Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid

Reykjavik, 19. januar 2023

Ellidaarvogur/Artinshofdi Svaedi 1: Reitur 12B

Fyrirspurn til skipulagsfulltria

!
.

Hiuti af deiliskipulagsuppdreetti Artinshéfda sveedis 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 12B.

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 undirbuningi i fidlda ara og liggur par ad baki
vidamikid ferli par sem préunaradilar a sveedinu hafa starfad med borgaryfirvéldum ad préun
svaedisins. Markmi®id fra upphafi hefur verid ad byggja upp & svaedinu 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.
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Deiliskipulagsaaetlunin fér 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.

Nu er uppbygging fyrstu husbygginganna, i samraemi vid nytt deiliskipulag, ad hefjast. bad 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 leidarljdsi vid alla Gtfaerslu.

Samtal og samrad milli hénnuda 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 nokkud adur en endanlegri hénnun er
lokid.

| umsdgn pessari eru tilldgur fyrir reit 12B til umfidllunar. Verdur hér farid yfir helstu atridi sem embaetti
skipulagsfulltraa gerir athugasemdir vid, hvort sem um er ad raeda samraemi vid markmid
deiliskipulagsins, skilmala pess um einstok hénnunaratridi, atridi sem koma fram a
deiliskipulagsuppdreetti, snidum og asyndarmyndum, almennar abendingar eda tilmeeli.

Umsogn

Pau gogn sem fylgja erindinu syna med agaetum haetti uppbyggingaraform a reithum. Fjoldi ibuda
samkvaemt tilldgunni eru 54 en heimilt er ad vera med 55 ibudir a reitnum. Bilastaedi i kjallara eru 30
og samraemist pad hamarksfjdlda i skilmalatoflu. ba er dypt huskroppa i samraemi vid skilmala.

[ tilldgunni eru akvedin atridi sem parf ad skoda/endurskoda og énnur sem embeetti skipulagsfulltria
telur mikilvaegt ad gera betur grein fyrir adur en soétt er um byggingarleyfi og verdur fjallad um pau i
eftirfarandi kéflum.

Byggingarmagn og gétuhad ad Breidhofda

Asetlad byggingarmagn tilldgunnar ofanjardar er gefid upp sem alls 5.134m?2, par af 4.813
m?2 A-fermetrar og 321m? B-fermetrar. Heimilt byggingarmagn ofanjardar er 5.300m?, par af
4.900m? A-fermetrar og 400m? B-fermetrar. Af heildar byggingarmagni A-fermetra eru po
300m? aeetladir fyrir starfsemi og pvi er hamarksbyggingarmagn ibudarhusnaedis
ofanjardar 4.600 m2 (A-rymi). Lagfaera parf tilldgu pannig ad byggingarmagn samraemist
skilmalatoflu.

i kafla 3.7 Virkar gétuhlidar eru skilgreindar paer gétuhlidar par sem huga ber ad lifandi

gbtuhlidum og eru paer ymist merktar sem ,kvod* eda ,seskileg”. | kaflanum segir m.a.:

» Tveir meginasar umferdar eru um skipulagssveedid; Breidhéfdi og Storhéfoi. A6 pessum
gbtum er gert rad fyrir smaerri einingum verslunar- og pjonustuhusneedis til bess ad gera

gétuhlidar fjélbreyttar og studla ad liflegu gétulifi medfram byggingum.”
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| kafla 6.1.1 Haedir husa segir ennfremur ad gétuhaedir vid borgargdtur og/eda par sem

starfsemi er heimil & jardhaed skulu hafa

aukna salarheed. Fyrir slik rymi er gert rad fyrir ad

salarhzed sé ad lagmarki 3,5 m. A petta vid um pann hluta jardhzedar reits 12B sem snyr Gt
ad Breidhofda. A snidi i deiliskipulagi sést enn frekar hvernig gert er rad fyrir ad naest
Breidhdfda sé rymi med aukna salarheed.

