BREYTING A DEILISKIPULAGI "SPONGIN, EINING G" VEGNA MOAVEGS 2 -4 0G SPANGARINNAR 3 - 5.

Reykjavikurborg

GREINAGERD

Breyting & deiliskipulagi “Spéngin, eining G”
vegna Moavegs 2 - 4 og Spangarinnar 3-5

1. NUVERANDI SKIPULAGSLEG STAPA OG FYRIRHUGUD BREYTING

1.1. Nuverandi skipulagsstada
Spdngin er midsvaedi i nordurhluta Grafarvogs og bangad saekja iblar hverfisins margvislega pjénustu.
Upphaflegt heildardeiliskipulag svaedisins ,Spéngin, verslun og pjénusta i Borgarholti“ var sampykkt i borgarradi
08.10.1996. bad var sett fram sem framtiGarsyn fyrir svaedid allt og Spéngina sem hverfiskjarna.

Sem hluti af stefnu Reykjavikurborgar a8 pétta byggd og auka frambod fjélbreytilegra iblidabyggda og -gerda var
dkvedid ad endurskoda deiliskipulag svaedisins m.t.t. meiri ibGdauppbyggingar.

Pann 7.juli 2016 var sampykkt i Borgarradi nigildandi skipulag.

-Allur gotureiturinn er skipulagur sem heildstaed byggd & einni 168. A I68inni eru 1-4 haeda byggingar sem radast
kringum midlaegan gard, heimild er fyrir allt ad 120 ibddum og verslun og pjénustu austast naest Spdénginni.

[ Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er Spongin skilgreind sem midsvaedi (M11) og borgarhlutakjarni fyrir allan
Grafarvoginn. Hln er ennfremur skilgreind sem préunarsvaedi p95. ,A svadinu er einkum verslun, pjénusta og
Gnnur starfsemi sem pjénar hverfinu og borgarhlutanum med vérum til daglegrar notkunar, bjonustu, afpreyingu
og menningu. ibidir eru heimilar 6 svaedinu og er gert rdd fyrir uppbyggingu ibidarhusnaedis i jadri svaedisins.
Aztlud aukning atvinnuhisnzedis er um 5 pusund m2 og fjélgun ibida er daetlud um 150.”

Einnig er fjallad um petta svaedi i kaflanum "Borgin vid Sundin" og er par sett fram sem nr.41 4 lista yfir helstu
byggingarsvaedi austan Ellidaa, par sem kemur m.a. fram ad:

Byggja megi 100 ibidir med +20/-10% vikmdrkum.
Haedir hisa mega vera 4-6 haedir med -1/+2 hadir.

1.2. Lysing & breytingunni
Lysing & breytingunni: Skv. tillégu a8 breytingu 4 Adalskipulagi Reykjavikur dagsett 31.03.2017 segir um
Spéngina-Méaveg.: Heimild um fj6lda ibida er haekkud Gr 100 130 til ad skapa svigram til ad byggja smaerri ibudir,
p.e. fidlga ibGdum &n pess ad auka byggingarmagn.
Breytingin felst { pvi ad fjélga tbidum i 130 ibadir (eda allt ad 156 ibidir midad vid vikmérk +20%) og felld ut
heimild til ad byggja verslunar- og pjénustuhtsnaedi 4 [68inni.
Formi og staerd byggingarreita er breytt litillega, pakgdrdum efri haeda faekkad og breidd svalaganga minnkud.
Bilasteedaskilmalum er breytt, bilakjallari minnkadur og fjéldi bilastzeda ofanjardar aukinn. Fyrirkomulag
sorpgeymsla er breytt pannig ad i stad djlipgdma eru hefdbundin sorpskyli & 168.
-Breyting: Pessi kafli er endurskrifadur midad vid breytingar na.

2.  SKIPULAGSSVADID
2.1. Afmérkun

Deiliskipulagid neer ad hiuta til stadgreinireits 2.375, og afmarkast austan megin af verslunar- og pjénustukjarna vid
Spéngina 9 - 41, Borgarvegi til sudurs og Mdavegi til vesturs og nordurs, pad verdur skilgreint sem ein 168 og
verdur ca 1.25 ha ad stzerd.

2.2. Umhverfi I68ar og skipulagssvaedis
Svaedid er umlukid fjérum fbudahverfum i Grafarvogi. Rimahverfi, Borgahverfi, Vikurhverfi og Engjahverfi. Vinna vid
skipulagningu Borgahverfis héfst 1989 og Rimahverfis arid 1990. Vikurhverfi og Engjahverfi voru baedi skipulégd
arid 1994. Ol hverfin teljast i dag fullbyggd og fastmétud.
Byggdamynstur nordan megin vid reitinn einkennist af 2-3 haeda fjélbylishtisum med valmapdkum, sunnan megin
af 3-5 haeda fjélbylishlisum med valma- og flstumpskum. Austan megin er pyrping 1-2 haeda verslunar- og
pjénustubygginga Spangarinnar en vestan megin er 6byggt land.

