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Umhverfis- og skipulagssvid

Reykjavik, 2. mars 2023
Ellidaarvogur/Artinshofdi Svaedi 1: Reitur 1

Fyrirspurn til skipulagsfulltria
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Deiliskipulag Artinshéfda svaedis 1: Reitur 1 brividdarmynd med fyrirspurn

Skipulagsleg stada

| gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040 (AR2040). Samkvaemt AR2040 er reiturinn sem um raedir a
skilgreindu ibudarsvaedi (iB61 — Ellidaarvogur).

| gildi er deiliskipulag Ellidaarvogs/Artinshéfda — svaedi 1, samp. 21.12.2021. | deiliskipulaginu er
reiturinn skilgreindur sem Reitur 1.

Med deiliskipulagi Ellidaarvogs/Artunshéfda 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
par sem ibudabyggd og verslun, pjonusta og alls kyns starfsemi er blandad saman, virkir ferdamatar
eru i forgangi og mikid lagt uppur gaedum borgarumhverfisins med vondudum arkitektar og gédum
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.

NuU er uppbygging fyrstu husbygginganna, i samraemi vid nytt deiliskipulag, ad hefjast. Pad eru
timamot i proun sveedisins og mikilveegt ad samstarf hdnnuda og uppbyggingaradila a svaedinu vid
borgaryfirvdld verdi sem best til ad meginmarkmid deiliskipulagsins naist. Greinargerd deiliskipulagsins
er yfirgripsmikil og tekur 4 fjdlda atrida sem skoda parf. A bak vié skilmalana eru markmid
deiliskipulagsins sem hafa skal ad leidarljdsi vid alla Gtfaerslu.
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Samtal og samrad milli hdnnuda og uppbyggingaradila vid borgaryfirvold er eitt af pvi sem skilgreint er
i greinargerd deiliskipulagsins. | kafla 1.7 H6nnun 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

Pau gogn sem fylgja erindinu syna med agaetum haetti tillogu ad uppbyggingaraformum a reitnum.
Tillagan er langt unnin og hefur heildstaett yfirbragd. bé fellur tillagan ekki ad 6llu leyti ad skilmalum og
akvaedum deiliskipulags. bvi verdur hér farid yfir helstu athugasemdir skipulagsfulltria, hvort sem um
er ad raeda samraemi vid markmid deiliskipulagsins, skilmala pess um einstok hdnnunaratridi, atridi
sem koma fram a deiliskipulagsuppdraetti, snidum og asyndarmyndum, almennar abendingar eda
tilmeeli. Eins eru atridi sem parfnast frekari skyringar 4dur en sott er um byggingarleyfi.

ibusir

Fj6ldi ibuda & reitnum er samkvaemt tilldgunni 129 en heimilt er ad vera med 145 ibudir. ibudaskipting
tilldgunnar samraemist ekki ad 6llu leyti skilmalum deiliskipulags um hlutfallsskiptingu ibuda eftir
herbergjafjolda, sbr. kafla 6.1 Honnun bygginga:

o 2 herb: 15-35%

o 3 herb: 20-45%

o 4 herb: 15-35%

o 5+ herb: 10-20%

o 2-3 herb: max 70% af heildarfj6lda
o 4-5 herb: min 30% af heildarfjélda

Um er ad raeda bindandi présentubil. | tillégunni er hlutfall 1-3 herbergja ibtda of hatt 4 kostnad steerri
ibuda, pa sérstaklega 5 herbergja ibuda, en adeins ein slik er i tilldgunni. Skv. skilmalum um 10-20%
5+ herbergja ibudir aettu paer ad vera a.m.k. 13 m.v. samtals 129 ibudir. betta parf ad lagfaera.

Allar ibudir sem hafa beint adgengi ut i gard eru 3ja herbergja eda minni (ad undanskilinni einni
fibgurra herbergja ibud). Beint adgengi ad gardi er eitthvad sem hentar mérgum fjdlskyldum med ung
bdérn mjdg vel og pvi hvetur skipulagsfulltrui til pess ad skoda hvort baeta megi petta hlutfall.