Austurhlid hussins sem snyr Ut ad Breidhofda er merkt sem Virk gbtuhlio — /Eskileg og par
veeri pvi rokréttast ad stadsetja pa 300 m2 sem eyrnamerktir eru atvinnustarfsemi a
reitnum. Ekki er pé kv6d um atvinnustarfsemi a reitnum, en verdi pessi hluti hussins ibud
ber engu ad sidur ad Utfaera hisnaedid med pad i huga ad moguleikinn a atvinnuhuisnaedi
geeti verid fyrir hendi seinna meir, p.e. med pvi ad hafa par aukna lofthaed, sbr. snid, og
moguleika a prepalausu adgengi inn a golfid fra Breidhofda.

Endurskoda parf gétuheedina ad Breidhdfda med framangreint ad leidarljdsi, og itrekar
skipulagsfulltrui pa afst6du sina ad gétuhlidin ad Breidhofda sé dheppileg stadsetning fyrir
ibudarhusneedi — ekki sist i peirri Utfeerslu sem synd er i tilldgunni par sem nedsta haedin er
ad auki litt nidurgrafin sem skapar enn verri adsteedur til ibudar og verdur ekki sampykkt.
Hugmyndir um ad nota grédur og Klifurjurtir sem hluta af atliti hdssins eru pé mjog
ahugaverdar og somuleidis gefa azetlanir um ad husin verdi Svansvottud goo fyrirheit.
Mikilveegt er ad austurhlid hussins beri pess merki ad vera framhlié reitsins Gt ad einni adal

adkomuleidinni inn i hverfid.

Haedir husa, hadasetning og inndrag

Innslattarvilla er i sérskilmalatexta fyrir reit 12B um inndrag efstu heeda, par sem tveer

efstu haedirnar eru nefndar 6. og 7. haed

en ekki 5. og 6. haed (enda husi®é hamark 6

heedir). Rétt ordalag er pvi ad 5. haed megi ekki vera meira en 70% af fleti 4. heedar og 6.

haed ekki meira en 50% af fleti 4. haedar.
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Byggingarreitur 12B skv. deiliskipulagi
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Tillagan gerir rad fyrir ad fra inngardi sé haed husanna a reitnum 4-6 haedir. Vid uppbrot
byggingarreitsins (rof) er heedafjoldi i deiliskipulagi tilgreindur fiérar heedir en tillagan gerir
par rad fyrir allt ad fimm haedum. Munar par helst um ad nedri hluti inngardsins liggur
nedar en deiliskipulagid gerir rad fyrir. betta atridi parf ad skoda enda ekki heimilt ad
fidlga haedum pott paer komist fyrir innan hdmarkshaedar huss.

Skipulagsfulltrui éskar eftir ad byggingarreitir deiliskipulags séu merktir inn a grunn-, snid-
og asyndarmyndir til ad skyrt sé hvernig byggdin samraemist peim. Stéllun a haed huss A
virdist t.a.m. fara ut fyrir skiptingu skv. deiliskipulagi. Stéllunin er merkt sem leidbeinandi
svo haegt sé stilla hana af litillega vid hénnun. Hlidrun a haedarskiptingu a po avallt ad
vera med peim heetti ad skuggavarp nidur i adliggjandi géturymi eda inngard aukist ekKki
nema synt sé fram a ad ahrifin séu 6veruleg.

ibusir

Skoda parf eftirfarandi atridi m.t.t. fyrirkomulags og hlutfallskiptingar ibudanna og gera
betur grein fyrir peim:

Ein ibudargerdin sem snyr Ut ad Breidhofoa e[ ]
er gefin upp sem priggja herbergja ibud en er —— [, Svalir

i raun teiknud sem tveggja herbergja a - — L
grunnmyndum (sbr. mynd til haegri). Ekki er E B Gg%‘f{rzz H

ljést hvernig innrétta aetti ibudina sem priggja ‘ % £ 2 I i
herbergja med vidunandi heetti og pvi skal == ﬁ/ L

hun talin sem tveggja herbergja. bPad a vid um —= ~ h\ |/ ﬂ
ibudirnar almennt ad syna skal innréttingar i — j
samraemi vid pann herbergjafjdlda sem gefinn J QKi 39“?/\'? /j

er upp. Fjoldi tveggja herbergja ibuda er \:L ) T

bannig vantalinn i tillégunni. T g‘ 4l H—L

Hluti ibuda er tilgreindur sem 3-4 herbergja. Taka parf afstddu til herbergjafjélda i heilum
herbergjum og syna peer innréttadar til samreemis vid pad, sbr. fyrri punkt. Skyldi petta
hafa ahrif & hlutfallsskiptingu ibudargerda parf ad uppfaera hlutfallid.

