti

VSO RADGJOF 19
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Myndir 6.7. bvottasalur

VSO RADGJOF 20
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Myndir 6.8. Bifreidarverkstaedi

4

Myndir 6.9. Idnadarrymi

VSO RADGJOF 21



Skeifan 9
Taeknileg areidanleikakdnnun

Myndir 6.10. Dekkjaverkstaedi
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Mynd 6.11. Stigahus.
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Mynd 6.12. Kaffi og matsalur 2. haed nordurenda.

VSO RADGJOF 2
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Mynd 6.13. Fundarherbergi noréurhluta.

VSO RADGJOF 25
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Mynd 6.14. Vinnustofur noréurhluta.

VSO RADGJIOF 26
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Mynd 6.15. Kjallari.

IRl
fp— ‘. "

.
i
s

A _ gy , '/ 2
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Mynd 6.16. Loftreestisamsteeda og loftraestilagnir.
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Mynd 6.16. bakid.
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MANNVIT
Minnisblad

Viotakandi: Elfar Fannar Gugjonsson, Eik fasteignafélag
Sendandi: Guomundur Jénasson, Mannvit

Tilvisun: 3.210.301

Dagsetning: 07.03.2023

Malefni

Skeifan 7, Reykjavik. Sig a gélfplétum 2. og 3. haedar.

Eik fasteignafélag hefur bedid Mannvit ad skoda sig & golfplétum 2. og 3. haedar i hdbyggingu Skeifunnar 7 en
golfplétur og bitar eru téluvert sigin.

HuUsid var byggt i &féngum en h&byggingin var byggd & arunum 1984-1986.

Burdarvirki er steinsteypt med sulum, bitum og plétum og svo eru steyptir veggir kringum stiga.
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Mynd 1 - Grunnmynd af 2. og 3. haed

Burdarvirki
Ekki finnast teikningar af burdarvirki hdssins svo Mannvit meeldi upp sulur, bita og plotupykktir.

Bitar i lofti voru skannadir til ad finna fjdlda togjarna og lykkja og brotid var inn a bita til ad meela pvermal
bendijarna. Ekki er heaegt ad sja hvort bitar séu reiknadir innspenntir i silur en til pess parf ad finna fjélda
togjarna i efri brin naest sulum. Hugsanlega er heegt ad finna pad med ad fjarleegja golfefni og skanna jarn i
bita ofanfrd. Pvi er hér eingdngu reiknad med ad bitar séu reiknadir an innspennu vid enda. Jarnbending i
plétum var ekki kdnnud en til pess hefdi ordid ad brjota upp steypu i lofti og eins i efri bran plotu, yfir bitum.

Bil milli bita er 6m og spanna peir 8,4m (ljdsmal) milli stlna (reikna med 8,6m burdarhafi).
Pl6tur eru ad 6llum likindum 180mm pykkar med 40mm ildgn samkvaemt maelingu.

Liklegt er ad jarnbending sem notud var & peim tima sem husid var byggt sé af styrkleikaflokki fyk= 400 N/mm?2

Mannvit



.A,‘ MANNVIT

40

.
-

180

300

5K25 e 8 8 &)

450 Jarn hér - nei

Lykkjur K10 millibil 300mm vi® midju
en ¢100 mm vid undirstédur

Hula a lykkjum 20mm

Hula a langjarnum 30-60mm

Plotupykkt 180mm + 40mm ilogn ?7?
Pad sem vid maeldum vid stiga
Hugsanlega meiri ilogn @ miéri plétu

Mynd 2 - bversnid i bita undir plétu samkveemt maelingu
Sig platna og bita og burdarpol

Mannvit meeldi nidurbeygjur & plétum og bitum. [ lj6s kom ad sig & bitum er um 26-36mm naest midju og til
viobotar er sig & plétum milli bita um 10-20mm pannig ad heildarsig verdur mest ca. 40-50mm. Mjog
sambeerilegt fyrir badar plétur.

Eik fasteignafélag spyr hvort haegt sé ad flota yfir pléturnar til ad slétta yfirbord platna.

Mannvit endurreiknadi burdarvirkid midad vid peer upplysingar sem liggja fyrir. [ ljos kemur ad ef reiknad er
samkveemt stddlum med eiginpyngd og skrifstofualagi og 6ryggisstudlum pa eru spennur i bendistali téluvert
yfir leyfilegum spennum. Liklegt er ad bitar hafi verid reiknadir med innspennu vid sulur sem minnkar spennur
i stali en ekki er heegt ad reikna med pvi par sem ekki er vitad hvort eda hversu mikil innspennan er. Ekki er
radlagt ad flota yfir golfin pvi pad mun minnka leyfilegt notalag og eins ma buaast vid ad bitar og plotur sigi enn
meir.

Jardskjélftaalag

HUsio er byggt ar stilum og bitum. Stigakjarni er med steyptum veggjum sem verkar sem stifing fyrir
jaroskjélftadlag. Ekki er haegt ad fullyrda hvort hisid standist jardskjalftakréfur samkveemt stédlum par sem
ekki hafa fundist burdarpolsteikningar af hdsinu.

Nidurstada

Burdarkerfi hussins er ekki i gédu astandi. Sig er umfram pad sem leyfilegt er samkvaemt st6dlum. Ekki er
mogulegt ad flota golf til ad rétta pau af med 6breytt burdarvirki. Ef golf eru flotud med 30-50 mm floti ofan a
plétur minnkar leyfilegt notalag verulega og liklega baetist eitthvad vid sigid sem pydir ad notkunarméguleikar
hussins eru verulega takmarkadir. Fara parf i mjog kostnadarsamar framkveemdir ef rétta a golf upp pannig
ad pad standist stadla, likleg pydir pad ad setja parf stalbita og sulur undir plétur alveg nidur i kjallara sem
einnig myndi takmarka notkun hussins verulega.

Koépavogi 07.03.2023

Gudmundur Jénasson, burdarpolsverkfreedingur, Mannvit
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Tilvisun: 23257

Vidtakandi: Halldéra Bragaddttir, Kanon arkitektar
Sendandi: Haukur J. Eiriksson

Dags: 19.04.2024

Malefni: Skeifan 7 og 9 - Grundun

Kanon arkitektar hafa 6skad eftir aliti Hnits verkfraedistofu vardandi grundun vaentra nybygginga ad
Skeifunni 7 og 9.

Hnit hefur undir hondum jardtaeknigogn fra Sudurlandsbraut vid ofangreinda byggingareiti, vegna
rannsokna stofunnar vegna Borgarlinu. bar er dypi nidur & fast um 4 metrar. Skeifan 7 og 9 liggja
medfram Sudurlandsbrautinni og telja sérfreedingar Hnits kléppina & peim slédum vera i svipudu
dypi en ad hun laekki pegar fjeer dregur Sudurlandsbraut.

Skeifan 7

Fram kemur & burdarpolsteikningum af Skeifunni 7 ad kjallari er undir 6llu hdsinu. Sja ma ad
sokklarnir eru stadsettir i somu haed og kloppin meeldist i rannséknunum a Sudurlandsbrautinni og
pvi ma draga pé alyktun ad peir standi & kloppinni. Burdarpolsteikningar af sokklunum gefa heldur
ekki annad til kynna en ad peir standi @ burdarlagi pvi engir staurar eru syndir undir s6kklunum.

Skeifan 9

Burdarpolsteikningar af Skeifunni 9 syna ad kjallari er undir hluta af hdsinu. Sjad méa ad sokklar
kjallarans eru stadsettir i um 1,5m haed yfir klapparyfirbodinu og ad sokklar jardheedar i um 3,0m
haed yfir klapparyfirbordinu. Midad vid petta dypi undir sékklana ma telja liklegast ad framkvaemd
hafi verid jardvegsskipti og ad sdkklarnir standi pvi a fyllingu. Burdarpolsteikningar af sokklunum
gefa heldur ekki annad til kynna en ad peir standi & burdarlagi pvi engir staurar eru syndir undir
sOkklunum.

Skeifan 7 og 9

Midad vid pessar upplysingar pa veeri skynsamlegast ad grunda framtidar byggingar a pessu sveedi
4 sama hatt og ntverandi byggingar, p.e. ymist beint 4 kloppina eda & malarfyllingu sem neer nidur a
klapparyfirbordid. bad er jafnframt ekkert pvi til fyrirst6du ad nybyggingar & pessu sveedi seu med
kjallara og i raun aeskilegt Ut fra burdarpolslegu sjénarmidi. P4 myndu sdkklarnir ymist standa beint
a kloppinni eda 4 eingdngu punnu lagi af malarfyllingu sem er eeskilegra en pykk log af
malarfyllingu.

Skeifan 7 er nl pegar i dag med kjallara undir allri byggingunni og eftir ad hun hefur verid fjarleegd pa
liggur beinast vid ad byggja annan kjallara undir nybyggingunni i stad pess ad fylla grunninn med
fyllingarefni. Ut fra burdarpolslegu sjonarmidi er kjallari undir allri nybyggingunni eeskilegasta
lausnin midad vid jardvegsadsteedur, eins og ad framan greinir.

‘Undir hluta af Skeifunni 9 i dag er kjallari og telja ma liklegt ad undir baedi kjallaranum og

jardhaedinni sé fyllingarefni sem haegt veeri ad nyta i adrar framkveemdir & svaedinu.
Virdingarfyllst
FOuties S lgron

Haukur J. Ein’ksson\-/

Sidalafl
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Hljédvist R40gjof & HOnnun
Dags: 6.5.2024

1 Inngangur

i pessari skyrslu verdur greint fra nidurstddum havadautreikninga vegna
deiliskipulagsbreytingar vid Skeifuna 7-9. Byggingin er 4-8 haeda, par sem pjonusta er a
jar@had en ibudir 4 efri haedum. Svaedid er skilgreint sem midsvaedi.

Nidurstodur Utreikninganna midast vid upplysingar um stadsetningu, haed og gerd bygginga.
Umferdarforsendur taka mid af umferdarspa fyrir 2034. Breytingar 4 skipulagi og
uppbyggingu geta haft ahrif & nidurstodur hljodreikninga.

Utreikningar 4 umferdarhavada taka mid af samnorraenu reiknilikani (e. Road Traffic Noise -
Nordic Prediction Method) og voru framkvaemdir med forritinu SoundPLAN. Midar pad vid
ad hljédgjafi sé stadsettur 0,5 m fra yfirbordi vegar og mottakandi hljods sé 2 m fra yfirbordi.
Likanid reiknar hljédstig Lgen midad vid drsdagsumferd, hrada, hlutfall pungra dkutsekja og
hlutlaust vedur.

2 Reglugerd og stadlar

Reglugerd um havada nr. 724/2008 fjallar medal annars um havada vegna umferdar
okutaekja. | vidauka hennar eru settar fram kréfur um vidmidunarmork fyrir leyfilegan
havada vid husvegg, innanhuss og 4 dvalarsvaedi a 160.

Hljédstig utan vid husvegg er frisvidsgildi og gildir fyrir utan opnanlega glugga.
Vidmidunarhaed par sem annad er ekki tiltekid er 2 m. Mork innanhuss mida vid lokada
glugga en opnar loftrasir. A dvalarsvaedum 4 168um, eins og leiksvaedum og 68rum sveedum
bar sem félk nytur Gtiveru, parf hljédstig ad vera undir 55 dB(A).

Tekid er fram ad hljédstig utan vid hdsvegg a ibudarhisnadi 8 midsvaedum skal ekki vera
meira en Laeq24 = 65 dB(A).

[ hlj6dvistarstadli [ST45 i toflu 7 i kafla 6.7 er fjallad um umferdarhavada. bar segir ad hljodstig
megi vera harra en 65 dB(A) vid husvegg ef tryggt er hljédlat hlid, p.e. ad hljédstig fyrir utan
glugga @ a.m.k. einni hlid ibudar fari ekki yfir 50 dB(A).

HIjédvist Radgjof & Honnun www.hljodvist.is Bls. 2/4
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Hljédvist R40gjof & HOnnun
Dags: 6.5.2024

3 Forsendur

3.1. Landlikan

Gert var privitt landlikan med hadarlinum, byggingum, umferdarmannvirkjum og 60ru pvi
sem ahrif hefur 4 dreifingu havada.

3.2. Umferdarforsendur

Gerdir voru Utreikningar sem synir framtidarspa umferdar 2034. Hafa mda i huga ad vid
tvofoldun @ umferdarmagni ma aaetla ad hljédstig haekki um 3 dB. Umferdartolur purfa pvi
ad breytast talsvert til ad pad hafi mikil ahrif & hljédstig. Hafa parf i huga vid
hljédvistarhonnun bygginga hvort purfi ad gera nyja Utreikninga ef breytingar 4 forsendum
eru miklar samanborid vid paer sem hér er midad vid.

Helstu hljédgjafar eru Sudurlandsbraut, Grensasvegur, Skeifan og Miklabraut. Auk peirra eru
adrar minni gotur hafdar med i Utreikningum. Skilgreindur var skiltadur hamarkshradi og
aaetlad hlutfall pungra okuteekja.

Eftirfarandi toflur syna forsendur peirra gatna sem naestar eru eda hafa mikil eda talsverd
ahrif 4 havada fra umferd.

Umferdarforsendur utreikninga 2034

. Hradi Hlutfall pungra
Gata ADU™ 1 fem/kdst] 6kuta|ijag
Sudurlandsbraut 13.300 40 10%
Grensdasvegur 19.000 50 10%
Alfheimar 1.200 30 5%
Miklabraut 84.000 50 10 %

HIjédvist Radgjof & Honnun www.hljodvist.is Bls. 3/4




HIjédvist Radgjof & Honnun
Dags: 6.5.2024

4 Nidurstodur

Utreikningar syna ad havadi frd umferd er undir 65 dB(A) vid allar hlidar byggingarinnar vid
Skeifuna 7-9. Engar adgerdir parf pvi til ad uppfylla skilyrdi reglugeréar um hdvada og ekki
barf ad utbua hljédlata hlid. Vidmid havada a dvalarsveedum 4 166 er 55 dB(A) og er uppfyllt
an adgerda.

Mynd 1 synir hljédstig i 2 metra haed yfir landi dsamt snidum. Dynlinur syna Lgen,(day-
evening-night). [ vihengi ma sja punktgildi, Laeq24, byggingarinnar skv. vidmidum
reglugerdar. Einnig fylgja utreikningar @ umferdarhavada fyrir naverandi umferd bila skv.
umferdartalningu med til hlidsjénar.

r b ~
1 ¥ N7 R
{ LIODVIST
' Hijodvist Skeifan 7-9
| y |==="
/ — Reiknad fyrir 2034
' Umferdanmagn ( ADU) og hradi:
Sudurlandsbraut - 13300 Shuteks
(10% prumg) A0kmvklst
Grensisvegar - 19.000 Shuteki
e s
,' (1% Jrung) 60 kviklst
" Reiknad aft Arnbesdor Bjamaditr
Unskgringar
—— Uigesshmaling
R Vegylirbond
~ Midsvaedi
[ evepingar

/ T\ — R Hioomspuata

e

Jafngildishljodstig dB(A)
<= 50
50 <[l < 55

55< <= 60
60 < <= §5
65 <
<

<=T70
‘ Skah 1:1000

:

Mynd 1 - HIjé08stig i 2 metra haed yfir landi dsamt snidum

A

Virdingarfyllst,

Arnheidur Bjarnadéttir — Hljédverkfraedingur

Hljédvist Ra6gjof & HOnnun
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Hljoovist Skeifan 7-9

Jafngildirhlj60dstig Leq
Reiknad fyrir 2034

Umferdarmagn (ADU) og hradi:
Sudurlandsbraut - 13.300 6kuteeki
(10% pung) 40km/klst

Grensasvegur - 19.000 6kutaeki
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og koldioxidspor

Inngangur

Kanon arkitektar hafa bedid Hnit verkfreedistofu ad annast umhverfisrddgjof og utreikning &
koldioxidspori vegna nidurrifs & tveimur byggingum ad Skeifunni 7 og 9.

