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SKIPULAGSGREINARGERD

SAMPYKKTIR OG BREYTINGAR

0.1 SAMPYKKTIR

Deiliskipulagstillaga pessi byggir & Adalskipulagi Reykjavikur  2001-2024.
Deiliskipulagstillaga pessi var sampykkt til auglysingar og kynningar i skipulagsradi
18. jantar 2006 og stadfest i borgarradi 2. febriar 2006 i samreemi vid 1. mgr. 25.
gr. laga nr. 73/1997. Endanleg sampykkt deiliskipulagssins eftir auglysingu og
athugasemdafrest var sampykkt i skipulagsradi pann 17. mai 2006 og stadfest f
borgarradi pann 18. mai 2006.

0.2 BREYTINGAR

Verdi breytingar a skilmalum pessum skal peirra getid i pessum kafla. Fyrsta (tgafa
sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Ut samhlida
gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar
verda a skipulagsskilmalum, verdur geti® | peirri r68 sem peer verda afgreiddar i
skipulagsradi. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt dtgafunimer.

Fyrsta Utgafa 0.0, var gefin Gt { jandar 2006. Onnur utgafa 0.1 var gefin ut 23.
oktdber 2006, par sem gerdar hafa verid breytingar a kafla um hljédvist vegna
umsdknar um fravik 2. | reglugerd um havada. Beett hefur verid vid einni
spennistdd. Baett hefur verid vid kafla “4.16 Heekkandi sjavarstada” og Vidauka 3,
minnisbladi par um. Steerdir og reitarafmarkanir hafa hafa verid faerdar litillega til &
reitum 9 og 11. Ad auki hafa verid lagfeerdar minnihattar villur i samraemi vid
athugasemdir Skipulagsstofnunar.

ADDRAGANDI

Akvéraun var tekin um ad reisa tonlistarhis og radstefnumidstdd vig austurhéfnina
Reykjavik arid 2000.

Albjédleg hugmyndasamkeppni var haldin um skipulag sveedisins arid 2001.

I framhaldi af nidurstédum samkeppninnar var unnid rammaskipulag fyrir sveedid
fra midbakka ad gatnamdtum Faxagotu og Seebrautar. Rammaskipulagid var kynnt
arid 2004 og var leidbeinandi fyrir samningskaupaferlig sem hofst i kjdlfarid.
Samningskaupaferli um einkaframkveamd var haldi®d 2004 — 2005 og leiddi til pess
ad tillaga Portus group var valin sem hagsteedasta tilbodid. Deiliskipulagstillaga
bessi byggir a peirri tilldgu.

Leitad var eftir sjonarmidum ibla/hagsmunaadila vi& vinnslu skipulagstillégunnar:

» Tillaga Portus-group var kynnt { bjédmenningarhtsi i september 2005 og a
heimasidu Portus-group, www.tonlistarhusid.is

o Kynningarfundur var haldinn i Radhusi Reykjavikur 8. desember 2005 par sem
skipulagstillagan var kynnt.

o Skipulagstillagan var auglyst til kynningar fra 22. febriar til 22.mars 2006 med
athugasemdafresti til 5. april 2006
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2.

FYRIRLIGGJANDI SKIPULAGSA/ETLANIR

2.1

Nugildandi deiliskipulag

NUgildandi deiliskipulag “Kvosin 86" er unni@ af Teiknistofunni Bankastrzeti 11.
Deiliskipulagi® af Kvosinni var sampykkt 1.10.1987 og neer yfir sveedid fra Tjorn til
sudurs, Leekjargdtu til austurs. Sudurgdtu/Adalstreetis/Tryggvagotu til vesturs og
Midbakka til nordurs. Nytt deiliskipulag af Austurhofn fellur Gr gildi hluta
Kvosardeiliskipulagsins p.e hornié til nord-austurs sem afmarkast af Tryggvagotu og
Pdsthlisstreeti/Austurbakka og mun deiliskipulag petta og skilmalar taka yfir pann
hluta.

Nigildandi deiliskipulag af Midbakka og Geirsgdtu var sambykkt i borgarradi
17.desember 1991 og neer yfir hafnarsvaedid med og nordan Geirsgdtu. Mun nytt
deiliskipulag taka vid & pvi sveedi sem skarast. Deiliskipulag af Geirsgotu,
bensinsto® sem sampykkt var | borgarradi 13. april 1993 fellur Gr gildi med tilkomu

nys deiliskipulags.

2.2 Nugildandi adalskipulag

Borgarstjorn Reykjavikur sampykkti @ fundi sinum 06. april 2006 breytingu a
landnotkun i Adalskipulagi Reykjavikur 2001-2024. I breytlngunnl folst m.a. ad
skilgreining landnotkunar vid austurhéfnina var breytt Gr hafnarsveedi |
midborgarsvaedi auk pess ad lega gatnamota Leekjargdtu og Geirsgdtu feerist
austar. Adalskipulagsbreytingin var stadfest af umhverfisradherra skv. 19 gr.
skipulags og byggingarlaga nr. 73/1997 pann 15. mal 2006.. Deiliskipulagi® er pvi {
samraemi vid gildandi adalskipulag.

2.3 Gogn skipulagsaaetlunarinnar

Deiliskipulag petta er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdrattum nr.
01 og 02 { mkv. 1:1000 dags. 17. jantar 2006 og skyringaruppdreetti nr. 03, dags.
09. jantar 2006.
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3.

SKIPULAGSSV/AEDID

3.1 Afmorkun

Skipulagssveedid er 7,7 ha ad steerd, merkt “skipulagsreitur” og afmarkast af
Austurbugt, Austurhdfn og Pésthisstreeti i vestri, Tryggvagétu i sudri, LaekjargStu
og Seebraut i austri, Faxagdtu og Ingdlfsgardi | nordri. Sveedid tilheyrir
midborgarkjarna  Reykjarvikur ~ skv.  Préunaraeetiun  borgarinnar. Sja
deiliskipulagsuppdratt.