Grunnmyndir steerstu ibudanna a efri haedum eru sumar 6ljésar m.t.t. herbergjafjélda.
Midad vid steerdir peirra er po ljést ad paer sem merktar eru sem 5 herbergja zettu vel ad
geta verid pad, en syna parf betur herbergjaskipan.

| kafla 6.1 Honnun bygginga er farid yfir pau atridi sem tryggja parf vid hénnun ibtda a
reitnum. ibudir eru flestar med glugga til tveggja hlida ad lagmarki eda gegnumgangandi
likt og skilmalar gera kréfu um. Ekki er gerd athugasemd vid ad a reitnum séu nokkrar
minni ibudir med eina uthlid, svo lengi sem paer snua ad solrikri hlid og eru grunnar.
Endurskoda parf paer ibudir sem adeins hafa uthlid til nordurs.

Langflestar steerri ibudir i hUsunum, p.e. med 4 herbergi eda fleiri, eru a efri haedum
hdsanna. Engin slik ibud er til ad mynda med adgengi beint Ut i gard, nokkud sem geeti
hentad fjdlskyldufolki med ung born mjég vel. Skipulagsfulltrii meelir med enn frekari
blédndun ibudarstaerda milli haeda.

-
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Gardsvaedi / dvalarsvaedi

| kafla 3.6 i adalskipulagi er m.a. fijallad um gaedi ibudarhlisnaedis og neerumhverfis pess.
Par er sett fram sem eitt af lykilvidmidum vid métun og hénnun ibudarbyggdar ad meira
en helmingur leiksveedis barna og annarra dvalarsveeda utandyra geti notid solar ad
lagmarki i 5 klukkustundir pann 1. mai (milli kl. 09 og 17).

Skuggavarps- og sélarstudiugdgn sem fylgja tilldgunni taka ekki saman med télulegum
heetti hver nidurstadan er fyrir reitinn. Gefa parf upp pad hlutfall (%) dvalarsvaeda innan
[6darmarka sem nytur solar a fyrrnefndu timabili til ad haegt sé ad bera verkefnid saman
vid skilgreiningu adalskipulags. Ef grunnakvaedum er ekki fullnaegt parf ad adlaga hénnun
og/eda leggja fram tillégur ad métvaegisadgerdum sem verda skodadar med embeetti
skipulagsfulltria. bad er engu ad sidur jakveaett ad syna einnig frekari sélargégn, svo sem
sél utan fyrrnefnds timaramma og soélarstundir & hushlidum, sbr. gégn med fyrirspurn.

| kafla 6.2.3 Inngardar er kvedid @ um ad hanna skuli inngarda sem leik- og dvalarsveedi
med adgengi fyrir alla ad leidarljosi. Stollun gardsins er tekin upp i einu skrefi og er
haedarmunur milli efri og nedri hluta gardsins um 3 m. Askilegt vaeri ad brjéta prepunina
meira upp en fyrst og fremst er gerd athugasemd vid ad adeins virdist heegt ad fara milli
efri og nedri gards um prep. Skoda pyrfti ad hafa lika einhvern aflidandi kafla eda rampa
par a milli.

i gégnum kemur fram ad halli yfirbords um rof inn i inngard sé 1:20 (vegna neydarbils) og
uppfyllir pad prepalaust adgengi fyrir alla milli gétu og gards um rofid, sbr. skilmala um
adgengi i kafla 6.1.4 Rof i bygginga. Oskad er eftir ad langsnid syni einnig tengingu vid
haedarlegu stigs utan I6darinnar til vesturs. ba er dskad eftir ad pversnid syni alla I166ina
og hvernig hun tengist sveedunum utan I6darmarka, t.a.m. stodvegg og haedarkétum til
sudurs.