2.3. Starfsemi

{ Spénginni allri eru nd pegar verslanir, veitingastadir, matvéruverslanir, bensinstéd og laeknispjénusta. Austan
megin vid Spéngina er ad finna fbadir fyrir eldri borgara, békasafn, félagsmidstéd og framhaldskéla.

2.4. Umferd og akstursleidir
Akstursadkomur ad 168inni eru gédar. Akoma ad 168inni vid Mdaveg er fra Borgavegi ad sunnan og fra
Vaettarborgum ad nordan. Einnig er adkoma ad 16dinni fra Sponginni og inn 4 Méaveg.

Ndverandi umferd um Borgarveg er um 6.000 bilar ad medaltali 4 dag yfir 4rid (ADU) og 2.000 bilar (ADU) 4
Méavegi. Straetd bs. er med skiptistéd & sudausturhorni svaedisins, par stoppa ni 4 leidir, par af ein stofnleid. Leid
6 sem er stofnleid, leid 18, leid 24 og leid 26.

Fastmétad géngustigakerfi er i nagrenni I6darinnar sem audvelt er ad tengja inn i byggdina ur 6llum attum. Med
gonguleium innan sem og utan |68ar er tryggd samfella i gongustigakerfi par sem ahersla er 16gd 4 gddar géngu-
og hjélatengingar milli hverfahluta innan borgarhlutans.

3. UMHVERFISAHRIF
3.1. Jakvaed &hrif
Pessi deiliskipulagstillaga:
- styrkir Spéngina sem borgarhlutakjarna og hefur jékvaed samfélagsleg ahrif. Stuttar vegalengdir eru 4 milli

ibidabyggdar, verslunar og bjénustu og skiptistodvar almenningssamgangna. bannig ytir hin undir vistvaenar
samgéngur, hvort sem horft er til gangandi, hjélandi eda almenningssamgangna.

-studlar ad betri nytingu innvida svaedisins svo sem verslunar-, pjénustu og menntastofnanna

- er betri og sjélfbaerari nyting 4 landi, hvort sem horft er til hvernig svaedid er i dag eda til fyrri
deiliskipulagszetlana. Hin nytir betur niverandi innvidi og fiarfestingar borgarinnar. bad fellst medal annars i betri
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nytingu @ niverandi vegakerfi og veitukerfi.

- styrkir yfirbragd byggdarinnar med husapyrpingu sem endurspeglar ga8i niverandi byggdar. betta er gert med
lagreistri byggd, i mannvaenum maelikvarda med hallandi pkum ad hluta til par sem skuggavarp er lagmarkad. I.
Par hafa allir hafa adgang ad skj6lg6du og sélriku almenningsrymi.

- gerir rad fyrir talsverdri aukningu 4 grédri, fiélbreyttum grédri og pannig auknum liffreedilegum fjSlbreytileika,
baedi i fléru og fanu.

- Breyting: Ekki er gert rad fyrir rymi fyrir verslun og pjonustu 4 svadinu.

3.1. Neikvaed ahrif

- Gera ma rad fyrir einhverri aukinni umferd & svadinu, sérstaklega vid Méaveg. Aukin umferd getur leitt af sér
sta6bundin neikvaed dhrif 4 loftgaedi og hljédvist.

4. DEILISKIPULAGSTILLAGAN

4.1. Markmid
Einstakt taekifzeri er til ad pétta byggd og anna eftirspurn eftir fjélbreytilegri staerd ibuda gongufjarlaegd fra
verslun og pjénustu. Pessari deiliskipulagstillégu er ztlad ad stydja vid Spéngina sem borgarhlutakjarna.

AG byggdin myndi umgjérd um lifandi og adladandi stad sem ytir undir aukin og gagnkvam samskipti félks og
umhverfis.

A8 byggdin taki mid af gangi sélar, veiti skjél gegn rikjandi vindattum.

Ad mynda skjélIrfkan gard par sem allir ibdar byggdarinnar geta notid til leiks og dvalar.

A¢ efla tengsl vid naerumhverfid med pvi ad tengja gard vid helstu géngu- og hjélaleidir & sveedinu.

Ad tryggja ficlbreytt frambod ibidagerda og busetukosta.

Ad leggja sérstaka aherslu & haghvaemni { byggingu og rekstri.