32 Gatnakerfi

Geirsgata, Kalkofnsvegur og Seebraut eru stofnbrautir sem liggja gegnum svaedid.
Leekjargata er einnig stofnbraut. Adrar gotur reitsins ad bryggjunum og {
midborginni eru flokkadar sem hlsagdtur. Greinargerainni fylgir vidauki 2. sem er
nanari umfjollun um gatnakerfi deiliskipulagsins (sja vidauka 2.).

3.3 Lagnir og veitur

Stofneedar skolps og vatns sem liggja | gegnum sveedié verda fluttar pannig ad paer
liggi sunnan pess og utan skipulagssvaedisins.
Spennistd@var verda endurnyjadar og eru stadsetningar peirra syndar a uppdreetti.

3.4 Eignarhald a landi
Allt land innan skipulagsreitsins er { eigu Reykjavikurborgar.
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4.

SKIPULAGSTILLAGAN

4.1

Markmid

Meginmarkmid skipulagsins eru eftirfarandi:

a.

e.
f.

4.2

A& skapa umgjord um tonlistarhls og radstefnumidstdd sem verdi virkur hiuti
midborgarinnar. HUsid verdi aberandi kennileiti sem marki sér sess i imynd
borgarinnar.

A& skapa ramma fyrir adladandi, pétt og fjélbreytt byggingarform fyrir verslun,
bjonustu og ibuair.

A& mota skjolseel rymi sem studli ad 6flugara mannlifi i midborginni.

A& endurspegla i nyrri byggd meelikvarda midborgarinnar og tengja vié ténlistar-
og radstefnumidstdsina.

Ad byggja upp Oruggt umferdarkerfi par sem sérstok ahersla er 16gd a lidugt
fleedi gangandi umferdar og tengingar vid neerliggjandi svaedi.

Ad leysa bilasteedabdrf sveedisins ad staerstum hluta i kjallara.

Lysing tillégu

Eftirfarandi atridi skyra megininntak skipulagstilldgunnar:

a.

4.3
i

Sveedinu er skipt upp i 13 byggingarreiti. Um er ad raeda byggingarreit
nedanjardar, sem naer yfir allan byggingarreitinn, par sem gert er rad fyrir
samfelldum kjallara a tveimur heedum med pjonustu og bilasteedum.
Ofanjardar er sveedinu skipt upp i 11 byggingarreiti medfram Reykjastreeti og
Reykjatorgi. Gert er rad fyrir akvednum heimildum til bygginga & torgunum eins
0g nhanar er gerd grein fyrir i sérskilmalum. ba er gert rad fyrir sérstdkum
byggingnarreit fyrir skilti vegna Tonlistarhlss og radstefnumidstodvar (TR).

I tillégunni er gert rad fyrir nyju borgarstraeti, nefnt Reykjastreeti, sem verdur
gongugata og liggur fra Laekjartorgi undir Geirsgétu ad TR, Hugmyndin er st
ad Leekjartorg, Reykjastresti og veentanlegt torg sunnan TR svokallad
Reykjatorg, verdl tengd saman i eina samfellu med vali a yfirbordsefnum og
fragangi sveedisins. Reykjastreeti og Reykjatorg verda upphitud a veturna.
Torginu er skipt upp i prja reiti sem i raun eru prir byggingarreitir. I pvi skyni
ad minnka ahrif vinds er straetid adeins bogadregid med afmérkudum
skjdlveggjum og innskotum med reglulegu millibili. Petta fyrirkomulag gefur til
kynna ad TR verdi & synilegra eftir pvi sem neer dregur fyrir pd sem koma (r
midbeaenum. Sidar meir er reiknad med ad fyrirhugadur vidlegukantur fyrir
skemmtiferdaskip austan TR geti einnig tengst Reykjastraeti.

Yfirbragd bygginga sydst a svaedinu verdur uppbrotid, p.e. ekki langir samfelldir
fletir veggja til ad hlutféll tengist eldri byggd sem best.

Reykjatorg verdur “torgi¢ vid hoéfnina”, ny tegund i floru torga borgarinnar.
Hugmyndin er ad byggja upp vatnstorg, par sem saman koma heitt vatn og
gufa og nyta ma til margvislegra vidburda og mannfagnada utanhuss.
Sjavarstada mun hafa ahrif & hluta torgsins par sem sjérinn mun flaeda inn &
prep i tréppulogudum fleti naest TR. Samspil milli torgsins og TR mun gera
petta sveedi einstakt { borginni. Upphitud glerhysi fyrir verslunar- og
hbjonustustarfsemi verda a torginu sem auka mun gildi torgsins allt arid.

Byggingarmagn og bilastae dafjoldi
téflu 1 kemur fram steerd I68ar og hamarksbyggingarmagn.

Hamarksbyggingarmagn midast vid birt flatarmdl eins og pad er skrad i
skraningartoflu. bar kemur einnig fram ldgmarksfiéldi bilasteeda midad vid
hamarksbyggingarmagn og hamarksfioldi bilastzeda.
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BYGGINGARMAGN OG BILASTAEADAFJOLDI
m2 ofanjardar m2 i kjallara bilast. fjold. bilast. fjold.
reitur hamark hamark lagmark hamark
1 9.350 400 156 267
2 14.500 1.000 242 414
3 720 12 21
4 730 12 21
5 28.000 2.000 180 360
6 12.000 2.000 200 343
7 700 2.500 12 20
8 250 250 4 7
9 29.000 8.000 460 500
10 200 200 3 6
11
12 skilti
bilasteedasjédur 250 250
alls 94.000 17.800 1.631 2.209
heildarsteerd an bilakjallara 107.800
staerd l60ar 56.256
nytingarhlutfall, N= 1,9
Tafla 1.
4.4 L6d

Deiliskipulagsvaedid er allt ein 168, eins og synt er @ skipulagsuppdraetti. Nakveem
afmdrkun og steerd |68ar og byggingarreita fer fram vid gerd maeliblads af 168inni.

