Reykjavikurborg
Umhverfis- og skipulagssvid

Reykjavik, 18. juli 2024

Ellidaarvogur/Artinshéfdi Svaedi 1: Reitur 1

Byggingarleyfisumsékn

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 27. juni 2024 var lagt fram erindi fra afgreidslufundi
byggingarfulltria fra 25. juni 2024 par sem so6tt er um leyfi til pess ad byggja einn matshluta, prju 3-6
haeda fjdlbylishus med 144 ibudum og sameiginlegum bilakjallara a tveimur haedum med alls 85
bilasteedum a 168 nr. 2 vid Stalhofda.
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Skipulagsleg stada

i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040 (AR2040). Samkvaemt AR2040 er reiturinn sem um raedir i
skilgreindri ibudarbyggd (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.

Umsogn

Skipulagsfulltrai hefur adur fengid til umfjéllunar og umsagnar fyrirspurnarerindi med tilldgum ad
uppbyggingu a Reit 1.

Fyrra fyrirspurnarerindi var svarad med umsogn skipulagsfulltria dags. 2. mars 2023. | peirri umségn
voru dregin fram atridi sem skipulagsfulltrii taldi mikilvaegt ad yréu endurskodud. Uppfaerd tillaga barst
og var henni svarad med umsdgn skipulagsfulltria dags. 14. desember 2023. | seinni tillégu héfdu
verid gerdar Urbeaetur en skipulagsfulltrai hafdi enn nokkur atridi sem skoda purfti adur en sétt yrdi um

byggingarleyfi.

Nu hefur borist umsoékn til byggingarfulltria, sett fram a adaluppdrattum dags. 28. mai 2024, og er hun
til umfjéllunar i umsdgn pessari. Vid yfirferd & gdgnum er ljést ad um breytt verkefni er ad reeda fra fyrri
v
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erindum. ibudum hefur verid fjdlgad ur 130 i 144 med tilheyrandi breytingum & innra skipulagi og Gtliti.
Hlutfallskipting er pé enn i samraemi vid skilmala gildandi deiliskipulags.

Skipulagsfulltrai gerir pé athugasemd vid akvedin atridi i umsokninni eins og hun er ni og sampykkir
hana ekki dbreytta. Hér a eftir eru atridin listud. Visad er til husanna a 166inni sem A, B og C sbr. Mynd
A hér fyrir ofan.

Stollun og haedir

i fyrri umségn kom fram ad skipulagsfulltrii geti heimilad minni hattar hlidrun Gt fyrir stéllunarlinur ef
ahrifin eru ekki ipyngjandi fyrir umhverfid. bar sem stdllun var vel ut fyrir linurnar i fyrri tilldgu var tekid
fram ad hana pyrfti ad endurskoda. Ekki var pannig fallist & ad fara Gt fyrir stéllun med peim haetti sem
gert var. | umsdgninni (dags. 14. desember 2023) segir ennfremur vardandi byggingarreiti:

,Stollun haeda fer vida ut fyrir stéllunarlinur i deiliskipulagi og & nokkrum um 6 m eda
meira. Skipulagsfulltrai getur heimilad minni hattar hlidrun Gt fyrir stéllunarlinur ef ahrifin
eru ekki ibyngjandi fyrir umhverfid. Stéllun parf pvi ad endurskoda. Ef farid er meira en 1-
2 m ut fyrir stéllun skv. deiliskipulagi parf ad draga pann hluta haedar vel inn fra
utveggjum og syna fram a ad fravikid auki ekki grenndaréhrif, pa helst i formi
skuggavarps a nagrannalddir, géturymi og eigin dvalarsveedi. Mest er farid dt fyrir
stéllunarlinur (og p.a.l. haedafjélda) i Husi A.“

0g:

~Samkveemt akvaedum i kafla 6.1.3 Byggingarreitir, a dypt byggingarkroppa innan
byggingarreita almennt ekki ad fara yfir 12,6m eda 13,5m. Byggingarreitir (14m og
16m) eru merktir inn & grunnmyndir og syna ad pessum skilmalum er fylgt ad hluta en
b6 ekki éllu leyti. I liosi pess hve byggingarreitir eru préngt snidnir — og hvernig
fyrirkomulag ibuda er synt i husi B — myndi skipulagsfulltrii ekki gera athugasemd vid
ad graeenmerktar ibudir i husi B (sja Mynd B) myndu fylla alveg ut i byggingarreitinn.
bar sem pessar ibudir eru grunnar og med langa uthlid myndi pad ekki bitna a
dagsbirtuskilyréum — og pessar ibudir gaetu jafnvel ordid enn betri vid ad fa petta
svigrum. bad sama meetti gera i Husi A ad gotu.