Ad tekid verdi tillit til frampréunar i vistvaenni byggingartaekni og mannvirkjagerd sem verdi skilyrtur hluti af
framkvaemda- og byggingarskilmalum.

Ad utfeerslur mannvirkja og I63ar studli ad sjélfbaerari nytingu orku og audlinda svo sem vatns, rafmagns og lands.
-Breyting: Ekki er, § austari hluta I6darinnar, gert rad fyrir verslun, veitingaadstédu eda annarri bjonustu vid
ibuana i hverfinu til ad skapa lifandi umhverfi i bygg8inni.

4.2. Lysing 4 deiliskipulagstillgunni
Nyja byggdin verdur bétt borgarbyggd, ibudir i fjélbyli med graenu yfirbragdi . [ byggdinni gert rad fyrir allt ad 156
ibidum. Audvelt er ad 4fangaskipta uppbyggingu a 168inni.
Byggdin er uppbrotin i 3 - 4 haeda byggd/pyrpingu hisa sem hverfist um midlaegan gard. Gongustigar i ndgrenni
eru tengdir inn og { gegnum { svaedid.
{budabyggdinni er skipt upp i reiti. (reitir A, B, C, D, E, F og G). Byggdin er &tlud fyrir fjdlbreytta
staerdarsamsetningu ibida.
Byggdin hefur létt yfirbragd og 4 ad vera fjdlbreytt i lita- og efnisvali, med dherslu & vistvaen efni. Um er ad reeda 7
ibadarhus, 3 haeda i vestur- og sudurhluta og 4 haeda i nordur og austurhluta I63arinnar. (badahdsin eru
mismunandi ad haed og efstu haedir eru med hallandi paki. bakgardar eru i hverju husi. Tekid er tillit til sélaratta og
byggd skipuldgd bannig ad midlaegur gardur er i gédu skjéli fyrir vedri og vindum. Gert er rd fyrir sérnotaflétum
fyrir ibudir & jardhaedum og svélum & efri haedum. Sérnotafletir og svalir sntia allar i sudur eda vestur.
Samkvaemt gégnum fra vedurstofunni eru austanttir rikjandi 4 svaedinu og var byggdin skipulégd midad vid
skjélmyndun gegn rikjandi vindattum. Vindrés kemur fram & deiliskipulagsuppdraetti.
Skuggavarpi eru gerd skil 4 skyringaruppdrattum og midast vid sumarsélstédur og jafndaegur
Logd er dhersla & gédar gongu- og hj6latengingar i gegnum svaedid. Bilakjallari er nedanjardar fyrir hluta ibda.
Bilastaedi eru einnig ofanjardar 4 168 og & jédrum |6dar vid gétu nordan og austan hennar. Hjélaskyli og sorpskyli
eru dl60
Gae0i byggdar & svaedinu felast medal annars i nélaegd vid bé verslun og pjénustu sem er i Sponginni og nalaegd vid
midst6d almenningssamgangna.
-Breyting: Ekki er gert rad fyrir graenu yfirbragdi 4 pokum. [ byggdinni var gert rad fyrir alit ad 120 fbtidum ogum
500m2 verslunar- og pjénustuhtisnaedi 4 jar6haed austast 4 I6dinni 4 reit F og G naest byggd Spangarinnar en
hefur verid breytt p.a. byggja megi allt ad 156 ibudir. Ekki verda settir djipgamar vid flokkun sorps. Bilakjallari

nedanjardar er minnkadur i 50-60 bilastzedi i stad 1 bilast=dis 4 hverja ibud. Hjolast=di verda ekki i bilakjallara
og a 160 og bilasteedum fjolgad 4 168 og j6drum hennar i stadinn.

ALMENNIR SKILMALAR
5.1. Almennt

Skilmélar pessir gilda fyrir hig afmarkada skipulagssvaedi. A svaedinu geta ordid allt ad 156 fbudaeiningar.
Uppbygging taki mid af markmiSum husnaedisstefnu adalskipulags, m.a. um a8 ibudirnar verdi midadar vid parfir
peirra sem ekki vilja eda geta lagt mikid fé i eigid hlisnaedi.

-Breyting: i stad pess ad 4 svadinu geti ordid allt ad 120 ibudaeiningar og allt ad 500 m2 verslunar- og
biénustuhisnaedis verdi heimild til ad byggja allt a8 156 ibudir.
5.2 Hoénnun mannvirkja

Husagerdir skulu verda i samraemi vid maeli- og haedarblod, skilméla pessa, byggingarreglugerd og énnur 16g og
reglugerdir sem um framkvaemdina gilda og samkomulag byggingaradila og Reykjavikurborgar segja til um.

5.3. Meli- og hadarbldd.
Utbdin verda mzli- og hadarbléd sem kveda nénar & um ymis atridi svo sem l68arstaerd og haedarsetningu.
5.4. Byggingareitir og byggingarlinur.

