Reykjavikurborg
Umhverfis- og skipulagssvid

Reykjavik, 13. juni 2024

Ellidaarvogur/Artinshofdi Svaedi 1: Reitir 8, 9A, 9B og 9C

Fyrirspurn til skipulagsfulltraa

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 15. febrtar 2024 var 16gd fram fyrirspurn ASK arkitekta
ehf., dags. 29. januar 2024, asamt bréfi, dags. 24. jantar 2024, um breytingu a deiliskipulagi
Ellidavogar/Artinshofda - svaedis 1 vegna 168a nr. 8, 9A, 9B og 9C sem felst i breytingu &
I68amoérkum og sameiningu l6da nr. 9A, 9B og 9C i eina 168 nr. 9, heimilt verdi ad fjdlga heedum og
ibudum huasanna a l6dum nr. 8 og 9, feera byggingarreit kjallara og bilakjallara undir Krossmyrartorgi
o.fl.,, samkvamt uppdr. ASK arkitekta dags. 24. januar 2024.
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Deiliskipulag Artunshéfda sveedis 1: Reitir 8, 9A, 9B og 9C
Skipulagsleg stada

i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040 (AR2040). Samkvaemt AR2040 er svaedid sem um raedir &
skilgreindu midsvaedi (M26 - Krossamyrartorg).

i gildi er deiliskipulag Ellidaarvogs/Artinshéfda — svaedi 1, samp. 21.12.2021. | deiliskipulaginu eru
reitirnir skilgreindir sem 8, 9A, 9B og 9C.

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

Umsogn

Oskad er eftir afstddu skipulagsfulltrta til breytinga & eftirfarandi skilmalum deiliskipulagsins fyrir reiti
8, 9A, 9B og 9C:

Sameining reita 9A, 9B og 9C og feersla a notkunarflokkum milli peirra.
Breytt skilgreining a fjolda hishaeda a uppdraetti og sneidingum

Breytt skilgreining & stollun heeda (byggingarreitum)

Breyting & byggingarreit kjallara undir reit 9A (Krossamyrartorgi)
Aukning a heildarfjdlda ibuda (Fjélgun um allt ad 70)

Heimild til pess ad nyta rymi i kjallara sem atvinnuhuisnaedi
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Hér & eftir verdur farid yfir hvert atridi fyrir sig:

1. Sameining reita 9A, 9B og 9C og feaersla a notkunarflokkum milli peirra.

Breytingartillaga:
Oskad er eftir breytingu & I66armérkum pannig ad 168irnar 9A, 9B og 9C verdi sameinadar i eina 166.
Pad opni fyrir mégulega tilfeerslu a notkunarflokkum og bilastaedum a milli pessara reita.

Mat skipulagsfulltraa:

Skipulagsfulltrai gerir ekki athugasemd vid ad I6dirnar prjar verdi sameinadar i eina.

Byggingarreitir eru élikir (mishair, misdjupir og mislangt fra 66rum kroppum) og ljést er ad peir henta
misvel fyrir ibudarhisnaedi, m.a. m.t.t. dagsbirtuskilyrda. Nedar i umsdgn pessari koma fram skilyrdi
sem skipulagsfulltrii setur fyrir pessari breytingu. (,Skilyrdi fyrir breytingum®)

Vakin er athygli a ad gildandi sérskilmalar gera nu pegar rad fyrir pvi ad flytja megi bilastaedi i kjallara
milli reitanna 9A, 9B og 9C. Ekki parf skilmalabreytingu til pess ad heimila pad frekar.

2. Breytt skilgreining a fjolda hushaeda a uppdratti og sneidingum

Breytingartillaga:

Haedafjoldi verdi leidbeinandi en hamarkshaedir bindandi. ba verdi salarhaedir skv. sneidingum
leidbeinandi. (Pannig verdi t.a.m. svigram til pess ad koma fleiri haedum fyrir innan sému heildarhaedar
huss ef gert er ibudarhusnaedi i stad atvinnuhlusnaedis i byggingu, par sem salarhaed atvinnuhusnaedis
er yfirleitt haerri.) Oskad er eftir pessari breytingu fyrir alla fjéra reitina; 8, 9A, 9B og 9C.

