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4 Almennir l6daskilmalar

A maliblédum 168a skulu koma fram kvadir um ofanvatnsmedhéndlun, s.s. var8andi hamarksrennsli ofanvatns fra
vidkomandi |68 og radstafanir til ad haegja 4 eda draga ur rennsli ofanvatns. Akvadin munu taka mid af hamarks flutningsgetu
ofanvatnslagna fra svaedinu og Utreikningum & naudsynlegri rymd ofanvatnslausna innan hverfisins.

Gera skal grein fyrir adferdum vid medhondlun ofanvatns i byggingarleyfisumsdkn og & adaluppdrattum vegna
byggingarleyfis. Ymsar leidir koma til greina vardandi ofanvatnsmedhondlun innan 16da og til ad uppfylla akvaedi par um.
[skilegt er ad medhondla ofanvatn sem naest upptékum sinum til ad koma i veg fyrir mikla uppséfnun vatns @ einstokum
svaeedum.

Grodur & pokum (graen pok) studlar m.a. ad bvi ad haegja 4 og draga ur rennsli ofanvatns fra péttu yfirbordi. Einnig er haegt ad
koma fyrir lagpunktum eda lautum med yfirfalli, sem geyma vatnid og auka groid yfirbragd byggdarinnar. Yfirfall slikra
lagpunkta skal tengjast légn i gétu. Nota skal drenrér til ad verja byggingar og husgrunna fyrir vatni. Drenlagnir husa skulu
tengjast yfirfallskerfi ofanvatns & 168 og bannig tengjast logn i gétu. Gotulégnin opnast sidan Gt i ofanvatnsrasir og lautir.

bar sem vatn er medhéndlad & yfirbordi, s.s. { ofanvatnsrasum skulu vera yfirfoll sem taka vid vatni ef ofanvatnsrasin yfirfyllist
 leysingum eda stérrigningum. Yfirféll skulu tengjast 16gn i gotu, sem beinir ofanvatni til vidtaka (ofanvatnslauta eda tjarna) a
opnum svaedum.

Akveda skal ofanvatnslausnir og Utfaerslu peirra, s.s.steerd og rimmdl ofanvatnsrasa, lauta og jardvegsfyllinga, i samradi vid
sérfraedinga & pvi svidi.

Grodursetja skal trjagrédur innan 166a medfram bilastaedum ad sunnanverdu og a.m.k. 25 % af yfirbordi |68ar utan bilastaeda
og byggingarreita skal pakid grédri. Gera skal grein fyrir landmotun, yfirbordsfragangi, grédri og lysingu & 168 3 I68aruppdraetti
sem fylgir byggingarleyfisumsokn.

4.1 Skilti

Heimilt er ad hafa fyrirtaekjaskilti 4 168 vid innkeyrslu @ bilastaedi med upplysingum um heiti byggingar, fyrirteeki eda
vérumerki. Skiltin skal hanna samhlida byggingu. Slikir skiltastandar mega vera allt ad 1,2 m hair og 2 m breidir og vera ad
lagmarki 1 m fra I6armérkum. Uppsetning skilta er had byggingarleyfi fra byggingarfulltrdanum i Reykjavik.

4.2 Sorpgeymslur

Almennt er gert rad fyrir ad sorpgeymslur séu i byggingum eda i djupgamum 3 |68. Djupgama skal stadsetja samhlida
byggingu og tryggja ad peir séu adgengilegir sorpbilum.

Sorpgeymslur skulu ad &dru leyti vera i samraemi vid byggingarreglugerd og taka mid af r\'/miébérf vegna flokkunar sorps.

5 Byggingarskilmalar

Eftirfarandi byggingarskilmalar gilda um ny atvinnuhus a skipulagssveaedinu.

Vid hénnun husa og 168a skal pess geett ad nyta landkosti |68a sem best og fella byggingar vel ad landi.
Lédarhafi parf ad gaeta pess ad grunnvatnsstada breytist ekki vid framkvamdir.