Skipulag ibuda er almennt nokkud gott med opin og fleedandi rymi par sem taekifeeri gefst a fjdlbreyttri
rymisnotkun. Flestar ibudir fylgja dkvaedum um ad hafa tveer uthlidar eda vera gegnumgangandi.

Pa er jakveett ad ibudum sé skipt nidur a fleiri stigaganga heldur en faerri og nast pannig betri ibudir.
Alrymi eru ad jafnadi ekki prong og jakveett er ad gera rad fyrir stérum gluggum i péttri byggd.
Myndefni med fyrirspurnargdégnum er itarlegt og lysandi.

P6 eru nokkrar ibudir sem skipulagsfulltrdi gerir athugasemd vid. Eru pad helst ibudir i byggingunni
naest Eirh6fda og pa sérstaklega paer sem stadsettar eru alveg vid innhorn byggingarreitsins. (Sja
Deaemi A hér fyrir nedan.) baer ibudir geta ekki talist gegnumgangandi eda ad paer hafi tveer uthlidar.
Herbergi med einn glugga ut ad inngréfnum svélum um 3 m fra innstu kverkum byggingarreitsins er
ekki naegilega vel leyst. ba eru alrymi pessara ibuda einnig mjég djup (allt ad 10 m) og dliklegt ad
vidunandi birtuskilyrdi séu innarlega i pessum ibudum — ekki sist i ljési pess ad eini gluggi rymisins er
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inniliggjandi i byggingarkroppnum, hefur svalir yfir sér og allt ad 6 haeda hatt hus hinum megin
g6tunnar til austurs. Endurskoda parf pessar ibudir.

Pa telur skipulagsfulltrti ibudina i Daemi B purfa ad detta Gt par sem han er baedi 6rlitid nidurgrafin
g6tumegin og horfir inn i mar gardmegin. Pessi hluti hdssins aetti ad vera hreinn kjallari, og jafnvel
sokkva pessari haed nedar i landid, enda haeda fjoldi of mikill & pessum stad hvort sem er. (Syndar 6
haedir par sem deiliskipulag segir hamark 5.)
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Byggingarmagn / -reitir

Skv. tillégu er byggingarmagn ofanjardar samtals 13.342m?2, par af 12.488m?2 A-fermetrar og
854m?2 B-fermetrar. Heimilt byggingarmagn ofanjardar er 13.600m?, par af 12.600m?2 A-fermetrar
og 1.000m2 B-fermetrar. Azetlad byggingarmagn er pvi innan heimilda.

Byggingarreitir deiliskipulags eru ymist 14m eda 15m djupir. Skv. kafla 6.1.3 Byggingarreitir, a dypt
hdsa a reitnum almennt ekki ad fara yfir 12,5m eda 13,5m innan skilgreindra byggingarreita. Svalir
mega na 0,8m ut fyrir byggingarreit, sja kafla 6.1.6 Svalir, utbyggingar [...]. Alimennt fylgir tillagan
ofangreindum akvaedum. b6 eru svalir sem snua inn ad inngardi sem liggja ad ollu leyti utan
byggingarreits, p.e. um 0,8m umfram pad sem heimilt er. Einnig eru svalir a 1. haed vid Eldshiféa sem
fara at fyrir byggingarreit en pad er ekki heimilt. bessi atridi parf ad endurskoda. Po6tt utstandandi svalir
séu heimilar innan byggingarreits & 1. haed ber ad varast ad stadsetja paer pannig ad gélfplatan sé i
héfudheed fullordinna og barna, af éryggisastaeedum.

Heaedir husa

A deiliskipulagsuppdreetti er tilgreint hver heimill fjdldi haeda er innan hvers hluta byggingarreits
hdsanna a reitnum. Snid og asyndarmyndir deiliskipulagsins syna einnig hver hae® hisanna a ad vera
midad vid tilgreinda heedarlegu a adliggjandi gétum. Ef heedarlega gatna breytist midad vid
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deiliskipulagsuppdratt fylgir haed husanna med. Ekki er heimilt ad fjdlga haedum pott paer komist fyrir
innan hamarkshaedar huss a hverjum stad.