Mat skipulagsfulltria:

Skipulagsfulltrui gerir ekki athugasemd vid ad heedum sé fjolgad innan hamarkskéta hass.

Um er ad reeda pétta byggd og par hefur salarhzed (og innri lofthaed ibuda) talsverd ahrif a birtugaedi
innanhuss. Verdi fleiri haedum baett vid innan hamarksheaedar, og nyta a rymid sem ibudarhisnaedi, ber
pvi ad nyta svigrumid sem myndast til pess ad grynnka byggingarkroppa eda a annan hatt studla ad
auknum dagsbirtugaedum. (Sja einnig kaflann ,Skilyrdi fyrir breytingum*® nedar i umsogn.)

3. Breytt skilgreining a stéllun haeda (byggingarreitum)

Breytingartillaga:

A uppdreetti eru syndar leidbeinandi linur um skiptingu hushluta innan reita. Lagt er til ad fravik fra
leidbeinandi stéllunarlinum skv. uppdraetti megi vera hamark 3 m, pé pannig ad skuggavarp a
dvalarsvaedi, géturymi og nagrannaldoir aukist ekki m.v. fullbyggdar heimildir gildandi deiliskipulags.

Mat skipulagsfulltria:

Skipulagsfulltrai gerir ekki athugasemd vid ad adlégun ad stollunarlinum sé med peim haetti ad fara
megi hamark 3 m Gt fyrir linurnar ad pvi gefnu ad skuggavarp a jafndaegri aukist ekki &
dvalarsvaedum, i géturymi og & utveggjum bygginga m.v. gildandi deiliskipulag. betta getur m.a. pytt
ad massa sem nyta sér petta svigram purfi ad draga inn fra Gthlidum huss. A byggingarnefndarstigi
parf ad gera grein fyrir pessu a prividum skuggavarpsmyndum par sem hdshlidar nagranna sjast.
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4. Breyting a byggingarreit kjallara

Breytingartillaga:
Lagt er til ad byggingarreitur kjallara verdi steekkadur undir Krossamyrartorg.

Mat skipulagsfulltria:

Skipulagsfulltrui tekur neikvaett i ad staekka byggingarreit kjallara undir Krossamyrartorg. Vinna skal
med kjallara innan nuverandi heimilda, par sem jardtenging er undir torgi. Pegar deiliskipulagié var
unnid var 16gd ahersla & jardtenginguna og i sérskilmalum reits 9A segir m.a.: ,Heimilt er ad faera
bilastaedaheimildir milli reita 9A, 9B og 9C i peim tilgangi ad auka méguleika a jarétengdum grodri &
torgi.“ Pad samraemist pvi ekki markmidum deiliskipualgsins ad byggja kjallara undir torginu.

Pa hefur byggd nedanjardar (eins og steyptir bilakjallarar) gjarnan steerra kolefnisspor en byggd
ofanjardar og ef mogulegt er ad minnka kjallara ber pvi ad leitast vid pad.

5. Aukning a heildarfjélda ibuda (Fjolgun um allt ad 70)

Breytingartillaga:
Lagt er til ad fjdlga heimilum ibtdum a reit 8 um 30 (ur 160 i 190) og ibudum a reitum 9A, 9B og 9C
um samtals 40 (ar 300 i 340). Ekki er um ad raeda breytingu a byggingarmagni.

Mat skipulagsfulltria:
Skipulagsfulltrai tekur neikveett i ad auka hamarksfjélda ibuda a reitum 8, 9A, 9B og 9C.

Eftirfarandi fermetratélur midast allar vid A-rymi ofanjaréar:

Skv. gildandi deiliskipulagi er heimilt ad byggja allt ad 160 ibudir a reit 8.
11.000 m2 eru skilgreindir sem ibudarhusnaedi og gerir pad medalsteerd ibuda 69 m2.
Séu allir valkvaedir fermetrar nyttir undir ibudarhidsnaedi ma na medalsteerdinni 117,5 m2.

