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Reykjavik, 11. mai 2023

Ellidaarvogur/Artinshofdi Svaedi 1: Reitur 12a

Fyrirspurn til skipulagsfulltria

A 30 g

Hiluti af deiliskipt)lagsuppdraetti Artinshéfda svaedis 1: Reitur 12b.

Skipulagsleg stada

i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040 (AR2040). Samkvaemt AR2040 er reiturinn sem um reedir &
skilgreindu midsveedi (M26 - Krossamyrartorg).

i gildi er deiliskipulag Elliéaarvogs/Artinshéfda — svaedi 1, samp. 21.12.2021. i deiliskipulaginu er
reiturinn skilgreindur sem Reitur 12a.

Med deiliskipulagi Ellidaarvogs/Artinshéfda fylgir Hénnunarhandbdk sem er leidbeinandi rit um
hénnun almenningsryma og inngarda borgarhlutans, samp. 21.12.2021.

Inngangur

Uppbyggingarsvaedid a Artunshéfda hefur verid i undirbaningi i fidlda ara og liggur par ad baki
vidamikid ferli par sem préunaradilar a sveedinu hafa starfad med borgaryfirvéldum ad préun
svaedisins. Markmidid fra upphafi hefur verid ad byggja upp a sveedinu nyjan og 6flugan borgarhluta
pbar sem ibudabyggd og verslun, pjénusta og alls kyns starfsemi er blandad saman, virkir ferdamatar
eru i forgangi og ad mikid verdi lagt uppur geedum borgarumhverfisins med vondudum arkitektur og
g6dum borgarymum med miklum grédri og mannlifi.

Deiliskipulagsaeetlunin for m.a. i gegnum umhverfisvottun af halfu BREEAM Communities. Var
umhverfisvottunin hluti af peim metnadi sem borgin og préunaradilar vildu tryggja ad skiladi sér inn i
uppbyggingu borgarhlutans.
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NuU er uppbygging fyrstu husbygginganna, i samraemi vid nytt deiliskipulag, ad hefjast. Pad eru
timamot i préun sveedisins og mikilveegt ad samstarf hdnnuda og uppbyggingaradila a svaedinu vid
borgaryfirvold verdi sem best til ad meginmarkmid deiliskipulagsins naist. Greinargerd deiliskipulagsins
er yfirgripsmikil og tekur 4 fjdlda atrida sem skoda parf. A bak vid skilmalana eru markmid
deiliskipulagsins sem hafa skal ad leidarljosi vid alla Gtfaerslu.

Samtal og samrad milli hdnnuda og uppbyggingaradila vid borgaryfirvold er eitt af pvi sem skilgreint er
i greinargerd deiliskipulagsins. | kafla 1.1 Hénnun og uppdreettir segir ad kynna skuli fyrirhugada
uppbyggingu innan hvers reits med fyrirspurnarerindi par sem meginhugmynd ad uppbyggingu er
kynnt og hvernig verkefnid fellur ad skilmalum deiliskipulags reitsins i helstu meginatridum. Er par
sérstaklega tilgreint ad 6skad sé eftir ad fyrirspurnarerindi berist nokkru adur en endanlegri honnun er
lokid.

Umsogn

Tillagan er vel unnin og hefur heildsteett og sannfeerandi yfirbragd. Fram kemur ad stefnt sé ad pvi ad
svansvotta verkefni® sem gefur god fyrirheit. Efnisval er skemmtilegt og virkilega jakveett er hve vel
tengdar byggingar a reithum eru vid adleeg goétu- og gardrymi. Munar par sérstaklega um atvinnurymid
a gotuhaed reitsins Ut ad Breidhdfda sem tengir reitinn med sterkum haetti vid naerliggjandi
borgarumhverfi. Eins er jakveett hvernig anddyri ad sameignum hidsanna fa almennt sterka stééu i utliti
beirra og forgardar ibuda vid sudurhlid reitsins munu gefa mikid ut i adlaegt géturymi.