Skipulagsfulltrui éskar eftir ad byggingarreitir deiliskipulags séu einnig merktir inn a snid- og
asyndarmyndir til ad skyrt sé hvernig byggdin samraemist peim.

Samkvaemt deiliskipulagsuppdreetti er gert rad fyrir ad byggingarreitur husanna stallist nidur til vesturs
i takt vid laekkun a landi. Su stdllun skal vera i samraemi vid pa skiptingu sem synd er a
deiliskipulagsuppdreetti. Skiptingin er ekki leidbeinandi nema ad pvi marki ad haegt sé ad stilla hana af
litillega vi® hénnun. Hlidrun & heedarskiptingu a po avallt ad vera med peim heetti ad skuggavarp nidur
i adliggjandi géturymi eda inngard aukist ekki nema synt sé fram & ad ahrifin séu 6veruleg.

Po6tt byggingarreitir séu ekki merktir inn a snié- og asyndarmyndir er ljost ad stollun husanna og
haedarskipting er ekki i fullu samraemi vid deiliskipulag og parf ad endurskoda. Haedir hissins skulu
vera innan peirra byggingarreita sem syndir eru a uppdreetti nema med mdgulegum minnihattar
fravikum.

Samkvamt sérskilmalum fyrir reitinn skal draga inn uthlidar 6. og 7. haeda husa reitsins inn um ad
lagmarki tvo metra fra baedi gotu og inngardi. Af medfylgjandi teikningum tilldgunnar ad deema er
pbessum skilmalum ekki fylgt til fulls. Ekki virdist 30% lagmarkinu nad auk pess sem inndrog i tillégunni
meelast ekki nema 1,6m fra atlinum byggingarreitsins. ba er bent a ad svalir geta ekki talist hluti af
inndragi ef fyrir ofan peer eru adrar svalir eda pakskyggni. Endurskoda parf hvernig skilmalum
deiliskipulagsins um inndrag er fylgt eftir og pegar byggingarleyfisumsokn berst skal pad synt med
skyrum heetti hvernig petta atridi er uppfyllt og hvert hlutfallid er.

Skv. kétasetningu i tilldgunni fer byggdin litillega upp fyrir hamarkskaéta deiliskipulags. Haed
byggingarinnar naest Eirh6fda er kétasett i 45,28 en skv. deiliskipulagi er hamarkshaed i kéta 45,1.
Petta parf ad endurskoda og stafar helst af pvi ad husid er heilar 7 haedir ad Eirh6fda i stad 6,5 sbr.
snid deiliskipulags. Ekki er endilega gert rad fyrir ad farié sé alla leid upp i hamarkskéta heldur er hann
settur rumur par sem gotukoti var ekki negldur nidur vid deiliskipulagsvinnuna og til ad auka t.d.
moguleika fyrir hallandi pok.
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| kafla 6.1.7 b6k er fjallad um ad almennt sé gert rad fyrir grodurpekju a flotum pokum. |
byggingarlysingu kemur fram ad pok séu med sjavarmél en @ asyndarmyndum eru pok synd graen.
Skyra parf betur hverju tillagan gerir rad fyrir. Zskilegt er ad pok séu almennt med grédurpekju sbr.
deiliskipulag.

Gardsvadi, géturymi og tengingar/adlégun

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

Leggja parf fram skuggavarps- og sélarstudiugégn sem sem syna med télulegum haetti hver
nidurstadan er fyrir reitinn. Gefa parf upp pad hlutfall (%) dvalarsveeda innan l6darmarka sem
nytur soélar a fyrrnefndu timabili til ad haegt sé ad bera verkefnid saman vid skilgreiningu
adalskipulags. Ef grunndkvaedum er ekki fullnaegt parf ad adlaga hénnun og/eda leggja fram
tillégur ad motvaegisadgerdum sem verda skodadar med embaetti skipulagsfulltrua.