Byggingareitir eru syndir & mzelibl6dum og 4 deiliskipulagsuppdraetti i grunnmynd og sneidingu og skulu byggingar
standa innan peirra.

Einstaka minnihattar byggingarhlutar svo sem gluggafragangur sem felur i sér Gtkrégun mega fara 30 cm (it fyrir
byggingareit en p6 aldrei meira en nemur 20% af hverjum veggfleti.

‘\;
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Lédarstaerd 12.460 m2
Staerd Hémark
\ A+B N-hlutfall | A+B+C | N-hlutfall Fjoldi bakgarda +/ fiolda
Byggingar Fjbldi hzeda | Fidldi ibuda| A rymim2 | B rymim2 | Crymi m2 m2 A+B m2 A+B+C pakgarda 15% m2 bilasteda
Reitur A - (biidir 1-2 7 615 112 69 727 796 1 55
\ Reitur B - fbudir 3-4 21 1.775 459 152 2.234 2.386 2 98
Reitur C - budir 2-3 16 1.320 308 152 1.628 1.780 1-2 98
Reitur D - ibadir 3-4 22 1775 459 152 2.234 2.386 1-2 98
Reitur E - (budir 2-3 16 1320 308 152 1.628 1.780 1-2 98
Reitur F - (budir 3-4 26 2.280 607 244 2.887 3331 2-3 174
Reitur F - Verslunar- og pjénustuhisnaedi A jar6haed 340 340 340
Reitur G - [budir 2-3 12 1.205 297 229 1.502 1731 1-2 174
Reitur G - Verslunar- og pjénustuhtisnaedi A jarhaed 160 160 160
3 Hjolaskyli 4 168 1 90 90 90
Heildarbyggingarmagn ofanjarfar 120 10.880 2.550 1.150 13.430 1,1 14.580 1.2 Ofanjar6ar 25|
Kjallari 7.950 Nedanjardar 140
Heildarbyggingarmagn ofan- og neBanjardar 18.830 2.550 1.150 21.380 1,7 22.530 1,8 Samtals 165
. . - .
Tillaga ad skilmalatoflu
STARDIR SKV. TILLOGU AP DEILISKIPULAGI
Lodarstaerd 12.460 m2
Staerd Hamark
A+B N-hlutfall | A+B+C | N-hlutfall Fjéldi  |pakgarda +/ fislda
Byggingar Fjdldi hoeda | Fjsldi (bida| Arymim2 | B rymi m2 | C ymim2 m2 A+B m2 A+B+C pakgarda 15% m2 bil;
Reitur A - budir 3 9 596 136 20 732 752 0 70
Reitur B - [budir 4 27 1.795 500 110 2.295 2.405 1 70
Reitur C - [budir £ i 1.250 356 88 1.606 1.694 1 70
Reitur D - [budir 4 22 1.714 434 102 2.148 2.250 1 70
Reitur E - fbudir 3 20 1.443 344 110 1.787 1.897 1 70
Reitur F - [budir 4 41 2.587 755 121 3.342 3.463 2 140
| Reitur G - [budir 3 20 1.404 352 110 1.756 1.866 1 70
| 3 Hjolaskyli a 163 1 90 90 90
. ‘ Heildarbyggingarmagn ofanjardar 156 10.880 2.877 661 13.756 1,1 14.418 1,2 Ofanjardar| 50-56
\ | Kjallari 2.500 Nedanjardar| 60-66
s - Heildarbyggingarmagn ofan- og nedanjardar [ 13.380 2.877 661 16.257 13 16.918 14 Samtals| 116
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5.5. Hushaedir og psk -Breyting: Tekid er ut skilyrdi fyrir pvi ad graen pok skuli vera 4 hluta bygginga, hlifa regnvatnslagnakerfum fyrir Rafbilahledsla

Hamarkshzedafjoldi er tilgreindur & deiliskipulagsuppdraetti. bék efstu haeda eru einhalla og skulu vera med halla
innan gefinna haadarmarka.

Hémarkshzdir hisa midast vid gélfkéta 1.haedar sem skilgreindur er & uppdrattum 0,0,. Salarhzedir eru
leiGbeinandi en burfa ad minnsta kosti ad uppfylla byggingareglugerd. Uppgefin hamarkshaed & skilmalasnidum er
bindandi. (Sjé nénar skyringarmynd vid sérskilmala vegna salar- og hishada). Kétar verda dkvardadir & haedabladi.

