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Heildarskipulag sampykkt 26.09.2000, asamt sidari breytingu sampykkt 05.03.2014, 68ladist gildi 21.03.2014.

1. NUVERANDI SKIPULAGSLEG STAPA OG FYRIRHUGUD BREYTING

[ gildi er heildarskipulag svadisins, sambpykkt i borgarradi 26.09.2000, d4samt sidari
deiliskipulagsbreytingu, sampykkt i Umhverfis- og skipulagsradi pann 05.03.2014. Deiliskipulagssvaedid
naer yfir I68irnar Sudurlandsbraut 2, 168 Orkuveitu Reykjavikur og Hallarmdila 2. Deiliskipulagsbreyting
bessi visar einungis til |6dar Hallarmdla 2.

Skuggavarpi eru gerd skil 8 skyringaruppdrattum.

ADALSKIPULAG

i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er svaedid skilgreint sem midsvaedi (M2c). Fjallad er um pad
m.a. i kaflanum , Haaleiti-Bustadir - Borgarhluti 5“. ,Mikilvaeg atvinnusvaedi eru i
borgarhlutanum® sem ,eru en i pbréun og uppbyggingu. Téluverdir uppbyggingarmdoguleikar eru i
Mdalunum. Uppbygging vid Sudurlandsbraut og i Milum er mikilveeg til a8 styrkja préunarasinn
Orfirisey-Keldur.“ bad er einnig skilgreint sem préunarsvaedi P57 Mular-Sudurlandsbraut. , Einkum
gert rad fyrir skrifstofum, rymisfrekri smaséluverslun, stofnunum, radgjafar- og
piénustufyrirtaekjum, fjarmélastarfsemi, veitingastédum og hételum. Haedir bygginga ad

jafnadi 4-8. Aztlud aukning husnaedis um 80 pusund fermetrar, par af mégulega 300 ibudir.”

2. SKIPULAGSSVADID
2.1 Afmorkun

Deiliskipulagsbreyting pessi gildir fyrir 168 Hallarmula 2 sem afmarkast til austurs af Hallarmdila,
nordan og vestan megin af 168 Sudurlandsbraut 2 og sunnan megin af 168 Armula 3. Samkvaemt
maelibladi dags. 11.04.2014 er |6darstzerd 3.081 m2.

2.2  Umhverfi og byggdamynstur

Upphaflegt hlutverk skipulagsins er fyrir idnadar- og pjénustustarfsemi og pvi eru gotur og adkomur
ad hasum alfarid skipulagdar a forsendum akandi umferdar. [ dag einkennist svaedid af
skrifstofu-/hételbyggingum og atvinnuhtisnaedi sem eru umlukin bilastaedum og umferdargdtum.
Medfram Hallarmula, austan og vestan megin, er ni pegar samfelld ré8 misharra bygginga, 2-9 hadir
adallega med fl6tum pékum. A baklédum eru yfirleitt 1-2 haeda viBbyggingar. Skv. nigildandi
deiliskipulégum i ndgrenni, dsamt sidari breytingum, er fyrirhugud tsluverd aukning & byggingarmagni
nagrannaléda. A bakléd Armuila 3 er fyrirhugud 7 haeda bakbygging. Beint 4 méti Hallarmula 2 er
heimilt samkvaemt deiliskipulagi ad haekka bakhuss Sudurlandsbrautar 4 tr einni haed i fjorar hzedir.
Einnig eru heimilir bilakjallarar 4 flestum bakl68um & svaedinu (yfirleitt 1-2 haedir).

Astand hisanna er sgaett en ekki er lagt mat & vardveislugildi svaedisins skv. Byggdakénnun um
borgarhluta 5 fra Minjasafni Reykjavikur, 2014.

2.3 Starfsemi

i Mdlunum er mikilvaegur atvinnukjarni med skrifstofum, pjénustu og verslunum (rymisfrekri

smaséluverslunum). A 168 Sudurlandsbrautar 2 er niu haeda hételbygging. Obyggdir fletir i hverfinu eru
ad mestu notadir undir bilastadi og akomuleidir peirra.

2.4 Umferd og akstursleidir

Akstursadkoma ad 168inni er g68. A8koma ad 16dinni er adallega fra Hallarmdla en einnig er haegt ad
koma ad |6dinni fra Ligmula um bilastadi 4 bakléd Sudurlandsbrautar 2. [ dag er kvod um
gegnumakstur 4 163 Sudurlandsbrautar 2 og Hallarmila 2.