Miklar heedarbreytingar eru innan reitsins og pvi mikilveegt ad élikir hlutar husa a reitnum séu felldir
med sem bestum heetti ad adliggjandi géturymi og gardi.

| kafla 6.2.3 Inngardar er kvedid 4 um ad hanna skuli inngarda sem leik- og dvalarsveedi med
adgengi fyrir alla ad leidarljosi. | kafla 6.1.4 Rof i bygginga er einnig fjallad um ad adgengi skuli
vera prepalaust. [ tillégu er inngardur stalladur og eru tveir skahallar sem binda stallana saman.
Utfeerslu & nedri/vestari hallanum parf ad endurskoda par sem ekki er heimilt ad leysa
haedarmun i gardi med stodveggjum. ba er hallinn nokkud brattur og hvetur skipulagsfulltrui til
ad utfeera hann meira aflidandi par sem pad myndi einnig baesta adgengi i inngardinum.

Oskad er eftir ad haedarlega hamarstigs utan 168ar til vesturs sé synd & langsnidum.

i fljotu bragdi virdist asteedan fyrir miklum haedarmun & efsta og nedsta palli inngards vera of ha lega
hussins naest Eirh6fda, en med pvi ad ,sokkva“ pvi nedar veeri jafnvel haegt ad sleppa efri stéllun
inngardsins og auk pess na fram pvi snidi sem deiliskipulag gerir rad fyrir (p.e. 6 haeda hus ad
Eirh6fda og 7 haeda hus fra inngardi sbr. framangreint). Talsverdur munur er a8 haedarkétum gétunnar
Eirhdfda par sem gatan hallar til nordurs. | naverandi tilldgu eru ibudir naest Eldshéfda og Eirhdfda pvi
ad hluta nidurgrafnar en pad er ekki i samraemi vid kafla 6.1 Honnun bygginga par sem kemur fram
ad aeskilegt sé ad lyfta ibudum litillega upp fra gétu til ad tryggja ibuum naedi. Nidurgrafnar ibudir
verda ekki sampykktar. ibudum vid Stalhéfda er aftur & moti vida lyft upp um naestum heila haed
pannig ad lokadur veggflétur myndast medfram gétunni. Pad samraemist ekki markmidum
deiliskipulagsins um ad skapa go6é tengsl milli bygginga og goturymis. Frekari stdllun & golfplotum
hudsanna (jafnvel med pvi ad lita & hvert stigahus sem sjélfstaeda einingu) gaeti einnig audveldad
tengingar vié goétu og gard.

| 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 jarévegsdypt, ad lagmarki 60cm, i
grodurkéssum og upphaekkunum. A asyndarmyndum sem fylgja tilldgunni ma sja ad gert er rad fyrir
talsverdum grédri i inngardi reitsins, m.a. nokkud um burdug tré sem kalla & aukinn jaréveg. Gaeta parf
ad pvi vid frekari hdnnun burdarvirkis bilakjallara ad tryggt sé ad markmid tilldgunnar um grédursaelan
inngard gangi eftir og ofangreindum akveedum deiliskipulagsins verdi fylgt.
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Bilakjallari / bila- og hjélastaedi

Ekki er heimilt ad stadsetja ramp nidur i bilakjallara i skard milli byggingarreita likt og tillagan gerir rad
fyrir. | kafla 6.1.2 Bilakjallarar innan ibudareita segir med skyrum haetti ad skabraut nidur i
bilakjallara skuli vera lokud og falla inn i form byggingarinnar. betta parf ad lagfaera. Gaeta parf ad
g6dum sjoénlinum fyrir Skumenn vid inn-/Utkeyrslu ur bilakjallaranum.

Heimill fjdldi bilasteedi a reit 1 eru 85 likt og tillagan gerir rad fyrir. Ekki skal nefna bilastaedi utan 168ar i
byggingarlysingu eda umsoékn. Bilastaedi i borgarlandi verda 6ll gjaldskyld og teljast ekki med i
bilasteedabdkhaldi I68arinnar.