5.1 Adalinngangur

Adalinngangar skulu vera dberandi og adgengilegir fyrir gangandi vegfarendur sem og fra bilastaedum & vidkomandi 168.
5.2 Byggingarreitir og hénnun bygginga

Byggingarreitir & skipulagsuppdraetti syna hdmarksgrunnflét bygginga og skulu byggingar vera innan byggingarreits med
eftirfarandi undantekningum: Einstakir byggingarhlutar, svo sem pakskegg, skyggni, gluggafragangur, vindbrjotar og svalir
mega na Ut fyrir byggingarreit, par sem adstaedur a 160 leyfa, ad mati byggingarfulltria, m.t.t. steerdar l60ar, fjarleegbar & milli
husa og pess hattar.

Brjota skal upp veggfleti byggingar med lit, aferd, efni og/eda utbyggingum eda innskotum i pvi skyni ad draga ur ahrifum af
steerd byggingar, yta undir fjdlbreytni og fella paer ad maelikvarda og yfirbragdi svaedisins. Langhlidar bygginga skal brjéta upp
med innskoti eda Utbyggingu ad minnsta kosti einu sinni. Slikir Utdregnir eda inndregnir hlutar bygginga geta tekid til einnar
eda fleiri hada huss.

A sudur- og vesturhlid bygginga er gert rad fyrir ad 1. haed (jar6had) sé inndregin. Ef byggingin fer ekki Ut fyrir pa linu & efri
hadum skal byggja Ut skyggni. Skyggni skal na 1,5 metra til 2,0 metra ut fra byggingu.

Stadsetja skal rampa ofan i bilakjallara, innkeyrsludyr og pjonustuinnganga bar sem beir eru litid dberandi nordan vid
byggingar.

Hanna skal byggingar bannig ad beita megi natttrulegri loftraestingu til ad draga ur orkunotkun. Vid fullnadarhénnun bygginga
skal haft samrad vid slokkvilid vardandi utfaerslu & aGkomuleidum slékkvibila.

Til a8 koma i veg fyrir einsleitni bygginga er gerd krafa um ad nybyggingarnar a I6dunum bremur séu hannadar af a.m.k.
bremur mismunandi arkitektastofum.

5.3 Haed husa og vegghaedir

Haed husa og vegghaedir: Byggingin skal vera prjar haedir med inndregna 4. had a vestari hluta talid fra adkomuhaed vid
adkomugétu, sja skipulagsuppdratt og skilmalateikningu.

Byggingar skulu ekki vera harri en 12 m yfir goélfkéta abkomuhaedar fra aBkomugotu fyrir priggja haeda hluta og 15 m yfir
fijogurra haeda hluta bygginga.

Efsti hluti paks ma na upp i uppgefna hdamarkshaed en getur verid laegri. Byggingarhlutar sem éhjakveaemilega na upp fyrir pak
svo sem lyftuhus, pakgluggar, reykhafar og loftraesibinadur mega fara upp fyrir hdmarkshad paks skv. skilmalum ad pvi marki
sem naudsyn ber til.
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5.4 Byggingarefni

Yfirbord bygginga: Yfirbord bygginga skal vera dr nétturulegum efnum, svo sem timbri, sjénsteypu eda dlitudum malmum eda
murhudad. Yfirbord bygginga skal ekki vera adeins Ur einu bessara efna.

Oheimilt er ad nota byggingarefni i hjupfleti s.s. pakefni, utanhissklaedingar eda malningu, sem geta haft i for med sér utskolun
skadlegra efna i vatn, svo sem pungmadlma. Fyrstu hadir bygginga sem snla ad bilastaedi skulu vera kleeddar natturusteini.

Leitast skal vid ad vinna med néttdruefni vid innganga i byggingar og & veggflétum gétuhaeda sem snua ad gangstéttum og 6drum
gonguleidum. Einnig skal sérstaklega huga ad asynd bygginga sem snua ad adkomuleid inn i hverfid og ad Gtivistarstig.