[ byggingareglugerd nr. 112/2012, kemur fram um nidurrif bygginga i 15.2.2. gr. ad skila
skuli til leyfisveitanda dzetlun um medhondlun byggingar- og nidurrifsirgangs par sem fram
komi upplysingar um skipulagningu, skraningu, flokkun, endurnytingu og férgun.

Grein 15.2.3. tiltekur ad fyrir nidurrif purfi ad kanna hvort innan byggingar séu
byggingarhlutar, byggingarefni eda lagnir sem geta verid mengandi eda haettulegar heilsu.
Gera skal lista yfir 6l slik efni sem inniheldur pa peetti sem skilgreindir eru i reglugerdinni.

pa skal, skv. 15.2.4. gr. gera lista yfir efni og magn sem verdur til vid nidurrif bygginga.

Aztlanir sem paer sem reglugerdin er hér ad lysa eru almennt kalladar
endurnotkunaraztlanir. beim er &tlad ad hamarka liftima byggingarefna og um leid
verdmeti peirra. Hamorkun liftima hefur mjog jakveed umhverfisahrif, par sem dregid er ar
alagi a viotokustadi Urgangs og & sama tima er dregid Ur alagi & audlindir sem skapast vid
framleioslu nyrra efna sem koma i stad hinna gémlu, ef peim er fleygt.

Pessi frumdrdg ad endurnotkunarasetlun sem hér eru kynnt byggja & fyrirliggjandi gégnum en
audvelt er ad byggja ofan a pau med nénari greiningum sem byggja a vettvangskénnunum i
framhaldinu. EKKi er pvi um endanlegt skjal ad raeda.

Helstu gbgn sem byggt var & vid gerd pessara frumdraga voru teknileg areidanleikakénnun
VSO Radgjafar fyrir Skeifuna 9 fra 2020 og greinargerd Mannvits um astand Skeifunnar 7
fra 2022 auk minnisblads fra Mannviti fra 2023 um sig i golfplétum. Pa var studst vid
Ij6smyndir sem teknar voru i vettvangsferdum tengdum adurnefndum skjélum.

Vid magntoku a steypu voru nyttar teikningar af byggingunum sem fengust af teikningavef
Reykjavikurborgar.

Frumdrdg pessi takmarkast pvi vid paer alyktanir sem ma draga af ofangreindum gégnum.
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Byggingarefni

Skeifan 9
Skeifan 9 er 2.272 m? steinsteypt his, & tveimur haedum, byggt 1979 sem hyst hefur ymsan
idnad og skrifstofur, s.s. dekkjaverkstadi, bilaleigu, verslanir o.fl. Langstaersti hluti
byggingarefna hussins er steypa. I greinargerd VSO segir: ,,Burdarvirki Skeifunnar 9 er nar
eingdngu byggt ar steyptum veggjum og sulum sem reist er & steyptum sokklum. Gélf 1. og
2. haedar eru steinsteypt en milligélf eru léttuppbyggd skv. byggingarlysingu adaluppdréttar.
Skv. byggingarlysingu er pak sudurhluta byggingar borid uppi af strengjasteypubitum en
pak nordurhluta pess er stadsteypt”.

Onnur byggingarefni eru malmar, s.s. i jarnbendingu, klaedningu (al og aluzink),
loftraestingu, lofttadum, pipulégnum, ofnum, véskum, bléndunartekjum, kerfisloftum,
algluggum, pakrennum, lagna- og ljésarennur o.fl., timbur s.s. lektur og krossvidsplotur i
pakeinangrun, i gluggum (ad hluta), sponaplétur i Iéttum veggjum og yfir einangrun i rymi
0110, i handridum stiga, solbekkir, parket, innréttingar o.fl., énnur steinefni s.s. flisar,
vaskar og malbik & 160, plastefni s.s. i rorum og steinull i paki. Tafla 1 synir yfirlit yfir
helstu byggingarefni Skeifunnar 9.

Tafla 1: Helstu byggingarefni Skeifunnar 9

Timbur Malmar Plast Pappi Einangrun Textill Raftaeki Gifs Gler Spilliefni
Steypa Lektur Steypust.jarn Lagnir pakpappi Steinull Teppi Blasarar Loftplétur Radur Flurperur
Flisar Krossvidsplotur |Klaedning Einangrunarplast Raflagnir Speglar
Malbik Gluggar Loftraesting Tenglar
Vaskar Spdnaplotur Loftradur Oryggismyndav.
Handridi Pipulagnir Ljos
Sélbekkir Ofnar
Parket Vaskar
Hurdir Blondunartaeki
Innréttingar Kerfisloft
Bitar Algluggar
|18nadarhurdir
pakrennur
Eldvarnarhurdir
Lagnarennur
Lagnir
Skeifan 7

Husnadid ad Skeifunni 7 var byggt & arunum 1967 — 1982. Eignin sem um raedir er i dag
stort verslunarrymi og kjallari asamt priggja haeda turni, alls skrad 3.368 m2. I lysingu i
greinargerd Mannvits fra 2022 er burdarvirki byggingarinnar lyst svo: ,,Burdavirki hussins
samanstendur af stadsteyptum stlum og bitum sem standa ofan a steyptum kjallara.

Fyrirliggjandi gogn um Skeifuna 7 eru ekki eins itarleg og gognin um Skeifuna 9 svo likur
eru & fleiri gétum i yfirliti yfir helstu byggingarefni Skeifunnar 7 en 9. Rétt er ad arétta ad
yfirlitin eru ekki teemandi. b6 er augljést ad helsta byggingarefni er steypa og par & eftir og i
mun minna meli, malmar, gler og timbur. Tafla 2 gefur yfirlit yfir helstu byggingarefni sem
greina ma i fyrirliggjandi gognum.

Tafla 2: Helstu byggingarefni Skeifunnar 7

Timbur Malmar Plast Pappi Einangrun Textill |Raftaeki Gifs Gler Spilliefni
Steypa Bitar Steypust.jarn Dukur pakpappi Dukur (?) Ljos Radur Flurperur
Flisar Gluggar Loftraesting Raflagnir Speglar
Malbik Hurdir Flasningar Tenglar Sturtugler

Loftplotur Tadur Blasari pakgluggar

Parket Hlerar

Grindverk Neydarstigi

Méttokupallur  |Alklaedning

Troppur pakrennur
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Astand byggingarefna
Astand bygginganna tveggja virdist misjafnt. Hid sama gildir um byggingarefnin.

Skeifan 9

Af fyrirliggjandi gégnum ma réda ad sum byggingarefna Skeifunnar 9 hafi verid i ageetu
standi vid skodun. Daemi um pad eru steypa, kleedning, gluggar, hurdir o.fl. Hluti raflagna var
i godu standi en hluti parfnast endurnyjunar. Mjog sleemt astand var talid vera & malbiki & 169,
flisum a golfi idnadarrymis og flassningum & Utveggjaklaedningu. Tafla 3 synir aatlad astand
byggingarefna Ut fra skyrslu VSO. Byggingarefni sem péttu i dgeetu standi eru greenmerkt,
pau sem voru i semilegu standi eda par sem hluti var godur og annar sleemur er gulmerkt og
pau efni sem voru metin i sleemu standi fa raudan lit. Pau efni sem ekki er gefid upp mat fyrir
fa enga litamerkingu.

Mynd 3: Astandsmat byggingarefna Skeifunnar 9
: i i [Tlmhur Malmar Plast Pappi Einangrun Textill Raftaeki Gifs Gler Spilliefni
Steypa Lektur Steypust.jarn Lagnir |Pakpappi Steinull Teppi Blasarar Loftplotur RUGur Flarperur
Krossvidsplotur [Klaedning, Einangrunarplast [Raflagnir Speglar
Gluggar Loftraesting Lagnir Tenglar
Vaskar Spdnaplotur Loftradur Golfhitakerfi Oryggismyndav.
Handridi Pipulagnir Ljos
Sélbekkir Ofnar
Parket Vaskar
Hurdir Blondunartaeki
Innréttingar Kerfisloft
Bitar Algluggar
|8nadarhurdir
bakrennur
Eldvarnarhurdir
Lagnarennur
Lagnir
Skeifan 7

Astand byggingarefna ad Skeifunni 7 virdist talsvert verra en ad Skeifunni 9. bar voru pad
adeins plotur i lofti fyrstu haedar, afellur og pakpappi sem talin voru i 4geetu standi,
klaedning pé semileg (en pd var lagt til ad han yrdi endurnyjud) og annad sem metid var
potti sleemt. Mynd 4 synir petta myndrant med sému litamerkingum og i toflu 3.

Tafla 4: Astandsmat byggingarefna Skeifunnar 7

Steinefni Timbur |Mélmar Plast Pappi Einangrun Textill |Raftaeki Gifs Gler Spilliefni
Bitar Steypust.jarn Dukur |Pakpappi Dukur (?) Ljos Radur Flurperur
Flisar Loftraesting Einangrun Raflagnir Speglar
Afellur Tenglar Sturtugler
Loftplétur Blasari pakgluggar
Parket Hlerar
Grindverk Neydarstigi
Mottokupallur ALkl ing
Troppur pakrennur
Ljdsarennur
Blondunartaeki
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Magn/hlutféll byggingarefna

I skyrslu VSO fra 2022, , Kortlagning og leidbeiningar um nytingarmoguleika
byggingardrgangs“ sem unnin var fyrir Greenni byggd og Husnadis- og mannvirkjastofnun,
kemur fram ad steersti hluti byggingardrgangs sem fellur til vid nidurrif bygginga eru
steinefni sem eru med um 91% alls Urgangs. Nestu byggingarefni par & eftir eru méalmar
med um 5% og timbur med rimlega 1%. Mynd 1 synir nidurstédur VSO.

14%
Timbur
0.1%

Plast

== 0,5%

s Gler

M1 % 0.3%
Steinefni - Einangrun
: \ 0,7%
Gips

0,6%
Blandadur
Urgangur

Mynd 1: Almenn hlutféll byggingarefna vid nidurrif (Heimild: VSO/Granni byggd, 2022)

pessar tolur rima ageetlega vid adrar svipadar rannsoknir sem koma utan ur heimi. Pannig
kom fram i skyrslu frd EPA i Bandarikjum Nordur Ameriku ad steypa veeri um 85% af
6llum byggingarurgangi i Nordur-Ameriku (EPA, 2018). Magn steypu i islenskum
byggingum er almennt talid mikid svo télunum ber pvi dgeetlega saman.

Magntaka byggingarefna i uppistandandi byggingu er timafrek nakveemnisvinna sem oft
parf ad vinna Gt fra 6fullkomnum gdgnum. Pvi var brugdid a pad rad vio magntoku
byggingarefna i Skeifunni 7 og 9 ad magntaka steypu eins nakveemlega og gogn leyfou -
enda um langstersta einstaka pattinn ad reeda - og aeetla magn annarra byggingarefna ut fra
peirri télu med hlidsjon af ofangreindum hlutfallstolum.

Magntaka steypu i Skeifunni 9 leiddi i 1jés ad byggingin inniheldur um 3.100 tonn af steypu.
Heildarpyngd byggingarinnar, midad vid adurgefnar forsendur, er pvi um 3.400 tonn.
Aetlada pyngd annarra helstu byggingarefna ma finna i t6flu 2.

Tafla 5: Aetlud pyngd byggingarefna i Skeifunni 9 i tonnum

Byggingarefni

Heild kg. | Hlutfall % | byngd kg.
Steinefni 3.408.375 91,1%| 3105030
Malmar 3.408.375 5,2% 177236
Timbur 3.408.375 1,4% 47717
Gips 3.408.375 0,7% 23859
Blandad 3.408.375 0,6% 20450




Ea H N I'I' Endurnotkunaraaetiun Skeifan 7 og 9
og koldioxidspor
Gler 3.408.375 0,5% 17042
Einangrun 3.408.375 0,3% 10225
Plast 3.408.375 0,1% 3408
Byggingarefni Heild t Hlutfall % |byngdt
Steinefni 3400 91,1% 3100
Malmar 3400 5,2% 177
Timbur 3400 1,4% 48
Gips 3400 0,7% 24
Blandao 3400 0,6% 20
Gler 3400 0,5% 17
Einangrun 3400 0,3% 10
Plast 3400 0,1% 3

Magntaka steypu i Skeifunni 7 gaf aztlun uppa 2.200 tonn af steypu og heildarpyngd
byggingar pvi astlud 2.415 tonn. Aztlud pyngd annarra byggingarefna i Skeifunni 7 er

atlistuo i toflu 6.

Tafla 6: Atlad magn byggingarefna i Skeifunni 7 i tonnum

Byggingarefni Heild t Hlutfall % | byngd t

Steinefni 2415 91,1% 2.200
Malmar 2.415 5,2% 126
Timbur 2.415 1,4% 34
Gips 2.415 0,7% 17
Blandad 2.415 0,6% 14
Gler 2.415 0,5% 12
Einangrun 2.415 0,3% 7
Plast 2.415 0,1% 2

Samtolur heildarmassa byggingarefna fyrir badar byggingar getur ad lita i toflu 7.

Tafla 7: Heildarmassi byggingarefna i tonnum

Byggingarefni Sk. 9 Sk. 7 Samtals

Steinefni 3.100 2.200 5.300
Malmar 177 126 303
Timbur 48 34 82
Gips 24 17 41
Blandad 20 15 35
Gler 17 12 29
Einangrun 10 7 17
Plast 3 2 6




Ea H N I'I' Endurnotkunaraaetiun Skeifan 7 og 9

og koldioxidspor

Medhondlun nidurrifsirgangs

Maguleikar i medhondlun nidurrifsirgangs

Af gognum Mannvits um Skeifuna 7 méa alykta ad litid sé par um byggingarefni sem hagt er
ad endurnota — p.e.a.s. ad nota byggingarefnin i peim sama tilgangi og pau voru framleidd
fyrir. bessi byggingarefni ma pé leitast vid ad endurvinna eda endurnyta en pa eru efnin ymist
unnin eda nytt til annars en upphafleg framleidsla gerdi rad fyrir, s.s. pegar steypa er mulin
nidur og notud sem fylliefni i nyja steypu eda i styrktar- og burdarldg vega og stiga.
Hugsanlegar undantekningar geetu verid plotukledning milli rifja i loftaplétu sem er talin i
ageetu lagi, brunastigi, idnadarhurd & austurhlid, hlutar kleedningar, hurd vid adalinngang, ljos,
stal- og timburgirdingar utanhdss svo demi séu tekin. Nanari Uttektar er porf & astandi
byggingarefna m.t.t. medferdar vid nidurrif.

