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Minnisblad

Borgartdn 34-36, 105 Reykjavik
Vegna: Deiliskipulagsbreytingar

Breytingin felst i eftirfarandi atridum:

Breytingin felst { ad byggingarmagn er aukid, og {budum fjolgad um16 Ur 861 102 . Med auknu
byggingarmagni skapast hagsteedara svigrim fyrir betri og fleiri ibidir & reitnum og markmid um
fjolbreytta samsetningu verdur nao.

Aukning & byggingarheimildum: 3.250 m2.

A- rymi nedanjardar: 2.475m2
A- og B- rymi ofanjardar: 775 m2
- 1. had er opnud upp og inngangar stadsettir undir hdsinu midju; til ad gera adkomu
gangandi, hjélandi og akandi jafn hatt undir hofdi. 600 m2 A- ryma feerast nidur i kjallara
og verda nu opid B- rymi.
Laekkun hamarkshaedar byggingarinnar i 8. haedir. Byggingin er pa 4-8 haedir og breytast
byggingarreitir efri haeda baedi Lodrétt og larétt. Laekkunin hefur téluverd ahrif 4 byggingarkostnad.
Vikio er fra kréfu um aukna steero iblda efstu haeda stigahusa.
Breyting & forskrift ad Gtliti og efnisnotkun.

Bilgeymsla og flestar geymslur faerdar nedanjardar og byggingarmagn nedanjardar aukid vegna pess.
Hjola- og vagnageymslur skulu vera & 1. heed.

Breyting & l&- og l6dréttum byggingarreitum.

Nytingarhlutfall i gildandi deiliskipulagi leidrétt vegna reiknisskekkju.

Nytingarhlutfall breytist med auknu byggingarmagni.

Bilastaedi eru & jaréhaed/nedanjardar, ad hluta til nidurgrafin. 80% bilasteeda fyrir (budir geta verdio |
bilgeymslu.

Faekkad um eitt bilastaedi & l6damdrkum mét nordri og beett vid 3 djupgdmum & afmérkudu svaedi fyrir

gamana.



e Breyttir bilastaedaskilmalar.samanber ;Hjéla og bilastaedareglum Reykjavikurborgar. Bilasteedakrafa
steerstu fbUda breytt Ur 11 1,2 steed.

Bila- og hjdlasteedi fblodarhisnaedis:
Bilasteedi Hjolastaedi

Viomid HamarklLagmark

T.herbergi 0,25 0,75 2
2.herbergi 0,5 0,75 2
3.herbergi 0,75 1 2
4+herbergi 0,75 1,2 2
Gestir 0,15

Bila- og hjdlastaedi verslun og pjénustu.

Verslun 14 100 m2 2-34100m?2
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Samanburdur deiliskipulagsbreytinga:
Borgartun 34 - 36

102 ibudir

Til samraemis vid markmid Reykjavikurborgar um minni og hagkveemari ibudir ma vel fjélga ibudum.
Med pvi ad baeta vid 16 ibidum p.e. Ur 86 ibid i 102 ibudir fer medalstaerd ibuda tr 89 m2 i 95 m2 / birtir m2.
Byggingarmagn er flutt af jar6heed i kjallara og adkoma ad hisinu baedi fra gétu og gangstigum hverfisins, gegnum gardinn.

Jardhaed er opin ad hluta, inngangar undir husinu midju. Bilgeymsla og hluti geymsla feerist i kjallara.

Byggingarmagn ofanjardar eykst um c.a. 775 m2. Byggingarmagn nedanjardar eykst um ca. 2.500 m2. Alls 3.250 m2.

Sjd sundurlidun og utreikninga hér ad nedan:

1) Lykill upplysingar: Fyrir Eftir Mismunur Skyring:
1.1 Brutté byggingarmagn i fm 11.250 14.500 3.250 m2
1:2 Bilgeymsla / -kjallari i fm 2.100 2.960 860 m2 var d 1. hed
13 Atvinnuhusnaedi i fm 350 350 0 m2
Bruttd byggingarmagn an bilakjallara mest aukning i
1.4 og atv.htsnaedi i fm 8.800 11.190 2.390 m2 kjallara
1.5  Aetlad hlutfall birtra fm 87% 87% 0%
1.6 Azetlad magn birtra ibida i fm 7.656 9.735 2.079 m2 geymslur nedanj.
1.7 Fjoldi ibuda 86 102 16 m2
1.8 Medalsteerd ibida i fm (birtir m2) 89 95 -6 m2
1.9 Bilastaedi 86 100 14 stk
Fjoldi ibuda Hlutfall af heild
2) ibudastaerdir m.v. 10 ibudir stk %
2.1 2 herbergja ibudir fra < 55m’ 25 25%
2.2 2 herbergja ibudir fra 55-75m> 10 10%
2.3 3 herbergja ibudir fra 75-85m’ 19 19%
2.4 4 herbergja ibudir fra 85-100m’ 21 21%
2.5 5 herbergja ibudir frd >100m? 27 26%
Samtals: 102 100% Heild m2 Medaltal m2
Heildar fjoldi birtra m2 skv. vidmidum RVK um dreifingu staerda og fjélda ibuda 9.735 95
3) Fjoldi bilastaeda innan l68ar
Gert er rad fyrir ad hvert bilastaedi i kjallara sé m2 ( brutto ): m2
Bilakjallari er m2 ( brutto ): 36 m2
3.1 Fjoldi bilastaeda i bilakjallara 82 stk
3.2 Fjoldi bilasteeda & 168 18 stk
Heildarfjoldi bilastaeda: 100 stk
4) Bila og hjélastzedi: 102 ibudir Vidmid Fjoldi ibida Fj. steda i hisi
4.1 1.herbergja 0,25 0 0 0
4.2 2.herbergja 0,5 35 16 12
4.3 3.herbergja 0,75 19 14 14
4.4 4.herbergja + 1.2 48 56 56
4.5 Gestir 0,1 102 10 0
4.6 Verslun ( 1 staedi a hverja 100m2 ) 1 350 m2 4 0
Al6s: 18
Samtals: 100 82
Hj6lataedi 2 204
Bilastaedaporf staerstu ibida er aukin um 0,45 m.v. reglugerd um bilastaedi RVK.
SAMANBURBUR A STARDUM i DEILISKIPULAGI:
6.11) Steerdir i deiliskipulagstillogu Gildandi DS. Breyting 2021 Mismunur m2
Lédarstaerd m2 5.173 5.173 -5.173
A- rymi ofanjardar m2 / nhl 8.800/ 1,7 9.575/1.9 775
A- rymi i kjallara m2 / nhl 1.100 3525/0,68 2.425
Samtals A- rymi m2 / nhl 9.850/ 1.90 13.100/2.53 3250
B- rymi m2 1.400 2.000 600
A/B ofanjardar m2/nhl 10.200 /1,97 10.975/2.12 775
A/B ofan- + nedanjardar m2/nhl 11.250/2.17 14.500/2.80 3250
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i umsdgn skipulagsfulltria, dags. 21.04.2021, kemur eftirfarandi fram:

“Bent er & ao vid tillogugerdina er mikilvaegt ad skooa:”

Minnka 8-7 haedin, t.d. annadhvort til hlidar eda i midju pannig ad meiri ttroppun
verdi, tryggja ad efstu 1-2 haedirnar verdi inndregnar allavega til nordurs.

8.haed er inndregin ad fullu. 7.heed er inndregin a nordur-, austur - og
vestanverdu. A NA- og NV horni er 7.haed [ Gtlinu byggingrreits par sem hin
spennir formid upp og @ maéti heerri byggd, gagnamdtum, opnu rymi oog Utsyni
tit nordurs. Form byggingarinngarinnar laekkar hratt til méts vid ibudarhverfid
til sudurs. Ttilaga hefur verid uppfeerd i skyringaruppdreetti.

Forma breytta skilmala um uppbrot og syna pa mogulega Utkomu med skyringar-
myndum
Tillaga hefur verid uppfaerd i skyringaruppdreetti og texta.

Forma byggingarreiti pannig ad ytt sé undir fjolbreytt yfirbragd, visad til flaa a skyrin-
garmyndum. Settir verdi fram skilmalar um fjolbreyttileika ibudagerda og steerda.
Tillaga hefur verid uppfaerd i skyringaruppdreetti og texta.

Hafa parf samrad vid deild umhverfisgaeda um pad hvort ndg sé ad reikna med einni
djupgamasamstaedu m.t.t. fjolda ibuda.
Samband hefur pegar verid haft vid deild umhverfisgaeda og bedid er eftir

svari.

Setja parf inn kréfu/skilméala um almenn gaedi vid hénnun ibidarhisa samanber
aherslur i drogum ad breytingu a Adalskipulagi Reykjavikur.
Vid hofdum sambabnd vid Harald Sigurdsson og fengum drogin send [ posti.
Tilvitnun [ dkvaedin verdur komid fyrir i texta  samradi vid skipulagssvid.

A snidum og asyndum parf ad syna adlogun ad landi/landhalla og samanburd vid
husin i kring.
Uppfeert i skyringaruppdreetti.

Med bestu kvedju

Virdingarfyllst,

Gunnar Sigurdsson

Arkitekt FA[ | Tvihorf arkitektar | | s. 415 0880
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Borgartun 34-36

Breyting a deiliskipulagi

Skipulagsgreinargerd

- Breyting. Ef breyting er ger0 4 kafla er grein gero fyrir peim  lok kaflans.

1. Inngangur:

Um er ad ra0a breytingu & deiliskipulagi Borgart(ins 34 og 36 sem sampykkt var {
umhverfis og skipulagsradi p.15 n6v.2017 og | Borgaradi p.16.n6v.2017. Gildistaka
breytingarinnar birt { B- deild Stjérnartidinda 24. ndvember 2017.

1.1. Breytingin felst i eftirfarandi:

e Breytingin felst { ad byggingarmagn er aukio, og ibioum fj6lgad um16 r 861 102 .
Med auknu byggingarmagni skapast hagstadara svigrim fyrir betri og fleiri bGdir
reitnum og markmid um fj6lbreytta samsetningu verdur ndd.

e Aukning 4 byggingarheimildum um:  3.250 m2.
- A- rymi nedanjaroar: 2.475m2
- A- og B- rymi ofanjardar: 775 m2

e 1. ha&d er opnud upp og inngangar stadsettir undir hdsinu mioju; til a0 gera
adkomu gangandi, hjélandi og akandi jafn hétt undir héfdi. 600 m2 A- ryma faerast
niour f kjallara og verda nti opid B- rymi.

o Lakkun hamarkshadar byggingarinnar i 8. hadir. Byggingin er pa 4-8 hadir og
breytast byggingarreitir efri haeoa baedi 160rétt og larétt. Laekkunin hefur tdluverd
ahrif & byggingarkostnad.

o \/iki0 er fra krofu um aukna steerd tbida efstu haeda stigahusa.