A reitum 9A, 9B og 9C er heimilt ad byggja samtals 300 ibudir og eru samtals 23.500 m2 skilgreindir
sem ibudarhusnaedi en pad samsvarar medalstaerdinni 78 m2. Séu allir valkvaedir fermetrar nyttir sem
ibudarhdsnaedi ma na medalsteerdinni 105 m2.

Skipulagsfulltrti sér ekki asteedu til pess ad auka ibudafjdldann & reitunum par sem medalstaerd er nu
pegar litil — nema talsverdur hluti (og jafnvel allir) valkveedir fermetrar séu nyttir sem ibudir.
Skipulagsfulltrui telur ekki ad breytingar a pessum reitum eigi ad mida ad pvi ad auka hlutfall
ibudarhusnaedis par sem um mjog pétta byggd er ad raeda og dypt byggingarreitanna hentar vida
betur fyrir atvinnustarfsemi (sbr. péttleika, I6gun kroppa og fa dvalarsvaedi).

Pa er mikill pungi ibuda a reitunum i kring og eru reitirnir sem um raedir, auk reitanna 10B, 10C og 11,
hugsadir sem pungamidja atvinnustarfsemi i hinum nyja borgarhluta. betta eru t.a.m. peir reitir sem
hafa einna bestu burdina til pess ad hysa steerri fyrirteeki. Askilegt er ad fjdlga nyjum vinnustédum i
nalaegd vid borgarlinustdédvar. Skipulagsfulltrdi hvetur pvi til pess ad valkvaedir fermetrar séu fyrst og
fremst nyttir sem atvinnuhisnaedi a pessum reitum og tekur neikveett i breytingar a deiliskipulaginu
sem studla ad pvi ad auka hlutfall ibudarhusneedis.
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6. Heimild fyrir atvinnuhtisnaedi i kjallara
Breytingartillaga:

| skilmalatéflu er skyringin & fermetrum i kjallara eftirfarandi:
»~Seéreignarkjallarar, bilakjallarar og opin bilastaedahus*”

Lagt er til ad baeta heimild fyrir atvinnuhtsnaeéi i kjallara:
~Séreignarkjallarar, atvinnustarfsemi, bilakjallarar og opin bilasteedahts”

Mat skipulagsfulltria:

Skipulagsfulltrui tekur neikveett i ad nyta fermetra sem eru skilgreindir sem kjallari sem
atvinnuhusneedi. Atvinnuhisnaedi skal vera ofanjardar.

Liklegt er ad vinna purfi med stollun haeda vegna haedarmismunar & gétum i kringum reitina en alls
stadar par sem deiliskipulag kvedur & um virka gétuhlid sbr. mynd fyrir nedan skal leggja sérstaka
aherslu a ad goétuhaed tengist gdéturyminu vel, og teljast pau rymi til fermetra ofanjardar.

Ef ekki er porf fyrir heimildir i kjallara fyrir bilastaedi, geymslur o0.p.h. ber frekar ad minnka umfang
kjallarans sbr. svar vid fyrri punkti.

Virkar gétuhlidar Virk gotuhlid-kvod T Virk gotuhlig-zeskileg  E—-—

Viobétargégn og greiningarvinna

Vidbotargdgn voru send inn med erindinu til frekari skyringar & peim greiningum sem gerdar hafa verid
a reitunum. Skipulagsfulltrdi er medvitadur um ad tillégur i greiningardrogum eru eldri drég og syna
ekki endanlegar hugmyndir ad uppbyggingu. Skipulagsfulltrdi mun pvi ekki fjalla itarlega um
utfeerslurnar sem par eru syndar, enda ekki formlegur hluti fyrirspurnar, en vill arétta eftirfarandi:

o | skilmalakafla 6.1.3 Byggingarreitir segir m.a.: ,Um er ad raeda randbyggd, svo gert er réd
fyrir ad flestar byggingar séu byggdar i I66amérk. Byggingarreitir innan I166a eru afmarkadir
ramir. beir syna ekki endanlegt fotspor mannvirkja og er ekki gert rad fyrir ad peir séu
fullnyttir.“ Vid nanari greiningu virdist sem vida purfi ad fylla ansi vel Ut i byggingarreitina til
bess ad koma byggingarmagni fyrir og pad bendir til pess ad kroppar henti ekki vel undir ibudir
nema i litlu magni og pa helst a efstu haedum.