4.5 Akvegir og adkomur

I gegnum deiliskipulagssveedid/lodina liggur Geirsgata/ Seebraut. Nyrsti hluti
Leekjargdtu feerist austar midad vid nuverandi legu. Saebrautin faerist um eina
akgrein til nordurs, par sem hin liggur i austuratt. Faxagata hlidrast til nordurs,
bannig ad flytja parf grjétgard, og hlidra stigum og listaverki til samraemis vid feerslu
Faxagétu. Eystri endi Tryggvagétu feer nyja legu og sameinast Hafnarstreeti rétt
vestan vid Leekjargotu. Fra Leekjargétu er eki® um skabraut i kjallara undir
byggingarreit nr. 2. Tryggvagata verdur med einstefnuakstri til austurs. Frd henni er
ekid um skabraut | bilakjallarann undir byggingarreit nr. 1. Austurbakki verdur
adkomugata fyrir byggingarreiti 5 og 7 og ad Faxagardi. Par er skabraut i
bilakjallara. Faxagata er adkomuleid ad byggingarreitum 6, 8, 9 og 10 og ad
Ingolfsgardi, Fra Faxagdtu er adkoma um tvaer skabrautir [ bilakjallara.

4.6 Torgid, géngu- og hjolaleidir

Légd er ahersla & umferdardryggi dvarinnar umferdar i skipulaginu. Stofnstigur sem
er géngu-og hjdlreidastigur liggur medfram Faxagdtu og inn @ Reykjatorg par sem
hann skiptist i tvo stiga. Annar stigur liggur eftir Reykjastraeti inn & og yfir
Laekjatorg og til sudurs eftir Leekjargétu. Hinn stigurinn liggur pvert yfir Reykjatorg,
yfir & Austurbakka og (t ad Geirsgétu, sidan eftir henni til vesturs.
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4.7 Almenningssamgodngur

I nlverandi leidarkerfi almenningsvagna er ekki ekid um skipulagssveedid. f
skipulagstillgunni er gert rad fyrir ad framan vié Tonlistar og rastefnuhisid verdi
bidstod fyrir ritur og almenningsvagna.

4.8 Sorp- og endurvinnslugamar

Lausnir vid sorphirdu, flokkun og medhéndiun taka mid af 6llu sveedinu p.e. reitum
1 - 11. Almennt er midad vid flokkun @ hverjum upprunastad, flokkun er |
meginatridum tvipesett p.e. lifreent sorp fra veitingastodum, eldhisum og
motuneytum og grof flokkad sorp. Grofflokkad sorp er flokkad i pappa, gler, plast
o.s.frv. Gert er rad fyrir ad sorp verdi flutt einu sinni til tvisvar a dag fra
upprunastad til priggja sorpméttokustédva | kjallara par sem pad fer allt |
pressugama. Lifreent sorp fer i pressugam sem eetladur er “blaut” sorpl og er
stadsettur | megin mottdkustdd, gamur sem stadsettur er i keeldu rymi verdur
losadur annan hvern dag. Grofflokkad sorp verdur pressad a premur stddum,
gamar losadir & tveggja vikna fresti og sorp sérflokkad (finflokkad) a mottokustad.
Med pessu fyrirkomulagi er aetlunin ad meeta a nitimalegan hatt peim markmiéum
sem fylgja pessum malaflokk p.e. umhverfissjonarmidum, hollustuhdttum og
hagkvaamni.

4.9 Hljodvist

Hljodvist bygginga skal vera tryggd pannig ad dkveedin um vidmidunargildi |
Byggingarreglugerd sé fullneegt. I toflu 2 | hljodskyrslu verkfraedistofunnar
Hénnunar eru havadaltreikningar fra umferd a Geirsgétu, Kalkofnsveg og Seebraut.
Tryggt verdur ad havadi frd umferd stangist ekki a vid akveedi reglugerdar nr.
933/1999 um havada { Nybyggingarsveedi i eldri byggd (Fravik II).

Gripa parf til sérstakra radstafana til ad uppfylla skilyrdi reglugerdar um havada
annad hvort med skermunaradgerdum vid gotur eda med hljéstaeknilegum lausnum
[ hénnun Gtveggja.

Hénnun tonlistar- og rédstefnuhlss skal pannig hattad ad hljodvist innanhuss sé
almennt géd og starfsemin truflist ekki af havada fra bilum, hafnarstarfsemi e&a
flugumfera.

ibuair i hisum sem standa vid Geirsgotu skulu hannadar a pann hatt ad tilskylinn
hluti iveruherbergja snui fra Geirsgdtu. Einnig er gerd krafa um byggingartaeknilegar
lausnir vid hénnun hissins til ad tryggja leyfilegt hljédstig innanhlss samkveemt
reglugerd. Sott verdur um undanpagu.

Hénnudir skulu kynna sér fyrirliggjandi gégn um hljédvist adur en hafist verdur
handa vi& honnun hisa a svaedinu.

Hluti af skilmalum pessum er hljédskyrsla Honnunar dags. 28. ndvember 2005 og
kemur hiin sem vidauki aftast i skilmalunum. Einnig er hluti af skilmalum pessum
minnisblad frd Hoénnun dags. 5. oktéber 2006, par sem fram koma nanari
hljodmeelingar a reit 1.