* Breyting 4 forskrift a0 Utliti og efnisnotkun.

o Bilgeymsla og flestar geymslur feeroar nedanjardar og byggingarmagn nedanjardar
aukid vegna bess. Hjola- og vagnageymslur skulu vera a 1. ha0.

e Breyting 4 I4- og 160réttum byggingarreitum.

o Nytingarhlutfall f gildandi deiliskipulagi leidrétt vegna reiknisskekkju.

o Nytingarhlutfall breytist med auknu byggingarmagni.

o Bilastedi eru 4 jardhad/nedanjarar, ad hluta til nidurgrafin. 80% bilasteda fyrir
ibdir geta verdio f bilgeymslu.

o Faekkad um eitt bilasteedi & l[60amorkum mét nordri og beett vid 3 djlipgdmum &
afmdrkud svaoi fyrir gamana.

o Breyttir bilastadaskilmdlar.samanber; Hjéla og bilastedareglum Reykjavikurborgar.

Bila og hjélastadi ibidarhisnaedis

Bilastedi Hj6lastadi
Viomid  Hamark Lagmark

1.herbergi 0,25 0,75 2

2.herbergi 05 0,75 2

3.herbergi 0,75 1 2

4+herbergi 0,75 1 2

Gestir 0,1

Bila- og hjdlastadi verslun og pjénustu.

Verslun 14100 m2 2-34100m2

2. Fyrirliggjandi skipulagsaztlanir:

2.1 Adalskipulag

Samkvaemt adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er 160in innan préunarreits P42 og &
midsvaedi M6a.

bar er gert rad fyrir skrifstofum og fjéIpattri verslun og pjonustu. Aztlud aukning
atvinnuhdsnadis er um 50.000 m2 og atlud fjslgun fbida um 200. ibadir eru
heimiladar, einkum 4 efri ha&dum bygginga.Par sem Adalskipulag gerir ekki
sérstaklega rad fyrir bessari 160 fyrir uppbyggingu umfram paer 35 ibadir sem gildandi
deiliskipulag gerir rad fyrir pd parf ad breyta adalskipulagi vegna fj6lgunar ibida.
Breyting 4 Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 vardandi stefnu um ibidarbyggo
og heimildir um fjdlda fbida var sampykkt f auglysingu af borgarrddi Reykjavikur
bann 22.febriar 2017, en breytingin felur medal annars f sér breyting & afmorkun
béttingarreitar nr. 26 (Borgart(in) svo hann néi yfir staerra sva0i Borgart(in, par
me0al umraedda deiliskipulagstillégu. Heimild fyrir ibadir er haekkud tr 200 { 350.

2.2. Nugildandi deiliskipulag

[ gildier deiliskipulag vegna Borgartdns 34 og 36 sem sampykkt var { umhverfis og

skipulagsradi b.15 n6v.2017 og i Borgaradi p.16.ndv.2017.Gildistaka breytingarinnar

birt { B- deild Stjérnartidinda 24. névember 2017.

Samkvaemt tillégnni er heimilt a0 byggja 86 thidir med hdmark 4-9.ha0ir.

o Heimilt er a0 rifa hds sem eru fyrir & 160inni og { stadinn kemur ein U-laga bygging,
med fbidum i mismunandi sterdum og atvinnuhtsnadi & jardhad vio Soltdn.

o Hamarksha0 4-9 hair.

* Byggingin stallast mikid { haedum og er med mikio uppbrot i dsynd.

* Byggingin myndar skj6lgédan og sélrikan inngard sem opnast til suours.

e [ gildandi deiliskipulagi er reiknad med 1 bilastadi pr. fbid og 1 st&di pr. 50m2
verslunarhisnadis. Um pad bil 90% bilastaeda fyrir ibadir verda i bilgeymslu.

o | 60 stakkud til sudurs og austurs & borgaland. Adrein inn & l60ina frd Kringlumyrarbraut
eraflogd.

3. Skipulagssvadid

3.1. Afmérkun, umhverfi, umferd

Skipulagssvaedio er um 4.800 m2 samkvaemt gildandi deiliskipulagi og afmarkast

af [60amorkum ad Kringlumyrarbraut f austur, 160 Borgartins 32 mét norori,

af géngustig vio Séltdn til vesturs og af abkomugétu/afrein ad 16dinni sunnan

megin. Vid deiliskipulagsbreytinguna mun skipulagssva0id staekka um 384m? ad
[6damorkum Séltans 30 til sudurs og austurs. Onnur 16damérk eru obreytt. Svaedid
f'kring er ad mestu fullbyggt og fastmétad og einkennist af haum byggingum fré 4
hadum upp f 8-9 hadir. Mikilveegar umferdaradar umlykja deiliskipulagssvadio, par
ber helst ad nefna Kringlumyrarbraut sem liggur austan svaedisins og Borgarttn sem
liggur nordan pess. Adkoma inn i hverfid er adallega fra Borgarttini f nordri, en einnig
fra Laugavegi og Noatdni. Adkoma ad skipulagsvadinu/Iddinni er frd Séltini par sem
gert er ra0 fyrir ad gera bifreidageymslu & 1.h&@d med adkomu nordanmegin. Vegna
halla & 160 er gert rad fyrir ad innbyggd bilageymsla verdi a 1.had, auk bilasteda
nord-austur hluta [6dar.