God tenging er vid almenningssamgongur i allar helstu &ttir vid Sudurlandsbraut, par sem Borgarlina
er fyrirhugud sem mun bata tengingar svaedisins en frekar. Hjélaleidir eru vel uppbyggdar medfram
Sudurlandsbraut en beim er abétavant vid Armula. Gongustigakerfi er til stadar, gonguleid er fra
Légmula um bilastaedi 4 bakl6d Sudurlandsbrautar 2. Tengingin er i dag baedi takmorkud og 6érugg
fyrir gangandi vegfarendur.

3. UMHVERFISAHRIF
3.1  Jakvaed ahrif
bessi deiliskipulagstillaga:

- styrkir lif & svaedinu allan sélarhringinn med uppbyggingu atvinnuhtsnzdis og/eda hétels. |
leidinni styrkist ymiskonar pjénusta t.d. veitingarstadir, verslun og fl.

- baetir pjénustu & midsveedinu og hefur jakvaed samfélagsleg ahrif.

- styrkir yfirbragd byggdarinnar med uppbyggingu sem endurspeglar gaedi niverandi byggdar.
Petta er gert med pvi ad lata byggdina taka mid af peim 6likum byggingum sem umlykja hana, i
mannvaenum maelikvarda.

- styrkir gtumynd Hallarmuila og heldur skuggavarpi til vesturs i lagmarki med pvi ad stalla nidur

byggingarmassa.

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

- gerir rad fyrir ad feekka bilastaedum 4 yfirbordi I68arinnar og auka i stadinn grédur. Gert er rad
fyrir fjslbreyttum grédri og auknum liffraedilegum fjslbreytileika.

- gerir rad fyrir ad baeta adstaedur fyrir gangandi vegfarendur med pvi ad setja 4 168 kvéd um
gonguleid, gegnum graent gardsvaedi.

3.2 Neikvaed ahrif

- Gera mé rad fyrir einhverri aukinni umferd & svaedinu, sérstaklega vid Hallarmdla dsamt
aukningu & hépferdarbilum. En ndkveem aukning er 6ljés en telst veruleg. Aukin umferd getur
leitt af sér stadbundin neikvaed ahrif 4 loftgaedi og hljédvist.

4. DEILISKIPULAGSTILLAGA

4.1 Markmid
Markmidid er ad

- auka frambod hételherbergja og/eda atvinnuhtsnaedis 4 midsvaedi par sem stutt er baedi inn i
miBbzeinn og Gt tr borginni um Sudurlandsbraut. Einnig ad auka 6ryggi fétgangandi og hjélandi
folks med 6ruggari leiGum.

- auka byggingarmagn til a8 tryggja betri nytingu & innvidum.
- vinnasérstaklega med landhalla og haedarmismun milli I68a.
- auka graena ésynd sveedisins med vandadri I68arhénnun, grédri og graenu yfirbordi.

- tryggja gegndraept yfirbord bar sem pess er kostur dsamt pvi ad hugsa sérstaklega fyrir grédri &
yfirbordi bilakjallara.

- skodadar verdi sérstaklega dherslur um liffraedilegan fidlbreytileika grédurs.
- tryggja gott adgengi fyrir fétgangandi milli bygginga og ad bakgardi reitsins.
- adgengi fyrir alla verdi tryggt.

4.2  Lysing a deiliskipulagstillogunni

Breytingin felst i megin atridum i bvi ad stakka byggingareit, auka leyfilegt byggingarmagn/
nytingarhlutfall ofanjardar m.v. A rymi (r 0,99 i 2,11 og fj6lga haeedum hiiss & 168inni med tilliti til
adliggjandi byggdar. Leyfilegur hamarks haedafjéldi verdur 5 haedir, efsta hadin skal vera inndregin
fré Hallarmula en til vesturs stallast byggingin nidur i 1 haed til ad ldgmarka skuggavarp og skapa
skj61god og sélrik gardsveedi. Par sem haedir eru inndregnar nytist bakrymi sem graenar paksvalir. [
byggingunni er fyrirhugad hotel/ atvinnustarfsemi med bjortu, adladandi inngangsrymi & fyrstu
hedinni sem opnast Gt i Hallarmdla. Gert er rad fyrir ad fiarleegja bilastaedi 4 yfirbordi I68arinnar og
gera pess i stad bilakjallara og gardsveedi 4 168. Légd er dhersla 4 gédar gongutengingar i gegnum
svaedid, mannlegan maelikvarda og g68a adstédu fyrir hjélandi vegfarendur.