Gluggar og hurdir (b.m.t. hurdir ad bilageymslum): Karmar og postar glugga skulu vera ar ali eda vidi. Hurdir (p.m.t. hurdir ad
bilageymslum) skulu vera ur ali, gleri eda vidi.

Gluggar skulu vera & &llum hliGum bygginga. Gluggar skulu vera ad lagmarki 15 % af goflum bygginga og 30 % af lang- og
gbtuhlidum. Ekki er heimilt ad nota speglagler eda byrgja glugga med filmum & jar6haed.

Handrid: Handrid skulu vera ur ali, gleri eda vidi.

Lysing: Utanhuslysing husa skal vera latlaus, ébein og glyjulaus, med afskermudum I6mpum. Til ad ldgmarka orkunotkun skal
lysingu stillt i hof.

Val byggingarefna m.t.t. umhverfisahrifa: Almennt skal leitast vi6 ad velja byggingarefni sem hafa sem minnst ahrif 8 umhverfid og
heilsu manna, hvort sem er vid framleidslu, notkun eda endanlega férgun vidkomandi efnis. Z£skilegt er ad velja byggingarefni sem
hafa verid endurunnin, eru endurvinnanleg ad lokinni notkun og/eda hafa hlotid umhverfisvottun.

5.5 Veggsvalir
Veggsvalir eru heimilar & sudur- og vesturhlidum bygginga. Franskar svalir eru heimilar @ nordur- og austurhlidum bygginga.
5.6 Vindbrjotar

Vid hénnun bygginga skal leitast vid ad brjdta vindstrengi og hlifa lykilrymum utandyra fyrir rikjandi vindattum. Vindbrjotar eru
heimilir medfram hushlidum og pakkanti. beir mega ad hamarki nd 1,5 m at fyrir byggingarreit og skulu hannadir og byggdir sem
hluti af byggingunni og koma fram & adal- og séruppdrattum.

5.7 pakform

b5k skulu vera flot eda med lagmarks vatnshalla. Leitast skal vid ad brjéta upp pakform med mismunandi haed og paksvolum. Pok
briggja haeda bygginga sem liggja samsida Reykjanesbraut skulu klaedd torfi. Yfirbordsefni paks bygginga sem liggja bvert a
Reykjanesbraut skal vera hellur, mol af videigandi grofleika, torf eda timbur (paksvalir). Heimilt er ad nota pakpappa 4 pak léttra
bygginga a 4. hd.

5.8 baksvalir

baksvalir eru heimilar ofan & 3. had, 4 beim hluta huss par sem heimilud er inndregin 4. haed. Gera ma rad fyrir skjolveggjum a
baksvélum og skulu peir vera gegnsaeir.

5.9 Kjallarar

Kjallarar eru heimilir en frarennsli fra peim er ekki tryggt. Frarennsli, s.s. dalur, fra kjéllurum er & kostnad l6darhafa. Lédarhafi
barf ad gera rad fyrir ad grunnvatnsstada nai upp a kjallara.

5.10 Bilageymslur

Byggingarreitir bilageymsla eru syndir & deiliskipulagsuppdraetti. Gert rad fyrir ad bilageymslur séu lokadar. Had bilgeymslu skal
vera a.m.k. 2,35 m fra gélfkota. Stadsetning og lengd rampa ad bilgeymslu sem syndir eru a skipulagsuppdreetti eru ekki bindandi.
Rampar ofan i bilakjallara skulu vera nordan vid hverja byggingu.

5.11 Bilastaedi
Gert er rad fyrir 1 bilastzedi & hverja 50 m? atvinnuhlsnaedis ad hamarki.
Gegndraept yfirbord skal vera 4 sjalfum bilasteedunum, t.d. hellur eda grassteinn, en heimilt er ad hafa malbik a akbrautum.