4. Umhverfisahrif:

4.1. Nuverandi byggingar

A 160inni er nd rekio gistiheimili ad Borgartdni 34-36, par eru einnig skrifstofur
Gudmundar Jénassonar til hdsa. Einnig eru & 16dinni verkstaedisbyggingar sem eru
slemu astandi og stort bilastadi fyrir langferdabila fyrirtakisins.

4.2. Jakveed ahrif

Borgarttin og Séltin hefur tekio miklum breytingum sl. &ratug. L6din Borgattn
34-36 hefur verid f nidurnidslu lengi og ordio mjog adprengt ad peirri starfsemi
sem par er fyrir. Deiliskipulagstillagan er i takti vid par breytingar sem pegar hafa
att sér stad og er talin geta styrkt sveedio med fjélgun ibida til samreemis vio stefnu
um péttingu byggdar  Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. Med tillogunni fjclgar
fblium & svaedinu sem studlar a0 betri nytingu & ndverandi innvidum og fjarfestingum
borgarinnar og styrkir verslun & svadinu. Stadsetning ibidabyggdarinnar er
midsvaedis og tengist vel helstu gdngu- og hjélaleidum innan borgarinnar auk pess
a0 almenningssamgéngur eru mjog gédar f nasta nagrenni sva&disins. | hinni nyju
deiliskipulagstilldgu er fyrirkomulag bygginga innan I60arinnar pannig (r garoi
gert ad sélrikt og skjolgott dtivistarsvadi skapast fyrir ibtia I6darinnar par sem gert
rad fyrir greenu yfirbragdi og talsvedri aukningu & grodri. Einnig mé blast vio ad
byggingin mun skyla fyrir austandtt med jakveedum ahrifum & adliggjandi svaeoi.
Uppbygging & 160inni mun auka a fjdlbreytileika og styrkja yfirbragd hverfisins.
Med itarlegum skilmdlum par sem 16g0 er dhersla a gaedi og fjéIbreytileika mun hin
nyja byggo falla vel ad umhverfinu. Adkoma nordan megin & I60inni er litt dberandi
og sérstaklega er hugsad til bess a0 fa bifreidastedi verdi synileg ofanjardar en
almennt eru bflastadi frekar aberandi & svadinu.

4.3. Neikvaed dhrif

Gera ma ra0 fyrir aukinni umferd & svaedinu, sérstaklega um Séltdnid par sem ekid er
inn  bilgeymslu. Aukin umferd getur leitt af sér stadbundin neikvaed ahrif & loftgaeoi
0g hlj6ovist. Hljédvist er slem vid Kringlumyrarbraut og munu par verda gerdar
raostafanir til ad vidunandi hlj6dvist ndist { 8llum ibtdum.

5. Skipulagstillagan:

f framlagdri tillogu ad breytingu 4 deiliskipulagi er leitast vid ad vinna med
uppbyggingu & 16dinni sem eina skipulagsheild par sem haft er ad leidarljosi a0 mota
forsendur fyrir adladandi fbtidaumhverfi sem lagar sig vel ad narliggjandi byggd.
{badir skulu vera fj6lbreyttar ad steerd og g&di hofd [ fyrirrdmi. Bilastadi skulu vera i
bilgeymslu og Utisvaoi einkennast af grédri og skjdli.

5.2. Lysing 4 tillogu

e Heimilt er a0 rifa allar byggingar sem fyrir eru & 160inni Borgarttin 34-36, en par
eru f dag skrifstofur, gistiheimili og verkstaedisbygging nast Kringlumyrarbraut.

e | stad ndverandi bygginga 4 160 kemur ein stdllud og U-laga ibidabygging, 4-8
haeoir, med allt ad 102 ibtid { mismunandi staerdum og verslun og pjénustu & gotu
had medfram Sltini.

e (ististarfsemi og skammtimaleiga er 6heimil & 16dinni.

o Sett er kvd um verslunarhdsnadi 4 1.had/gotuhad sem snyr (it ad Séltdni.

e Ymsar kvadir verda settar til ad tryggja b&di gdi ibida og 16dar/umhverfis.

* Byggingarmassinn eru brotinn upp og gerd er krafa um fjolbreytt yfirbragd
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Sampykkt i Borgarradi 28.09.2017

hashlida, en jafnframt skal yfirbragd hlissins skapa eina sterka heild.

 Byggingin fer r 4 hadum & sudvesturhorni i 8 hadir vid nordausturhorn. Hisio
mun stallast med nokkud jéfnu millibili.

o A svaedinu skapast Iika takifri til ad draga Gr sjénrenum ahrifum bifreida en ekid
er i bilageymslu nordan megin vid hiisio en sunnan megin er garour /Utivistarsvadi
fbtia med med adladandi grenu yfirbragoi.

o Haekkun & nytingarhlutfalli A-B ryma ofanjardar fer tr 1,97 samkvamt gildandi
deiliskipulagi 1 2,11 med breytingunni. Nytingarhlutfall A, B rymi ofan- og
nedanjardar var 2,17 og verdur 2,80 me0 breytingunni

o | bilastedaskilmélar eru uppferdir og verda samkvamt pvf er fram kemur {16 1.1
um fj6lda bilastada og hjélasteda. | samr. v. reglur um fjlda bila og hjdlastada i
Reykjavik.