Urgangslausnir

i gégnum fyrirspurnar er synd méguleg stadsetning djupgama og tekid fram ad nanari
utfeersla urgangslausna verdi unnin i samradi vié umhverfis og skipulagssvid Reykjavikur
og tekur skipulagsfulltrti undir naudsyn pess, enda parf su vinna ad haldast i hendur vid
gatnahdnnun.

Skv. deiliskipulaginu eru stadsetningar djupgamaléda leidbeinandi enda ekki unnt ad
festa stadsetningu peirra fyrr en upplysingar fra umsaekjanda liggja fyrir m.a. um fjolda og
stadsetningu stigaganga og fjdlda ibuda a hvern stigagang. Einnig skal syna
athafnasveaedi losunarbils, hvar hann keyrir, ad lang- og pverhalli sé ekki of mikill par sem
hann & ad stoppa, hvernig hann snyr vid o.s.frv. Syna parf beygjuradius/akstursplass
losunarbils & uppdreetti eda minnisbladi.

Samkvaemt tilmaelum fra embaetti byggingarfulltrda aetti fjarleegd djupgama fra
adalinngdngum ekki ad vera meiri en 45 m goéngufjarlaegd en pau skilyrdi eru uppfyllt skv.
leidbeinandi stadsetningu djupgama i gégnum.

-
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Hjolastzedi

Skv. fyrirspurn er fjéldi hjolasteeda 106 og samraemist pad skilmalum. Af teikningum er b6
ekki skyrt hvar éllum peim fjdlda er komid fyrir og parf ad syna pad betur. Benter a
skilgreindar lagmarksstaerdir fyrir hjdlasteedi i kafla 4.5 Hjélastaedi. Hjélageymslur skal
stadsetja nalaegt inngdngum pannig ad fljétlegt sé ad nalgast pau a leid ur hasi, og skal
adgengi ad peim vera greitt og gott. Eitt af meginmarkmidum adal- og deiliskipulags er ad
hvetja til virkra samgdngumata og gegnir hénnun hussins par mikilvaegu hlutverki.
Hjolasteedafjolda skv. skilmalum skal ekki koma fyrir i geymslum einstakra ibuda i
kjallara, enda eru peer ekki i godum tengslum vid innganga.

Svalir og svalalokanir

Skv. fyrirspurn er gert rad fyrir ad svalir med B-lokun hafi méguleika & svalalokun. | kafla
6.1.6 Svalir, utbyggingar og svalgangar ibudarhusa segir ad gera skuli rad fyrir
svalalokunum strax @ honnunarstigi, hugsa paer sem hluta af heildarutliti bygginga og
gera grein fyrir Utfaerslu peirra & adaluppdrattum. Vid frekari préun tilldgunnar veeri
aeskilegt ad syna hvernig su lausn litur Gt fyrir husio.

| kafla 6.1.6 Svalir, utbyggingar og svalgangar ibudarhtsa er fjallad um ad Gtskot og
svalir megi na 0,8 m ut fyrir byggingarreit. Utskot eru notud med ageetum haetti i tilldgunni
til ad brjota upp gétuhlidar og opna a aukid utsyni ur ibudum. Aftur & maéti eru slik
utskot/svalir 6heimil & jardhaed, sbr. fyrrgreindan kafla. Er pad baedi til ad tryggja ad pau
gangi ekki inn & gangstéttar i borgarlandi og til ad skapa ekki heettur af utstandandi
byggingarhlutum i héfudhaed barna og fullordinna. A noréurhlid hisanna eru utskot og
svalir & fyrstu haedum sem ganga inn & gangstétt utan l6darmarka. A sému nétum geta
sérafnotareitir a8 nordurhlid ekki legid utan I6darmarka. Skoda parf pessi atridi.

Nidurstada

i tilldgunni eru atridi sem parf ad bregdast vid (skoda/lagfaera/gera betur grein fyrir) 4dur en sétt er um
byggingarleyfi, sbr. framangreinda umsadgn.

F.h. skipulagsfulltria Reykjavikur

Solveig Sigurdardottir
arkitekt / verkefnastjori
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