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1 Inngangur

Landslag ehf. vinnur n( ad breytingu & deiliskipulagi sem neer til svaedis &
milli 16da vid Gylfaflét og Beejarflét austan Strandvegar i Grafarvogi
Reykjavik. Breyting a deiliskipulagi er unnin fyrir umhverfis- og

skipulagssvidid Reykjavikurborgar.

2 Skipulagsleg stada

2.1 Gildandi deiliskipulag

Gildandi deiliskipulag fyrir Gylfaflét var sampykkt i Borgarradi 3. mai 1998.
Gerdar hafa verid nokkrar breytingar a pvi skipulagi en engin peirra neer til

pess svaedis sem breyting pessi tekur til.

A pvi svaedi sem breytingin nzer til er i gildandi deiliskipulagi gert rad fyrir

bilasteedum fyrir stora bila & 3.400 m2 svaedi.

bad sveedi sem breytingin neer til er innan reits nr. 3 i gildandi
deiliskipulagi. Innan reitsins er gert rad fyrir medalstérum fyrirteekum og er
lagmarkslédarstaerd hugsud 1.000 m2 og mesta l6darstzerd allt ad 4.000
m2. Leyfileg haed hisa er 2 adalhaedir og mesta haed Utveggja er 8,5 m fra
adalgolfi. Nytingarhlutfall innan reitsins er 0,3 en kjallari ma ad auki vera
med nytingarhlutfall 0,15.

Eitt bilasteedi skal vera fyrir hverja 35 m2 hasnzedis.

Skipulagsskilmalar pessir falla ur gildi vid breytingu pessa & deiliskipulagi.

2.2 Adalskipulag
Samkveemt gildandi adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er

skipulagssvaedi0 allt skilgreint sem athafnasvaedi (AT3).
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i kaflanum Skapandi borg, athafna- og idnadarsveedi er m.a. eftirfarandi
umfjéliun um athafnasvaedi:

A athafnasveedum er gert rad fyrir atvinnustarfsemi par sem litil hatta er &
mengun svo sem léttum idnadi, hreinlegum verkstaedi, bilasélum og
umbo0s- og heildverslunum. Einnig atvinnustarfsemi sem parfnast mikils
rymis, medal annars vinnusvaedis utandyra a 160um eda starfsemi sem
hefur i for med sér pungaflutninga, svo sem vérugeymslum og
matvaelaionadi.

ibudir, hétel og gististadir eru ekki heimil 4athafnasvaedum i Reykjavik.
Smasoluverslun er almennt ekki heimil & athafnasveedum, nema pad sé
sérstaklega tilgreint i sérakvaedum fyrir vidkomandi athafnasvaedi og pa
einkum rymisfrek verslun. Oheimilt er ad veita leyfi til rekstrar nyrra
matvoruverslana & athafnasvaedum. Heimilar eru skrifstofur sem tengjast
grunn starfsemi athafnasvaeda.

i sama kafla er eftirfarandi umfidllun um athafnasvaedi AT3 (Gylfaflot):
Fyrst og fremst Iéttur idnadur, sem ekki hefur i for med sér mengun,
verkstaedi, umbods- og heildverslanir, skrifstofur tengdar umraeddri
starfsemi, pjonusta og rymisfrek verslun, svo sem bilasélur.
Matvoruverslun er ekki heimil & svaedinu.

Aazetlud aukning atvinnuhtsnaedis 30 pusund m2.

Tillaga ad breytingu & deiliskipulagi er i samraemi vid gildandi

adalskipulag.

3 Breyting a deiliskipulagi
i breytingu & deiliskipulagi er gerd grein fyrir [6damorkum, adkomuleidum,
byggingarreitum, nytingarhlutfalli og 68rum peim akveedum sem éasteeda

er til ad skilgreina i deiliskipulagi.
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Vid breytingu & deiliskipulagi falla Gt gildi peir skilméalar sem voru i gildi
fyrir skipulagssvae0id.

Helstu framkvaemdir skv. deiliskipulagsbreytingu pessari er ad gert er rad
fyrir ad byggt verdi athafnahisnaedi & tveimur 16dum par sem &dur var gert
rad fyrir bilasteedi fyrir stora bila. Pa er gert rad fyrir géngustig medfram

168um & milli Baejarflatar og Gylfaflatar.