Byggingarefni i Skeifunni 9 virdast almennt i betra asigkomulagi en i Skeifunni 7 og ma gera
rad fyrir ad par sé ymislegt sem hagt er ad endurnota. Daeemi um slika méguleika eru hurdir
— idnadar-, eldvarna- og uti- og innihurdir, lektur, lofttadur, algluggar, kerfisloft,
Utveggjaklaedning, parket, 1jos, raftaeki, innstungur og rofar og eftirlitsmyndavélar.

bess ber ad gaeta ad nokkur &r eru lidin fra pvi ad skjol VSO (2020) og Mannvits (2022, 2023)
voru unnin og astand byggingarefna getur pvi hafa breyst i einhverjum tilfellum. Hér er pvi
um ad reda frummat & astandi og peim hugmyndum um endurnotkun sem fram eru settar i
pvi sambandi. N&nari rannsoknir a astandi og geedum efna er pvi naudsynleg s.s. hvad vardar
burdar- og alagspol endurnyttrar steypu. Toflur 8 og 9 gefa hugmynd um hvernig nyta maetti
byggingarefni bygginganna eftir nidurrif.

Tafla 8: Mdguleg medhdndlun nidurrifsirgangs fra Skeifunni 9

Endurnotkun Endurvinnsla Endurnyting Forgun Spilliefni
Lektur Omalad timbur Steypa Malad timbur Fldrperur
Tadur Malbik Einangrun m. Mdr

Algluggar Jarnabending Gler

Hurdir Loftraesting Gifs

Idnadarhurdir Pipulagnir Steinull

Kerfisloft Malmar almennt

Eftirlitsmyndavélar [Krossvidur m. Pappa

Klaedning

Parket

Ljos

Raftaeki

Innstungur/rofar

Tafla 9: Méguleg medhdndlun nidurrifsirgangs fra Skeifunni 7

Endurnotkun Endurvinnsla Endurnyting Forgun Spilliefni
Brunastigi Jarnbending Steypa Gler Flarperur
Handrid Loftraesting
Klaedning Pipulagnir
Grindverk Adrir malmar

Omalad timbur
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Spilliefni

Ekki hefur fario fram uttekt & byggingunum m.t.t. spilliefna en & myndum ma sja ad badar
byggingarnar innihalda flarljos sem purfa ad fara til spilliefnamdttoku — nema ad pau séu
endurnotud annarsstadar.

Kanna parf sérstaklega hvort byggingarnar innihaldi 6nnur spilliefni.
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Aztlun koldioxidspors

Nidurrif
Vid mat & koldioxidspori nidurrifs og utreiknings endurvinnslustuduls er gert rad fyrir ad
byggingarnar ad Skeifunni 7 og 9 hafi ekki verid byggdar ur efnum sem i dag geti flokkast
sem umhverfisveen. Kolefnisspor byggingarefna — og par med nidurrifsins — er pvi vid efri
mork.

Endurvinnslustudull er hlutfall endurunninna og endurnyjanlegra efna sem notud eru i
byggingarnar sem og hlutfall byggingarefna sem verda nytt afram ad liftima peirra loknum.
Endurvinnslustudull segir pannig til um hversu vel verkefnid stydur vid hringrasarhagkerfio.

Vid mat & nidurrifi eru dregnar upp prjar sviosmyndir sem atlad er ad syna 6lika moguleika i
nidurstddum eftir vinnsluadferdum. A pessi stigi verkefnisins og midad vid fyrirliggjandi
upplysingar er ekki mogulegt ad reikna ut nakveemt koldioxidspor fyrir nidurrifid, til pess parf
mun itarlegri upplysingar um astand, gerd og hreinleika byggingarefna. Tilgangur
sviosmyndanna er pvi ad draga upp prjar olikar og talsvert yktar myndir sem gefa hugmynd
um pad bil sem sporid mun liklega enda innan og pau &hrif sem mismunandi valkostir hafa &
koldioxidspor og hringrasarhagkerfid.

[ sviosmynd 1 er midad vid ad ekkert sé endurunnid eda endurnytt, heldur fari allt efni i
landfyllingu — nema malmar (par sem heagt er ad koma malmum i verd veri 6edlilegt ad
endurvinna péa ekki).

Svidsmynd 2 gengur Gt fra pvi ad allt byggingarefni nytist til somu nota og pad var notad adur
— p.e.a.s. ekkert tap verdur vid ad endurvinna efnin eda breyta peim eda notkun peirra.

Svidsmynd 3 midast vid endurvinnslu eda -nytingu & 6llu efni. Petta getur kallad & talsverda
orkunotkun vid frekari vinnslu efnanna.

1. Alltilandfyllingu nema malmar endurunnir
Hér er gert rad fyrir ad engin endurnyting eda -vinnsla verdi & byggingarefnum sem falla til
vid nidurrifid — nema ad pvi leyti ad malmar verdi seldir til endurvinnslu.

Tafla 10: Nidurrif - Svidsmynd1

LCA fasar |Vinnslustig t CO2e
C1 Nidurrif 31
C2 Flutningur 28
C3 Vinnsla 1
C4 Sorpeyding 14
Blandad sorp 13
87
Endurvinnslustudull 3%
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2. Allt endurnotad
Hér er gert rdd fyrir ad allt byggingarefni verid nytt til somu nota og adur.

Tafla 11: Nidurrif — Svidsmynd 2

LCA fasar |Vinnslustig t CO2e
C1 Nidurrif 31
C2 Flutningur 0
C3 Vinnsla 0
C4 Sorpeyding 0
Blandad sorp 13
44

Endurvinnslustudull 60%

3. Allt endurunnid eda brennt til orkuvinnslu
Svidsmyndin gerir rad fyrir ad allt byggingarefni sé endurunnid eda brennt til orkuvinnslu.

Tafla 12: Nidurrif — Svidsmynd 3

LCA fasar |Vinnslustig t CO2e
C1 Nidurrif 31
C2 Flutningur 29
C3 Vinnsla 51
C4 Sorpeyding 0
Blandad sorp 13
124
Endurvinnslustudull 27%

Samantekt & nidurstddum svidsmynda vegna nidurrifs ma sja i toflu 13.

Tafla 13: Samantekt & nidurstodum v. nidurrifs

kg CO2 sparn.
Svidsmynd m2 t CO2e E.studull % | CO2e/m2 %
1 5.642 87 3 15 -
2 5.642 44 60 8 49
3 5.642 124 27 22 -43

Svidsmyndirnar syna pad bil sem endanlegt koldioxidspor nidurrifs Skeifunnar 7 og 9 er
liklegt til ad valda. Ljost er ad nidurstadan verdur blanda allra svidsmynda og veltur hlutur
hverrar svidsmyndar ad miklu leyti & astandi og geedum byggingarefnanna, s.s. hversu vel
verdur hagt ad endurnyta steypu.

Midad vid utreikningana ma gera rad fyrir ad koldioxidlosun nidurrifsins verdi a bilinu 44 —
124 tonn CO2e og endurvinnslustudull & milli 3 — 60%.
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) Uppbygging

| eftirfarandi svidsmyndum fyrir paer nyju byggingar sem fyrirhugad er ad reisa &
skipulagsreitnum (Skeifan 7 og 9) er midad vid eftirfarandi forsendur: Liftimi bygginganna
er 60 ar, heildargolfflotur er dztladur 35.428 m? og orkunotkun & liftima bygginganna
midast vid vidmidunartlur HMS fyrir heimili og atvinnustarfsemi. P4 er midad vid ad eitt
tonn af steypu purfi fyrir hvern fermetra nybygginga, en pad er u.p.b. hlutfallid a milli
steypu og fermetra i byggingunum sem fyrir eru. Hlutfoll byggingarefna eru &stlud ut fra
somu forsendum og gefnar voru fyrir nidurrifshluta koldioxidastlunarinnar (sja mynd 1),
b.e. par sem &ztlun er gerd fyrir magn annarra byggingarefna s.s. glers, malma, timburs, gifs
o.s.frv. Ut fra magni steypu. Einnig er gert rad fyrir ad byggingarefni verdi almennt
endurunnin ad liftima bygginga loknum.

Eins og fyrir nidurrifid er ekki mogulegt ad reikna koldioxidspor uppbyggingarinnar med
nakvamni & pess stigi vegna augljosrar og edlilegrar dvissu um magn, hlutféll og gerdir
byggingarefna sem notast verdur vid. Tilgangur svidsmyndanna er pvi ekki ad reikna ut
endanlegt koldioxidspor uppbyggingarinnar heldur beina athygli ad helstu valkostum sem i
bodi eru og peim ahrifum sem peir hafa & sporid og hringrasarhagkerfid — og syna um leid
veent bil sem uppbyggingin verdur & fyrir pessa peetti.

1. Steypt hus

I svidsmynd 1 eru allar nyju byggingarnar steinsteyptar med umhverfisvanni steypu.
Koldioxidspor uppbyggingarinnar fra voggu til grafar reiknast pa 11.035 tonn COZ2e. Ef gert
er rao fyrir ad allt byggingarefni verdi endurunnid ad liftima bygginga loknum er
endurvinnslustudullinn 30%.

2. Timburhus

I svidsmynd 2 eru allri steypu skipt Gt fyrir timbur. Midad er vid ad edlispyngd timburs sé
0,5 tonn/m3 og reiknast magn timburs sem parf til ad skipta Ut 35.428 tonnum af steypu pa
sem 29.525 m®. Koldioxidspor bygginganna fra voggu til grafar reiknast 9.853 tonn CO2e
og hafa byggingarnar endurvinnslustudul uppa 72%.

3. Steypt has, 15% endurnotkun allra byggingarefna

Pridja svidsmyndin litur til fullrar endurnotkunar & peim byggingarefnum sem fyrir eru i
beim byggingum sem eru til stadar & skipulagsreitnum i dag. Hér er midad vid ad hagt verdi
ad nyta — p.e. endurnota - steypta veggi og golf gémlu husanna, i hlutum eda heilu lagi - an
pess ad brjota pa nidur (huga parf mjog vel ad burdarpoli i pessu sambandi og fara varlega
enda ljost ad miklu mali skiptir ad velja slikum byggingarefnum rétta stadi innan
uppbyggingarinnar) og pa4 méa draga magn peirrar steypu fra heildarmagni astladrar
steypuparfar (35.428 — 5.305 = 30.123). Magn annarra byggingarefna er einnig i sému
hlutfollum og pvi ma einfaldlega lsekka téluna Ur svidsmynd 1 um 15% og fa 11.035 * 0,85
=9.380 tonn CO2e. Endurvinnslustudullinn breytist po6 ekki en helst i 30% eins og i
svidsmynd 1 vegna pess ad i raun minnkar byggingarefnamagnid adeins en breytist ekki
efnislega.

4. Timburhus, 15% endurnotkun allra byggingarefna
Svidsmynd 4 er spegilmynd svidsmyndar 3 en nu er steypu skipt ut fyrir timbur. bessi
sviosmynd gerir pvi rad fyrir ad byggt sé ar timbri en byggingarefni gémlu bygginganna sé
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endurnytt ad fullu. Nidurstadan verdur 9.853 * 0,85 = 8.375 tonn CO2e og
endurvinnslustudullinn sa sami og i svidsmynd 2, 72%.

5. Blandad hus

Svidsmynd 5 &zetlar koldioxidspor bygginganna midad vid ad adalbyggingarefni hisanna sé
ad helmingi timbur og helmingi steypa. Nidurstadan er 10.444 tonn CO2e,
endurvinnslustudull 44%.

6. Blandad hus, 15% endurnotkun byggingarefna

Med sama hatti og &dur tekur svidsmynd 6 fyrri svidssmynd og leekkar um 15% midad vid
endurnotkun allra byggingarefna fyrirliggjandi bygginga. Nidurstadan verdur 8.877 tonn
CO2e, og endurvinnslustudullinn er &fram 44%. Sparnadur i losun midad vid svidsmynd 7 —
20%.

Samantekt nidurstadna ma sja i toflu 14 hér ad nedan.

Taflal4: Samantekt & nidurstodum

E.studull kg CO2
Svidsmynd m2 t CO2e % CO2e/m2 | sparn. %

1 35.428 11.035 30 311 -

2 35.428 9.853 72 278 11
3 35.428 9.380 30 265 16
4 35.428 8.375 72 236 27
5 35.428 10.444 44 295 6

6 35.428 8.877 44 251 22

Nidurstddurnar syna ad veenta méa ad koldioxidspor uppbyggingarinnar verdi a bilinu 8.000 -
11.000 tonn og endurnytingarstudull um 30 — 70%.

Athugasemd um koldioxidutreikninga
A pessu stigi eru méguleikarnir i uppdretti svidssmynda vegna ventrar koldioxidlosunar
oprjotandi. Ljost er ad heegt er ad laeekka losun verulega med notkun endurunninna efna en
b0 verdur stédugt ad gaeta ad pvi ad ekki sé gengid svo langt i peim efnum ad liftimi
bygginganna styttist eda burdar- og jardskjalftapol peirra ryrni. Um byggingar gildir ad
mestu jakveedu umhverfisahrifin nast med lengdum liftima.
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1 Inngangur

Samgongumat petta er unnid fyrir fasteignafélagio Eik vegna breytingar a deiliskipulagi
Kanon arkitekta & [6dunum Skeifan 7 og 9. Liggja I6dirnar Skeifan 7 og 9 upp vid
Sudurlandsbraut til mots vid Alfheima. Gert er rad fyrir ad 16dirnar Skeifan 7 og Skeifan 9
verdi sameinadar i eina 160.

Deiliskipulagsbreytingin er vegna fyrirhugadar uppbyggingar a 200 ibddum &samt 6.200
fermetra verslunarrymi, i stad naverandi atvinnuhlsnaedis a [6dunum.

1.1 Forsendur

Uppbygging a 160 pessari tonar vel vid stefnu svaedisskipulags héfudborgarsveedisins,
Hofudborgarsveedid 2040, um hagkveeman voxt og ad meginpunga vaxtar verdi beint &
midkjarna og 6nnur samgdngu midud préunarsveedi. Uppbyggingin er einnig i samraemi
vid stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040 um uppbyggingu a péttri og blandadri borg.

Gert er rad fyrir nidurrifi & naverandi byggingum & sameinadri 160 Skeifunnar 7-9, peirra i
stad koma um 200 ibudir og 6.200 fermetrar af verslunar- og pjonusturymum. A mynd 1.1
ma sja tillogu ad utliti Skeifunnar 7-9 ad uppbyggingu lokinni, pegar horft er til nordurs.

Mynd 1.1 Tillaga ad uppbyggingu & Skeifunni 7-9 (Kanon arkitektar, 2024).

Blsndun buda verdur samkveemt Tafla 1.1: Steerdarskipting og fjéldi ibuda

t6flu 1.1 hér ad nedan, en ad 1 herbergja 0

auki er 6.200 fermetra verslunar- 2 perbergja 70
jonusturymi & jarohaedum.

0g pjonusturymi & jardhaedum 3 herbergja 68

Unnid er ut fra reglum 4+ herbergja 62

Reykjavikurborgar um fjélda bila-
og hjolasteeda i Reykjavik vid Heildarfjoldi ibuda 200
uppbyggingarreiti sem

sampykktar voru i borgarradi 10. jandar 2019 (Reykjavikurborg, 2019).
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2 Adstaedur

Lédirnar liggja innan svaedis 1 i reglum Reykjavikurborgar um bila- og hj6lasteedi, en
|68inn liggur vid Sudurlandsbraut sem er skilgreind sem samgdngu- og préunaras.