Eitt af meginmarkmidum AR2040 og deiliskipulags svaedisins er ad hvetja til virkra samgéngumata og
gegnir hdnnun husanna par mikilvaegu hlutverki. Hjolageymslur skal stadsetja naleegt inngdbngum
bannig ad fljétlegt sé ad nalgast pau a leid ur husi og skal adgengi ad peim vera greitt og gott. Vid
suma innganga inn i inngard er gert rad fyrir vagna- og hjélageymslu sem hluta af inngangi.
Stadsetning peirra er god og maettu vera stadsett med pessum haetti vidar. Bent er a skilgreindar
lagmarkssteerdir fyrir hjolasteedi i kafla 4.5 Hjolastaedi.

i kjallara er gert rad fyrir storum hjélageymslum i tengslum vid 4 af 8 stiga- og lyftukjérnum reitsins.
Skoda eetti hvort aeskilegt veeri ad hafa pessar hjélageymslurnar minni og pa i tengslum vid hvern
stigakjarna til hagraedis og 6ryggis fyrir ibua. Ekki er tilgreint hve mérgum hjélastaedum tillagan gerir
rad fyrir og parf ad taka pad fram pegar umsokn berst. Skv. skilmalum er gert rad fyrir a.m.k. 2
hjolastaedi a ibud. Midad vid 129 ibudir eru pad 258 hjolastaedi.

Urgangslausnir

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

Skv. deiliskipulaginu eru stadsetningar djupgadmaldda leidbeinandi enda ekki unnt ad festa
stadsetningu peirra fyrr en upplysingar fr4 umsaekjanda liggja fyrir m.a. um fjdlda og stadsetningu
stigaganga og fjdlda ibuda a hvern stigagang. Honnun gatnanna naest [6dinni liggur ad mestu fyrir og
gerir rad fyrir pvi ad 3 djupgamasett tilheyri [6dinni, sbr. drég EFLU:
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Vakin er athygli a pvi ad djupgamarnir voru stadsettir a ofangreinda mynd adur en erindi petta barst
skipulagsfulltraa til umsagnar og pvi parf umsaekjandi i framhaldinu ad fara yfir og tryggja pad ad
stadsetningar og Utfaersla Urgangslausna gangi upp m.t.t. endanlegrar Utfaerslu bygginganna (sem ekki
liggur fyrir enn). Pegar byggingarleyfisumsokn berst skal m.a. syna 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. Syna parf beygjuradius/ akstursplass losunarbils a uppdraetti eda minnisbladi.

Samkvaemt tilmaelum fra embaetti byggingarfulltria eetti fjarleegd djupgama fra adalinngdngum ekki ad
vera meiri en 45 m gongufjarleegd. Gert er rad fyrir ad hamark um 50 ibudir nyti hvert djupgamasett.
Stigagangar geta sameinast um sama djupgamasettid en hins vegar er ekki haegt ad splitta einum
stigagangi a tvo eda fleiri sett.

Nidurstada

Neikveett er tekid i tilléguna i naverandi mynd par sem endurskoda parf nokkur atridi 4dur en sott er
um byggingarleyfi, sbr. umsdgn.

Auk atrida sem parf ad endurskoda parf i byggingarleyfisumsékn ad gera nanar grein fyrir m.a.:

e Hve stort hlutfall (%) af dvalarsveedum I6dar njéta solar a peim timum sem skilgreindar eru i
AR2040

¢ Urgangslausnum. Syna skal nakvaema stadsetningu djupgama, hvada stigagangar (og hve
margar ibudir) nota hvert sett o.fl.

e Merkja byggingarreiti inn a snid- og asyndarmyndum, asamt skyrum kétasetningum

e Yfirlit yfir inndrég og ad akveedi um pau sé uppfyllt

o Fjolda hjolasteda

e Hvort pok eru graen eda med sjavarmol

Skipulagsfulltrai askilur sér rétt til frekari athugasemda & sidari stigum.

F.h. skipulagsfulltria Reykjavikur

Sdlveig Sigurdardottir
arkitekt / verkefnastjori
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