5. ALMENNIR SKILMALAR

5.1 Almennt

Skilmalar pessir gilda fyrir hid afmarkada skipulagssvaedi. A sveedinu geta ordid

allt ad 6.800 m2 bygging (ofanjardar) sem heimilt er ad nyta til skrifstofu, atvinnuhtisnaedis
og hotelstarfsemi i flokki IV.

5.2  Hoénnun mannvirkja

Uppbygging skal vera i samraemi vid meeli- og haedarblod, skilmala pessa,

byggingarreglugerd og 6nnur 6g og reglugerdir sem um framkvaemdina gilda.

5.3 Mzli- og haedarblod.
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Utbuin verda meeli- og haedarbléd sem kveda nanar & um ymis atridi svo sem |l68arstaerd

og hadarsetningu. Nyjasta meelibladid frd 11.04.2014 verdur uppfaert.

5.4  Byggingarreitur og byggingarlinur.

Byggingareitir eru syndir & maelibl6dum og 4 deiliskipulagsuppdraetti i grunnmynd og sneidingu og
skulu byggingar standa innan peirra. Einnig eru syndir sérstakir byggingareitir fyrir fléttastiga austan
megin, vid Hallarmula, og vid nordvestur horni byggingar. Heimilt er ad hafa fléttastiga & vesturhlid
byggingar utan vid skilgreinda stéllun. Einstaka minnihattar byggingarhlutar svo sem gluggafragangur
sem felur i sér Gtkrogun mega fara 60 sm Ut fyrir byggingareit en p6 aldrei meira en sem nemur 10%
af hverri byggingarhlid.

Byggingin stallast til vesturs samkvaemt afst6dumynd og sneidingum. Vid hénnun byggingarinnar er
pessi stéllun hugsud sem grégurvaent Gtisvaedi sem veldur sem minnstu skuggavarpi 4 adliggjandi 168ir
og dregur Ur byggingarmassa byggingarinnar til vesturs. 5. haed skal vera inndregin a8 lagmarki 9.5
metra fra Hallarmula. Adrar haedir skulu stallast & pann hatt sem veldur minnstu skuggavarpi 4
adliggjandi 168ir og métar stilhreint form byggingar. Stéllun byggingar til vesturs skal vera i hverju
tilfelli fyrir sig ad lagmarki 8 metrar.

5.5 Hushaedir og pok

Hamarkshaedafjoldi og stollun hussins eru tilgreind a deiliskipulagsuppdraetti. bok skulu vera flt, med
vatnshalla.

Par sem inndregnar haedir eru skal gera rad fyrir paksvélum med dvalarsvaedi, heimilt er ad handrid
fari upp fyrir byggingarreit a bilinu 1,20 - 1,50 m & haed. Handri skulu samraemast efnisvali byggingar
og verda hluti af heildarutliti byggingarinnar. Dvalarsvaedi skulu stadsett pannig ad haegt sé ad njéta
pbar sélar, skjols og fridsaeldar.

Yfirbord pakgarda skal vera med vandadan fragang, grédurker og grodur.

Salarhzedir eru leidbeinandi en uppgefin hdmarkshaed 4 skilmalasnidum er bindandi. Einstaka
minnihattar byggingahlutar (vegna taeknibinadar eda lyftustokka) mega standa upp ur paki allt ad 2m
og skulu peir vera litid dberandi og Utfeerdir i samraemi vid hénnun hussins. Heimilt er ad hafa allt ad 3
m djupt skyggni yfir adalinngangi byggingar sem og skyggni yfir paksvélum til austurs & efstu haedinni
sem naer yfir allt ad 50% flatar paksvala.

5.6 Jardhaedir

Gera skal rad fyrir ad framhlid hiss sem snyr ad gétu sé virk, bjért og opin. Einnig er heimilt ad hafa
virkar hlidar sem snia inn a8 gardssvaedi og ad nagrannaléd.

Nordan megin vid byggingu er i dag halfnidurgrafid rymi. Heimilt a8 grafa fra byggingunni til ad auka
nytingarmoguleika kjallara til nordurs.

5.7 Adkoma og adgengi

Adkoma fyrir gangandi ad byggingunni er fra Hallarmala um 1. haed hussins likt og fram kemur 3
deiliskipulagsuppdraetti. Byggingin er stadsett i miklum halla. Sunnan megin er moéguleiki 4 adkomu &
sléttu og bannig er akoma fyrir alla tryggd. Nordan megin er heimilt ad Gtbua tréppur fyrir aGkomu.
Ekki er heimilt ad setja stodvegg vid gangstétt.