2.1 NOverandi umferd

Reglubundnar talningar umferdar fara fram a vegum Reykjavikurborgar og
Vegagerdarinnar. A mynd 2.1 ma sja nidurstédur talninga i nagrenni Skeifunnar. A
myndinni ma sja samanlagda heildarumferd i badar attir eftir vegunum, pa ma sja ad
stérar umferdareedar eru allt i kring Skeifunnar.

Med tilkomu Borgarlinunnar er gert rad fyrir ad Sudurlandsbraut prengist i eina akrein i
hvora att, i stad tveggja. ba er gert rad fyrir ad vinstribeygjur & gatnamotum Alfheima
verdi afnumdar. Gert er rad fyrir ad med Borgarlinu muni umferd eftir Sudurlandsbraut
minnka um teep 50%.

I Byggingar

) Loair

I Skeifan 7-9

Abu

<> ADU meelt 2020

=5 ADU maelt 2022

&= ADU maelt 2023

L - Hjola- og géngustigur
 —— Hijdlastigur

Mynd 2.1 Ardagsumferd (ADU — medalumferd & dag) i nagrenni Skeifunnar. Heimild: Borgarvefsja

2.2 Almennt
Lddirnar eru stadsettar a reit M3 i adalskipulagi Reykjavikur. Um reit M3 segir ad:

Einkum gert rad fyrir verslun og pjonustu, skrifstofum, stofnunum og ibadum.
Léttur idnadur er heimill en idnadarstarfsemi skal almennt vera vikjandi. A svaedi
M3b er heimilt ad byggja hjukrunaribadir og ibudir fyrir aldrada. (Reykjavikurborg,
nd)

Rumlega 80% af flatarmali bygginga i Skeifunni eru verslunar-, skrifstofu-, eda
idnadarhulsneedi, einungis eru 167 fullbyggdar ibudir i Skeifunni (Reykjavikurborg, an
dags.).
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2.3

Gongu- og hjolastigar

Adgengi ad stofnleidum gongu- og hjolastiga er mjog gott i allar attir, t.d. medfram
Sudurlandsbraut og Miklubraut, pa er einnig gédar géngubryr yfir Miklubrautina i naesta
nagrenni. Tenging vid Alfheima er um ljosastyrda gangbraut yfir Sudurlandsbraut. A
mynd 2.2 ma sja 5-15 minatna géngu- og hjélafjarlaegdir fra Skeifunni 7-9. Sja ma ad
Gtivistarsveedin i Laugardalnum eru innan vid 10 minGtna géngufjarleegd. Einnig ma sja
ad innan 15 minutna hjélafjarlaegdir fra 168inni ma komast ad Laugardal, Oskjuhlid,
Klambratuni, Hljdmskalagardinum, Ellidadrdal, Fossvogsdal og Képavogsdal.
Gonguvegalengdir mida vid 5 km/kist eftir stigakerfi Reykjavikur og hjdlafjarleegdir mida
vid 15 km/kist medalhrada i loftlinu.

& ’
e

10 min hidlavegalengd
— YA 7% Zi & y I 15 min hidlavegalengd
/ s R 2 N - ~ Gbngu- og hidlastigar

Mynd 2.2 Géngu og hjélavegalengdir fra Skeifunni 7-9.
A mynd 2.3 ma sja fyrirhugada uppbyggingu hjélastiga i Reykjavik, sja ma ad pegar
hjélreidanetid er fullbyggt verdur stutt i géda hjdlastiga i allar attir fra Skeifunni og Skeifan
vel stadsett innan hjélanetsins i Reykjavik.
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2030 w—  Hjlastigar 2030
Naverandi adal- og tengistigar

Mynd 2.3 Tillogur ad hjélaneti Reykjavikur fyrir arid 2030, Ur hjoélreidadaetlun Reykjavikur 2021-2025, Skeifan
7-9 er merkt inn & myndina med raudri stjornu. (Reykjavikurborg, 2021).

24 Nuverandi almenningssamgoéngur

Lédirnar eru nokkud vel tengdar med tilliti til almenningssamgangna i dag. Innan vié 400
metra gonguvegalendar fr4 Skeifunni 7-9 stoppa fijdlmargar leidir. Leid 5 ekur um
Sudurlandsbraut og stoppar vid l6dina og Leid 14 ekur um Gnodavog og stodvar vid
Gleesibae. Vid Grensasveg stoppa einnig leidir 2, 15 og 17. ba eru bidstddvar fyrir leidir 3,
6 og 18 vid Miklubraut i teeplega 500 metra fjarlaegd fra Skeifunni 7-9. A mynd 2.4 ma sja
stadsetningu Skeifunnar 7-9, merkt med graenni stjérnu, og leidanet
almenningssamgangna. Leidir 2, 5, 14 og 15, stoppa allar innan 400 metra fra 168inni, og
eru med gott pjénustustig 4 annatima, p.e. med a.m.k. 15 minatna millibili (Straeto bs.,
2023).
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Mynd 2.4 Skeifan 7-9, merkt med graenni stjornu, er vel stadsett m.t.t. almenningssamgangna (Straeto bs.,
2022).

2.5 Framtioar leidarnet

-Nytt leidanet* er framtidarsyn um heildsteett leidanet almenningssamganga med
borgarlinuvégnum og hefébundnum straetisvégnum. Gert er r4d fyrir, samkvaemt ,Nyju
leidarneti®, ad leidir B og E muni aka i sérrymum eftir Sudurlandabrautinni og stédva i
nagrenni l6darinnar. ba mun Leid K aka eftir Grensasvegi og Alfheimum i blandadri
umferd (Borgarlinan, 2021). Einnig munu leidir C og F aka um Miklubrautina. Verda pvi 5
leidir i gdngufjarleegd fra 166inni.

Er pvi frambod almenningssamgangna ad og fra 168inni gédar i dag og verda pad afram
med tilkomu Borgarlinu. A mynd 2.5 ma sja framtidaraform Borgarlinu &
hoéfudborgarsvaedinu.
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Mynd 2.5 Framtidaraform Borgarlinu, med Skeifuna 7-9 merkt med raudri stjornu (Borgarlinan, n.d.). a innfelldri
mynd ma sja daetladar stoppistodvar Borgarlinu i nagrenni Skeifunnar. Skeifan 7-9 er merkt med raudri stjornu
(Borgarlinan, 2021).

2.6 Anrif uppbyggingar a gatnakerfid

2.6.1 Nuverandi ferdaskdpun

| ferdavenjukénnun sem gerd var haustid 2022 kemur fram ad ferdavenjur ibua i
hverfunum Mdlar og Sund sem 168in Skeifan 7-9 fellur inn i eru 6lik medaltali ibta
Reykjavikur og hofudborgarsveedisins alls. 49% ferda ibda i Mdlum og Sundum voru
farnar sem bilstjéri samanborid vid 55% ferda Reykvikinga og 58% ferda ibla
hoéfudborgarsveedisins. ba foru 15% ibua héfudborgarsveedisins og 18% ibua Reykjavikur
gangandi, en 19% ibda i Mdlum og Sundum. ba fara ibGar i Mdlum og Sundum a reidhjoli
i 12% ferda, og 5% ferda a 6drum ferdamatum, par & medal rafskitu. A moti 5% ferda
hoéfudborgarbla a reidhjéli og 4% ferda med ddrum ferdarmatum. Fyrir ibla Reykjavikur
eru pad 6% sem fara & reidhjoli og 5% med 68rum ferdamatum. ibdar i Malum og
Sundum fara 6rlitid fleiri ferdir & dag en adrir iblar Reykjavikur og hdfudborgarsveedisins,
en ibdar Mula og Sunda fara 3,3 ferdir & dag i stad 3,2 ferda a dag, hja 6drum ibaum ad
medaltali (Stjérnarrdduneytid, 2023-a; Stjdrnarrdduneytio, 2023-b; Stjdrnarrdduneytio,
2023-c).
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Heildarferdafjolda ibda ma finna med nokkud einféldum heetti, en gera ma raad fyrir ad
medalfj6ldi ibla & ib(d i Skeifunni 7-9 verdi um 2,301. Med 200 ibtdum & 16dinni og 3,3
ferdir ad medaltali 4 einstakling, reiknast umferdarsképun vegna ibda i Skeifunni 7-9
verda um 1.500 ferdir & dag, 6hao ferdamata. Eru pad allar ferdir ibla 6had uppruna
0g endastdo.

Ferdafjolda atvinnuhusnaedisins ma finna med ferdamyndunarjéfnu VSO, sem hefur m.a.
verid notud med godum arangri vid gerd umferdaspaa fyrir adalskipulag Reykjavikur. Med
jéfnunni mé reikna Gt deetlada ferdamyndun dkuteekja vegna bygginga & svaedinu.

Ferdamyndunarjafnan reiknar Gt bilferdir einstaklinga ut fra ferdavenjum likt og paer voru
upp ur aldamotum, en pa voru rimlega 75% ferda farnar akandi & einkabil. Til ad stilla
henni upp fyrir nGverandi ferdavenjur, parf ad deila ferdamyndunarjéfnunni med 75%, Ur
henni faest ferdamyndun hldsnaedis 6had ferdamata.

Ferdamyndunarjofnuna skal lesa a eftirfarandi hatt: Studullinn 2 segir ad um
sélarhringsumferd er ad raeda, p.e. ferdir fram og til baka, studullinn 0,14 segir til um
ferdafjdlda per m? atvinnuhisnaedis og talan 6.200 er fermetrafjoldi atvinnuhlsnaedis &
I68inni. 0,75 er notad til ad umreikna bilferdir yfir i allar ferdir, 6had ferdamata.

Heildarferdafjoldi vegna atvinnurymis ma pvi finna med feréamyndunarjéfnunni:

2- (0,14 - 6.200)

0.75 = 2.300 feroir

Med pvi ad dreifa feroum samkvaemt nidurstddum ferdavenjukannanna, fyrir Mdla og
Sund annars vegar og Reykjavik allri hins vegar, ma &eetla heildarfjdlda ferda ad eda fra
163inni & degi hverjum, m.v. niverandi umferdarsképun. Azetlud umferdarsképun vegna
uppbyggingar a Skeifunni 7-9 verdi samkvaemt t6flu 2.1:

Tafla 2.1: Aeetlud ferdamyndun uppbyggingar
m.v. naverandi ferdavenjur ibla Mula og Sund,
sem og Reykvikinga allra

Ferdamatar Ferdir & sélarhring

Bill (akandi) 1.961

Bill (farpegi) 432

Gangandi 685

Hjolandi 312

Almenningssamgoéngur 224

Adrir fararmatar 186
Samtals 3.800

2.6.2 Ferdarskdpun med breyttum ferdavenjum

I framtidarplénum verdur asynd Sudurlandsbrautar breytt og par mun liggja sérrymi
Borgarlinu asamt gédum gongu- og hjélastigum beggja vegna goétunar, pa verdur
akreinum fyrir almenna umferd feekkad um eina i hvora att.

1 Medalfioldi fbua i ibud i Laugardalnum (Reykjavikurborg, 2022)
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| adalskipulagi Reykjavikur 2040 er gert rad fyrir ad ferdavenjur breytist umtalsvert fra pvi
sem peer eru i dag. Gert er rad ad 2040 verdi helmingur allra ferda farnar i einkabil, p.e.
sem 6kumadur eda farpegi, einnig er gert rad fyrir ad 35% ferda verdi farnar gangandi
eda hjélandi dsamt pvi ad 15% ferda verdi farnar i almenningssamgdngum, ekki eru
teknir med adrir ferdamatar.

Framtidarferdamyndun vegna uppbyggingar a reitnum Skeifan 7-9 mun pvi verda likt og
sett er fram i t6flu 2.2.

Tafla 2.2: Aeetlud ferdamyndun uppbyggingar
m.v. breyttar ferdavenjur allra ibua Reykjavikur

Ferdamatar Ferdir a sélarhring

Bill (akandi)* 1.558

Bill (farpegi)* 342

Gangandi** 665

Hjélandi* * 665

Almenningssamgongur 570
Samtals 3.800

 Gert o4yt 23 heimingur markmioa ARSO néist med gangandi og helmingur med hclandi

2.6.3 Samanburdur vid ndverandi husnaedi

Til samanburdar er reiknud deetlud ferdamyndun naverandi hisnaedis & Skeifunni 7-9.
Um er ad raeda tveer byggingar, Skeifuna 7 sem er u.p.b. 3.600 fermetrar og Skeifan 9
sem er rumlega 2.150 fermetrar (Hisnaedis og mannvirkjastofnun, an dags.). Hafa
byggingarnar verid nyttar & margvislegan hatt undanfarid, par med talio,
likamsraektarstdd, stérverslun med rafteeki, bilaleigu og bifreidaverkstaedi, p.e. ymiskonar
verslunar- og pjonustustarfsemi.

Med ferdamyndunarjéfnu VSO, likt og 4dur, ma gera rad fyrir ferdéamyndum fasteignanna
hafi verid, pegar pau voru i fullri notkun um pad bil:

2(0,14 - 5.750)

0.75 = 2.150 ferdir

Ef gert er rad fyrir ad verslunar- og pjonusturymid dragi ad sér gesti fra 6llum hverfum
Reykjavikur skal ferdafjdldinn skaladur midad vio ferdavenjur arid 2022, p.e.:

2.150 ferdir - 55% akandi = 1.180 ferdir akandi

Uppbyggingin mun leida til litilshattar aukningar einkabilaumferdar eda um pad bil 800
fleiri 6kuferda a dag m.v. naverandi ferdavenjur. Uppbyggingin mun p6 studla ad
breyttum ferdavenjum med blandadri byggd midsvaedis & hdfudborgarsvaedinu. Med
tilkomu blandadrar byggdar i Skeifunni, ma gera rad fyrir ad 6kuferdum feekki par sem
nyir ibdar i Skeifunni velji fremur ad ganga i verslanir i neesta nagrenni fremur en ad aka
lengri vegalengdir. | ferdavenjukénnun fra 2022, kom i ljos ad um 7% ferda i Reykjavik
voru farnar i / Gr verslunum. ba mun framtidar hjélanet s.br. kafla 2.2 auka
notkunarmdoguleika hjolreida sem fararmata fyrir ibGa i Skeifunni, enda gott adgengi ad
6llum borgarhlutum med hjélanetinu.
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3 Bilasteedamat

Bilasteedamatid er unnid samkvaemt reglum Reykjavikurborgar um fjélda bila- og
hj6lastaeda i Reykjavik, dags. jantar 2019. Samkveemt reglunum er grunnpérf [6darinnar
metin Gt fra krofum um fjélda bilasteeda, par sem tekid er tillit til pess & hvada sveedi 168in
er. ba er metid hvort faekka megi bilasteedum vegna samnytingar, deilibila,
samgongustefnu eda nélaegdar vid almenningssamgongur.

3.1 Grunnfjoldi bilasteeda

Sja ma atreiknad vidmid fyrir grunnfjdlda bilasteeda i t6flu 3.1. bar ma sja ad porf fyrir
bilasteedi, an samnytingar, eda annara leida til feekkunar, er samkvaemt viomidum 215
bilastaedi fyrir Skeifuna 7-9.