410 Lysing

Vandad verdi til allrar lysingar a sveedinu og med akvedinn heildarsvip i huga.

4.1 Fragangur l66ar.

Gera skal grein fyrir endanlegum fragangi l6dar a sér l6&aruppdraetti. Leitast skal
vid ad hafa allan fragang og efnisval i haum geedaflokki svo sem hellulogd
gdngusvaedi.
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412 Landnotkun og préunaraaetiun.

Vid gerd deiliskipulagsins hefur veri® tekid mig af koflum Prounaraasetiunar
midborgar en préunardeetiunin er fyrst og fremst asetlun um skipulagsmal eda
heildraent skipulag fyrir midborgina par sem akvardanir er varda landnotkun, asynd,
umferd, hiisvernd, Gtivist, uppbyggingu o.fl. eru settar fram.

Landnotkun deiliskipulags sveedisins er midborgarsveedi, { samraemi vid Adalskipulag
Reykjavikur 2001-2024, eins og pvi hefur verié breytt. Samkvaemt brounarazetiun,
er midborginni skipt | landnotkunarreiti p.e. midborgarkjarna, atvinnusveedi og
verslunarsveedi med mismunandi aherslum a hverjum

Deiliskipulagssveedid tilheyrir midborgarkjarna en midborgarijarninn er sveedi sem
markast | nordri af sjo. Eystri mérk kjarnans eru vié Leekjargétu og Kalkofnsveg.
Sudurmark eru vid Skdlabrl, Kirkjustreeti og Tungdtu (Reykjavikurtjorn). Vestur
mork sveedisins af markast af Adalstreeti. Til kjarnans telst einnig jadarsveedi ad
hafninni vestur med Vesturgotu A deiliskipulagssveedi Austurhafnar er gert rad fyrir
ad ny gata Reykjastreeti verdi skilgreind eins og verslunarsveedi.

Helstu stefnumid bréunaraaetiunar i midborgarkjarna eru:

“| midborgarkjarna er 16gé ahersla & blandada notkun. Engin ein notkun, Snnur en
smasoluverslun og matvoruverslun, ma vera rikliandi bad er meira en 50% a
gétuhlidum jardheeda skilgreindra gotusveeda. | pessu tilliti er litid & veitinga- og
skemmtistadi sem sému notkun. Annars stadar, svo sem a efri hasdum og i
bakhtsum, er heimilt ad vera me& pa notkun sem samrazmist landnotkun
midborgar/midhverfis samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur 1996-2016. Hvatt er til
uppbyggingar nys atvinnuhtsnaedis og endurnotkunar a audu og vannyttu hisnaedi
og l6dum. Midborgarkjarni skiptist i tvo sveedi og er gert rad fyrir ad mismunandi
reglur geti gilt um afgreidslutima &fengis & sveedunum’.

1 deiliskipulaginu er 16g® ahersla & ad stefnumié Préunaraeetiunar séu vishofo m.a.
med blandadri notkun & sveedinu og uppbyggingu nys atvinnuhlsnaedis. A hinni
nyju verslunargstu, Reykjastraeti (ny géngugata), verda pd gerdar enn rikari krofur
til pess ad smasoluversiun og matvéruversiun verdi steerri hiuti starfsemin en
almennt er gert & skilgreindum gétuhlidum { migborgarkjarnanum. Er tekid mid af
kréfunum sem gerdar eru a verslunarsveedum i midborginni. A gdtuhlidum
jardheeda vid Reykjastreeti, skal smasoluverslun og matvoruversiun vera ad minnsta
kosti 50% notkunar.

4.13 Skjolvirki

A veturna eru austan og sudaustan vindattir rikjandi. A sumrin eru pad nordan og
nordaustan attir sem rikja en & solrfkum sumareftirmiddégum er hafgolan Ur
nordvestri st att sem mest truflar dtiveru. Til ad skapa sem best skilyrdi til Gtiveru i
kringum byggingar, & géngugdtunni og @ Reykjatorgi eru sett skilyrdi um skjolvirki
sem verda annad hvort hiuti af byggingum eda sérstdk mannvirki sem sett verda
upp i pessum tilgangi. )
Skjélvirki mega né allt ad 1 m. (t fyrir byggingarreit a jardheed en 2 m ofar. A paki
bygginga mega skjélvirki na allt ad 2m upp fyrir hdmarskhaed mannvirkis.

Skjlvirki skulu gerd dr léttum efnum pannig ad bau myndi ekki meira en 50%
sjonraena lokun. A torginu er reiknad med ad glermannvirki pjoni einnig peim
tilgangi ad mynda skjdl. (Sja mynd 01 um stadsetningu skjolvirkja).

4.14 Spennustddvar

f kjallara er gert rad fyrir fjorum spennistddvum. beer skal stadsetja vid skabrautir
eda troppuop, sja stadsetningu a deiliskipulagsuppdraetti.
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4.15 Kvadir

A 163inni allri er almenn kvod um umferd. Kvod er um akandi umferd & Geirsgbtu &
hafnabakka Austurhafnar og Faxagétu og Ingdlfsgardi, um Tryggvagdtu og
Kalkofnsveg. Kv6d er um gangandi umferd a ollu svaedinu. Einnig er kvéd um
génguleid ofan a byggingu byggingarreits nr. 6. Kvéd er um stofnstiga i gegnum
sveedid (sja mynd 02 um kvasdir).