3.1 Huasgerdir

A deiliskipulagsuppdraetti eru gefnar upp hamarkshaedir bygginga,
hamarkspakhalli og nytingarhlutfall. Gert er rad fyrir ad byggingar verdi a
tveimur haedum.

L6go er rik ahersla ad byggingarnar falli vel ad peim landhadum og

landslagi sem er innan hverrar |66ar og séu géd byggingarlist.

3.2 Lodir
Innan deiliskipulagssvaedisins er gert rad fyrir tveimur nyjum 16dum fyrir
athafnastarfsemi.
Lédarmoérk eru synd & skipulagsuppdreetti og steerd 16dar skrad. Pessar
upplysingar eru til vidmidunar, en nanar er gerd grein fyrir l6darmérkum,
mélsetningu l6dar og I6darsteerd & meelibladi. Par sem misraemi er gildir
meeliblad.
Hér ad nedan ma sjé upplysingar um nyjar 163ir skv. breytingu &
deiliskipulagi:
o  Gylfaflét 15

o Steerd I6dar =1.618 m2

o Nytingarhlutfall = 0,68

o Leyfilegt byggingarmagn = 1.100 m2

BAJARFLOT 13

I I Lédarmork

bk 32,65

GYLFAFLOT 15

Stigur

il

e

g :

e e e e

Pl

i |

|€* i ‘l ——————

................. F—p
lagnaleid

GYLFAFLOT

BAEJARFLOT B/EJARFLOT 9 BAJARFLOT 5-7  GYLFAFLOT 15 GYLFAFLOT 19
I f
: I
: bk 32,00 '
I ) | i
R D ic 30,9 0L AU
: . Pk2960 | __ _ = K 27,75 I
: : | Riopoeer Fidzee : '
; I
' ! i I L 24.37]
e a IL 22,141 5560 R e
IEREE R e e e e e e = — stodveggur

lagnaleid

BREYTT DEILISKIPULAG 1:1000

e Bepjarflot9

o Steerd |6dar =1.618 m2

o Nytingarhlutfall = 0,68

o Leyfilegt byggingarmagn = 1.100 m2
e  Samtals

o Samtals steerdir allra 160a = 3.236 m2

o Samtals leyfilegt byggingarmagn innan allra 16da = 2.200 m2

3.3 Byggingarreitir

A skipulagsuppdrastti eru syndir byggingarreitir 4 168inni og skulu
byggingar byggdar innan peirra. P6 mega svalir, stigar, stigapallar og
skyggni, par sem adstaedur leyfa, né allt ad 2,0 m Ut fyrir hishlid og 2,0 m

ut fyrir byggingarreit, nema a 16darmoérkum.

3.4 Samgéngur
3.4.1 Gatnakerfi
Skipulagssvaedid liggur & milli gatnanna Gylfaflatar og Beejarflatar og er

abkoma ad I6dunum fra peim goétum.

3.4.2 Stigar og stéttar
Gangstéttar eru medfram og vestan vid Beejarflot og Gylfaflét. Gongustigur
er ad Gylfaflot ur austri fra Flétturima, & milli 16da nr. 22 og 24 vid Gylfafiot,
en gert er rad fyrir ad st gonguleid tengist yfir Gylfaflot med gangbraut.
Porf er & gdngutenginu & milli Beejarflatar og Gylfaflatar og vegna pess
verdur gongustigur vid nordurmork skipulagssvaedisins, medfram 160 nr.
15 vid Gylfaflot og 166 nr. 9 vid Beejarflot. Vid Baejarflét mun vera
gangbraut yfir gdtuna ad gangstétt sem liggur vestan Beejarflatar.

Gongustigur pessi verdur 2,5 m ad breidd.

3.4.3 Bilastaedi
Gert er rad fyrir ad bilasteedi ramist innan hverrar 16dar. Bilasteedi skulu
vera i samraemi vid kafla 6.2 byggingareglugerdar nr. 112/2012.
Fjoldi bilasteeda & hverri 160 skal vera i samraemi vid pa starfsemi sem er {
byggingu innan hverrar 168ar og er skilgreindur sem hlutfall af
byggingarmagni. Aimenn krafa um fiélda bilasteeda & 16dum innan
skipulagssvaedisins er ad lagmarki 1 bilasteedi fyrir hverja 50 m2 husnaedis.
Umhverfis- og skipulagsrad getur akvedid sérstaklega adrar krofur um
fidlda bilsteeda par sem porf er & vegna edlis starfsemi & vidkomandi 160.
Midad vid almenna kréfu um 1 bilastaedi fyrir hverja 50 m?2 hisnaedis er

krafa um 22 bilasteedi innan hvorrar I6dar sé byggingarreitur fullnyttur.