* Um 80% bilasteda geta verid { bilageymslu. Logd er dhersla & skjélgédan inngard

mo6ti sudri en hann tilheyrir 6llum ibdum & 160inni og er afmarkadur me fallegum
groori.

o Adrein inn & 160ina fra Kringlumyrarbraut er 16g0 af og verdur adkoma a0 16dinni
eingdngu fra Soltdni.

o | 60in er staekkuo til austurs og sudurs 384m?2 par sem ndverandi adkomur og
akstursleid inn 4 16dina eru sbr. Akvadi deiliskipulagsins frd 2004. Ekki er gert rad
fyrir ad byggja a viobétarloarhlutanum heldur er hann nyttur undir groourbelti
a0 hluta til sudurs og til ad skyla inngardi og adgreina bilstedi narliggjandi 160ar
fra Gtisveedi I60arinnar. Til austurs er gert rdd fyrir ad framlengja mon til ad bata
hlj6dvist medfram Kringlumyrarbraut.

- Breyting: 2. og 7.tI. Bygging er nd 4-8 haoir. Var: 4-9 haoir.

- Breyting: 2.t1. [badir eru allt ad 102. Voru: 86.

- Breyting: 9.t1. Breyting & nytingarhl.f.. Er 2.11 ofanj./ 2.80 alls. Var: 1.97 oj/2.17alls.

- Breyting: 8.1. Visad til uppf. bilasteeabokhalds i 1io 1.1. Bilastedi nd: 103, 1 per ib.

- Breyting: 11.11. 80% bilasteda f kjallara. Var: 90% en stedum fjclgar.

6. Skipulags- og byggingarskilmalar:

6.1. Hisagerd og starfsemi

Heimilt er a0 reisa ibtidarbyggingu/fjdlbylishts { einni U laga byggingu dsamt

bifreidageymslu og verslun/pjénustu & jardhad og geymslum i kjallara.

o Haedir hiisa skulu vera fra 4 haedum upp { hast 8 haoir { samrami vid reiti pa sem
syndir eru & uppdreetti. Efstu hadir ( 7. og 8.ha0) eru inndregnar fra (thlid nordan
megin og draga pannig (r vaegi massans. 8. had er inndregin ad fullu.

o A0 lagmarki 50% samanlag0s grunnflatar 1. haedar ad Séltdni allt ad 350 m? skal
vera fyrir verslun og pjonustu.

e Gististarfsemi og skammtimaleiga er 6heimil & 160inni.

6.2. ibtdastaerdir og geedi thida

Ibdir & skipulagssveedinu eru misstérar og pannig &tlad ad studla ad fiolbreytileika

samsetningu ibta.

Eftirfarandi staerdir eru til viomidunar og midast vio brattd flatarmél an geymslu:

o 2 herbergja ihdir fra ca < 55 m?

e 2 herbergja ibddir fré ca 55-75 m2

e 3 herbergja ibadir fra ca 75-90 m2

* 4 herbergja ibdoir fré ca 85-100 m?

e 5 herbergja ibadir fra ca 100-165 m?

Settir eru eftirfarandi skilmdlar til ad tryggja blondun ibtidagerda og geedi iblida:

o Hiutfall 1-2 herbergja ib(da ma ekki fara yfir 50%

o Hiutfall einnar ibtioagerdar mé ekki fara yfir 30%

o Gert er ra0 fyrir ad geymslur og 6nnur sameign verdi 4 1.had og { kjallara.

o Allar ibdir skulu hafa hljgoldta hlid, a.m.k. 3 metra samfellt med svolum og
gluggum, sem snyr ad inngardi. Gera skal itarlega grein fyrir pvi hvernig vidunandi

hlj6dvistarstigi er nad  ibadum pegar byggingarumsaékn er 1690 til byggingarulltraa.

o Paksvalir eru heimilar, hdd stéllun og fyrirkomulagi byggingar innan hvers
stigagangs.
Uppbygging 4 reitnum skal taka mi® af markmidum hasnadishollustu
adalskipulags, m.a. um ad 25% fbdda verdi midadar vid parfir peirra sem ekki vilja
leggja eda ekki geta lagt mikio 16 { eigid husnaedi. Hiuti tbida skal vera leiguibldir
til samramis vio samningsmarkmio Reykjavikurborgar.

- Breyting: Vidmidunarstaerdir uppfaerdar og stldi6ibioir teknar dr.

- Breyting: Akvadi um steerd efstu bida stigahdsa fellt .

e Byggingarreitir, |agréttir og 160réttir eru syndir & uppdrattum og skulu allir megin
hlutar byggingar* rdmast innan peirra, ba&di A, B og C rymi.

o Allar hamarkshadir bygginga koma fram & uppdrattum/sneidingum. Hadarkétar K
eru leiobeinandi og verdur nanar kvedio a um ba a hadarblooum.

o (llum fbadum med adgengi ad gardi skulu fylgja sérafnotafletir sem snda inn f
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TILLAGA AD BREYTTU DEILISPIKULAGI

gardrymio, ba ber ad syna & adaluppdrattum.

o Aefri haedum stalladra byggingarhluta verdur leyft ad hafa pakgarda.

e Heimilt er a0 setja skjélveggi til ad afmarka hlidar sérafnotaflata og skal Gtlit peirra
vera samreemt og a0 hdmarki 120 cm & had. Peir skulu koma frama adaluppdratti
arkitekts. Heimilt er ad grodursetja ldgan runnagréour framan vio sérnotafleti til
afmorkunar.