4.16 Haskkandi sjavarstada
f skipulaginu er tekid tillit til spadéma visindamanna um landsig og haekkandi
sjavarstodu. Visast i pvi efni til minnisblads VST “Haekkun sjavarstodu” fra 2005-04-
15 sem er hluti af pessum skilmalum.
Hénnunarforsendur hissins eru midadar vid héflega spa um haekkun sjavarstodu
naestu 200 ar. I haedarkotakerfi Reykjavikur er vidmidunin pessi:

Niverandi hassta sjavarstada an ahrifa loftbrystings eda ahladanda +2,80 m

Vidbot vegna laegdar og ahladanda +0,70 m
Nuverandi haesta stada +3.50 m
Hogvaer spa um haakkun i 100 ar +0.65 m
Heesta stada eftir 100 ar m.v. spa +4,15 m
Hégvaer spa fyri parnaestu 50-100 ar +0,65 m
Haesta stada eftir 150-200 ar midad vid hogveera spa +4,80 m

Jardhaed & reit 9, tonlistar og radstefnuhdss (TR) verdur i kota 5,00 og flaedir ekki
inni hisi®d naestu 200 ar ef pessi spa rastist. TR og bilakjallarar verda hannadir fyrir
vatnsprysting sem midar vi® haestu stodu sjavar [ kota 4,80, Innkeyrslur i
bilakjallara nazst TR verda naleegt kota 4,80 enda er hestta & dgangi sjavar mest &
pvi sveedi. Adrar innkeyrslur og gdnguop standa laegra eftir’bvf sem naer dregur
midbae og verdur op | géngugotu laegst nalzegt kota 2,50. A pessum stddum pykir
ahaetta af flodum og hugsanlegu tjoni vera aszettanleg.

Um bessar forsendur allar var haft samrad vid Faxfloahafnir og Siglingastofnun,
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5.

ALMENNIR SKIPULAGSSKILMALAR.

5.1 Honnun og uppdraettir

Hlsagerdir skulu vera | samraemi vi& pad sem maeli- og heedarblod, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og 6énnur 16g og reglugerdir sem um framkveemdina gilda og
samkomulag byggingaradila og Reykjavikurborgar, segja til um.

A adaluppdrattum fyrir hvern matshluta skal syna, heedartolur & landi vid his og &
l6darmarkum, skjolveggi @ 168 og annad pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og
fyrirkomulag mannvirkja a l6&inni sbr. 22, gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Almennt verda ekki heimiladar breytingar & deiliskipulagi og skipulagsskilmalum. En
ef dsk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja
hana fyrir Skipulags- og byggingarrad Reykjavikur. Ef fallist verdur & fravikin pa
verdur farid med malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26. gr. skipulags
og byggingarlaga.

5.2 Meeli- og haedarbl6d

Meelibléd syna steerd lodar, l6damork, byggingarreiti hisa, matshluta, bindandi
byggingarlinu, fjélda bilasteeda og kvadir ef einhverjar eru.

A haedarblédum eru syndar gangstettarhaealr og gotuhaedir vid l6damork (G), og
|6darhaedir & Ohreyfdu landi & baklddarmérkum (L). Heedartdlur (H) syna
haedarsetningu adkomuheedar ad gétu og skulu fravik umfram +/-a 10 cm. koma til
umfjollunar hja Skipulags- og byggmgarréai Reykjavikur. Hamarkshaed (HM) paks
yfir heedartélu adkomuhaedar (H) er gefin i skilmalum pessum.

A haedarblédum er einnig synd lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir eftir atvikum.

Heedar- og meeliblod eru nanari Utfaersla & deiliskipulagi pessu. Vié gerd peirra geeti
afmérkum byggingarreita breyst litillega.

5.3 Byggingarreitir

Byggingarreitir er syndir @ deiliskipulagsuppdreetti. Gerd verdur nakvaemari grein
fyrir steerd og fyrirkomulagi @ meelibladi. Sjd@ nénar sérskilmala fyrir einstaka

byggingar.

54 Landnotkun

Landnotkun deiliskipulagssveedisins er midborgarsvaedi i samreemi vid Adalskipulag
Reykjavikur 2001-2024. A svaedinu skal vera bléndud landnotkun. A gotuhlidum
jardheaeda sem snuia Ut ad Reykjastreeti skal vera verslun eda pjonusta. Ma engin ein
notkun, énnur en smasdluversiun og matvéruversiun vera rikjandi. Engin ein
landnotkun, nema smaséluverslun og matvéruverslun, ma pvi na yfir meira en 50%
af lengd gotuhlidanna en badar hlidar sveedisins reiknast sem ein heild | pvi tilliti.
bad athugast ad liti® er & veitinga- og skemmtistadi sem somu notkun. Annars
stadar, svo sem & efti haedum og i bakhlsum, er heimilt ad vera me& pa notkun
sem samraemist landnotkun midborgar sbr. skilgreiningu M1 i kafla 3.1.5. i
Greinargerd I-Stefnumdrkun i Adalskipulagi Reykjarvikur 2001 - 2024.

Hluti skipulagssveedisins er hafnarsvaedi. Vid vidlegukant Austurhafnar er gert ra@
fyrir ad [ framtidinni geti skip allt ad 130-140m 16ng lagst ad bryggju. Litid er til pess
ad bryggjan verdi fyrst og fremst notadur sem pjénustubryggja fyrir ymsar gerdir
skipa, b6 ekki hvad vardar uppskipun og Utskipun né l6ndun fiskibata.
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ALMENNIR SKIPULAGSSKILMALAR.

5.1 Hoénnun og uppdraettir

Hlsagerdir skulu vera { samraemi vid pad sem meeli- og heedarbléd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og énnur lég og reglugerdir sem um framkvaemdina gilda og
samkomulag byggingaradila og Reykjavikurborgar, segja til um.

A adaluppdrattum fyrir hvern matshluta skal syna, heedartélur & landi vi® his og a
l6darmorkum, skjolveggi & 168 og annad pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og
fyrirkomulag mannvirkja & lddinni sbr. 22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Almennt verda ekki heimiladar breytingar & deiliskipulagi og skipulagsskilmalum. En
ef dsk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskiimalum skal leggja
hana fyrir Skipulags- og byggingarrad Reykjavikur. Ef fallist verdur & fravikin pa
verdur farid med malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26. gr. skipulags
og byggingarlaga.