Pok skulu ad mestu vera einhalla med halla 4 bilinu 6°-15°. Kvistir eru ekki leyfilegir. Einstaka minnihattar
byggingahlutar (vegna taeknibinadar loftraesingar, loftunarréra eda lyftustokka) mega standa allt ad 1,3m upp tr
paki, og skulu beir vera liti§ dberandi og Gtfaerdir i samrami vid hénnun hdssins.

Stefna pakhalla er synd & skyringarmynd vid sérskilmala.

Pakgardar eru & naestefstu haedum med flétum pékum med bléndu af hellulégn, pallaefni, grédurkerjum og grédri
og ma hafa skyggni yfir allt ad 20%hluta af pakgardi. Flatarmal pakgarda midist vi flatarmal ibtidar fyrir nedan.

Skygegni yfir inngangi er ekki leyfilegt en skyggni yfir svélum og svalagéngum efstu haedar eru leyfileg. Haedir hisa
mega vera eftirfarandi:

{badahds A vestan megin sé allt ad 3 haedir.
fbidahds C, E og G sunnan megin séu allt ad 3 haedir.

{bidahus B,D og F, nordan og austan megin séu allt ad 4 hadir.
Sja nanar sérskilmala fyrir einstaka reiti vardandi salar- og pakhaedir bygginga og pakgarda.

-Breyting: Byggingareitir ofanjar8ar hafa verid staekkadir til ad gefa svigrim i hénnun bygginganna. Gert var rad
fyrir pokum med halla & bilinu 11°-15° en ver8ur breytt i 6°-°15. Ekki er lengur leyfilegt ad alit ad 30% laegri hiuta
paksins sé larétt

ibidahiis A vestan megin var 1-2 hadir breytt i allt ad 3.haedir.

fbudahus C, E og G sunnan megin voru 2-3 hadir breytt i alit ad 3 hadir.
{budahuis B,D og F, nordan og austan megin voru 3-4 haedir breytt i allt ad 4 hzdir.

5.6. Adkoma f byggingar, inngangar og adgengi i miflaegan gard.

Ofanjardar er adkoma gangandi i byggingar ur nordri og austri eins og fram kemur 4 deiliskipulagsuppdraetti. Vegna
abkomu ibda sydri ibudarhisa ad skylum fyrir sorp, skal vera gegnumgangur i gegnum nedstu haed nyrdri bygginga.
Stadsetning undirganga er ekki bindandi. Inngangar skulu stadsettir { g6dum tengslum vid gongustiga og gott
adgengi skal vera i midleegan gard. Sj& nanar i sérskilmalum.

Nedanjardar er adkoma i byggingar fra bilakjallara og upp i ibGidarhts um stiga- og lyftuhds par sem pad 4 vid.
Tryggja skal g6da adkomu fyrir ibua, gesti, neydarbila og sorphirdu um midlaegan gard.

-Breyting: Breytt er abkomu ibua sydri ibudarhisa ad skylum fyrir sorp i stad djuipgama.

5.7. Utlit og yfirbragd bygginga
Efnisval og uppbrot

Leggja skal dherslu & mismunandi (tlit, lita- og efnisval hverrar byggingar fyrir sig og tryggja pannig fjélbreytileika i
byggdinni. Hver bygging hafi sinn sérstaka lit p.a. ekkert his sé { sama lit. | hverri byggingu sé par ad auki uppbrot
klzzningum med a.m.k. 4 mismunandi litum & sudur og vesturhligum.

Svalagangar

Opinn svalagangur er leyfilegur innan byggingareits.
Veggsvalir

{buidasvalir mega fara Gt fyrir byggingareit ad sunnan- og vestanverdu um allt a8 1,8 m en mega ekki vera nzer
hishorni en 1m og ekki vera & goflum husa.
baksvalir

Heimilt er ad svalir efstu haedar séu inndregnar paksvalir.

-Breyting: Skilmdlum vardandi efnisval og uppbrot breytt. Tekid er Gt skilyrdi fyrir pvi ad a.m.k. 1m breitt opséi
svalagdngum fyrir framan hvert svefnherbergi ibida sem sniia ad svalagangi.

5.8. [budasteerdir og gerdir
[budir & skipulagssvadinu eru fyrir fjdlbreytilegan hép ibda og eru misstérar: Eftirfarandi nettéstzerdir eru til
vidmidunar:
1 herbergja ibadir fré ca 35-45mz/
2 herbergja ibudir fra ca 45-55mz/
3 herbergja ibudir fra ca 63-80mz/
4 herbergja ibudir fra ca 85-95mz/
5 herbergja ibudir ca 100-120mz/
Settir eru fram eftirfarandi skilmélar til ad tryggja bléndun ibidagerda:
- Hlutfall 1 - 2 herbergja ibida ma ekki fara yfir 50%
Heimilt er ad geymslur og sameiginleg pvottahs séu i kjallara.