Til pess ad koma til méts vid framangreinda athugasemd um stéllunarlinur parf liklega
ad draga ur byggingarmagni ad einhverju leyti. Med pvi ad nyta byggingarreitinn til
fulls & husi B (og A) meetti mégulega na hluta pess byggingarmagns ,til baka“ og
myndi skipulagsfulltrii ekki gera athugasemd vid pad.“

Skipulagsfulltrui er pannig tilbuinn til pess ad heimila dypri huskroppa & méti pvi ad stéllunarlinur séu
virtar. | umsékn sem nu er til umfjéllunar hefur verié fyllt it i byggingarreit en stéllun er enn langt Gt
fyrir linur. Petta er baeéi tilfellid vid Stalhdfda og Eldshdfda og parf ad bregdast vid. Haedafjoldi verdur
annars of mikill og pa samraemist tillagan ekki deiliskipulagi. Sé farid meira en 2 m ut fyrir stéllun parf
ad draga haedina eins mikid fra uthlidum og parf til pess ad skuggavarp vid jafndeegur aukist ekki a
nagrannalddir, dvalarsvaedi eda goéturymi sbr. fyrri umsogn. Setja parf fram slikt
samanburdarskuggavarp.

-
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Umsoékn: Nordurhlié ad Stalhofda

Hjolastzedi

Eins og fram kemur i fyrri umsogn skal stadsetja hjdlageymslur nalaegt inngéngum pannig ad fljétlegt
sé ad nalgast reidhjol & leid ur husi og skal adgengi ad peim vera greitt og gott. | fyrri tillégu var
hjolageymslum dreift meira & mismunandi stigahus en i umsékn hefur éllum hjélageymslum verid
safnad saman i eina stéra geymslu & nedstu haed huss A en pad er verra adgengi fyrir flesta ibuana
en adur var. Vissulega er jakveett ad geta farid beint inn i geymsluna um dyr Ur inngardi og ekki er
gerd athugasemd vid ad hjolageymsla sé stadsett vid vesturgafl huss A. bad skal hins vegar ekki vera
hjélageymslan fyrir stigagangana alla. Dreifa parf betur hjdlageymslum um husin. Bein adkoma ad
hjélageymslum utan fra, i tengslum vid hvern stigagang, er eeskilegasta lausnin almennt.

ibusir

Samtals 6 ibudir snua adeins til nordurs. Skipulagsfulltrdi bendir & ad utgangspunktur sé ad ibudir hafi
glugga til a.m.k. tveggja hlida en hafi peer adeins eina hlid er mikilvaegt ad hun geti notid sélar. bessa
breytingu ber ad endurskoda en i fyrri tilldgum var engin ibud adeins med uthlid til nordurs.

Skv. skilmalum deiliskipulags (kafla 6.1.6) segir m.a.: ,/budir sem hafa hlid ad inngardi skulu avallt
hafa svalir og/eda franskar svalir sem snua ad inngardi.” betta virdist ekki uppfyllt fyrir allar ibudir og
parf ad baeta ur pvi.

| sudausturhorni reitsins, vid gatnamoét Eirhdfda og Eldshéfda, virdist ibudarhisnaedi (122) enn vera
med golfplétu undir gangstéttarhaed. bad fyrirkomulag er ekki i samreemi vid skilmala deiliskipulagsins,
sbr.akvaedi i kafla 6.1 H6nnun bygginga um ad midad sé vid ad ibudum a gétuhaed sé lyft upp eda
dregnar tilbaka fra gétu, t.d. med forgardi. Skipulagsfulltrui hefur 4dur bent & petta atridi og opnadi
vissulega fyrir ad utfaera ibudina med pessum haetti ad hluta til pess ad lenda hénnun
fyrirspurnarerindis — en pad var p6 aldrei heppileg lausn. Fyrst verid er ad endurskoda verkefnié parf
lika ad endurskoda petta atridi. ibud med golfkéta undir gétuhaed verdur ekki sampykkt. bar sem
ibudin er stadsett veeri t.a.m. kjorid ad stadsetja hjéla- og vagnageymsilu fyrir stigaganginn (sbr. fyrri
punkt) enda margar ibudir sem tilheyra honum.

Svefnherbergisgluggar a ibud 121 (og upp eftir) eru enn innilokadri i kverk heldur en i fyrra erindi og
parf ad endurskoda.

Inngangar

| fyrri umsdgn var vakin athygli & skilmalakafla 6.1.5 Inngangar par sem fjallad er um mikilvaegi pess
ad inngangar séu vel hannadir og synilegir i utliti hisa enda mikilvaegir i heildaryfirbragdi hverfisins.
Inngangur ad Stalhoéféa 4 hefur verid feerdur fra fyrri tillégu og virkar nu nidurgrafinn. Ef hann er undir
g6tuheed parf ad feera hann til baka pannig ad hann sé i a.m.k. sama kéta og gatan fyrir framan.