3.5 Veitur

3.5.1 Fraveita
Oll mannvirki tengist fraveitukerfi Reykjavikurborgar sem Orkuveita
Reykjavikur pjonustar. Kerfid er i samreemi vid reglugerd nr. 798/1999 um

fraveitur og skolp.
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Stofnldégn fraveitu og regnvatnslogn liggja i gegnum skipulagssvaedid, a
milli Gylfaflatar og Beejarflatar. Adeins er gert rad fyrir bilastsedum & pvi
svaedi sem lagnirnar liggja og ekki er gert rad fyrir byggingum & nand vid
lagnasvaedid. Vegna pess er ekki porf a feerslu pessara lagna.
Frarennslislagnir fyrir Bajarflot 5-7 og Gylfafiét 19 liggja medfram nyjum
16darmoérkum vid Beejarflét 9 og ad stofnldgn.

Adrar lagnir verdar i megindrattum innan gétusteeda adliggjandi gatna.
Samréd skal haft vid Reykjavikurborg og Orkuveita Reykjavikur vegna

framkvaemda i nand vid ntverandi lagnir.

3.6 Kvadir

3.6.1 Lagnir
Kvod er & 168um vid Beejarflot 9 og Gylfaflét 15 um lagnaleidir fyrir
stofnlégn fraveitu og regnvatnslogn. Veitufyririzekjum er heimill adgangur
og uppgrofur vegna eftirlits og vidhalds lagna sinna sem liggja um 168ir i
hverfinu. Einnig er kvdd a 160 Beejarflét 9 vegna lagnaleidar fraveitu fra 168

Beejarflatar 5-7 ad stofnlogn.

4 Almennir skilmalar

4.1 Hénnun og uppdrzettir

Fara skal eftir pvi sem mzelibl6d, skilmalar pessir, byggingarreglugerd
(112/2012), reglugerd um framkvaemdaleyfi (772/2012) og adrar
reglugerdir segja til um.

A adaluppdrattum skal syna skipulag I6dar { adalatridum, haedartdlur &
landi vid hus og & I6darmdrkum, skjol- og stodveggi & 168 og annad pad
sem mali skiptir fyrir tlit og fyrirkomulag mannvirkja & 168inni sbr.
byggingarreglugerd (112/2012).

Vid hénnun bygginga skal gengid Ut fra reglugerd um havada nr.
724/2008.

4.2 Melibl6d

Mzeliblod syna steerdir 160a, 160amork, byggingarreiti hisa, fidlda
bilasteeda & 160, kvadir ef einhverjar eru o.fl. Allir meginhlutar hiss skulu
standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur & meelibladi fyrir
hverja 160.

Meelibl6d syna einnig vidmidunarhaedir gangstétta og gatna vid 16darmork,
sem er pa einnig I6darhaed a pessum morkum,

Golfkédar sem syndir eru & snidi A-A og B-B til midvidunar. Utfsert nanar a

haedarbladi og sér uppdrattum.

4.3 Sorpgeymslur og sorpgamar

Sorpgeymslur skulu almennt vera i samraemi vi® kafla 6.12 i
byggingareglugerd nr. 112/2012 eda samkvaemt akveesdum sem
Reykjavikurborg setur. Vid honnun sorpgeymsina skal taka mid af flokkun
sorps og gera rad fyrir naegjanlegum adstaedum og rymi pannig ad

samrzaemist verklagsreglum Reykjavikurborgar.

IL68armork
I

4.4 Fragangur 168a

Fragangur 160a skal almennt vera i samreemi vid kafla 7.2 i
byggingareglugerd (112/2012).

Lédarhafi sér sjalfur um framkveemdir og fragang 4 sinni 168 og ber
abyrgd & ad peer séu i samraemi vid sampykktar teikningar og haedartélur
skv. meeliblaoi.

Lédarhafi skal ganga fra 168 sinni medfram opnum sveedum i peirri haed,
sem synd er & maeliblédum, og bera allan kostnad af pvi.