- -Breyting: 5 herbergja ibudir voru daetladar ca 120-145m2 en verda 100-120m2. Ekki er lengur krafa um ad
hlutfall einnar ibidagerdar megi ekki fara yfir 30%

5.1. Blagreenar lausnir

Blagraenar lausnir skal nyta vid medhéndlun & yfirbordsvatni sem kemur af byggingum og gérdum eins og kostur er.

alagi. Felld er Gt dhersla a ad leida yfirbordsvatn Ut fyrir bilakjallara.

5.2. Utlit og yfirbragd I68ar
Skil @ milli borgarlands og I6dar

Medfram |66 eru skilgreindir géngu- og hjélastigar & borgarlandi sem tengjast stigakerfi hverfisins i kring. Nordan
og austan megin eru bilastadi sem nytast ibdum.

Sameiginlegt gardrymi, grédurval og yfirbordsmedhéndlun.

Byggingar mynda midlaegt rymi fyrir skjélgédan og sélrikan gard sem er sameiginlegt leik- og dvalarsvaedi ibua.
Logd er dhersla & sameiginlegan fragang allra gardryma. Gré8urval skal taka mid af stadsetningu bilakjallara sem er
undir hluta sveedisins. Huga parf ad rymi og jardvegi fyrir rétarvéxt alls grédurs. Vanda skal til fragangs og
yfirbrags & gardi. Gerd er krafa um ad allt ad 20% af grunnfleti midleegs gards milli bygginga verdi med a.m.k.
60cm pykkri jardvegsfyllingu til landmétunar og grédusetningar runnagrédurs, annars stadar skal gera rad fyrir

a.m.k. 30cm. Auk bess skal ber ad gera rad fyrir a.m.k. 10%, hid minnsta af grunnfleti séu uppreist grédurker fyrir
trjagrédur.

Logd er rik hersla & markvissa grédursetningu trjda og annars grédurs par sem bvi verdur vidkomid. Trjagrédur
gerir umhverfid hlylegar, skylir fyrir vindi, bindur kolefni og kemur med fuglalif inn & svaedid. Koma skal fyrir
gotutrjdm umhverfis svaedi og medfram génguleidum. Huga skal ad fjélbreyttu grédur- og pléntuvali. Yfirbord
allrar 68arinnar skal pakid hellulégn, hardvidi, grasi og grédri og skal adlaga yfirbord ad endanlegum haedakétum
jar6haeda husanna.

Matjurtaraektun

Raektun matjurta i gardi er heimil, afmarkadir eru reitir fyrir pad 4 deiliskipulagsuppdraetti.

Gonguleidir

Kv6d er um almenna umferd gangandi 4 168inni og um snjébrzedslu & akvednum gonguleidum sem tengjast
gongustigakerfi hverfisins. Fragangur 4 génguleidum skal vera vandadur og nota skal hellur af vandadri gerd.
Hugad parf ad ferlimalum fatladra i samraemi vid |6g og reglugerdir.

Leik- og grilladstada

Gera skal rad fyrir leikadstédu fyrir yngstu aldurhépana i gar8inum auk almennrar dvalaradstééu. Logd er dhersla &
vandada og 6rugga hénnun 4 leiksveedum. Nakvaem stadsetning og Utfersla leiksvaeda er had frekari hénnun og
skal syna & adaluppdrattum. Koma skal fyrir bekkjum og bordum [ dvalaradstédu til dvalar og hvildar.

Sérnotafletir ibuda ¢ jardhaed

ibadum & jardhaes fylgir afnot af 168, sem naer fra Gtvegg vidkomandi ibudar. Sérnotafletir skulu klzeddir hardvidi
eda hellum og skulu ekki nd lengra en 2.7 m fra ttvegg og skal afmarka milli peirra med veggjum sem eru 1.5 metri
ad haed og skulu peir vera i samraemi vi§ heildardtlit byggingarinnar, snda 90° & hdisid og mega na jafnlangt Ut og
sérnotafletir. Veggir vi§ sérnotafleti skulu vera tr hardvidi. Sérnotafletir snda i sudur og vestur (sjd nanar
deiliskipulagsuppdratt) og eru undir svélum efri haeda. Ekki er heimilt ad gir6a ad 60ru leyti.

Hénnun I6dar
Lé8auppdrattur sem synir hénnun 168ar og afmérkun sérnotaflata skal fylgja adaluppdrattum.
-Breyting: Nordan og austan megin svaedisins eru gestabilastaedi sem gert er rad fyrir ad ibuar noti.