Heimildir utan byggingarreita:

e Heimilt er a0 einstaka minnihattar mannvirki svo sem: skyggni, lyftustokkar,
reykhafar og pakgluggar fari litilshattar Gt fyrir byggingareit.

e |yftustokkar mega na 3,60 metra fra golfkota efstu hada. Reykhafar mega nd 1,50
metra fra pakbrun efstu haeda

- Breyting: 3.t1. Ollum fbudum med adgengi ad gardi fylgja sérafnotafletir... Var: Ollum

fbtidum 2. haedar fylgja sérafnotafletir...

6.4. Utlit og yfirbragd byggingar:

* Byggingarmassinn skal brotinn upp og gerd er krafa um fjolbreytt yfirbragd/
efnisval hishlioa og svala en um lei® ad yfirbrag0 skapi eina sterka heild. Form
og skali byggingarinnar f heild talar méli b&di hinna stérgerdari byggingarmassa
narliggjandi bygginga,en formid sé uppbrotid & pann hétt ad byggingin lesist sem
ibuidarhiisnaedi med smégerdari skala.

e Uppbrot og fiéIbreytni { yfirbragdi og efnisvali skal vera f samrami vio l60rétta
0g ldrétta stéllun byggingarmassans. Uppbrotsfletir g6tuhlioa skulu hafa 160rétt
yfirbragd og skal breidd pessara flata akvardast af breidd fbdda. Vid inngardinn skal
byggingin hafi finlegri og manneskjulegri kvarda og larétt yfirbrago.

e Uppbrot og stéllun skal studla ad fjéIbreytileika umhverfisins og um leid draga
sjénrant (r umfangi byggingarinnar. Byggingin stallast upp i 4tt ad nordaustur
horninu. Par sem fbadir hafa adgengi & paksvalir hafa byggingarreitir flda mioad
vi0 hina rikjandi dsa byggingarinnar. Flarnir brj6ta upp pessa sterku asa, fanga
siddegissélina og beina sjonasum videigandi fhida fra Kringlumyrarbraut.

o Hjdpflétum byggingar skal ad mestu notast vid liti sem téna vid nerumhverfi
sitt, baedi hid byggda og hid nattdrulega. Notast mé vio liti sem mynda métvaegi
vio narumhverfi sitt eda skera sig fra umhverfinu ef peir litir eru f minnihluta.
Leitast skal vid mismunandi efniskennd { hjdpfltum sem bydur upp a leik
vi0 drstidabundna birtu og stydur vid hugmyndafreedina 4 bak vio uppbrot
byggingarinnar.

e Almennt skulu hisin einangrud ad utan og kleedd viohaldsléttum kledningum.

e Leyft verdur ad einangra ad innan og plssa ad utan allt ad 20% Utveggja

e Pk skulu ad hluta til vera flét en dnnur skulu breyta um form. Meenisstefna paka er
frjdls.

- Breyting: 1.1, fyrra skipulags felldur it med visan til kafla 7 Skil & uppdratti:
“1.Fyrirspurnarteikningar... skal leggja inn il skiplagsrads til sampykktar...”
Prividdarmyndir fylgja en eru taknranar p.s. efnisaferdir, svala- og gluggasetning
0.p.h. hefur ekki verid fest.

- Breyting: 2.tl. Batt vio lysingu.

- Breyting: 3.tI. Batt vio lysingu & uppbroti.

- Breyting: 4.1. Vikio fra krofu um hvita, grda, svarta og blaa liti. Textalysing n(i opnari
hvad vardar liti og aferoir.

- Breyting: 7.t1. fyrra skipulags felldur it: - Krafa um litad gler me0 visan til regnboga.

- Breyting: 5.1. Viohaldsfrfar kladningar nii vidhaldsléttar klaedningar.

— —

6.5. AGkomur/inngangar i byggingar

e Innkeyrsla f bifreidageymslu verdur fra Séltdni & noord-vestur hluta I60arinnar.

o Adkoma slokkvilids er merkt & uppdraetti. Gert er rad fyrir ad bflar geti keyrt inn ad
austurhlid ad stigahtsi og geti snid vio.

e Gert er ra0 fyrir stigahtsum og lyftu & vestur, nordur og austurhlio bygginga, beir
munu allir tengjast gdngustigum/inngardi og bifreidageymslu. Ad hamarki skulu
vera 6 stiga- og lyftuhds stadsett innan byggingareitsins.

® (360 tengs! skulu vera fra adkomuleioum vio nrliggjandi stigakerfi.

6.6. Skipulag og hénnun l6dar.

e Fragangur gatna, gangstétta, stiga og garorymis skal vera vandadur. Adlaga skal
fragang & l60armarkum vio neerliggjandi land og stiga utan sem innan lédarinnar
svo (r verdi heildaryfirbrago.

o | d0auppdraettir skulu fylgja byggingarleyfisumsokn og fragangur 16dar i samraemi
vi0 skilmala skal vera lokio um leid og lokadttekt byggingar a sér stad og hin tekin
i notkun

e \/anda skal til frigangs og yfirbragds & inngardi og gera rad fyrir leik og
dvalarsvadi.

e Gerd er krafa um a0 allt ad 40% af grunnfleti inngards verdi med jarovegsfyllingu
sem er meira en 60 sm pykkt til landmétunar og grédursetningar runnagrédurs en
annars sta0ar skal pa vera a0 lagmarki 30sm. Auk pess ber a0 gera rad fyrir ad

10%, hid minnsta, af grunnfleti inngards séu uppreist grodurker fyrir trjagrédur.
Stadsetning takna fyrir trjdgrédur og grédurbed a uppdreetti eru til viomidunar.

o Yfirbord l6darinnar & ad vera pakid helluldgn, hardvidi, grasi og groori.

e \anda skal fragang gangstigs medfram hdsinu svo sem med hellulégn.

o Komid skal fyrir Iysingu vid gdngustiga ad inngdngum og | einstaka grédurbedum vio
hisin.

o Um 100m2 sveaedi undir leiksveedi barna skal koma fyrir & 16dinni, nakvaem
stadsetning og Gtfeersla er had frekari hénnun l6darinnar.

o AQ Séltdni skal gera rao fyrir trjagroori vio gotu, medfram bilasteedum og gonguleid.