Tafla 3.1: Grunnfjoldi bilastaeda fyrir Skeifuna 7-9

Fjolbyli Fjoldi / steerd | Vidmio Vidmid
1 herbergi 0 0,25 0
2 herbergi 70 0,5 35
3+ herbergi 130 0,75 98
Gestir 200 0,1 20
Verslanir 1.200 m? 1/100 m? 12
Matvoruverslun 2.000 m? 1/100 m? 20
Veitingastadir 3.000 m? 1/100 m? 30
Samtals 215

* Summa hlutfallstalna gefur 214,50 bilastzedi, sem namunda parf upp i naesta heila steedi.

3.2 Samnyting bilasteeda

I reglum um fjélda bila- og hjélasteeda i Reykjavik er gefin aaetlud nyting bilasteeda, par
sem fjoldi bilasteeda er reiknadur fyrir hvert timabil (morgun, siddegi og kvdld), baedi a
virkum ddégum og & laugardogum. Bilasteedaporfin er svo dkvordud ut fra pvi timabili par
sem nytingin er mest (Reykjavikurborg, 2019).

i t6flu 3 i reglum Reykjavikurborgar ma sja eftirfarandi nytingu fasteigna. Eru paer
tegundir fasteigna sem byggdar verda a Skeifunni 7-9 teknar saman hér i t6flu 3.2.
Gerdar hafa verid breytingar a nytingarhlutfalli bilasteeda, eru paer breytingar blamerktar i
toflunni hér ad nedan.

Gert er rad fyrir ad ibdar aki heim eftir vinnu, og versli i nagrenni heimilis og er pvi gert
rad fyrir 85% notkun & bilasteedum ibla siddegis baedi a virkum dogum sem og um
helgar. P& er gert r4d fyrir ad opnunartimi verslana-, pjonusturyma sem og
matvoruverslunar verdi lengri en til kl: 18:00 & kvoldin, er pvi reiknad med 75% nytingu
bilasteeda pessarar atvinnustarfsemi & kvoldin, beedi & virkum dégum og um helgar.
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Tafla 3.2: Nyting bilasteeda vid hverja tegund fasteigna
Virkir dagar Laugardagar

Rymi

Morgun Siddegi Kvold Siodegi Kvold
ibusir 50% 85% 100% 85% 100%
Verslun og pjonusta 30% 75% 75% 100% 75%
Matvdruverslun 30% 100% 75% 100% 75%
Veitingastadir 30% 60% 90% 70% 100%

* Hér er ekki gert rad fyrir samnytingu bilasteeda milli ibGa og gesta peirra. Eru gestastaedin pvi hér talin med bilasteedum ibuda

Med pvi ad setja inn fjdlda bilasteeda fyrir hvern flokk ma sja ad mesta nytingin verdur a
kvoldin, baedi & virkum dégum og um helgar, i téflu 3.3 ma sja nytingu bilasteeda a
mismunandi timabilum. Er pvi mdguleiki & ad samnyta bilastaedi & 16dinni, samkvaemt
reglum Reykjavikurborgar og pvi haegt ad feekka bilasteedum um 8 stk, Gr 4durnefndum
215 nidur i 207 bilasteedi.

Tafla 3.3: Nyting bilasteeda vid hverja tegund fasteigna

Virkir dagar Laugardagar
Rymi
Morgun Sidodegi Kvold Siddegi Kvold

ibusir * 77 130 153 130 153
Verslun og pjonusta 6 9 9 12 9
Matvéruverslun 6 20 15 20 15
Veitingastadir 9 18 27 21 30

Samtals 98 177 204 183 207

* Hér er ekki gert rad fyrir samnytingu bilasteeda milli ibGia og gesta peirra. Eru gestastaedin pvi hér talin med bilasteedum ibuda

3.3 Deilibilar

Eins og fram hefur komid er 168in & sveedi 1 og adgengi ad almenningssamgdéngum er
gott. bvi hentar vel ad bj6da uppa deilibilapjénustu a reithum par sem folk ferdast
almennt med vistveenum ferdamatum en hefur pa adgang ad deilibil pegar porf er . i
reglum Reykjavikurborgar um fjélda bila- og hjélasteeda kemur fram ad rannséknir hafi
synt fram & ad einn deilibill geti komid i stadinn fyrir 5 — 20 einkabila. Deilibilarnir myndu
nytast ibGum allan sélarhringinn.

i reglunum kemur fram ad Reykjavikurborg gerir peer krofur ad ef byggdar eru 100 eda
fleiri nyjar ibGudir & sveedi 1 eigi ad Gtvega a.m.k. 1 bilastzedi fyrir deilibilapjonustu. A
svaedi 1, par sem aaetladar eru 50 ibudir eda fleiri er moégulegt ad skipta at 3 — 5
bilasteedum fyrir hvert deilibilasteedi.

Er pvi gert rad fyrir einu sérmerktu bilasteedi fyrir deilibila i stad priggja émerktra
bilasteeda. Verda pvi 205 bilastaedi & 166 Skeifunar 7-9, par af eitt sérmerkt
deilibilum (207 bilastaedi + 1 deilibilastaedi — 3 almenn bilastaedi).

3.4 Samgodngustefna vegna samgdngusamninga

Ekki er talid ad forsendur séu fyrir pvi ad faekka bilasteedum vegna samgongustefnu eda
samgongusamninga par sem uppbyggingin er ad steerstum hluta ibuadir.
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3.5 Naleegd vid almenningssamgdngur
Fyrir ibldahisnaedi a sveedi 1 ma feekka bilastaedum um 10% ef uppbygging er i innan
vid 400 — 600 metra gongufjarleegd fra tveimur stoppistédvum sem veita adgengi ad
tveimur leidum med gott/hatt pjonustustig almenningssamgangna. | kafla 2.1 kom fram ad
naverandi pjonustustig a svaedinu er mjog gott, og stefnt er ad pvi ad framtidarskipulag
almenningssamgangna verdi enn betra.

Er pvi moguleiki ad faekka bilasteedum Skeifunnar 7-9 um 10%. Verdur bilastaedaporf
|66arinnar pa 205 — 10% = 184,5 sem heekka skal upp i naesta heila staedi.

bvi feest fyrir Skeifuna 7-9, m.v. naverandi skipulagstillégu ad heildarp&rfin sé 185
bilastaedi.
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4 Forsendur og nidurstédur hjolasteedamats

Hjolasteedamatid er unnido samkvaemt reglum Reykjavikurborgar um fjdlda bila- og
hj6lastaeda i Reykjavik, dags jantar 2019 (Reykjavikurborg, 2019).

I reglum Reykjavikurborgar er ekki gert rad fyrir samnytingu hjolasteeda milli fasteigna,
heldur er gert réd fyrir ad hver fasteign eigi sin eigin hjolasteedi. ba er i stad
vidmidunargilda, lagmarksgildi fyrir fjélda hjélasteeda, akvedid gildi er fyrir ibaudir og bil eru
gefin fyrir atvinnuhlsnaedi.

Fyrir hj6lasteedi er notast vid flokkun, A eda B flokkur, sem segir til um fjélda hj6lasteeda
sem skulu vera i leestri, eda opinni, hjolageymslu fyrir hverja fasteignaeiningu.

e Ibuair falla i flokk A, par skal gera rad fyrir ad 90% hjdlasteeda skuli vera i laestu
rymi, langtimasteedi fyrir ibda / starfsmenn, medan 10% staeda skulu vera
stadsett neest inngangi fyrir gesti, skammtimasteedi.

e Verslanir falla i flokk B, en par skulu 20% hjélasteeda vera i leestu rymi, sem
langtimastaedi fyrir starfsmenn, medan 80% hjdlasteeda skulu vera stadsett neest
inngangi fyrir gesti og vidskiptavini og verda par nytt sem skammtimastaedi.

Reykjavikurborg meelir med pvi ad helmingur hjélastaeda vid inngang, skammtimastaedi,
séu yfirbyggo.

Ekki er gert rad fyrir samnytingu hjolasteeda, en ekkert talar gegn pvi ad hjélasteedin séu
sett nidur & sama stad fyrir 6lika notendahdpa, p.e. flokkur A saman og flokkur B saman.

Ekki er gert rad fyrir feekkun hjélasteeda med samnytingu, almenningssamgéngum,
deilibilum, samgdngusamningum né annara patta.

Samkveemt reglum Reykjavikurborgar a ad vera 2 hjélastaedi vid hverja ibid, og 2 — 3
hjolastaedi fyrir hverja 100 m? verslunar- og pjénusturyma.

Tafla4.1: Grunnfjoldi hjélasteeda fyrir Skeifuna 7-9

Lagmark .
Fioldi / skv. reglum Rellcl_?lg?ur Flokkun
Tegund Staerd borgarinnar J
hisnadis [m?] p p
. O par a Par al
Lagmark Viomio A/ B* lses opin**
ibudir 200 2 per ibud 400 A 360 40
Verslun og 1200 | 2-3/100m? | 40-60 B 5_7 19— 29
pjonusta
Matvdruverslun 2.000 2-3/100 m? 24 — 36 B 8-12 32-48
Veitingastadir 3.000 2-3/100 m? 60— 90 B 12-18 48 - 72
Samtals hjolasteedi 524 — 586 385-397 |139-189

* Hér tdknar A ad 90% hjdlastaeda skuli vera i leestum hjélageymslum, og 10% adgengileg & yfirbordi, en B
taknar ad 20% hjélasteeda skuli vera i leestum hjélageymslum, og 80% adgengileg a yfirbordi.

** Namundad ad neestu heilu tolu.

Lagt er til ad lagmarki 524 hj6lastaedi verdi vegna uppbyggingar & 16dunum, sem
skiptast nidur & 139 opin a yfirbordi eda ad hluta til innan byggingar og 385 laest i
hjélageymslum.
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5 Nidurstoour

Deiliskipulagstillagan gerir rad fyrir uppbyggingu 200 ibuda asamt 6.200 m?
atvinnuhUlsneedis i stad ndverandi bygginga a I68unum Skeifan 7 og Skeifan 9.

Sameinud 166 Skeifunnar 7-9 er vel tengd mea tilliti til almenningssamgangna, beaedi i dag
og i framtidinni med Borgarlinunni.

Lagt var mat a fjdlda bila- og hjolasteeda fyrir I16dina vegna uppbyggingarinnar samkvaemt
reglum Reykjavikurborgar um fjélda bila- og hjélasteeda i Reykjavik. Helstu nidurstodur
pessa mats ma sja i eftirfarandi toflu.

Tafla 6.1: Nidurstodur bilasteedamats

Viomidsporf bilastaeda vegna

Skeifunnar 7-9 215 Reiknud grunnporf ibtda

Med samnytingu bilastaeda milli ibida og

Med samnytingu bilastzeda 207 atvinnuhisnaedis ma faekka steedum um 8.
Feekka ma bilasteedum vegna tilkomu
Vegna deilibila 205 deilibila. Vegna steerdar uppbyggingarinnar

verdur premur bilasteedum skipt Ut fyrir eitt
deilibilastaedi.

Feekka ma bilasteedum vegna tilkomu
samgongustefnu og samgbdngusamninga. bar
sem nanast einungis er um ibuadir ad

Vegna samgongustefnu og - 205 raeda og erfitt er ad tryggja framvindu

Samninga samgongusamninga & pessu stigi verdur
steedum hér pvi ekki faekkad & grundvelli
pess.

Faekka ma bilasteedum um 10% vegna

Vegna naleegdar vid 185 nalaegdar vid g6dar almenningssamgéngur
almenningssamgdngur (feekkun um 20 bilastaedi).
Vidmidunarpo6rf bilasteeda Viomidunarfjoldi bilasteeda vegna

Ut fra bila- og hjélasteeda 185 uppbyggingar Skeifunnar 7-9, m.t.t.
reglum Reykjavikurborgar mogulegs fradrattar

Heildarporf & hj6lasteedum er 524, par af 385 i laestum hjélageymslum, en 139 opin &
yfirbordinu eda ad hluta innan byggingar.

Ekki liggur fyrir hvenaer uppbygging heildarsveedis Skeifunnar, med fjdlbreyttri verslun og
pjonustu, fidlda ibuda i gdéngufeeri og mégulegu midleegu bilastaedahusi, verdi komin pad
vel & veg ad forsendur fyrir fjdlda bilasteeda Gt fra viomidunargildum bila- og
hjolasteedastefnu Reykjavikur séu fyrir hendi. Er pvi lagt til ad byggd verdi 215
bilastaedi a [6dinni i 1j6si pess. bar ad auki verdur tryggt ad bilageymslan
verdi opinn 6llum peim sem vilja i hana saekja og verdi pvi samnytanleg
med |6dum i naesta nagrenni.

Gert er rdd ad bilasteedi a 166 Skeifunnar 7-9 verdi gerd gjaldskyld, til ad tryggja
samnytanleika, sem og ad adskilja kostnad bilastaeda vid kaup- og leiguverd annara
fasteignahluta & l6dinni.
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Fra: Freyr Frostason _

Sent: pridjudagur, 17. desember 2024 13:25

Til: Bjorn Axelsson; Borghildur Sélvey Sturludéttir; Olof Orvarsdéttir; Olga Gudrdn B
Sigfusdottir

Afrit: USK Skipulag; Sélveig Johannsdéttir; Ingvi Jonasson

Efni: Skeifan 7-9 deiliskipulag - Athugasemd

Eftirfylgniflagg: Fylgja eftir

Flaggstada: Flaggad

Heil og seel.

Vid skipulagshéfundar deiliskipulagsins vid Alheima 49 (gamla Olis 168in) gerum alvarlega athugasemd vid tillégu
ad skipulagi vid Skeifuna 7-9, sud-vestan vid Alfheima.

A teiknibordinu hafa verid tillégur ad ibudarbyggd 4 168 Alfheima 49 i 18 manudi i samraemi vid samninga par um vid
Reykjavikurborg fra arinu 2021 og hafa tillégurnar verid unnar i nanu samstarfi vid embaetti skipulagsfulltria. Midad
vid paer forsendur sem okkur hafa verid settar i ferlinu pa kemur okkur verulega a dvart ad nu sé verid ad sampykkja
ad visa i auglysingu tillégu ad uppbyggingu vid Skeifuna & husum allt ad 6-8 haedir sem standa beint i sudur og vestur
af Alfheimum. Vid nanari skodun & peirri tillégu sést greinilega ad pessi byggingaraform hafa mjog neikvaed ahrif 4
dvalarsvaedi, dagsbirtu skilyrdi og skapar mikla skuggamyndun & svélum fyrirhugadra ibudarbyggdar vid Alfheima 49
a mikilveegum timum seinnipartinn, badi 1. mai og vid jafndaegur sumars 21. juni eda 4 peim forsendum sem
embaetti skipulagsfulltrda hefur sett okkur i pessari vinnu. P4 synir t.d. skuggavarp 1. mai kl. 19.00 ad 70% af
svolum til sud-vesturs eru i skugga a 168 Alfheima 49.

Vid 6skum eftir ad tekid sé tillit il peirrar préunar 4 168 Alfheima 49 sem unnid hefur verid ad i langan tima skv.

samningum par um og peim leidbeiningum sem Reykjavikurborg hefur sett 4 okkar verkefni og par med verdi aform
a 1606 Skeifunnar endurskodud.

Skyringarmyndir sem syna ahrif skuggavarps 4 ibudarbyggd vid Alfheima 49
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Freyr Frostason F.A.l.
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Skeifan — Fenin. Breyting a deiliskipulagi — Skeifan 7 og 9.
Athugasemdir husfélagsins Sudurlandsbraut 46-54, kt. 680797-2189, Reykjavik.