Grédursetja skal trja- og runnagrédur a bilastaedum sem nemur a.m.k. 5 % af flatarmali bilasteedanna sjalfra. begar um bilastadi
ofan & paki bilageymslu er ad raeda skal ymist gera radstafanir til ad byggja upp ker fyrir jardveg eda grédursetja & golfi
bilageymslu ef unnt er ad hafa ljésop & paki geymslunnar ofan vid trjabedin.

Gera skal rad fyrir ad haegt sé ad hlada rafbila med AC hledslu & bilasteedum. Tryggja skal nagjanlegt plass fyrir rafbinad a
svaedinu (s.s. plass fyrir spennistédvar og rafmagntoflur) p.a. haegt verdi ad tryggja rafbilahledslu & bilastaedum. Bilastaedi fyrir
rafbilahledslu skal merkja i samraemi vid kréfur Reykjavikurborgar. Askilegt er ad hradhledslustdd (DC) verdi sett upp a reitnum.
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5.12 Hjolastaedi

Staedi fyrir reidhjél skulu vera ad lagmarki 6 & hverja 1.000 mZ. Hjélastaedi skulu vera sem naest inngangi. Par ad auki skal
gera rad fyrir ad rymi sem samsvarar a.m.k. einu bilastaedi i bilakjallara nalaegt stiga/lyftuhusi skuli tekid undir hjélastaedi.
5.13 Hljodvist

Tryggja skal hljédvist bygginga i samraemi vid lagmarksakvaedi (vidmidunargildi) reglugerdar.

5.14 Notkun/starfsemi:

Gert er rad fyrir byggingum fyrir skrifstofur, 4samt tengdri verslun og bjénustu fyrir rekstraradila og ibua hverfisins. Ekki er
heimild fyrir mengandi idnad, vorugeymslur og ibudarhlsnaedi. Matvoruverslanir eru ekki heimilar & svaedinu.

5.15 Skilti

Fyrirtaekjaskilti: Heimilt er ad hafa fyrirtaekjaskilti um heiti byggingar, fyrirteekja eda vérumerkja a veggflotum byggingar.
Skiltid skal vera ad hamarki 3 til 4 m? ad steerd.

Ekki er heimilt ad setja skilti & pak.

Fyrirtaekjaskilti geta verid malud a veggflét, motud form eda texti sem skorin eru Ut og fest & veggflot eda myndud med
ljésum eda 6drum samsvarandi heetti, s.s. med baklysingu utskorinna forma. Oheimilt er ad lysa skilti med blikkandi lysingu.
Lysing skal vera ébein og samfelld og fyrir komid & pann hatt ad hun lysi beint 4 skilti (eda sé innbyggd i skilti) og lysi ekki
beint 4 gétu, stiga eda adliggjandi eign. Gagnsae skilti (e. internally-lit box signs) med innri lysingu eru ekki leyfd.
Upplysingaskilti: Heimilt er ad setja upp upplysingaskilti um starfsemi & jarghaed. Slik skilti mega einungis vera a veggfleti
sem tilheyrir viskomandi fyrirtaeki. Oheimilt er ad lysa skilti med blikkandi lysingu.

Lysing skal vera dbein og samfelld og fyrir komid 4 pann hatt ad han lysi beint & skilti (eda sé innbyggd i skilti) og lysi ekki
beint 4 gbtu, stiga eda adliggjandi eign.

Skilti vid innganga: Ennfremur er heimilt er ad hafa upplysingaskilti adalinnganga med upplysingum um starfsemi i
byggingunni. Heildarflatarmal sliks skiltis ma vera ad hamarki 2 m2.

6 Umhverfisahrif

Deiliskipulagid fellur ekki undir I6g um umhverfismat 4atlana nr. 105/2006. Aftur 4 moéti er gerd grein fyrir ahrifum
deiliskipulagsins & umhverfid i samraemi vid 12. grein skipulagslaga nr. 123/2010.

A svaedinu er gert rad fyrir byggingum fyrir skrifstofur, asamt verslun og pjénustu asamt adkomuleid ad I66um sem tengist
inn & hringtorg vid Bustadaveg. Metin eru moguleg umhverfisahrif pessara framkvaemda.

