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GREINARGERD

1.1 Addragandi og forsendur

Reykjavikurborg og rikid hafa gert med sér samkomulag um endurskipulagningu nokkurra
svaeda sem hafa verid a forsja rikisins sidustu aratugi. Markmid samkomulagsins er ad
studla ad betri nytingu pessara sveeda og pa einkum i pagu husnaedismarkadarins og
studla ad uppbyggingu hagkvaems ibudarhisnaedis & hluta peirra. Sjomannaskoélareitur er
eitt pessara svaeda og byggja breytingar a viljayfirlysingu sem borgarstjéri og fijarmala- og
efnahagsradherra undirritudu 2. juni 2017, um ad vinna sameiginlega ad préun og
skipulagningu & 166um i Reykjavik, sem eru ymist i eigu eda i forsja rikisins.

Fyrirhugad er ad fjélga ibudum a reitnum um 119 en paer eru aetladar hagkveemu hisnaedi
fyrir ungt folk (fyrstu kaupendur), eldri borgurum (FEB), auk ibuda fyrir sértesk
busetuurraedi. A 166 Hateigskirkju er fyrirhugad ad byggja skrifstofubyggingu fyrir
Biskupsstofu og méttékuhus fyrir biskup.

2 Fyrirliggjandi skipulagsaaetlanir

2.1 Adalskipulag

Samkveemt gildandi adalskipulagi 2010-2030 er petta sveedi, Sjomannaskolareitur,
skilgreint med eftirfarandi haetti: P32 Taekniskolinn, Hateigskirkja. A svaedinu er gert rad
fyrir biéndu stofnana, pjénustu og ibudarhusnaedis fyrir nemendur. Méguleg aukning
byggingarmagns er einkum & 168 Sjémannaskolans.

2.2 Nugildandi deiliskipulag ;

| gildi er deiliskipulag fyrir 168 Sjomannaskdla islands sem var sampykkt i borgarradi pann
20. januar 2004 og birt i b-deild 6. februar 2004. Pad er upphaflega hiuti af steerra
deiliskipulagi: Deiliskipulag fyrir Sjomannaskoéla islands og Kennarahaskoéla islands,
sampykkt i skipulagsnefnd pann 9. september 1996 og i borgarradi pann 10. september
1996.

3 Skipulagssveedid

3.1. Afmérkun og steerd

Deiliskipulagssvaedid markast af Néauni til vesturs, innri hisaréd Skipholts til nordurs,
Vatnsholti til austurs og Hateigsvegi til sudurs. Steerd deiliskipulagssvaedis er 66.310 m2 ad
flatarmali.

3.2 Nattarufar

A peim tveimur reitum sem fyrirhugad er ad byggja hallar landi til nordurs, um priggja metra
haedamunur a hvorum stad. Nordan vid Sjomannaskélann er um 8 metra fall nidur &
adliggjandi bilasteefi vio Skipholt og fer landid i kringum Vatnsveitutankana upp um ca. 10
metra. A nordvesturhluta deiliskipulagssveedisins eru 2 priggja haeda fiélbylishds
(némsmannaibaéir) sem byggd voru a 6. aratug sidustu aldar. Hus pessi eru 8 metrum
nedar i landi med adkomu fra Skipholti og tengjast pvi illa Sjomannaskélasvaedinu.

Svaedid er ad staerstum hluta opid og grasi vaxid. Ad hluta til er svaedié mjog groid,
sérstaklega i norgvestur hluta pess, par sem Stakksteedid er. Birki- og grenitré einkenna

svaedid, auk laggrédurs og runna.
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3.3. Mannvirki innan reitsins:

Helsta kennileiti svaedisins er Sjomannaskolinn. Byggingin var fridué af
menntamalaradherra 19. mai 2008 samkvaemt 1. mgr. 3. gr. laga um hdsafridun, nr.
104/2001. Innan afmdrkunar reitsins er auk pess kirkja og safnadarheimili,
namsmannaibldir og leikskoli.