® Kvo0 er um almennri gdnguumferd vegna verslunarryma 4 1.haed ad Séltdni.

e Skal géngulei0 vera helluldgd innan l6dar og tengjast vid nyjan gongustig medfram
g6tunni utan I60arinnar.

o Heimilt er ad byggja |étt smahysi (gardskyggni) f gardi med opnum hlidum og paki
til ad skyla fyrir regni og sélskini. Hamarkshad pess skal ekki fara yfir 2,8 metra.
Smaéhysi skal vera stadsett fyrir mioju gardrymi og skal hdmarksstaerd pess vera 15m2.

o A0 kringlumyrarbraut til vesturs er gert rd fyrir a0 framlengja mon til a0 bata
hljdvist (sja sneidingu & skyringarmynd).

e Skipulagssvadid staekkar um 384m? & sudurhluta I60arinnar,d peim hluta er
einungis gert rad fyrir trjagroori.

© 3 metra gongustigur fyrir almenna gangandi umferd er medfram |6darmérkum &
borgarlandi fra Kringlumyrarbraut ad Séltdni. Stigur skal vera hannadur midad vio
landhalla og samruna hadarkéta og pa sérstaklega a sudvesturhorni I6darinnar. par
er um ad reeda 55cm haodarmismun & 14 metra kafla.

o (Il ndnari hénnun & vidbétarl6d verdi Gtfeerd { samradi vid Orkuveitu Reykjavikur
bar sem lagnir eru undir svaedinu.

6.7. Bilastai, bilageymsla og hjdlastedi

o Kjallari/bifreidageymsla er heimill innan sérstaks byggingarreits { kjallara.

e |nnan l6darinnar skal gera rad fyrir bila og hjélastedumstadi samkv. toflu i 1io
1.1 um fjolda bilastada og hjélasteda. | samremi vid reglur um fjlda bila og
hjélastaeda i Reykjavik.

* Reiknad er med um 6-10 stedum utan bifreidageymslu felld undir byggingu. Auk
bess er gert rad fyrir um 12-14 stdi 4 160, (tfaersla synd leiobeinandi & uppdrastti,
sem pjona sem gestasvaedi og stadi fyrir verslunarhisnadi.

o Synt fyrirkomulag innkeyrslu er bindandi en fyrirkomulag bilasteeda 4 yfirbordi eru
ekki bindandi. Samsi0a bilastadi eru synd medfram Séltdni

o Akstursleid er medfram nordurhlid I60arinnar og skal vera hagt ad aka fyrir horn ad
stigahtsi vesturhlidar og snda vio.

e Einnig verdi gert rao fyrir sleppistadi fra Séltdni vid stigahis austanmegin.

o Hjéla/vagnageymslur og almennar geymslur fyrir iboir eru a 1.had.

- Breyting: 1.tI. Bilgeymsla & 1. haed fellur dt.

- Breyting: 3.tI. Bilastdi undir byggingu 6-10 . Voru: 8.

- Breyting: 3.tI. Bilastdi 4160 10-20. Voru: 10-15.

- Breyting: 7.tI. Hjéla/vagnageymslur eru & 1. ha0. Var: Hjéla/vagnag. eru f kjallara.
- Breyting: 8.11. fyrra skipulags fellur at.

6.8. Kréfur um hlj6dstig innan fbiida og utanhuss

HIj6dvistarmalingar skulu fylgja fyrirhugudum byggingarefndarteikningum og

nakvaem lysing & pvi hvernig hljéovistarkréfum er magtt. HIjoovistarskyrsla fylgir

deiliskipulagi bessu. Hlj6dstig 4 reitnum vegna umferdarhdvada skal uppfylla dkveadi
reglugerdar um hévada nr. 724/2008. { vidauka reglugerdarinnar eru skilgreindar
kréfur vegna hévada fra umferd vid mismunandi tequndir hisnadis. [ 4. grein
reglugerdarinnar segir, auk peirra upplysinga sem fram koma  toflu 1: ,Par sem

dvalarsveedi 4 160 er skilgreint skal pess jafnframt gaett ad hlj6dstig sé undir 55

LAeq“. P4 segir i 5. grein reglugerdarinnar: ,Vio skipulagsgerd skal midad vio ad

hlj60stig verdi undir morkum f vidauka. Skipulagsyfirvéld geta b6 akvedid ad

stad marka f vidauka gildi um fbudarhisnaoi 4 afmdrkudum svaedum stadallinn

ST 45:2016: HIj6dvist — Flokkun ibddarhsnadis”. Flokkur C i stadlinum er

lagmarkskrafa fyrir nyjar ibioir.

i pessu deiliskipulagi verdur notast vid svokallada undanpagu stadalinn IST 45:2016

fyrir bygginguna Borgarttin 34-36 og leitast verdur vid, vid hdnnun hidssins, ad

svefnherbergi ibida sndi frd umferdargotu.

o Havadavarnir skulu hafa risio adur en hisio er tekid i notkun og fela f sér nyja
hlj6dmon sem er synd & uppdratti auk hljédteknilegra lausnum 4 efri hadum
hissins.

e Planta skal trjagréori  hljoomon til a0 draga dr svifryksmengun vid hdsio Nanar er
visad f greinagerd um hljédvist og dtreikninga er fylgir deiliskipulagstilldgunni fra
Mannvit dags. september 2016.