Skipulagsfulltrai hefur pé nokkrar athugasemdir og verdur hér farid yfir paer, hvort sem um reedir
skilméala um einstdék hénnunaratridi, samraemi vid markmid deiliskipulags eda atridi sem koma fram a
deiliskipulagsuppdraetti, snidum og asyndarmyndum. Sum atridi parf ad endurskoda/lagfeera en 66rum
parf ad gera betur grein fyrir pegar sétt er um byggingarleyfi.

Asynd og yfirbragd

- Efnisval og byggingarefni skv. byggingarlysingu eru i samraemi vid akvaedi i kéflum 6.1.10
Byggingarefni og litir og 6.1.7 Pok. Hugmyndir um ad klifurjurtir setji sterkan svip a
byggingarnar eru skemmtilegar og stér hluti af hugmyndafraedi tilldgunnar. Skipulagsfulltria
bykir mikilvaegt ad préa pann hluta vel afram og tryggja ad hann verdi ad veruleika.

- [kafla 6.1.6 Svalir, Gtbyggingar og svalgangar ibudarhusa segir ad gera skuli rad
fyrir svalalokunum strax a hénnunarstigi, hugsa paer sem hluta af heildarutliti bygginga
og gera grein fyrir Utfeerslu peirra & adaluppdrattum. Ef gert er rad fyrir moguleika a
svalalokunum a fleiri svblum en peim sem snua til austurs ad Breidhdfda pa skal gera
grein fyrir hdnnun peirra & byggingarnefndarstigi.

Ibuodir
- Fjoldi ibuda a reitnum eru 114 samkvaemt tilldgunni en heimilt er ad vera med allt ad 115
ibudir. Tekin er saman hlutfallsskipting dlikra ibudategunda og er hun innan marka
deiliskipulagsskilmala, sbr. kafla 6.1 Honnun bygginga. Jakvaett er ad margar ibudanna eru
hannadar med akvednum sveigjanleika pannig ad tiltdlulega einfalt sé ad fjdlga/faekka
herbergjum eftir porfum.

- Svo til allar steerri ibudir i hiusunum, p.e. med 4 herbergi eda fleiri, eru a efri haedum husanna.
Einungis ein slik ibud er til ad mynda a jardhaed med adgengi beint ut i gard, nokkud sem geeti

-
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hentad fjdlskyldufélki med ung bdrn mjdg vel. Umsaekjanda er ekki skylt ad breyta pessu atridi
en skipulagsfulltrdi maelir med ad skodad verdi hvort haegt sé ad baeta Ur pessu pannig ad enn
betri blondun faist a ibudarsteerdum milli haeda.

- Flestar ibudir fylgja akvaedum i kafla 6.1. Honnun bygginga um ad hafa tvaer Gthlidar eda
vera gegnumgangandi. EkkKi er gerd athugasemd vid ad einstaka minni tveggja herbergja
ibudir hafi eina uthlid, ekki sist ef paer snta til sudurs. i hisinu medfram Breidhdfda eru hins
vegar nokkrar ibudir & hverri heed sem hafa einungis eina uthlid til austurs par sem umferd er
mest. Skipulagsfulltria pykir heldur margar ibudir leystar med pessum haetti og éskar eftir ad
skodad verdi hvernig fjdlga megi gegnumgangandi ibudum at ad Breidhdfda. Pa er ein ibud a
2. haed sem snyr adeins til nordurs og maelt med ad endurskoda m.t.t birtu- og sélarskilyrda.

Byggingarmagn / -reitir

- Azetlad byggingarmagn tilldgunnar ofanjardar er i samraemi vid deiliskipulag.
Byggingarreitir eru ymist 14m eda 15m djupir og eru merktir inn & uppdreetti. Samkvaemt
akveedum i kafla 6.1.3 Byggingarreitir, a dypt hdsa a reithum almennt ekki ad fara yfir
12,5m eda 13,5m innan skilgreindra byggingarreita. Almennt fylgir tillagan pessu.