Felit er ut skilyrdi um ad a géflum hluta reitanna skuli koma fyrir bedi med veggfostum grodri sem med timanum
a ad pekja allan gaflinn og a8 veggir vi§ sérnotafleti sem liggja ofan 4 bilakjallara skulu vera steyptir.

5.3. Lysing

Lysing & svaedinu skal samraemd og midud vid ad tryggja dryggi 4 bilastaedum og gongustigum. Leggja skal dhersla 3
ad takmarka ljésmengun eins og haegt er. Nota skal orkusparandi lysingar.

5.4. Bilastedi
Bilakjallari

Bilastaedi eru ad hluta til nedanjardar, midad er vid 50-70 staedi { bilakjallara og skal fj6ldi staeda fyrir hreyfihamlada
vera i samraemi vid byggingareglugerd.

Tillagan synir tvistefnuakstursrampa i bilakjallara midlaegt 4 168inni og er stadsetning leidbeinandi. Halli 4 rampi
midast vid 10% en ma ekki fara yfir 14%.

Byggingareitur bilakjallara er syndur & uppdreetti og er heimilt ad byggja eitt stigahUs upp 4 160 innan hans.
Bilastaedi ofanjardar

A deiliskipulagsuppdréttum er gert rad fyrir bilasteedum fyrir ibtia ofanjardar innan I68ar. Einnig mega ibudar nota
bilasteedi & borgarlandi & j6drum I6dar medfram Méavegi og Spong, en pau verda b6 einnig til almennra nota.

Krafa er um 0,75 bilastaedi/ibud og eru bilastzedi borgarlandi 4 j68rum I68ar innifalin.

Adkoma sorpbila ad sorpskylum.
Tekid er fra plass fyrir sorpbila vegna adkomu ad sorpskylum.
Hjdlastzedi/hjdlaskyli

Hjclaskyli ofanjardar skulu vera & premur sté8um & 168, fyrir samtals 60 hjél. Byggingarreitir peirra eru stadsettir
vid gdngustiga i gardi eins og synt er 4 uppdrattum og mega pau vera allt a8 30 m2 ad stzerd hvert. Hed peirra skal
ekki vera meiri en 3,0 m. Taka skal tillit til adkomu ney&arbila ad gardi vid endanlega akvordun & stadsetningu
hjolaskyla. Hjélaskyli skulu hafa létt yfirbragd, opin ad hluta og i samraemi vid efnisval peirra bygginga sem pau
standa vid.

Stigahus ur bilakjallara
Heimilt er ad byggja stigahus tr bilgeymslu 4 168, ekki verdur skilgreindur byggingareitur fyrir pad.

Tryggja skal nzegjanlegt pldss fyrir rafbinad & svadinu (s.s. plass fyrir spennistédvar og rafmagnstoflu) p.a. haegt
verdi ad tryggja rafbilahledslu (a.m.k. 16A AC hledslu med 11kW, Type 2, model3) & bilastaedum. Lagnaleidir og
moguleikar til tengingar skulu vera til stadar fyrir bilastadi.

-Breyting: Bilasteedum nedanjardar er faekkad Ur einu staedi 4 ibud og einu staedi 4 hverja 50m2 verslunar- og
bjénustuhisnadis § 0,75 bilastaedi 4 hverja ibud. Ekki er gert rad fyrir rampa [ bilakjallara a tveimur st6dum
heldur einum tvistefnurampi.

Bilastaedum ofanjardar er fjblgad innan I68ar og gestabilastaedum & borgariandi a jodrum I68arinnar er baett vid

til nota fyrir ibida.
Adkoma sorpbila verdur tryggd ad sorpskylum en ekki djipgdmum.

Ekki verdur gert rad fyrir hjdlastaedum { bilakjallara.

5.5. A8koma neydarbila

Tryggt verdi ad adkoma neydarbila (slékkvibila og sjtikrabila) ad ibddum verdi samkvaemt reglugerdum.

-Breyting: Kvid er um adkomu neydarbila (slékkvibila og sjikrabila) a8 gardrymi og skal burdarvirki bilakjallara
taka mid af punga slokkvilids- og sjukrabila. Fragangur 168ar skal vera med peim haetti ad ekki sé fyrirstada fyrir
akstur i pessum tilgangi.

5.6. Skilti

-Breyting. Akvaedi um skilti vegna skilta & jar8hadum i veitinga- og pjénustuhisnzdi 4 reit F og G & ekki lengur
vid par sem ekki er gert rad fyrir pess hattar hiisnae8i 4 168inni og pvi ekki porf & neinum skiltum & 168inni.

5.7. Hljédvist og hljédmanir

Tryggja skal ad hljédvist verdi innan peirra marka sem reglugerd um havada kvedur & um, (reitur M11, midsvaedi
skv. Adalskipulagi 2010-2030). Ndverandi adstaedur uppfylla skilyrdi um hljédvist fyrir midsveedi skv. reglugerd.