6.9. Sorp.
o Sorpflokkun f djipgdmum verdur stadsett & nordvesturhorni I60arinnar.

- BORGARTUN 36-36 - mkv.

1:300

Bygaingarreitur fyrir sorp er syndur & uppdratti.

e Gert verdi rad fyrir 5 flokkum drgangs; almennur 6flokkadur (rgangur, pappirsefni,
plast, gler og malmar

o Fitt flat fyrir hvern flokkanna. prir aukagamar verdur fyrir algengustu tegundir: plast,
gler, og 6flokkadan Urgang. Djlipgamasteerd steypukassa i j6ro 185x185cm og dypi
um 255¢cm um 5ma3.

e Adgangsstyring og ryggisblnadur verdur 4 gdmasamstadum.

¢ Gdmasamsetning og fragangur yfirbords,ldgan og 6ryggisbinadur samkvaemt IST
EN 13071 og samkvamt sampykkt um medhondlun trgangs f Reykjavik.

e Stadsetja parf gdmana pannig ad krani ndi { gdmana an pess ad bill hefti umferd inn
dl6dina.

o Midad vid ibuoafjélda er gert rad fyrir um 78 hirdum 4 dri.

6.10. Nidurrif og skilyrdi framkvaemdar:

e Uppbygging & svaedinu skal vera f einum dfanga asamt bifreidageymslu og
gardrymi.

o Taka skal fullt tillit til nagranna og fylgja 6llum gildandi |6gum og reglugerdum
vardandi havada og vinnutima. Girda skal framkveemdasvaedio af og setja upp skilti
pbar sem allar helstu upplysingar um framkvamdina koma fram.

* Flokka skal byggingartrgang vio niourrif beirra bygginga sem eru 4 reitnum og
spilliefnum skilad 4 par til baran stad.

e Fara skal a0 vioeigandi l6gum og reglugerdum vardandi flokkun og urdun trgangs
fra byggingarsvadinu.

e Adur en nidurrif er heimilad parf ad liggja fyrir sampykkt hénnunargdgn hja
byggingarfulltria.

6.11. Steerdir i deiliskipulagstillogu

Naverandi staerd l60ar: 4.789m2 Obreytt

Staekkun l6dar: 384m? Obreyt

Staekkud 160 samtals: 5173m? Obreytt
Var:

9.5756m? /1.85
3.525m?/0.68
13.100m?/2.53

8.800m?/1.70
1.050m2/0.20
9.850m?/1.90

A-rymi ofanjarar / NHL:
A-rymi { kjallara / NHL:
Samtals A-rymi / NHL:

B-rymi / NHL:
Samtals A og B-rymi ofan;..

1.400m2/0.27
10.975m2 /2.1

Obreytt
10.200m2/1.97

Samtals A+B-rymi ofan- og nedanj /NHL:14.000m2/ 2.80
Aukning & NHL fra ndverandi skipulagi: 2,17 -2,80 = 0,63
b.a. auking NHL nedanjardar: 0,40

11.250m? / 2.17

7. Skil a uppdraetti:

Kynna skal aform um uppbyggingu |60ar i tveimur &féngum:

1. Fyrirspurnarteikningar f mkv. 1:100 eda 1:200 skal leggja inn til skipulagsfulltria
og umhverfis- og skipulagsrads til sampykktar par sem 61l meginatridi byggingar
koma fram, p.a.m: fjoldi og staerd bdda; hénnun, efnisval, uppbrot byggingar;
honnun jardha0ar hissins vid Soltdn; fyrirkomulag verslunarhdsnadis vio Soltan.
2. Endanlegir adaluppdrattir skv. byggingarreglugerd og endanlegur I6daruppdrattur
sem geri grein fyrir landslagshénnun & 160, gr6dri, setbekkjum, sorpadstodu og
gangstigum.

8. Fornleifaskra og hisakonnun:

Borgarsogusafn Reykjavikur hefur unnid fornleifaskrd og hisakdnnun fyrir
deiliskipulagsreitinn, skyrslu nr. 181, 2017. Samkvaemt vardveislumati skyrslunnar
er ekki gerd tillaga um sérstok verndarakvaedi fyrir hisin & 16dinni. [ fornleifaskra
skyrslunnar kemur fram a0 4 160 Borgartdns 34-36 sé skrédar fornleifar ndmer 9-39,
steinhladnir tlngardar. Peir séu horfnir af yfirbordi en hluti af peim gagti verio  jorou.
Par sem verdur naudsynlegt ad gera jarorask skal fornleifafreedingur hafa eftirlit med
framkvaeemdum. Komi fornleifar { 1j6s parf ad stédvar verkid og fa dlit Minjastofnunar
& pvi hvort megi halda verkinu fram og ba med hvada skilmalum sbr. 24. grein laga
um meningarminjar nr.80/2012.
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