5.2 Maeli- og haedarbléd

Maelibl6® syna steerd |odar, l6damérk, byggingarreiti hisa, matshluta, bindandi
byggingarlinu, fjélda bilasteeda og kvadir ef einhverjar eru.

A haedarblédum eru syndar gangstéttarheedir og gotuhaedir vié l6damork (G), og
|6darheedir & ohreyfdu landi & baklédarmérkum (L). Heedartolur (H) syna
heedarsetningu adkomuhaedar ad gotu og skulu fravik umfram +/-a 10 cm. koma til
umfijdllunar hjd Skipulags- og byggingarradi Reykjavikur., Hamarksheaed (HM) paks
yfir heedartdlu adkomuhaedar (H) er gefin i skilmalum pessum.

A haedarblédum er einnig synd lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir eftir atvikum.

Heedar- og meelibléd eru nanari Utfeersla a deiliskipulagi pessu. Vid gerd peirra geeti
afmérkum byggingarreita breyst litillega.

5.3 Byggingarreitir

Byggingarreitir er syndir @ deiliskipulagsuppdraetti. Gerd verdur nakveemari grein
fyrir steerd og fyrirkomulagi @ meelibladi. Sja nanar sérskilmala fyrir einstaka

byggingar.

5.4 Landnotkun

Landnotkun deiliskipulagssveedisins er midborgarsveedi i samraemi vid Adalskipulag
Reykjavikur 2001-2024. A sveedinu skal vera bléndud landnotkun. A gétuhlidum
jardhaedia sem snua Ut ad Reykjastreeti skal vera verslun eda pjdnusta. Ma engin ein
notkun, Gnnur en smasdluverslun og matvéruverslun vera rikjandi. Engin ein
landnotkun, nema smasoluverslun og matvéruversiun, ma pvi na yfir meira en 50%
af lengd gétuhlidanna en bédar hlidar svaedisins reiknast sem ein heild i pvi tilliti.
bad athugast ad litid er a veitinga- og skemmtistadi sem somu notkun. Annars
stadar, svo sem & efti heedum og i bakhisum, er heimilt ad vera me& pa notkun

sem samraemist landnotkun midborgar sbr. skilgreiningu M1 | kafla 3.1.5. |

Greinargerd I-Stefnumérkun i Adalskipulagi Reykjarvikur 2001 - 2024.

Hiuti skipulagssveedisins er hafnarsveedi. Vié vidlegukant Austurhafnar er gert rad
fyrir ad i framtidinni geti skip allt a3 130-140m léng lagst ad bryggju. Liti® er til pess
ad bryggjan verdi fyrst og fremst notadur sem pjonustubryggija fyrir ymsar gerdir
skipa, b6 ekki hvad vardar uppskipun og Utskipun né léndun fiskibata.
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Reykjavikurhdfn tryggir ad 6ll st starfsemi sem getur haft truflandi ahrif a hotelgesti
eda ibla & sveedinu eins og havadi eda lykt verdi ekki leyfd a bryggjunni eda vié
hana. Gera ma rad fyrir aukningu a starfsemi tengda afpreyingu, svo sem
skodanaferdir, skemmtisiglingar.

Vi§ Austurbugt er gert rad fyrir ad starfsemi tengd minni batum t.d. skitum og
seglbatum og er fyrir séd fjdlgun flotbryggja & pvi sveedi.

5.5 Bilasteaeoi

Kréfur um bilasteedi & reitnum skulu uppfylitar [ bilakjallara en einungis er reiknad
med Grfaum steedum a yfirbordi. A deiliskipulagssvaedinu er vikid fré lamarkskrofum
skipulagsreglugerdar um fjélda bilasteeda & einstaka byggingar, sbr. heimild i 7 mgr.
greinar 3.1.4., vegna naleegdar vid midstéd almenningssamgangna, par sem gert er
rad fyrir samnytingu steeda auk pess sem vidbdtarstaedi til afnota fyrir almenning
verda 250. Bilastaesi skulu ekki vera styttri en 5m, kantstaedi skulu ekki vera styttri
en 6,5m.
Eftirfarandi ldgmarkskréfur eru um bilastzedi @ skipulagsreitnum:
e Med hverri (bud skal fylgja 1 steedi.
o Fyrir bjonustu- og verslunarhtisnaedi skal byggja eitt steedi @ hverja 60m2
byggingar nema annad sé tekid fram.
o Ef hotel er byggt a reit 5 naegir ad byggja 180 bilastaedi fyrir pad.
o Fyrir ténlistarhis og radstefnumidstéd skal byggja 460 steedi.
o Onnur steedi sem eetlud eru til sameiginlegra nota fyrir midborgina skv.
krofu Bilasteedasjods Reykjavikur, skulu vera 250.
e Ladmarkskrafa um fjblda bilasteeda | kjallara koma fram i toflu 1 hér ad
framan.

I skipulagstilldgunni er bilakjallarinn skilgreindur sem einn byggingarreitur, nr.11.
par sem bilakjallarinn er ein samfelld bygging og liklega einn matshluti, er reiknad
med ad rekstur hans verdi | héndum eins rekstraradila. Sérstakir samningar skulu
gerdir milli byggjenda & 6drum reitum og rekstraradila bilakjallara um afnot af
staedum sem a.m.k. svarar til pess lagmarksfjélda sem kemur fram i toflu 1.
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6. SERAKV/EDI SKIPULAGSSKILMALA FYRIR EINSTAKA
BYGGINGAR.