P4 virdist inngangur ad Stalhéfda 6 falinn & bak vid vegg i stad pess ad vera dberandi i gétumyndinni.

VOTTUN HF

v/
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Inngangur vid Eldshoféa 1 er ekki synilegur heldur vel dreginn inn i byggingarkroppinn. betta parf ad
lagfaera. Allir adalinngangar eiga ad snua ad gotu og bera pess merki ad vera adalinngangar.
Stigahusid i husi A (vid svalagang) er ekki heppilega stadsett m.t.t. adalinngangs fra gotu.

| skiimalakafla 6.1.6 segir ennfremur: ,Gerdar eru rikar kréfur um géda hénnun og vandad efnisval par
sem notast er vid svalaganga.” Efnisval er listad i byggingarlysingu en gott vaeri ad sja nanar hvernig
asynd svalagangs verdur, gjarnan med myndum af sambaerilegum lausnum.

Urgangslausnir

Djupgamar eru syndir @ premur stddum og skv. asyndarmyndum stallast peir me® gétunni pannig ad
adgengi ad peim sé sem best. bad er gott og mikilvaegt. Gefa parf upp vegalengdir fra inngbngum ad
djupgamum og samanlagdan fjélda ibuda sem nytir sér hvert sett svo heegt sé ad fijdldaasetla gdmana
rétt. Vakin er athygli a pvi ad ekki er haegt ad skipta ibudum eins stigagangs nidur a mismunandi
djupgamasett en hins vegar geta tveir stigagangar deilt djupgamasetti.

Einnig parf ad syna sérstaklega hvernig hugsad sé ad losunarbill athafni sig (med radius merktan inn
og malsettan) og ad landhalli sé vidunandi par sem gert er rad fyrir pvi ad losun fari fram. bar sem
lagmarksbreidd rofs milli bygginga er notud (6 m) parf ad skoda gaumgeefilega rymisporf losunarbils
og hvernig hann snyr vid, enda ma gera rad fyrir pvi ad hann purfi ad nota rofin milli bygginganna til
pess.

Bilastaeoi

i byggingarlysingu kemur fram ad 7 bilastaedi i kjallara séu setlud hreyfihdmludum en skv. uppdrattum
eru 20 slik bilastaedi i kjallaranum og flest peirra synd steerri en hefdébundin staedi. Adeins skal merkja
bau 7 bilastaedi sem skilgreina a sem hreyfihamladrastaedi i kjallara med peim haetti. Neikveett er tekid
i ad gera bilastaedi sem eru tvofold a breidd m.v. hefébundid bilastaedi. Ef svigrum er til pess ad
minnka fotspor kjallara skal frekar gera pad, baedi til pess ad baeta gaedi og jardtengingu i inngardi og
til pess ad draga ur kolefnisspori byggingarinnar. Er gert rad fyrir pvi ad selja bilasteedi fyrir
hreyfihamlada med ibudum?

Skv. byggingarlysingu er kjallari 72, 8 m2 steerri en nedanjardarheimildir skv. skilmalatoflu. bar sem
heildarsteerd hdssins (ofan- og nedanjardarfermetrar samtals) eru undir hamarksheimild a I68inni gerir
skipulagsfulltrui p6 ekki sérstaka athugasemd vid petta atridi en leggur peim mun meiri aherslu a fyrri
punkt um ad engin bilastaedi skulu synd tvéfold ad breidd i kjallara — hvorki hefdbundin bilastaedi né
bilasteedin 7 fyrir hreyfihamlada.

Ad lokum vill skipulagsfulltrui itreka ad haedarlega hussins i landinu er talsvert haerri en deiliskipulag
gerir rad fyrir, pétt hasin séu innan hamarkskota, og sem fyrr segir er pad bein eda ébein astaeda
margra athugasemdanna. M.a. parf ad laekka allar salarhadir ar 3 m i 2,8 m sem er afar neikvaett fyrir
dagsbirtuskilyrdi & svo péttum reit. P4 verdur bratti i inngardi meiri og heedir ad Eirhdfda fleiri heldur en
deiliskipulag gerir rad fyrir (sbr. 6 ad gotu og 7 ad inngardi a deiliskipulagssneidingu). ba virdist vera
stodveggur i inngardi en bent er a ad ekki er heimilt ad stalla inngard med stodveggjum heldur skal
gardur vera meira aflidandi.

Nidurstada

Neikveett er tekid i naverandi Utfeerslu. Lagfeera parf framangreind atridi adur en umsoékn er sampykkt.

F.h. skipulagsfulltria Reykjavikur

Solveig Sigurdardottir
arkitekt / verkefnastjori

.
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