Lédarhafar skulu hafa samrad um fragang & I6darmorkum.

5 Sérakvaedi

5.1 Athafnahusnaedi

L6dir vid Beejarflét © og Gylfaflét 15.

Innan hvers byggingarreits er heimilt ad reisa byggingu & tveimur haedum
med golffleti ad hamarki 1.100 m2.

Pakform er frialst en haed bygginga skal ad hamarki vera 7,5 m fra
golfkéta adalgolfs.

Stadsetning innan byggingarreits er frjals. Heimilt er ad hafa hus
sambyggd & milli I6darmarka par sem byggingarreitir n4 saman. Ef his
eru sambyggd skal samraema Utlit og efnisval.

Par sem um 2,2 m munur er & gétukéta Beejarflatar og Gylfaflatar &
pessum stad er gert rad fyrir peim moguleika ad hasin verdi stollud &
I68armérkum. A deiliskipulagsuppdraetti eru gefnir upp leidbeinandi
golfkétar bygginga. Golfkéti bygginga vid Gylfaflét 15 skal ad hamarki
vera 1,0 m heerri en golfkéti bygginga vid Beejarflot 9.

Mogulegt er ad hafa kjallara undir hsinu en szekja parf um pad
sérstaklega til byggingarfulltria. Nytingarhlutfall I6dar &
skipulagsuppdreetti gerir ekki rad fyrir byggingu kjallara en greidd skulu
gatnagerdargjold i samreemi vid steerd pess kjallara sem sétt er um ad
byggija, et til pess kemur. Bygging kjallara hefur ekki ahrif & bilastaedakrofu
I60ar.

Adkoma neydarbila er medfram hlidum bygginga.

6 Umhverfisahrif

Deiliskipulagsbreyting fyrir Gylfaflot/Baejarflot fellur ekki undir 16g um
umhverfismat aaetlana (105/2006). Aftur & méti er gerd grein fyrir &hrifum
deiliskipulagsins & umhverfid i samraemi vid 12. grein skipulagslaga
(123/2010).

Helstu framkveemdir skv. deiliskipulagsbreytingu pessari er ad gert er rad
fyrir ad byggt verdi athafnahtsnaedi & tveimur 166um par sem adur var gert
rad fyrir bilasteedi fyrir stora bila. P4 er gert rad fyrir gdngustig medfram
168um & milli Beejarflatar og Gylfaflatar.

Ekki er talid ad uppbygging skv. deiliskipulagsbreytingu hafi neikvaed
umhverfisahrif. Gert er rad fyrir athafnahtisnaedi & svaedinu likt og er &
adliggjandi 160um og settir byggingarskilmalar pess efnis. ba er gert rad
fyrir gagntenginu & milli Beejarflatar og Gylfaflatar sem er talin hafa jakvaed
ahrif & fleedi gangandi umferdar um hverfid.

Ekki er talid ad framfylgd deiliskipulagsbreytingar hafi neikvaed
umhverfisahrif en jakvaed umhverfisahrif eru moguleg vegna
samgongubdta fyrir gangandi og einnig par sem verid ad byggja
athafnahlsnzedi a svaedi sem fyrir er ad mestu 6reektad og nytt sem

bilastaedi og geymslustadur fyrir vélar og teeki.
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Deiliskipulagsbreyting pessi sem auglyst hefur verid skv.
1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt
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Stjérnartidinda pann g

REYKJAVIKURBORG
BAJARFLOT 9-11 OG GYLFAFLOT 15-17
DEILISKIPULAGSBREYTING -TILLAGA

KVARDI-A1: 1:1000 /500 TEIKN NR: 001
DAGS: 06.07.2016 HANNAD: FK /Ol
FLOKKUR:  0000-reyk- A TEIKNAD: FK/ER
SKRA: 15094-gm.dwg VERKNR: 15094

LANDSLAG §

LANDSLACSBEARKITEKTAR FILA

SKOLAVORDUSTIG 11, 101 REYKJAVIK, SiIMI: 5355300, FAX: 5355301
VEFFANG: WWW.LANDSLAG.IS/ NETFANG: LANDSLAG@LANDSLAG.IS

X:\0-VERK\0000-REYK\A\15094-GYLFAFLOT-BAIJARFLOT-DSK-BR\TEIKN\DWG\15094-GM.DWG