Adkoma i bilakjallara er fra nordurhlid og vesturhlid byggingar og & ad vera innan svaedis sem er
skilgreint a deiliskipulagsuppdraetti. Haldid er i ndverandi kvéd um gegnumakstur & 168.

Vid Gtfeerslu/honnun I68arinnar skal reikna med innskoti/svaedi bar sem langferdabifreidar geta
stoppad med sem minnstum ahrifum & adra umferd sem 4 leid un l6dina.

5.8  Utlit og yfirbragd byggingar

Leggja skal dherslu & ndtimalegt Utlit og vandad yfirbragd byggingar og ad husid verdi heildstaett an
pess ad vera einsleitt. Bridta skal upp veggfleti med gluggum og t.d. timburlistum og litlum svélum til
hlidar. Til vesturs par sem bygginginn er tréppud nidur skal gera rad fyrir grédri 4 paksvélum og
grédurveggjum sem mynda einskonar gré8urbrekku i stéllum fra paki og nidur & jord.

Svalir herbergja mega fara (Gt fyrir byggingareit ad nordanverdu um allt ad 1,2 m. baer megi p6 aldrei
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vera meira en sem nemur 5% af byggingarhlid. En fremur mega ekki vera svalir nar hishornien 1 m
og ekki a goflum byggingar.

5.9  Bilakjallari, gestabilast=di og hjolastaedi

Gert er rad fyrir bilakjallara undir nybyggingu. Gera skal rad fyrir:

2

- 1 bilastaedi a hverja 50 m* verslunar- og skrifstofuhusnaedis.

- 1 bilastaedi & hverja 130 m? hételhtsnadis fyrir gistihotel.

- 1 bilastaedi 4 hverja 300 m2 lager- og teeknirymis.
- 2 reiBhjélastzedi skulu vera ad ldgmarki 4 hverja 1.000 m? hételhdsnadis fyrir gistihétel.
- Fjoldi staeda fyrir hreyfihamlada skal vera i samraemi vid byggingareglugerd.

Ef ekki tekst ad koma tilskyldu magni almennra bilastzeda fyrir innan I68ar b4 er heimilt ad greida
bilastzedagjald med visan til sampykktar Reykjavikurborgar um bilastaedagjald hverju sinni fyrir
bilasteedi umfram 55 bilasteedi i kjallara.

Tillagan gerir rad fyrir bilalyftu i kjallara og ramp nidur ad henni fra akstursleid 4 I68inni . Rampur skal
vera upphitadur ef halli hans er meiri en 10%. Hjolastadi 4 yfirbordi skulu vera sem naest inngéngum.
2 byggingarreitir fyrir hjélaskyli sem eru stadsettir innan I68ar en einnig er heimilt er ad hanna

hjélageymslur sem hluta byggingar. Ef hjélaskyli eru byggd stakstaed b4 mega pau vera allt a8 13m2 og
2.2m ad heed, adlaga skal utlit peirra honnun hussins. Gera skal rad fyrir ad haegt verdi ad hlada
rafmagnsbila.

5.10 Adkoma neydarbila

Tryggt verdi ad adkoma neydarbila verdi samkvaemt reglugerdum. Fragangur I68ar skal vera med peim
haetti ad ekki sé fyrirstada fyrir akstur i pessum tilgangi.

5.11 HIjédvist

Tryggja skal ad hljédvist verdi innan peirra marka sem reglugerd um havada kvedur 4 um. Hljédvist
parf ad uppfylla stadal IST 45:2016 HIjédvist - Flokkun ibidar- og atvinnuhtsnaedis. Hisnadid skal
skipulagt & pann hatt ad svefnherbergi og adrar vistarverur par sem félk parfnast naedis sni fra
umferdarg6étum sé pvi komid vid. Hljédvist verdi leyst & byggingartaeknilegan hatt.

5.12 Skilti

Skilti eru adeins leyfd & jardhaed. Oheimilt er ad vera med skilti innan I68ar sem eru truflandi vegna

steerdar, lysingar eda asyndar. Skilti ma vera ad hamarki 7m x 5m. Skilti og merkingar fyrir starfsemi
skal merkt a adaluppdreetti.