Husfélagid Sudurlandsbraut 46-54, Reykjavik sem er félag I6darhafa samnefndrar 168ar gera
eftirfarandi athugasemdir vid tillégu ad breyttu deiliskipulagi vardandi |68ir nr. 7 og 9 vid
Skeifuna, sem eru i auglysingu merkt USK24050162

Athugasemdir lata fyrst og fremst ad pvi mikla byggingarmagni sem radgert er ad nyta a
I68unum og ahyggjur af aukinni umferd og vanmati a bilastaedaporf, auk pess sem verulega
skortir uppa framtidarsyn varfandi allt Skeifusvaedid, sérstaklega pegar horft er fil
béttingarstefnu borgarinnar, og hvernig henni verdi ba vidkomid vardandi adrar 166ir a
svaedinu, pannig ad geett sé ad grenndarreglum og hagsmunum annarra l6darhafa m.a. vegna

hugsanlegrar verdmaetaryrnunar a eigum peirra.

Fyrir pad fyrsta er bent & ad Reykjavikurborg hefur ekki haft nokkurt samrad i pessu mali ad
bvi er virdist vid l6darhafa neerliggjandi 160a, og pba sérstaklega peirra 160a sem liggja vid
Sudurlandsbraut. A3 minnsta kosti hefur ekkert samrad verid haft vid Iédarhafa
Sudurlandsbrautar 46-54.

Samkvaemt svokdlludu rammaskipulagi er gert rad fyrir ad 16dir sem liggja naest
Sudurlandsbraut verdi byggdar verulega pétt upp og allur asinn naest Sudurlandsbraut i pvi
augnamidi ad reisa og skapa nyjan virkan midkjarna i pessum hluta borgarinnar. Tilgangurinn
med pvi er sagdur ad blasa lifi i Skeifuna, p6 & sveedinu sé nu pegar 6flug og lifleg verslunar-
og pjonustufyrirtaeki med tilheyrandi umferd og bilastaedaporf.

Tillaga st sem nu er i kynningu virdist eiga uppruna sinn i svokolludu sjalfsprottnu deiliskipulagi
sem gerir rad fyrir pvi ad breytingar a deiliskipulagi einstakra reita innan gildandi deiliskipulags
svaedisins, eigi sér stad i einhvers konar dskilgreindum aféngum og ad pvi er virdist ad
frumkvaedi I6darhafa og an timamarka. Virdist tilgangurinn med pessari tegund skipulags, ad
fekka bilastzedum, po finna megi fyrirvara vid pessari tillogu, sem bé gerir rad fyrir ad i
hverfinu risi svo fjolbreytt verslun og pjonusta i gongufaeri vid ibudir, ad porfin fyrir bilastedi
minnki. Gera l6darhafar fyrirvara vid pessa framtidarsyn, eda ad hun leidi til pess ad haegt sé
ad faekka bilastzdum med tilheyrandi minnkandi umferd.

A8 mati I63arhafa er ekki ad sja ad merkjanleg faekkun hafi ordid a bilaumferd bratt fyrir pa
béttingu sem att hefur sér pegar stad a béttingarsvaedum borgarinnar. | pvi efni ma benda &
ad bilum hefur fjélgad a ari hverju verulega umfram félksfjolgun allt fra arinu 1995 og ekki ad
sja ad su préun sé ad breytast. ba telja I6darhafar ad gera megi rad fyrir verulegri aukningu a
umferd inna Faxafen fra Sudurlandsbraut, sem er stysta og naertaekasta leidin inna 168ina
Skeifan 7-9, med tilheyrandi auknum umferdarpunga vid 16dina Sudurlandsbraut 46-54 er
takmarkar adgengi ad henni meira en nu pegar er. NU er dstandid a pessari umferdarleid,
sérstaklega 4 annatima, pannig ad miklar umferdartafir eru a svedinu.
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Midad vid pad mikla byggingarmagn sem datlad er a 166 Skeifunnar 7 og 9, auk pess
byggingarmagns sem er nu begar & Grensdasvegi 1, ma zetla ad byggingarmagn peirra 163a sem
liggja naest Sudurlandsbraut muni verda margfalt a vid pad sem nu er, pegar horft er til steerd
I63a vid Skeifuna 3 og 5, Faxafen 2, Sudurlandsbraut 46-54 og 56. Er pa 6talin fyrirhugud
aukning & byggingarmagni nordaustan megin vid Sudurlandsbraut og hugsanleg
ibudaruppbygging annars stadar & Skeifusvaedinu. Gera md rad fyrir pvi ad breyting a
deiliskipulagi i 4féngum leggi grunninn ad peim breytingum a deiliskipulagi sem eftir kemur
med visan til reglunnar um jafnraedi. A8 68rum kosti geeti s stada komid upp ad eigendur
annarra 168a & svaedinu hafi sidur faeri 4 ad byggja upp a 16dum sinum i krafti péttingar, med
tilheyrandi verdmaetaryrnun gegn verdmaetaaukningu peirra l68arhafa sem koma fyrstir.

bessi adferdarfraedi vid uppbyggingu svaeda, sérstaklega breytingar @ verslunar- og
bjénustusvaedum i ibudarsvaedi, getur leitt af sér veruleg vandamal og ba sérstaklega vardandi
umferd og nytingu bilastaeda, par sem slikt sjalfsprottid deiliskipulag er mjog ofyrirséd svo ekki
sé meira sagt.

Telja |68arhafar ad betur feeri a pvi i upphafi ad afmarka breytingar 4 deiliskipulagi vid
Skeifusvaedid i heild, likt og nugildandi deiliskipulag, en umraeddar I68ir eru vissulega hluti af
begar byggdu svaedi sem myndar heildstaeda einingu t.d. vardandi yfirbragd, byggingarmagn
og haedir bygginga en eins og adur segir er gert rad fyrir verulegri péttingu byggdar a 6llu
svaedinu skv. adalskipulagi. bar sem um jafnmikla breytingu er ad reda og deiliskipulag
I68anna tveggja segir til um, m.a. vardandi yfirbragd og byggingarmagn telja l6darhafa ad
naudsynlegt sé ad deiliskipulag sé unnid fyrir svaedid i heild i stad einnar l6dar, 3 pegar
deiliskipulogdu sveedi. Hafa I6darhafar verulegar efasemdir um réttmaeti slikrar adferdar.

Krafan um ad breytingar a deiliskipulagi svaedisins taki ekki einungis til einstakra 16da i senn,
getur vart talist ipyngjandi eda ad bad komi i veg fyrir prounarmarkmid adalskipulagsins, en
pegar metnar eru breytingar a deiliskipulagi skal einnig meta hvort umraedd breyting sé t.d.
fordaemisgefandi og ad hve miklu leyti tillagan vikur fra fyrri notkun, nytingarhlutfalli, utliti og

formi svaedisins.
Visast sérstaklega um betta til 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga og gr. 5.3.1. i skipulagsreglugerd.

b4 telja l6darhafar ad vegna peirra miklu breytinga sem fyrirhugud er a Skeifusvaedinu med
tilliti til péttingar og uppbyggingar svaedisins asamt breytingu & samsetningu b.e. ad fjolga
ibdum svo um munar, ad rétt hefdi verid ad gera einhvers konar skipulagslysingu fyrir
deiliskipulagsvinnu & svaedinu i heild enda skiptir pad miklu mali fyrir hagsmunaadila ad fa ad
tja sig um markmid og aherslur aduren skipulagstilldgur eru unnar og auglystar, sér i lagi begar
um jafn vidtaekar heimildir er ad reda fyrir pennan borgarhluta og stefna adalskipulagsins
segir til um b.e. fyrir midsvadi M3a. Vaeri bad jafnframt i anda godra stjornsysluhatta.

Ahyggjur 168arhafa ad Sudurlandsbraut 46-54 snta ad pattum tengt umferd og bilastedum.
NG pegar er mikil umferd um Skeifusvaedid og hefur verid prengt ad henni t.d. med einféldun
gatna vid Skeidavog og fyrirsjaanlegt ad umferd muni aukast enn frekar verdi af stérfelldri

ibadaruppbyggingu a sveedinu.



Medan borgarlinu nytur ekki vid, er ljost ad erfitt verdur ad koma fyrir allri umferd um svaedid
og liklegt ad nyting bilastaeda, hvort heldur er ibua eda peirra sem szkja verslun og pjonustu,
muni feerast yfir 4 adliggjandi 168ir par sem engin gjaldskylda er @ peim bilasteedum. Gera
|63arhafar fyrirvara & utreikningum sem fram koma i samgéngumati VSO radgjafar og ljést ad
litid ma ut af bregda i peim utreikningum, pbannig ad nidurstadan verdi 6nnur, auk pess sem
beir byggja 4 forsendum sem i senn eru baedi haepnar og liggja ekki fyrir.

Ekki er ad sja ad mat hafi verid lagt 4@ pad hvada byggingarmagni megi koma fyrir & 6drum
|68um vid Sudurlandsbraut sem vaeri i samraemi vid hid sjalfsprottna deiliskipulag, og hver
fjoldi ibuda gaeti ordid samkvaemt pvi. b6 greina megi af deiliskipulagi pvi sem gildir um svaedid
ad takmarkun kunni ad verda 4 fjolda ibada, kann pad ad raskast verulega sem gjorbreytir
tladri bilastaedaporf en nytingahlutfall eftir staekkun skv. nagildandi skipulagi er sagt vera 1,0
med bilastaedahusi. Skv. auglystri tillégu er nyting 163ar Skeifunnar 7 og 9 samtals 3,47 ofan
og nedanjardar. Telja [63arhafar ad sambaerileg nyting annarra I6da a svaedinu kalli 3 aukinn
fiolda bilastaeda og ljdst af tillégunni ad um algjért vanmat er ad raeda.

Telja l68arhafar Sudurlandsbrautar 46-54, mjog liklegt ad svo mikil uppbygging a 16dum i
naesta nagrenni kunni ad hafa veruleg ahrif & gaedi og nytingu l63ar peirra, og ad vid gerd
tillégunnar hafi ekki verid geett naegilega ad grenndarrétti naerliggjandi l6darhafa og hagsmuna
beirra vid patttoku i péttingu og uppbyggingu svaedisins. Benda I6darhafar a ad stefnt sé ad
bvi ad gerbreyta dsynd Skeifunnar og samsetningu peirrar starfsemis sem nu er og fjdlga
ibudum. Slikar grundvallabreytingar parf ad ryna vel, og verda ekki afgreiddar i smaskommtum
sem eru liklegar til missa ad marks pegar @ hélminn er komid.

Er 6skad eftir endurskodun & aformadri uppbyggingu lI6danna, og tillagan dregin til baka og
han unnin i samradi vid alla hagsmunaadila ad teknu tilliti til vaentanlegrar péttingar byggdar
4 svaedinu og ahrif pess & naerumhverfid. Er pa sérstaklega horft til eigenda |68a a svadinu og
sem liggja vid vaentanlega borgarlinu, sem hafa mikilla fjarhagslegra hagsmuna ad gaeta og ad
vel takist til vid ad byggja upp svaedid.

A~

Hilmar Magnusson,/form. stjérnar
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Til umhverfis- og skipulagsrads Reykjavikurborgar

Reykjavik, 17.2.2025

Efni: Athugasemdir vid skipulagsbreytingar ,.Skeifan-Fenin — Breyting & skipulagi — Skeifan
7 0g 9.

Til min hefur leitad SB52 Holding, kt. 640512-1990, Sudurlandsbraut 52, Reykjavik.
Umbj.m. 4 i Sudurlandsbraut 48, 50 og 52. Undirritadur visar til athugasemda l6dafélagsins
Sudurlandsbraut 46-54, Reykjavik og vill taka eftirfarandi fram:

1. Almennt 4 ekki ad skipuleggja eina 160 nema sérstaklega standi 4. Svo er ekki i pessu
mali heldur er verid ad umbylta allri landnytingu & svadinu med pvi ad skipuleggja eina
og eina 163 { einu undir merkjunum fyrstur kemur fyrstur feer. Pad parf ad skipuleggja
a.m.k. 16dirnar 46-54 og 16dina nr. 56 dsamt Skeifunni 7 og 9 i einu lagi. Pad parf ad
horfa til steerra svedis { heild og skipuleggja umferd og umferdarmannvirki med tilliti til
pess alls.

2. Framkvemdir 4 Skeifunni 7 og 9 fara gegn grenndarrétti l6darinnar Sudulandsbraut 46-
54. bad myndast fyrirsjdanlega umferdarteppa og allt adgengi torveldast til muna. bad
sem enn meira mali skiptir er ad bilastaeedin vid Sudurlandbraut 46-54 munu fyllast af
bilum vegna aukinna umsvifa og starfsemi vid Skeifuna 7 og 9. Petta er fyrirsjaanlegt og
mun ryra afkomu rekstrar 4 160 umbj.m. auk pess sem eigendur ad Sudurlandsbraut 46-54
munu kosta til bilasteeda fyrir adrar fasteignir. Engu mali skipta hugardrar um ad
borgarbuar eigi ekki ad eiga svona mikid af bilum. Pad er fullkomlega ljést hvad muni
gerast 4 160 umbj.m. Akvordun um ad lata skipulagid fara svona i gegn er akvordun um
ad lata eigendur ad 163inni Sudurlandsbraut 46-54 tvega Skeifunni 7 og 9 bilasteedi 4
eigin kostnad.

3. Efbrotid er 4 grenndarrétti umbj.m. pa mun urskurdarnefndin eda démstolar verda ad
fella skipulagsbreytingar ur gildi, eftir 4, nema skilyrdi eignarndms séu fyrir hendi pannig
ad i stadinn komi fullar baetur. Gerist pad verdur borgin sott til ad greida skadabaetur fyrir
ollu tjoni sem valdid verdur hvort sem um er ad reda skerta notkun fasteignar eda
verdryrnun.

4. Skorad er 4 borgina ad skipuleggja framangreindar 160ir i heild sinni. Ekki pannig ad
akvednir adilar fai 4vinning ad breyttri landnytingu en adrir borgi brisann ad talsverdu
leyti og purfi ad pola 6paegindin.

Hver ofangreindra I6gmanna er med eigin rekstur i eigin félagi

Lausnir Ildgmannsstofa sf. // Einar Gautur Steingrimsson hrl.
Sudurlandsbraut 52 // 108 Reykjavik // kt. 490687-1149 // Simi: 563-1800 // Reikn.nr. 0512-26-141414 // einar@Ilausnir.is



5. Tekio skal fram ad undirritadur mun métmeela framgangi pessa mals & 6llum stigum pess
m.a. leita til domstola. Ekki askilinn réttur til pess heldur er hér med bodad ad pad verdi
gert. Eigi ekki ad skipuleggja landnytingu med pvi ad lita til heildarinnar mun
undirritadur gera allt sem haegt er til ad bregda feeti fyrir petta skipulagsslys og ekkert
draga af i peim efnum.

Einar Gaytur-Steingrimsson hrl.