6.1 Almennt

Svaedid er i hjarta bagjarins og er pvi 16gé rik dhersla @ metnadarfulla og vandada
hénnun vid undirbining bygginga a sveedinu.

Fidlbreytileiki, vandad efnisval og uppbrotnar byggingar eru lykilatridi. Mikilveegt er
ad honnudir kynni sér 6l gégn sem varda deiliskipulagi® og skilmala pess fyrir
sveedid og farl eftir peim.

A byggingarreitum mé reisa byggingar med midbaejarstarfsemi skv. adalskipulagi
Reykjavikur 2001-2024. Byggingarmagn og bilasteedafj6ldi koma fram a toflu 1.
Medfram Reykjastraetinu { byggingum nr. 1, 2, 3, 4, 5 og 6 skal & jardhaedum gera
rad fyrir verslunum/pjénustu og skal 50% gdtuhlidarinnar vera nytt undir
smasoluverslun eda matvoruverslun. A peirri verslunarhli skal leitast vi$ ad bri6ta
upp hushlidina pannig ad myndist innskot, dregluleg a8 steerd og dypt til pess ad
skapa fiolbreytni { gétumyndinni, innskot skal vera a a.m.k. 12 m fresti og skal dypt
innskota ekki vera minni en 1.5 m (sja stadsetningar a deiliskipulagsuppdreetti).
Verslanahli® pessi neer ad hdmarki 15m inn i byggingarnar a jardhaed.

Oll stigahts skulu vera innan byggingarreits. Svalir og |éttar Gtbyggingar mega ekki
na lengra en 2m Ut fyrir byggingareit. baer skulu pd vera innan reits @ peirri hlié sem
snyr Ut ad Reykjastraeti. Skjdlvirki mega nd allt ad 1 m. Ot fyrir byggingarreit a
jarshaed en 2 m ofar (sjé skyringarmynd 04 um stadsetningu skjélvirkja). Skjolvirki
skulu gerd Ur léttum efnum pannig ad pau myndi ekki meira en 50% sjonraena
lokun (td. rimlar og/eda gler).

pakform allra bygginga er frjdlst og heimilt er ad stadsetja skjolvirki a pokum
bygginganna.

Tryggja skal adgengi fatladra ad hisunum og fylgja skal akveedum
byggingarreglugerdar og handbdk um adgengismal “Adgengi fyrir alla” vardandi
adgengismal vid hénnun beirra.

6.2 Reitur 1.

Byggingarreiturinn er merktur 1 @ deiliskipulagsuppdraetti. A reitnum ma byggja ad
hamarki 9.350m2 auk 400m2 i kjallara. a fyrstu til annarri haed byggingarinnar er
gert rad fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi, a efri haedum eru {baair.
Hamarkshaed byggingarinnar er kéti +23 sem er pak inndreginnar efstu haedar
hissins. Migad vid edlilegar ibldarhaedir getur hisid ordid sex haedir par sem pad er
haest. Einstaka byggingarhlutar s.s. lyftuhls, teekniblnadur og pakgluggar mega
fara upp fyrir hdmarkskéta. Fimmta og sjotta heed eru inndregnar, su sjétta meira
en fimmta. Jardhaed byggingarinnar ad Tryggvagétu er inndregin um 2m. Til ad
gefa gétunni aukna rymd og til ad adgangur verdi greidari.

Gert er rad fyrir innigardi i midju byggingarinnar sem tilheyri ibGum hussins einnig
er gert rad fyrir ad pakfletir hissins séu nyttir til Gtiveru.

Kvod um innkeyrslu i bilakjallara er i byggingunni Tryggvagétumegin.

Vid hénnun skulu kréfur um hljéévist hafdar til vidmidunar par sem hisié stendur
vi§ Geirsgbtuna sem er stofnbraut med umtalsverdum umferdarpunga. bar sem
hljé&ttreikningar syna ad hljddstig fari yfir 70db vi& nordurhlié byggingarinnar, skal
byggja sérstakan hljédskerm utan vid (tvegg iblda.

6.3 Reitur 2.

Bygaingarreiturinn er merktur 2 @ deiliskipulagsuppdreetti. A reitnum ma byggja ad
hamarki 14.500m2 auk 1.000m2 [ kjallara.

Hamarkshaed byggingarinnar er koti +26 sem er pak inndreginnar efstu haedar
hissins. HUsi® er sex haedir. Einstaka byggingarhlutar s.s. lyftuhus, teekniblnadur
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og pakgluggar mega fara upp fyrir hamarkskota. Efstu tveer haedir ad Leekjargotu
eru inndregnar. Jarshaed byggingarinnar Tryggvagotumegdin er inndregin um 2m. til
ad gefa gotunni aukna rymd og til ad adgangur verdi greidari.

Gert er rad fyrir ad pakfletir hiissins séu nyttir til Gtiveru.

Vi hénnun skulu kréfur um hljdévist hafdar til vidmidunar par sem hisid stendur
vid Geirsgdtuna sem er stofnbraut med umtalsverdum umferdarpunga. Ekki er gert
rad fyrir ibldum a reitnum

6.4 Reitir 3 og 4.

Byggingarreitirnir eru merktir 3 og 4 a deiliskipulagsuppdraetti. A reit 3 ma byggja
ad hamarki 720 m2. A reit 4 ma byggja ad hamarki 730 m2.

Hamarkshaed byggingarinnar er kéti +7.5. Einstaka byggingarhlutar s.s. lyftuhus,
taekniblinadur og pakgluggar mega fara upp fyrir hamarks kéta., Husin eru ein heed.
Byggingar liggja undir Geirsgétu par sem Reykjastreetio er laekkad. Golfkotar
bygginga skulu vera sem naest gotukétum Reykjastraetis utan vié byggingar.