- Samkvaemt dkvaedum i kafla 6.1.6 Svalir, utbyggingar [...] mega svalir na 0,8m ut fyrir
byggingarreit. Ekki er ekki pé heimilt ad vera med svalir eda utbyggingar ut fyrir
[68armork a jardhaed. Nordvestast a 16dinni eru svalir & gétuhaed sem na Ut fyrir 168 og
yfir génguleié/borgarland. Endurskoda parf stadsetningu peirra.

- Skv. kafla 6.1.6 eiga allar ibudir sem snua ad inngardi ad hafa ymist svalir og/eda
franskar svalir ad inngardi. Tryggja parf ad petta sé alls stadar uppfylit.

Haedir husa

- A deiliskipulagsuppdraetti er hamarks haedafjéldi hvers byggingarhluta tilgreindur. Snid og
asyndarmyndir deiliskipulagsins syna einnig hvernig gert er rad fyrir ad haedir hisa maeti
adliggjandi gotum. Ekki er heimilt ad fjdlga haedum pott paer komist fyrir innan hamarkshasdar
hudss a hverjum stad.

Fj6lda haeda skal telja fra inngardi. I tilldgunni er husid nsest Breidhéfda allt ad sjoé haedir fra
g6tu en aetti samkveemt snidi i deiliskipulagi einungis ad vera allt ad sex. Haed hussins er pd
innan hamarkshaedar. bad naest med pvi ad salarhaedir efri haeda (2.-4. haedar) eru gerdar
2,80 m i stad 3,0 m sbr. vidmid i deiliskipulagi (kafla 6.1.1 Haedir hiasa). Skipulagsfulltria
pykir neikvaett ad gripid sé til leekkunar salarhaeda efri haeda til ad na sjo heedum ad gotu —
enda hefur salarhaed ahrif a birtuskilyrdi ibuda — en gerir ekki frekari athugasemd vid pad par
sem ibudargluggar eru almennt vel stérir.

- Atvinnuhusnae06id a gétuhaed er utfaert 4 sannfeerandi hatt og skipulagsfulltrai sér kostina vid
ad lata haedina flaeda yfir i inngardinn til ad geta myndad adladandi dvalarsvaedi til vesturs.
Ekki er pvi gerd skipulagsleg athugasemd vié ad haedafjoldi ad Breidhofda verdi allt ad sjo i
stad sex par sem vel er unnid med jadar byggdarinnar (,kantsénurnar®) almennt, baedi ad
Breidhdfda og i botnldngum.

Fleedi 1. haedar fra Breidhofda og ut i inngard hefur ennfremur paer afleidingar ad inngardur
haekkar m.v. deiliskipulag og pvi parf ad vinna vel med landhallann pannig adé hann verdi
edlilega aflidandi og fylgi landhalla @ sem natturulegastan hatt.

-
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N g e i

[

Austurhlio ao Breiohofoa

- Byggingarreitir deiliskipulags eru merktir inn a fyrirspurnarteikningar. bar sést ad byggdin fylgir
peim almennt. Byggingar fylgja p6 ekki ad o6llu leyti peirri haedastdllun sem skilgreind er a
deiliskipulagsuppdreetti. Skiptingin & uppdreetti er ekki leidbeinandi nema ad pvi marki ad haegt
sé ad stilla hana af litillega vid hénnun. Hlidrun & haedarskiptingu a avallt ad vera med peim
heetti ad skuggavarp nidur i adliggjandi géturymi eda inngard aukist ekki verulega.

A tveimur stédum er farid vel ut fyrir stéllunarlinur deiliskipulags pannig ad skuggavarp i
inngard® eykst. (Sja raudu merkingar a grunnmynd af 6. haed hér fyrir nedan.) betta parf ad
endurskoda. Bla afmérkun a myndinni hér fyrir nedan synir einnig fravik fra stéllunarlinum en
pbar sem haedin er dregin til baka a nordurhlid er han dlikleg til ad auka skuggavarp verulega
og skipulagsfulltrai gerir pvi ekki athugasemd vid Utfzersluna. Ad 60ru leyti eru fravik fra
stéllunarlinum minni hattar.