Sigurlaug Svava Hauksdéttir

Umsdgn birt 19.02.2025

Eg verd ad segja ad ég & ekki ord yfir pessarri framkvaemd. Vid sem bium & laegstu haedum i
ibudarblokkunum i Gnodarvoginum, ég nr. 24., munum ad 6llum likindum missa algjorlega eina
Utsynid sem vid hofum. Blokkir blasa vid ar 6llum 6drum attum. Eg fjarfesti i pessari ibud til dvelja i
henni til seviloka, en verda pessar byggingar ad veruleika, treysti ég mér ekki til pess. Baedi er mikill
havadi & framkveemdartima og pegar honum lykur hverfur Gtsynid og skuggamyndanir myndast. Eg vil
ad ibuar eigi rétt 4 fundi til ad fa nanari Utlistanir & pessari framkvaemd, hvad hun pydi fyrir velferd og
lifsvidurvaeri okkar. Eg set stéra spurningu med fjolda haeda bygginganna og hafa skuggamyndanir t.d.
verid skodadar? bad er ekki haegt ad ada afram i framkveemdum an pess ad virda tilvist peirra sem
fyrir eru i hverfinu. Rétt vinnubrogd eiga ad vera i samvinnu vid pa!



Sélveig Helga Johannsdottir
Umsdgn birt 12.01.2025

Klasi fasteignapréunarfélag ehf fyrir hond détturfélags sins BBL 179 ehf sem er I6darhafi [68arinnar
Alfheimar 49 gerir eftirfarandi athugasemd vid tilldgu ad breyttu deiliskipulagi vid Skeifuna 7-9 sem
na er i auglysingu.

Gerd er alvarlega athugasemd vid tilldgu ad skipulagi vid Skeifuna 7-9, sud-vestan vid Alfheima.

A teiknibordinu hafa verid tillogur ad ibudarbyggd a 168 Alfheima 49 i 18 manudi i samraemi vid
samninga par um vid Reykjavikurborg fra arinu 2021 og hafa tillégurnar verid unnar i ndnu samstarfi
vid embeetti skipulagsfulltrda. Midad vid paer forsendur sem okkur hafa verid settar i ferlinu pa kemur
okkur verulega a évart ad nu sé verid ad sampykkja ad visa i auglysingu tillégu ad uppbyggingu vid
Skeifuna & hisum allt ad 6-8 haedir sem standa beint i sudur og vestur af Alfheimum. Vid nanari
skodun & peirri tillégu sést greinilega ad pessi byggingaraform hafa mjog neikvaed ahrif 8 dvalarsveedi,
dagsbirtu skilyrdi og skapar mikla skuggamyndun & svélum fyrirhugadra ibudarbyggdar vid Alfheima
49 & mikilvaegum timum seinnipartinn, baedi 1. mai og vid jafndaegur sumars 21. juni eda a peim
forsendum sem embaetti skipulagsfulltrua hefur sett okkur i pessari vinnu. Pa synir t.d. skuggavarp 1.
mai kl. 19.00 ad 70% af svolum til sud-vesturs eru i skugga a 16 Alfheima 49. Sbr. medfylgjandi
mynd.

Vid 6skum eftir ad tekid sé tllit til peirrar préunar 4 168 Alfheima 49 sem unnid hefur verid ad i langan
tima skv. samningum par um og peim leidbeiningum sem Reykjavikurborg hefur sett a okkar verkefni
og par med verdi aform 4 169 Skeifunnar endurskodud.

Skyringarmyndir sem syna ahrif skuggavarps & ibudarbyggd vid Alfheima 49 fylgir med.
e DOC
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Umbhverfis og skipulagssvid Reykjavikur
Borgartini 12 - 14
105 Reykjavik

Reykjavik 20. febrtar 2025

Efni: Athugasemdir Veitna vegna breytinga a deiliskipulagi fyrir Skeifuna 7-9.
Mal 18/2025

Veitur hafa kynnt sér deiliskipulagsbreytingu & 168 Skeifunnar 7-9. T tilldgunni felst ad sameina
I6dirnar og afmarka peer i eina nyja 108 ad vidbattu borgarlandi ad Sudurlandsbraut, rifa nidur peer
byggingar sem fyrir eru a l66unum og reisa nyja byggingu med ibadum og atvinnuhisnadi a nyrri
sameinadri 168. Byggingin verdur ad mestu leyti 4 til 6 haeda med randbyggd umhverfis upplyftan
gard, en po 8 haedir a nordvesturhorni.

Veitur hafa farid yfir fyrirliggjandi tilldgu ad deiliskipulagsbreytingu og vilja koma & framfeeri
eftirfarandi athugasemdum vardandi skipulagningu innvida a sveedinu:

Feersla lagna at fyrir byggingarreit

Veitur eru med stofnldgn hitaveitu, vatnslégn og rafmagnslagnir sem lenda innan Iédamarka og
byggingarreits i nyrri tillégu. bar af leidandi er naudsynlegt ad feera pessar lagnir Gt fyrir
byggingarreitinn til ad tryggja rekstraréryggi og adgengi ad innvidum. Naudsynlegt er ad petta
verdi tekid inn i hénnun og timasett i samraemi vid adra uppbyggingu & svadinu.

Samraming vid Borgarlinu og timar6d framkvaemda

Adliggjandi sveedi og forhdonnun Borgarlinu gera rad fyrir lagnaleidum og aztlad er ad
framkvaemdir vid Borgarlinu & sveaedinu hefjist arid 2029. Veitur geetu purft ad feera lagnir
timabundid, pangad til haegt verdur ad leggja peer i endanlega stadsetningu i samraemi vid
Borgarlinuverkefnid. Mikilvaegt er ad pessi vinna verdi skipuldgd i godu samradi vid Veitur og ad
gert sé rad fyrir kostnadi og timardd vid uppbyggingu sem allra fyrst til ad tryggja hndkralausan
framgang framkvaemda.

Veitur leggja &herslu & gott samstarf vid skipulagsyfirvold og ad skipulagstillagan taki mio af
naudsynlegum innvidabreytingum.
Virdingarfyllst,

f.h Veitna

Helga Run Gudmundsdottir
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Reykjavik, 03. juli 2025
USK24050162

Vardar: Skeifan 7 og 9 — Breyting a deiliskipulagi / SM

Ad lokinni auglysingu er [6gd fram ad nyju umsdkn Hallddru Kristinar Bragaddttur, dags. 14.
mai 2024, um breytingu a deiliskipulagi fyrir Skeifuna-Fenin vegna l6danna nr. 7 og 9 vid
Skeifuna.

Almennt yfirlit um breytingu a deiliskipulagi:

[ breytingunni sem 16gd er til felst m.a. ad sameina I68irnar og afmarka pzer i eina nyja 168 ad
vidbaettu borgarlandi ad Sudurlandsbraut, rifa nidur paer byggingar sem fyrir eru a I68unum og
reisa nyja byggingu med ibudum og atvinnuhlsnadi 4 nyrri sameinadri 168. Byggingin verdur
ad mestu leyti 4 til 6 haeda med randbyggd umhverfis upplyftan gard, en po 8 haedir a
nordvesturhorni. Gert er rad fyrir allt ad 200 ibudum asamt bilgeymslu i kjallara fyrir allt ad 215
bilastaedi.

Auglysing tillogu:
Tillagan var auglyst fra 9. jandar 2025 til og med 20. februar 2025. Eftirtaldir adilar sendu
athugasemdir / bréf:

1. Freyr Frostason, f.h. THG arkitekta, skipulagshénnuda Alfheima 49, dags. 17.12.2024,
Klasi f.h. détturfélagsins BBL 179 ehf, dags. 12.01.2025,
Hilmar Magnusson f.h. Husfélagsins Sudurlandsbraut 46-54, dags. 03.02.2025,
Lausnir [dgmannsstofa f.h. eigenda ad Sudurlandsbraut 48. 50 og 52, dags. 17.02.2025,
Sigurlaug Svava Hauksdéttir, dags. 19.02.2025,
Veitur, dags. 20.02.2025.

ok wnN

Efnislegar athugasemdir eru eftirfarandi:

1. Freyr Frostason, f.h. THG arkitekta, skipulagshonnuda Alfheima 49
og samhljéma athugasemd
2. Klasa f.h. détturfélagsins BBL 179 ehf

Gerd er alvarlega athugasemd vid tillogu ad skipulagi vid Skeifuna 7-9, suf-vestan vid Alfheima.

A teiknibordinu hafa verid tillogur ad ibudarbyggd & 168 Alfheima 49 i 18 manudi i samrami vid
samninga par um vid Reykjavikurborg fra drinu 2021 og hafa tilldgurnar verid unnar i ndnu samstarfi
vid embaetti skipulagsfulltria. Midad vid peer forsendur sem okkur hafa verid settar i ferlinu pa kemur
okkur verulega a dvart ad nu sé verid ad sampykkja ad visa i auglysingu tillogu ad uppbyggingu vid
Skeifuna & hisum allt ad 6-8 haedir sem standa beint i sudur og vestur af Alfheimum. Vid nanari
skodun a peirri tillogu sést greinilega ad pessi byggingardform hafa mjog neikvaed ahrif & dvalarsvadi,
dagshirtu skilyrdi og skapar mikla skuggamyndun a svblum fyrirhugadra ibudarbyggdar vid Alfheima
49 3 mikilvazgum timum seinnipartinn, baedi 1. mai og vid jafndaegur sumars 21. juni eda a peim
forsendum sem embzetti skipulagsfulltria hefur sett okkur i pessari vinnu. ba synir t.d. skuggavarp 1.
mai kl. 19.00 ad 70% af svdlum til sud-vesturs eru i skugga a 168 Alfheima 49. Sbr. medfylgjandi
mynd.

Vid dskum eftir ad tekid sé tillit til peirrar prounar a 168 Alfheima 49 sem unnid hefur verid ad i langan
tima skv. samningum par um og peim leidbeiningum sem Reykjavikurborg hefur sett & okkar verkefni
og par med verdi aform a 164 Skeifunnar endurskodud.
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21 joni, k117 21.jani, k.19
Svar:
{ Rammaskiplagi Skeifunnar, sem sampykkt var i Borgarradi 15.03.2016, er heimild fyrir
4ra til 6 haeda byggingum i Skeifunni. | Adalskipulagi Reykjavikur 2040 er jafnframt
gefinn moguleiki 4 allt ad 8 haadum fyrir einstaka byggingar par sem pvi verdur vid
komid. Fyrirliggjandi tillaga gerir rad fyrir 8 haedum a nordvesturhorni [6dar. Auglyst
tillaga er pvi i samraemi vid ofangreindar skipulagsazetlanir.

Vegna athugasemda potti rétt ad kanna nanar hvort 70% svala 4 sudvesturhlid
Alfheimaldédar yrdu i skugga 1. mai kl. 19. Voru gégn um uppbyggingu 4 Alfheimaléd
fengin fra honnudum og pau sett inn i skuggavarpsmadel auglystrar tillogu Skeifulddar.
Skjaskotin tvo hér fyrir nedan er ur myndskeidi af skuggavarpi 1. mai kl. 19 og synir
skuggavarp af 8 hada hluta auglystrar tillogu:
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Skjaskot pessi syna ad skuggavarp af 8 haeda hluta auglystrar tillégu er litils hattar
meira en af peim 6 hadum sem Rammaskipulagi Skeifunnar gerir rad fyrir. Telst
skuggavarp 8 hada hluta ekki ibyngjandi par sem sa hluti er einungis litill hluti af
heildarlengd byggingar og skugginn af honum pvi skammvinnur.

Vegna athugasemdar var umfang skuggavarps & Alfheimaléd ad jafndaegri einnig
skodad. Skuggavarp af haesta hluta auglystrar tillégu 4 vestasta hluta Alfheima 49 hefst
skv. myndskeidi um kl. 18:30 og varir i innan vid klukkustund og sidan afram eftir
byggingu i austur. Telst pad vera dverulegt skuggavarp a fyrirhugada uppbyggingu a
Alfheimaléd.

=

:
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Hilmar Magnusson f.h. Husfélagsins Sudurlandsbraut 46-54

Athugasemdir lita fyrst og fremst ad pvi mikla byggingarmagni sem radgert er ad nyta a
I68unum og ahyggjur af aukinni umferd og vanmati & bilastaedaporf, auk bess sem verulega
skortir uppa framtidarsyn vardandi allt Skeifusvadid, sérstaklega pegar horft er til
péttingarstefnu borgarinnar, og hvernig henni verdi pa vidkomid vardandi adrar lodir a
svadinu, pannig ad gett sé ad grenndarreglum og hagsmunum annarra I6darhafa m.a. vegna
hugsanlegrar verdmaetaryrnunar a eigum peirra.

Fyrir pad fyrsta er bent & ad Reykjavikurborg hefur ekki haft nokkurt samrad i pessu mali ad
bvi er virdist vid l68arhafa naerliggjandi l6da, og ba sérstaklega peirra l6da sem liggja vid
Sudurlandsbraut. A8 minnsta kosti hefur ekkert samrad verid haft vid |6darhafa
Sudurlandsbrautar 46-54.

Tillaga sd sem nu er i kynningu virdist eiga uppruna sinn i svokélludu sjalfsprottnu deiliskipulagi
sem gerir rad fyrir pvi ad breytingar a deiliskipulagi einstakra reita innan gildandi deiliskipulags
svaedisins, eigi sér stad i einhvers konar oskilgreindum aféngum og ad pvi er virdist ad
frumkvzedi 68arhafa og an timamarka. Virdist tilgangurinn med pessari tegund skipulags, ad
faekka bilastaedum, po finna megi fyrirvara vid pessari tillogu, sem bé gerir rad fyrir ad i
hverfinu risi svo filbreytt verslun og pjonusta i géngufeeri vid ibGdir, ad porfin fyrir bilastadi
minnki. Gera lédarhafar fyrirvara vid pessa framtidarsyn, eda ad hun leidi til pess ad haegt sé
ad fakka bilastedum med tilheyrandi minnkandi umferd.

Ad mati |68arhafa er ekki ad sja ad merkjanleg faekkun hafi ordid & bilaumferd pratt fyrir pa
béttingu sem att hefur sér pegar stad & péttingarsvaedum borgarinnar. | pvi efni ma benda a
ad bilum hefur fjélgad a ari hverju verulega umfram folksfjolgun allt fra drinu 1995 og ekki ad
sja ad su proun sé ad breytast. ba telja I6darhafar ad gera megi rad fyrir verulegri aukningu a
umferd inna Faxafen fra Sudurlandsbraut, sem er stysta og nartakasta leidin inna l6dina
Skeifan 7-9, med tilheyrandi auknum umferdarpunga vid 16dina Sudurlandsbraut 46-54 er
takmarkar adgengi ad henni meira en ni pegar er. NU er dstandid a pessari umferdarleid,
sérstaklega @ annatima, bannig ad miklar umferdartafir eru a svaedinu.

Midad vid pad mikla byggingarmagn sem aaetlad er & 160 Skeifunnar 7 og 9, auk pess
byggingarmagns sem er ni pegar a Grensasvegi 1, ma atla ad byggingarmagn peirra l6da sem
liggja naest Sudurlandsbraut muni verda margfalt 4 vid pad sem nu er, pegar horft er til staerd
168a vid Skeifuna 3 og 5, Faxafen 2, Sudurlandsbraut 46-54 og 56. Er pa dtalin fyrirhugud
aukning & byggingarmagni nordaustan megin vid Sudurlandsbraut og hugsanleg
ibidaruppbygging annars stadar & Skeifusvadinu. Gera ma rad fyrir pvi ad breyting a
deiliskipulagi i 4féngum leggi grunninn ad peim breytingum & deiliskipulagi sem eftir kemur
med visan til reglunnar um jafnraedi. Ad 6drum kosti gaeti su stada komid upp ad eigendur
annarra l6da 4 svaedinu hafi sidur faeri 4 ad byggja upp 4 16dum sinum i krafti péttingar, med
tilheyrandi verdmaetaryrnun gegn verdmaetaaukningu peirra I68arhafa sem koma fyrstir.
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bessi adferdarfraedi vid uppbyggingu svaeda, sérstaklega breytingar a verslunar- og
bjénustusvadum i ibidarsvaedi, getur leitt af sér veruleg vandamal og ba sérstaklega vardandi
umferd og nytingu bilastaeda, par sem slikt sjalfsprottid deiliskipulag er mjog afyrirséd svo ekki
sé meira sagt.