5.13 Nidurrif huss

Gerd hefur verid frumathugun a burdarvirki niverandi hiss med tilliti til bess ad byggja ofan 4 pad 6 -
8 haedir. Nidurstadan er su ad pad sé raunhaeft ad ldta naverandi his standa med pvi ad fjarlaegja
bakid og styrkja burdarvirkid. Ef i [jés kemur engu ad sidur ad ekki er haegt ad halda i ntiverandi
byggingu og byggja ofan a hana pa er heimilt ad rifa hana og byggja nybyggingu i hennar stad.

Uppgefinn gdlfkati kjallara er ekki bindandi. Fastantimer hiss sem um raedir er 232-7700.
6. SKILMALAR FYRIR LOD

6.1  Utlit og yfirbragd l68ar

Leggja skal mikla dherslu 4 ad baeta geedi I60ar med vandadri l68arhénnun og auka grasna asynd
hennar med grédri og graenu yfirbordi. Mikilvaegt er ad tryggja gegndraept yfirbord par sem pess er
kostur dsamt pvi ad hugsa sérstaklega fyrir grédri 4 yfirbordi bilakjallara. Skoda skal sérstaklega notkun
grassteins og annarra gegndraepra yfirbordsefna 4 allri 16dinni.

A 168 skal gera rad fyrir dvalaradstodu & sélrikum og skjélsaelum stad innan gardrymis. Yfirbord allrar
I68arinnar skal pakid fjélbreyttu efni og einkennast af véndudum fragangi. Adlégun ad hénnun &
adlaegum I68um skal vera gerd i samradi vid viskomandi l68arhafa.

Mikil dhersla er |6gd @ markvissa grodursetningu trjda og annars grédurs & yfirbordi, hishlium og
paksvélum. (sja leidbeinandi stadsetningu trjaa a deiliskipulagsuppdraetti). Trjagrédur gerir umhverfid
hlylegra, skylir fyrir vindi, bindur kolefni og kemur med fuglalif inn & svaedid. Vid val & grédri er 16gd
dhersla & liffraedilegan fjolbreytileika. Tryggja parf ad tré og annar grédur sem er stadsettur utan
bilageymslu hafi rétarvaent burdarlag og ad grédur sem a ad koma ofan a bilageymslu sé settur i ker
eda sambezerilegar lausnir til ad tryggja jar8veg. Hlidar sem snua til vesturs skulu hafa graena veggi. A
paksvélum og par sem litid rymi er fyrir tré en naegt veggpléss er bergflétta kjérin leid til ad auka
grédur pvi hun parf ekki mikid rétarrymi dsamt pvi ad vera vind-, salt- og skuggpolin.

Stefnt skal ad pvi ad ofanvatn og regnvatn af pokum og yfirbordi lands verdi miélad i jardveg i stad
fraveitukerfis. Einnig ad nyta heitt affallvatn til snjébraedslu 4 168.

Lysing & svaedinu skal samraeemd og midud vi§ ad tryggja 6ryggi & akstursleidum og géngustigum. Vid
val @ I6mpum skal horft til orkunytni og ljésmengunar.

Kv6d er um almenna umferd gangandi a [68inni og um snjébraedslu 4 dkvednum gdnguleidum sem
tengjast gongustigakerfi hverfisins. Fragangur a gonguleidum skal vera vandadur og nota skal hellur af
vandadri gerd. Hugad parf ad ferlimdlum fatladra i samraemi vid 16g og reglugerdir. Lédaruppdrattur
sem synir honnun |6dar skal fylgja adaluppdrattum.

6.2 List i almenningsrymi

Stefnt skuli ad pvi ad nyta listaverk i gardrymum til pess ad gera svaedid meira adladandi baedi fyrir
nagranna og gesti. Zskilegt er ad listaverk samramist 168arhénnun og/eda lysingu & 166.

6.3 Sorphir8a

Sorphirda skal leyst innan |68ar og skal adkoma sorpbila vera tryggd. Skila skal med adaluppdrattum
Gtreikningum @ rimmali og stadsetningu gdma. Skal s& utreikningur midast vid umfang sorps fra
verslunar-, hétel- og/eda pjénustuhisnadi. Sorpgamar skulu vera innan byggingarreits.

Snid A-A

1:1000 Snid B-B

1:1000

O Tré - leidbeinandi stadsetning
Grédurveggur
Kv6d um gonguleid

—— Nuaverandi haedarlinur

Gildandi deiliskipulag:

Moguleg mon, hamarks haed 1,2 metrar upp
fra gangstétt.

Mork skipulags
Lodarmork
Byggingarreitur
Haedir hisa

Nuverandi byggingar

Obyggt
Huasnimer
Koti a paki
Kvod Kvadir a 168
um ...
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