Husnzedi skal skipulagt & pann hétt ad svefnherbergi og adrar vistarverur par sem f6lk parfnast naedis snii fra
umferdargétum sé pvi komid vid.

Hljodvist a reitnum vegna umferdarhavada skal upptylla akvaedi reglugerdar um havada nr. 724/2008. [ vidauka
reglugerdarinnar eru skilgreindar kréfur vegna havada fré umferd vié mismunandi tegundir hisnadis. [ 4.grein
reglugerBarinnar er akvaedi um hljédstig & dvalarsvaedi 4 168. i 5.grein segir: ,, Vio skipulagsgerd skal midad vid ad
hljé8stig verdi undir mérkum i vidauka. Skipulagsyfirvéld geta b6 dkvedid ad i stad marka i vidauka gildi um
fbudarhtsnaedi & afmorkudum svaedum stadallinn [ST 45:2003: Hljédvist - Flokkun ibtdarhisnaedis. Flokkur C
stadlinum er ldgmarkskrafa fyrir nyjar ibudir.”

Til pess ad beeta hljédvist 4 I68unum mé byggja mannvirki til hljédvarna, t.d. hljédmon med/eda én veggjar ofan 4
medfram Borgavegi. Ménin/mannvirkid skal vera innan I68amarka vid goéngustig sunnan- og vestanmegin I68ar.
Mesta hz§ efsta hluta manar/mannvirkis er heimilud 1,5 m yfir jafnsléttu medfram g6tu. Mannvirki a 168 i pessum
tilgangi skal hannad i samraemi vid heildardtlit bygginga og veggja a sérnotaflétum lédar.

Standi vilji til bess ad na stifari vidmidunarmorkum héavada i ibadum efri heeda naest Borgavegi parf ad gera rad
fyrir pvi i efnisvali og byggingataeknilegum lausnum vid hénnun hisanna.

Frisvidsgildi havada er mestur 4 bilinu 57-60dB(A) vid byggingar sem snta Gt ad Borgarvegi 6had pvi hvort
hljédvarnir eru i [68armérkum eda ekki. Fyrir 1.had er umferdarhavadi mestur 3 bilinu 52-59dB(A), mest vid
vesturendann og minnst vi§ austurendann, par sem byggingarnar standa mislangt fra gotu. Fyrir ibGdir 4 1.haed
med garda ma med 1.0m vegg ea mén i [68armérkum nd hljédstiginu nidur i 51-55dB(A) og med 1.5m héan vegg
eda mén ma na hljédstiginu nidur { 49-53dB(A). Hasta hljédstig vid byggingar sem standa vid Méaveg er 3 bilinu
54-57dB(A) og eru allar byggingar med hljédstig undir 45dB(A) & hishlidum sem snia ad sameiginlegu midsvaedi.

Ekki er leyfilegt ad setja hef8bundna opnanlega glugga par sem hljédvist er yfir mérkum. Tryggja skal par
naegjanlegar hljédgildrur { Gtfaerslu.

5.8. Sorphirda

Mida skal vié notkun sorpskyla 4 168inni. Gera skal rad fyrir sex sorpskylum, eitt vestast, prji nor8an byggdarinnar,
eitt i midju gards og eitt austast vig bilastaedi. Yfirbord svaedis fyrir sorpbila parf ad vera sérmerkt og pola 25 tonna
punga. Sorpskyli skulu hafa Iétt yfirbragd, opin ad hluta og i samrami vié efnisval beirra bygginga sem pau standa
vid.

Skila skal med adaluppdrattum Gtreikningum & rimmali, stadsetningu og tiéni losunar sorps midad vid iblafjolda.
Sorpskyli 1 er fyrir Byggingar A og C

Sorpskyli 2 er fyrir Byggingu B

Sorpskyli 3 er fyrir Byggingu D

Sorpskyli 4 er fyrir Byggingu E

Sorpskyli 5 er fyrir Byggingu F

Sorpskyli 6 er fyrir Byggingu G

-Breyting: Ekki er gert rad fyrir djipgamum 4 168inni vid losun sorps.

5.9. Minnihattar framkvaemdir

Minnihéttar framkveemdir, adrar en gert er grein fyrir i pessari deiliskipulagstillégu, og eru undanpegnar
byggingarleyfi skv. byggingarreglugerd, eru ekki heimilar, s.s. smahysi, skjélveggir eda svalaskyli, ad undanskildu

stigahusi tr bilgeymslu & 168.

-Breyting: Heimilt er ad byggja stigahus fra bilgeymsiu 3 168.
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