Telja l68arhafar ad betur faeri & pvi i upphafi ad afmarka breytingar a deiliskipulagi vid
Skeifusvadid i heild, likt og nugildandi deiliskipulag, en umraeddar 16dir eru vissulega hluti af
begar byggdu svaedi sem myndar heildstaeda einingu t.d. vardandi yfirbragd, byggingarmagn
og hadir bygginga en eins og a0ur segir er gert rad fyrir verulegri péttingu byggdar 3 6llu
svaedinu skv. adalskipulagi. Par sem um jafnmikla breytingu er ad reda og deiliskipulag
l6#anna tveggja segir til um, m.a. vardandi yfirbragd og byggingarmagn telja l6darhafa ad
naudsynlegt sé ad deiliskipulag sé unnid fyrir sva2did i heild i stad einnar lodar, a pegar
deiliskipuldgdu svaedi. Hafa l6darhafar verulegar efasemdir um réttmati slikrar adferdar.
Krafan um ad breytingar a deiliskipulagi svadisins taki ekki einungis til einstakra l6da i senn,
getur vart talist ipyngjandi eda ad pad komi i veg fyrir préunarmarkmid adalskipulagsins, en
begar metnar eru breytingar a deiliskipulagi skal einnig meta hvort umraedd breyting sé t.d.
fordzemisgefandi og ad hve miklu leyti tillagan vikur fra fyrri notkun, nytingarhlutfalli, utliti og
formi svaedisins.

Visast sérstaklega um petta til 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga og gr. 5.3.1. i skipulagsreglugerd.

ba telja l6darhafar ad vegna peirra miklu breytinga sem fyrichugud er a Skeifusvadinu med
tilliti til péttingar og uppbyggingar svadisins asamt breytingu 4 samsetningu b.e. ad fjolga
ibdum svo um munar, ad rétt hefdi verid ad gera einhvers konar skipulagslysingu fyrir
deiliskipulagsvinnu a svadinu i heild enda skiptir pad miklu mali fyrir hagsmunaadila ad fa ad
tja sig um markmid og herslur adur en skipulagstillégur eru unnar og auglystar, sér i lagi pegar
um jafn vidtaekar heimildir er ad rada fyrir pennan borgarhluta og stefna adalskipulagsins
segir til um b.e. fyrir midsvaedi M3a. Veeri bad jafnframt i anda gédra stjornsysluhatta.

Ahyggjur lédarhafa ad Sudurlandsbraut 46-54 sniia ad pattum tengt umferd og bilastaedum.
NG pegar er mikil umferd um Skeifusvaedid og hefur verid prengt ad henni t.d. med einféldun
gatna vid Skeidavog og fyrirsjdanlegt a8 umferd muni aukast enn frekar verdi af storfelldri
ibadaruppbyggingu a svadinu.

Medan borgarlinu nytur ekki vid, er ljost ad erfitt verdur ad koma fyrir allri umferd um svadid
og liklegt ad nyting bilastada, hvort heldur er ibia eda peirra sem s=kja verslun og pjénustu,
muni faerast yfir 4 adliggjandi 16dir par sem engin gjaldskylda er a peim bilastaedum. Gera
\6darhafar fyrirvara a Gtreikningum sem fram koma i samgéngumati VSO rédgjafar og ljost ad
litid ma ut af bregda i peim Gtreikningum, bannig ad nidurstadan verdi énnur, auk pess sem
beir byggja a forsendum sem i senn eru badi hapnar og liggja ekki fyrir.
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Ekki er ad sja ad mat hafi verid lagt a pad hvada byggingarmagni megi koma fyrir a 6drum
168um vid Sudurlandsbraut sem vaeri i samraemi vid hid sjalfsprottna deiliskipulag, og hver
fioldi ibuda geeti ordid samkvamt pvi. PO greina megi af deiliskipulagi pvi sem gildir um svaedid
ad takmorkun kunni ad verda a fidlda ibuda, kann pad ad raskast verulega sem gjorbreytir
atladri bilastaedapérf en nytingahlutfall eftir staekkun skv. ndgildandi skipulagi er sagt vera 1,0
med bilastaedahusi. Skv. auglystri tillégu er nyting |68ar Skeifunnar 7 og 9 samtals 3,47 ofan
og nedanjardar. Telja l6darhafar ad sambaerileg nyting annarra l6da a svaedinu kalli @ aukinn
fiolda bilastzeda og ljost af tillégunni ad um algjért vanmat er ad rada.

Telja l68arhafar Sudurlandsbrautar 46-54, mjég liklegt ad svo mikil uppbygging a lédum i
naesta nagrenni kunni ad hafa veruleg ahrif 4 g=di og nytingu |6dar peirra, og ad vid gerd
tilldgunnar hafi ekki verid gaett nagilega a8 grenndarrétti nzerliggjandi lédarhafa og hagsmuna
beirra vid patttoku i péttingu og uppbyggingu svaedisins. Benda |6darhafar 3 ad stefnt sé ad
bvi ad gerbreyta asynd Skeifunnar og samsetningu peirrar starfsemis sem nu er og fjdlga
ibidum. Slikar grundvallabreytingar parf ad ryna vel, og verda ekki afgreiddar i smaskdmmtum
sem eru liklegar til missa ad marks pegar @ hélminn er komid.

Svar:

Eins og fram kemur i greinargerd a skipulagsuppdraetti deiliskipulagsbreytingar pa var
gerd skipulagslysing vegna endurskodunar & deiliskipulagi Skeifunnar, dags. i febrdar
2016, sem hlaut |6gformlega afgreidslu. A grundvelli pessarar skipulagslysingar var efnt
til hugmyndaleitar par sem tillaga Kanon arkitekta var valin og peim falid ad vinna
heildarendurskodun Skeifusvaedisins, sem ad lokum var sett fram sem pad
rammaskipulag Skeifunnar sem nd er unnid eftir.

Fundur med hagsmunaadilum i Skeifunni var haldinn 4. april 2017 par sem
rammaskipulag Skeifunnar var kynnt og baedi héfundar og starfsfélk hinna ymsu
skrifstofa skipulagssvids svérudu spurningum hagsmunadila. Auglysing breytinga a
deiliskipulagi 684, likt og nu hefur faridé fram fyrir Skeifuna 7 og 9, er siéan hid
I6gbundna samrad par sem 6llum gefst kostur 4 ad koma med athugasemdir og
abendingar.

Rammaskipulag Skeifunnar byggir a ytarlegri greiningavinnu sem gerd hefur verid 4
svaedinu. A uppdraetti rammaskipulags er Skeifunni skipt upp i 9 reiti og par Utlistad
mogulegt aukid byggingarmagn, daatladir fermetrar atvinnuhusnaedis og fjoldi ibuda.
Samkvaemt pvi er gert rad fyrir allt ad 750 ibudum i Skeifunni.

pad er rétt athugad ad skv. rammaskipulagi er gert rad fyrir mun meira byggingar-
magni a l16dum naest Sudurlandsbraut en par er i dag og er pad i samraemi vid
Adalskipulag Reykjavikur 2040 par sem kvedid er 4 um ad leggja skuli aherslu a
uppbyggingu naest borgarlinu. Ekki faest séd ad heetta verdi 4 verdmeetaryrnun eigna i
Skeifunni med betri nytingu lands og fjolbreyttari samgéngumatum.

Greiningar og spar sem gerdar hafa verid samhlida rammaskipulagi gefa visbendingu
um ad med tilkomu baettra almenningssamgangna muni porfin fyrir bilastaedi ekki vaxa
pott ibGum muni fjolga. Med 68rum ordum ad fer6amatar verdi fjdlbreyttari og pvi
mun nuverandi fjoldi bilastaeda likast til vera fullnaegjandi, en pad verdur metid i
hverju tilfelli fyrir sig. Pad var t.a.m. gert vid vinnslu auglystrar tillogu fyrir 16dina
Skeifan 7 og 9 par sem heimilud verda umframstaedi ad pvi tilskyldu ad pau verdi
samnytanleg 6llu Skeifusveaedinu. Jafnframt gerir rammaskipulagid rad fyrir sérstoku
bilastaedahusi sem verdi samnytt fyrir Skeifusvaedid i heild sinni. Rammaskipulagid
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gerir rad fyrir ad uppbygging 4 6rum l68um verdi i samraemi vid umraedda 163 og |
ollum tilvikum skal mida vio bila- og hjélastaedastefnu Reykjavikurborgar vid akvordun
um fjolda bilastaeda. bvi er ekki haegt ad taka undir fullyréingu athugasemdaradila um
ad hér sé um algjort vanmat ad raeda.

Samhlida endurhénnun Sudurlandsbrautar i tengslum vid Borgarlinu er i vinnslu
forhénnun allra adliggjandi gatna og gatnatenginga og gongu- og hjélastiga med pad
ad markmidi ad beeta flaedi og 6ryggi allra ferdamata i Skeifunni samhlida
uppbyggingu. Framkvaemdir vid 1. afanga Borgarlinu, sem verdur um Sudurlandsbraut,
munu hefjist haustid 2026. Ljést er ad slikum framkvaemdum fylgir téluvert rask a
nuaverandi gatnakerfi um nokkurn tima.

Uppbygging i Skeifunni getur ekki ordié énnur en sjalfsprottin med opna timalinu par
sem breytingar a deiliskipulagi |6da geta ekki ordid an frumkveedis I6darhafa og skv.
beirra porfum og fjarhagi. Breytingar a deiliskipulagi fyrir hverja 168 verda ad vera i
samraemi vid pa heildarsyn sem birtist i rammaskipulagi en tilgangur med pvi er
einmitt sa ad koma i veg fyrir ad peir sem a eftir koma hafi sidri taekifeeri. Virdist su
adferd jafnframt vera ad mestu i samraemi vid pad sem athugasemdaradilar leggja til.

Lausnir Idgmannsstofa f.h. eigenda ad Sudurlandsbraut 48. 50 og 52

Almennt 4 ekki ad skipuleggja eina 168 nema sérstaklega standi a. Svo er ekki i pessu
mali heldur er verid ad umbylta allri landnytingu 4 svadinu med pvi ad skipuleggja eina
og eina 160 i einu undir merkjunum fyrstur kemur tyrstur faer. bad parf ad skipuleggja
a.m.k. l6dirnar 46-54 og 16dina nr. 56 asamt Skeifunni 7 og 9 i einu lagi. Pad parf ad
horfa til staerra svaedis i heild og skipuleggja umferd og umferdarmannvirki med tilliti til
pess alls.

Framkvaemdir 4 Skeifunni 7 og 9 fara gegn grenndarrétti l6darinnar Sudulandsbraut 46-
54. bad myndast fyrirsjdanlega umferdarteppa og allt adgengi torveldast til muna. bad
sem enn meira mali skiptir er ad bilastzdin vid Sudurlandbraut 46-54 munu fyllast af
bilum vegna aukinna umsvifa og starfsemi vid Skeifuna 7 og 9. Petta er fyrirsjaanlegt og
mun rvra afkomu rekstrar a 160 umbj.m. auk pess sem eigendur ad Sudurlandsbraut 46-54
munu kosta til bilasteda fyrir adrar fasteignir. Engu méli skipta hugardrar um ad
borgarbiiar eigi ekki ad eiga svona mikid af bilum. bad er fullkomlega ljost hvad muni
gerast 4 160 umbj.m. Akvérdun um ad lata skipulagid fara svona i gegn er akvirdun um
ad lata eigendur ad 16dinni Sudurlandsbraut 46-54 utvega Skeifunni 7 og 9 bilastadi &
eigin kostnad.

Skorad er 4 borgina ad skipuleggja framangreindar 16dir i heild sinni. Ekki pannig ad
akvednir adilar fai avinning ad breyttri landnytingu en adrir borgi briisann ad talsverdu
leyti og purfi ad pola épagindin.

Svar:
Visad er til svara hér ad ofan.

5. Sigurlaug Svava Hauksdottir
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Eg verd ad segja ad ég a ekki ord yfir pessarri framkvaemd. Vid sem baum & laegstu haedum i
ibudarblokkunum i Gnodarvoginum, ég nr. 24., munum ad ollum likindum missa algjorlega eina
Gtsynid sem vid hofum. Blokkir blasa vid tr 6llum é8rum attum. Eg fjarfesti § pessari ibud til dvelja |
henni til 2viloka, en verda pessar byggingar ad veruleika, treysti ég mér ekki til pess. Baedi er mikill
havadi & framkveemdartima og pegar honum Iykur hverfur ttsynid og skuggamyndanir myndast. Eg vil
ad ibuar eigi rétt a fundi til ad fa nanari utlistanir a pessari framkvaamd, hvad hun pydi fyrir velferd og
Iifsvidurvaeri okkar. Eg set stéra spurningu med fidlda haeda bygginganna og hafa skuggamyndanir t.d.
verid skodadar? bad er ekki haegt ad =da afram i framkveemdum an pess ad virda tilvist peirra sem
fyrir eru i hverfinu. Rétt vinnubrdgd eiga ad vera i samvinnu vid pal

Svar:

Visad er i svor hér ad framan hvad vardar pa skipulagsvinnu sem liggur til grundvallar
fyrirliggjandi tillogu ad deiliskipulagsbreytingu.

i borgarumhverfi er ekki haegt ad Gtiloka ad Gtsyni ur ibudum geti tekid breytingum. Su
framtidarsyn sem birtist i Rammaskipulagi Skeifunnar midar ad pvi ad gera goéturymi
Sudurlandsbrautar meira adladandi fyrir folk, med lifandi hushlidum ibadarhusa,
haegari umferd bila, baettum almenningssamgéngum, betri gongu- og hjdlastigum og
meiri grodri sem mun gera hverfid meira adladandi fyrir alla ibda hverfisins.

Skeifan mun somuleidis taka miklum breytingum i pa att ad verda meira adladandi fyrir
folk. Afram verdur par fjdlbreytt pjdnusta og verslun sem leidir af sér idandi mannlif.
Med tilkomu ibdda i Skeifunni verdur mannlif til stadar eftir lokun verslana og
bjonustu. Goturymi verda endurhénnud med gédum gonguleidum og hjoélastigum til ad
bzeta 6ryggi vegfarenda, asamt torgum og grédri.

6. Veitur
Veitur benda & ad feera parf lagnir sem fyrir eru a 168 Ut fyrir byggingareit, og mogulega
einnig lagnir vegna Borgarlinu timabundid. Naudsynlegt sé ad taka pad med inn i
hénnun og timasetningu framkvamda.

Svar:

Fyrirliggjandi deiliskipulagstillaga hefur verid unnin i ndnu samradi vié Veitur, sem og
hénnunarteymi Borgarlinu.

Nidurstada:
Lagt er til ad auglyst tillaga ad deiliskipulagsbreytingu fyrir Skeifuna 7 og 9 verdi sampykkt.

Skipulagsfulltrai Reykjavikur
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