¢ Innra skipulag ibuda & reitunum sem um raedir var ekki greint sérstaklega & deiliskipulagsstigi
en um peer gilda p6 sdmu skilmalar og adrar ibudir a deiliskipulagssvaedinu, m.a.:

o Ibudir hafi a.m.k. 2 gluggahlidar (Undantekningu ma gera fyrir minnstu ibudirnar en
engin ibud snui adeins til nordurs.) Pa gaetu sumar ibudir purft ad hafa ,hljédlata hlid“
til pess ad uppfylla reglugerd um havada.

o Bléndun ibudargerda sbr. skilmélakafla 6.1 Hénnun bygginga
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e [ greiningu eru synd stér op a torgi og milli hisanna sem opna nidur i kjallara. Skipulagsfulltrdi
myndi ekki sampykkja pa utfeerslu. Sem fyrr segir skal vera jardtenging a torgi.

Skilyroi fyrir breytingum

Um er ad raeda mjog stora reiti og mikid byggingarmagn. bad er pvi lykilatridi ad utfeersla midist vid ad
skapa g6 dagsbirtuskilyrdi i ibudum. Med breytingunum sem um raedir verda skilmalar/méguleg
Utfaersla opnari. Pad getur baedi haft kosti og galla. Skipulagsfulltrui setur pvi eftirfarandi skilyrai fyrir
breytingunum sem 6skad er eftir:
e iverurymi (eldhis medtalin) séu ekki dypri en 8 m fra Utvegg. Ef svalir hanga yfir glugga
meelist dypt rymis fra frambran peirra.
e  Solarskilyrdi og birtugreining a a.m.k. einni uthlid ibadar komi vel ut vid jafndzegur.

Endanlegur fjoldi ibuda a reitunum raedst af pvi hvort framangreind skilyréi eru uppfylit.

Komi i ljés vid nanari greiningu og hdnnun reitanna ad ekki sé haegt ad uppfylla pessi skilyrdi fyrir
ibudir parf ad endurskoda hlutfall ibudarhisnaedis og atvinnuhusnaedis a reitunum.

Verdi valkvaedir fermetrar nyttir sem ibudarhisnaedi skal, rétt eins og a 68rum reitum deiliskipulagsins,
Utfaera pa med peim haetti ad peir geetu tekid upp starfsemi sidar meir ef porfin kemur upp. Pannig skal

m.a. huga ad haerri salarhaed (a.m.k. 3,5 m) i pessum rymum og pvi hvernig adgengi ad peim er
hattad.

Nidurstada

1. Skipulagsfulltrai gerir ekki athugasemd vié sameiningu reitanna 9A, 9B og 9C i eina 166 og feerslu a
notkunarflokkum milli reitanna priggja ad uppfylltum skilyroum sbr. umségn.

2. Skipulagsfulltrui gerir ekki athugasemd vid ad mogulegt sé ad fjdlga haedum innan hamarkshasdar
hass ad uppfylltum skilyréum sbr. umsogn.

3. Skipulagsfulltrui gerir ekki athugasemd vi® breytta skilgreiningu & stéllun haeda (byggingarreitum) ad
uppfylltum skilyrdoum um skuggavarp sbr. umsogn.

4. Skipulagsfulltrui tekur neikveaett i ad staekka byggingarreit kjallara undir Krossamyrartorg sbr.
framangreint.

5. Skipulagsfulltrui tekur neikvaett i ad fjdlga ibudum a reitum 8, 9A, 9B og 9C sbr. framangreint.

6. Skipulagsfulltrui tekur neikveett i ad heimila atvinnuhisnaedi i kjallara sbr. umsoégn.

F.h. skipulagsfulltria Reykjavikur

Solveig Sigurdardaottir
arkitekt / verkefnastjori
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