T

Deiliskipulagsuppdrattur 7 Fyrirspurn: Grunnmynd 6. haedar

- [ sérskilmalum fyrir reit 12a er kvedid & um ad efstu haedir husa reitsins skulu inndregnar. bad
er b6 ekki skilgreint nanar og skipulagsfulltrai gerir pvi ekki sérstaka athugasemd vid petta
atridi en hvetur umsaekjanda til pess ad beita pessu verkfaeri a peim stédum par sem pad
vinnur best gegn skuggavarpi og/eda dregur ur upplifun a haed hisa Ur augnhaed fra gotu.

- | sérskiimalum er hlutfall gdlfflatar efstu haeda skilgreint. Ekki er att vid golfflot hverrar haedar
sem heild innan reitsins heldur hvern huskropp fyrir sig. Pannig virdist 6. haed hussins ut ad
Breidhofda ekki uppfylla dkveedid um ad samsvara hamark 70% af steerd 5. haedar
(undirliggjandi haedar). betta er afleiding af pvi ad pessi haed fer vel Gt fyrir stéllunarlinur
deiliskipulags, sbr. fyrri punkt, og parf ad endurskoda.

VOTTUN HF
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Bilakjallari / bila- og hjélastaedi

| kafla 6.1.2 Bilakjallarar innan ibGdareita segir med skyrum haetti ad skabraut nidur i
bilakjallara skuli vera lokud og falla inn i form byggingarinnar. Loka parf opinu nidur i
bilakjallarann med hurd. Gaeta parf ad gédum sjonlinum fyrir 6kumenn vid inn-/Utkeyrslu ur
bilakjallaranum.

i deiliskipulagi er innkeyrsla i bilakjallara synd fra botnlanganum nordan reitsins og tekié fram
ad stadsetningin sé leidbeinandi a hashlid. Tillagan gerir rad fyrir innkeyrslu bilakjallara fra
botnlanganum sunnan reitsins. Ekki er p6 gerd sérstok athugasemd vid petta atridi.

Fjoldi bila- og hjélastaeda tilldgunnar eru i samraemi vid deiliskipulag. Hjolageymslur eru
stadsettar baedi i bilakjallara og nalaegt inngdngum, baedi vid inngard og ut ad gotu.
Stadsetning peirra er vel leyst en gaeta parf ad pvi ad steerdir rymanna henti vel fyrir aztlada
notkun. Bent er a skilgreindar lagmarksstaerdir fyrir hjolastaedi i kafla 4.5 Hjélastaedi.

Gardsvaedi / dvalarsvaedi

-

|IST 180 14001

| kafla 3.6 i Adalskipulagi Reykjavikur 2040 er m.a. fijallad um gaedi ibudarhisnzedis og
naerumhverfis pess. bar er sett fram sem eitt af lykilvidmidum vid métun og hénnun
ibudarbyggdar ad meira en helmingur leiksvaedis barna og annarra dvalarsvaeda
utandyra geti notid sélar ad lagmarki i 5 klukkustundir pann 1. mai (milli kl. 09 og 17).

Skuggavarps- og soélarstudiugégn sem fylgja tilldgunni taka ekki saman med skyrum
télulegum heetti hver nidurstadan er fyrir reitinn. Gefa parf upp pad hlutfall (%)
dvalarsvaeda innan lI6darmarka sem nytur sélar a fyrrnefndu timabili til ad haegt sé ad
bera verkefnid saman vid skilgreiningu adalskipulags. Ef grunnakvaedum er ekki
fullnaegt parf ad adlaga honnun og/eda leggja fram tillogur ad moétvaegisadgerdum sem
verda skodadar med embaetti skipulagsfulltria.