Vi hénnun skulu kréfur um hljédvist hafdar til vidmidunar par sem hisi® stendur
Vi Geirsgtuna sem er stofnbraut med umtalsverdum umferdarpunga. Ekki er gert
rad fyrir ibldum a reitnum.

6.5 Reitur 5.

Byggmgarrelturmn er merktur 5 a deiliskipulagsuppdraetti. Reiturinn er fyrir hotel.

A reitnum ma byggja ad hamarki 28.000m2 ofanjardar og 2.000m2 i kjallara.
Hamarkshaed byggingarinnar er kéti +29 sem er pak inndreginnar efstu heedar
hlssins. Einstaka byggingarhlutar s.s. lyftuhus, teeknibinadur og pakgluggar mega
fara upp fyrir hamarkskéta. Byggingin er fyrirhugud fyrir hotel. Midad vid ealllegar
hételhaedir getur hisi® ordid sjo haedir. A megin hluta byggingarinnar sem snyr (it
ad gdngugdtunni skal draga inn efstu tveer heedirnar til ad minnka skuggavarp nidur
i gbngugdtuna.

Vestan vid bygginguna fra Austurbakka er innkeyrsla i bilakjallara.

Vi hénnun skulu kréfur um hljédvist haféar ad leidarljosi par sem husid stendur vié
Geirsgotuna sem er stofnbraut med umtalsverdum umferdarpunga.

6.6 Reitur 6.

Byggingarreiturinn er merktur 6 & deiliskipulagsuppdreetti. A reitnum ma byggija ad
hamarki 12.000m2 auk 2.000m2 i kjallara.

Hamarksheed byggingarinnar a megm hluta hennar sem snyr ad Reykjastreeti er koti
+19. A horni byggingarinnar sem snyr Gt ad Kalkofnsvegi er hdmarkshaed kéti +12
og trappast byggingin nidur i nord-austur att medfram Kalksofnsvegi og verdur f
g6tuhaed par sem hin er leegst. Einstaka byggingarhlutar s.s. lyftuhis,
taekniblnadur og pakgluggar mega fara upp fyrir hamarkskota.

Vid honnun skulu krofur um hljddvist hafdar til vidmidunar par sem husid stendur
vid Geirsgdtu/Kalkofnsveg sem er stofnbraut med umtalsverdum umferdarpunga.
Kvod er um umferd gangandi & bpaki byggingarinnar og um heimild
Reykjavikurborgar um uppsetningu briar yfir Kalkofnsveg ad paki bilasteedia vi&
Sedlabanka. A pvi sveedi paks sem fellur undir pessa kvi® og pvi sveedi 6dru sem er
opid almenningi skal tryggja &ryggi med handridum | samreemi vid akveedi
byggingarreglugerdar.

Vid honnun skulu krofur um hljdévist hafdar ad leidarljosi par sem hsi® stendur vid
Geirsgotuna sem er stofnbraut med umtalsverdum umferdarpunga. Ekki er gert rad
fyrir (bidum a reitnum.

6.7 Reitur 7, 8 og 10.

Torgin eru byggingarreitir og merkt 7, 8 og 10 & deiliskipulagsuppdreetti. Reitirnir til
samans og hluti Reykjastreetis mynda Reykjatorg.
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A reit 7 mé byggja eina eda fleiri byggingar med verslun eda pjénustu, ad hamarki

700 m2 a einni haed sem er um 15% af grunnfleti reitsins og a& auki 2.500m2 i

kjallara.

A reit 8 mé byggja eina eda fleiri byggingar med verslun eda bjonustu, ad hamarki
250 m2 & einni haed sem er um 15% af grunnfleti reitsins auk 250m2 kjallara.

A reit 10 ma byggja eina eda fleiri byggingar med verslun eda pjénustu, ad hamarki
200 m2 a einni haed sem er um 15% af grunnfleti reitsins auk 200m2 i kjallara.
Hamarkshaed bygginga er kéti +8,5

Meginhluti Utveggja bygginga eda um 80% af hjlpfleti, skal vera (r gleri. Syna skal
fram & i hénnun bygginga ad paer skapi skjol & nanasta umhverfi.

6.8 Reitur 9.

Byggingarreiturinn er merktur 9 a demsklpulagsuppdraettl Reiturinn er fyrir
tonlistar- og radstefnuhls. A reitnum ma byggja ad hamarki 29.000 m2 ofanjardar
og 8.000 m2 i kjallara.

Byggingarreiturinn skiptist i tvo megin hluta, hamarkshaed heerri hlutar er kéti +48,
en hamarkshaed leegri hluta er koti +32.

6.9 Reitur 11 kjallari.

Byggingarreitur fyrir Iqallara era allri [6&inni. Kjallarinn er @ tveimur haadum med
ad lamarki 1531 steedi sja toflu 1. 1 kjallara verda pau bilastaedi sem deiliskipulagid
kvedur & um, bilasteedi ofanjardar eru til vidbdtar peirri krofu. I kjallara er einnig
heimilt ad byggja bjdnusturymi sem tilgreint er med be:m reit sem pad stendur
undir. Vardandi kréfur um dagsbirtu og 6ryggiskréfur i slikum rymum skal fylgja
akvaedum byggmgarreglugeraar

Skabrautir { bilastzedakjallara verda & fimm stédum sja deiliskipulagsuppdratt.
Spennistd&vum verdur komid fyrir { bilakjallara i tengslum vié inn/Gt keyrslu rampa,
(sja kafla 4.13).

6.10 Reitur 12 fyrir skilti.

Byggingarreitur sem merktur er 12 & deiliskipulagsuppdraetti er fyrir skilti vegna
tonlistar og radstefnuhlss. Hamarkshaed skiltisins er kdti +10. Allir hlutar skiltisins
og undirstddur pess skulu rimast innan byggingarreits.
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