Fyrirhugud uppbygging er i samraemi vid stefnu i adalskipulagi par sem 16gd er dhersla a sjalfbaera proun og ny atvinnusvaedi
austarlega i borginni. Ahrif breytingarinnar er pvi talin hafa jakvaed ahrif 4 sjalfbeera préum og atvinnulif.

pérfum gangandi og hjélandi umferdar er maett med uppbyggingu stigakerfis og med pvi er verid ad leggja aherslu a
vistvaenar samgongur. Vegna pess eru ahrif 4 vistvaenar samgongur talin jakvaed.

Skv. minnisbladi Eflu um afkdst gatnamota vegna aukins byggingarmagns kemur fram ad hringtorg sé talid heppilegra en
lj6sastyrd gatnamdt m.t.t. afkasta pad sem gert er rad fyrir adkomuleid ad fyrirhugudum I68um. Talid er ad siddegis geti
bidradir 4 Bustadavegi vid Reykjanesbraut haft ahrif & umferd um nyja hringtorgid. bess utan er ekki talid ad ahrif
fyrirhugadrar uppbyggingar verdi veruleg og éhrif a umferd er pvi talin 6veruleg.

Skv. minnisbladi Eflu um kortlagningu havada fyrir skipulagssveedid parf ad hljédhanna byggingar atvinnuhusnaedis sem
snla ad Reykjanesbraut svo ad unnt sé ad uppfylla kréfur um hlj¢dvist innanhuss skv. reglugerd. Fyrirhugadar byggingar
atvinnuhusnaedis mynda skjél fyrir ibidarhusnaedi vestan vid byggingar, vio Byggdarenda og Gardsenda. HIj6dstig vid pau
ibudarhus sem narst standa laekkar ur 60-65 dB i 50-60 dB.

Ahrif & hljédvist eru pvi talin 6veruleg.

Ekki er gert rad fyrir ad ahrif fyrirhugadra bygginga atvinnuhtsnaedis verdi veruleg a utsyni fra adliggjandi byggd til vesturs.
Fyrirhugadar byggingar risa alika hatt og nuverandi trjabelti austan byggdar og bvi er ekki talid ad Utsyni skerdist fra
nuverandi byggo.

Ekki er talid ad uppbygging skv. deiliskipulagi hafi neikvaed umhverfisahrif en talid ad fyrirhugud uppbygging hafi jakvaed
ahrif & sjalfbaera préum, atvinnulif og vistvaenar samgongur.

Gata og husnumer Husagerd Steerd |6dar  Atvinna heimilad Bilgeymsla Heildar heimilad = Haeda-fjdldi Hjolastaedi 4168 Bilasteedii  Bilastedia Bilasteedi

(fermetrar) = byggingarmagn heimilad byggingarmagn (lagm.fjoldi) bilgeymslu 168 samtals

(fermetrar) byggingarmagn (fermetrar)
(fermetrar)
*

Bustadavegur 151 Eldsneytisstod 1.062 20 20
Bustadavegur 151 A Hesthus 2.887 1h
Bustadavegur 151 B Atvinnuhtsnadi 3.198 3.815 2.020 5.835 3-4h 23 49 28 77
Bustadavegur 151 C Atvinnuhusnadi 3.103 3.673 2.860 6.533 3-4h 22 46 28 74
Blustadavegur 151D Atvinnuhusnadi 2.394 3.385 2.400 5.785 3-4h 20 44 24 68
Bustadavegur 151 E Spennistod 30 1h
Bustadavegur 151 F Dalustdd 60 20 1h
Bustadavegur 151G Hitaveita 15
Bustadavegur 151 H Hitaveita 22
Bustadavegur 153 Veitingastadur 2.220 468 468 1h+ris 21 21
Heild samtals 14.991 11.341 7.280 18.641 65 139 121 260

* Krafa er gerd um innskot/utskot. Ouppbrotin veggflotur skal aldrei vera lengri en 8m.
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