Tillagan synir vel uthugsadar hugmyndir um landslagmaotun og grodursetningu innan
inngards. bvi er fagnad ad hugsad sé fyrir pvi ad tengja ibudir a jardhaed med sterkum
heaetti vid inngardinn en einnig ad ibudir i sudurhluta reitsins hafi adgengi ad géturyminu
framan vid husid med skjolgédum sérafnotaflotum. Allar ibudir sem snua ad inngardi a
1. haed skulu hafa beint adgengi ut i gardinn.

| kafla 6.2.3 Inngardar er kvedid a4 um ad pakplata kjallara undir inngérdum skuli ad
lagmarki vera 30cm undir golfplétu ibuda. Einnig er tilgreint i kafla 6.1.2 Bilakjallarar
innan ibudareita ad burdarvirki bilakjallara skuli a tilteknum stédum geta borid aukna
jardvegsdypt, ad lagmarki 60cm, i grédurkdssum og upphaskkunum. betta parf ad
tryggja vid frekari honnun svo markmid um grédursaelan inngard gangi eftir.

Inngardurinn er almennt vel leystur, pétt lega hans sé nokkud heerri en sneidmyndir
deiliskipulags syna sbr. fyrri punkt. Passa parf ad asynd inngards verdi ad mestu graen og ad
steyptu yfirbordi sé haldid i algjoru lagmarki. Ekki sést fyllilega i gégnum hvernig inngangur ur
bilakjallara til vesturs kemur Ut i inngardi en pessi tenging virdist skapa vegg og 6parfa stéllun
i inngardinn sem ad 6dru leyti fylgir laekkun landsins med finum haetti. Ekki mega myndast hair
veggir i inngardi og pvi parf ad endurskoda pessa utfaerslu eda syna betur hvernig hun fellur
edlilega inn i gardinn.
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Urgangslausnir

- 1 gdgnum er synd méguleg stadsetning djipgama og tekid fram ad nanari Utfeersla
urgangslausna verdi unnin i samradi vid umhverfis- og skipulagssvié Reykjavikur og tekur
skipulagsfulltrdi undir naudsyn pess, enda parf su vinna ad haldast i hendur vié gatnahénnun.
Vakin er athygli a ad vid nanari gatnahénnun verda bilastaedi i botnldngum samsida gétunni
en ekki 90° a peer. Bilasteedi verda badum megin vid gotu i botnldbngum en ekki adeins 6drum
megin.

Skv. deiliskipulaginu eru stadsetningar djupgdmaldda leidbeinandi enda ekki unnt ad festa
stadsetningu peirra fyrr en upplysingar fra umsaekjanda liggja fyrir m.a. um fjélda og
stadsetningu stigaganga og fiélda ibuda & hvern stigagang. I tilldgu eda & sérstdku minnisbladi
um urgangslausnir skal syna fyrirhugad athafnasvaedi losunarbils, hvar hann keyrir, ad lang-
og pverhalli sé ekki of mikill par sem hann a ad stoppa, hvernig hann snyr vid o.s.frv. Einnig
skal beygjuradius/ akstursplass losunarbils koma fram a uppdraetti/minnisbladi.

Samkvaemt tilmaelum fra embaetti byggingarfulltria eetti fjarleegd djupgama fra adalinngdngum
ekki ad vera meiri en 45 m géngufjarlaegd. Gera ma rad fyrir ad stadsetja purfi a.m.k. eitt
djupgamasett i botnlanganum nordan reitsins og a.m.k. eitt djupgamasett i botnlanganum
sunnan hans til ad pad sé uppfyllt. Merkja skal inn & uppdratt/minnisblad um urgangslausnir
hve margar (og hvada) ibudir eiga ad nota hvada sett.

Nidurstada

Tillagan gefur géé fyrirheit um uppbygginguna & reitnum en einnig eru atridi sem parf ad bregdast vid
(lagfeera/skoda/gera betur grein fyrir) adur en sétt er um byggingarleyfi, sbr. framangreinda umsogn.

F.h. skipulagsfulltria Reykjavikur

Solveig Sigurdardottir
arkitekt / verkefnastjori

-
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