Innan sveedisins eru fridadar menningarminjar annars vegar stakkstaedi 4 nordvestur hluta
pess og hins vegar Vatnsgeymar a sudvestur hluta sveedisins.

3.4. Adliggjandi byggd /jumhverfi

Sunnan vi6 Hateigsveginn er ibudabyggd, priggja heeda ibudarhis byggd a 6. aratug
sidustu aldar. Vestan vid Néatun er iblidabyggd. A austur hluta vid Vatnsholt, eru
ibudarhus, 2-3 heeda, sem byggd voru & 7. aratug sidustu aldar. Til sudausturs eru
menntastofnanir (Kennarahaskolinn, Hateigsskoli) og kirkja (Kirkja 6hada safnadarins).

3.5 Samgongur, bilastaedi og adkoma

Adkoma ad sveedinu fyrir bilaumferd er fra Hateigsvegi. Géngutengingar eru i gegnum
svaedid i allar attir auk pess sem nattarulegir géngustigar myndast & svaedinu i gegnum
arin. Innan vié 500 metrar eru i verslun, helstu pjénustu og almenningssamgéngur. Stérir
malbikadir bilasteedaflakar einkenna svaedid sem virdast i mérgum tilfellum vannyttir.

4 Umhverfisahrif
4.1 Almennt
Ekki er heimilt ad aka um eda yfir green svaedi og minjar né raska peim & framkvaemdatima.

4.2, Jakveed ahrif

Deiliskipulagstillagan styrkir sveedid med fjélgun ibuda til samraemis vid stefnu um péttingu
byggdar i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. Me? tillsgunni fidlgar ibtum a svaedinu
sem studlar ad betri nytingu a innvidum borgarinnar og pjénustu. Géngu- og hjélaleidir
innan sveedisins betur tengdar vid adliggjandi stigakerfi. Nyjar byggingar eru lagreistar i
takti vid adliggjandi byggd.

4.3. Neikvad ahrif
Gera ma rad fyrir auknu 6nzedi 4 medan 4 framkvamdum stendur. Gengi® er & graen sveedi
til ibudabyggdar. Umferd eykst vegna nyrra ibuda.

5 Hasakénnun og fornleifar
Drog ad Husakénnun og fornleifaskraningu fyrir sveedi liggur fyrir.

6 Skipulagstillagan
6.1. Markmid

* Uppbygging skal vera a forsendum beirrar byggdar sem fyrir er

+ Taka tillit til adliggjandi husa baedi hvad vardar form og hlutfsll og
stadsetningu & 168.
Taka tillit til og virda menningarminjar og fridlystar byggingar
Aukin geedi hins manngerda umhverfis par gem gétur og bilastaedi
verda fyrirferdarminni og géngu- og hjélaleidir basttar
+ bétting byggdar i gronu hverfi, reiturinn fai heildstaedara yfirbragd
« Aherslur & vistvaenni ferdavenjur med tilheyrandi baettri hljédvist og
loftgaedum

6.2 Lysing a tillogu

Breyting a deiliskipulagstillégu pessari felur i sér fyrst og fremst heimild til uppbyggingar
ibtda & 3 nyjum I66um innan deiliskipulagssvaedisins sem verda til vié ad 168
Sjomannaskolans er skipt upp.

[bGdum a reitnum er fjdlgad um 121 en paer eru aetladar hagkvaemu hisnaedi fyrir ungt f6lk
(fyrstu kaupendur), eldri borgurum (FEB), auk ibtda fyrir sértaek blsetuurraedi. Samtals eru
190 ibudir a reitnum.

A 168 Hateigskirkju er fyrirhugad ad byggja skrifstofubyggingu.

Logd er ahersla a lagreista adladandi byggd sem fellur vel ad peirri byggd sem fyrir er og
myndi med henni géda heild sem er vel tengd vi6 nzerliggjandi umhverfi.

Gert er rad fyrir breyttu fyrirkomulagi bilasteeda med auknum samytingarméguleikum,
nyjum og beettum géngu- og hjélaleidum og betur afmérkudum géturymum m.a. med grodri.
Komid verdur fyrir grenndarstdd fyrir flokkun sorps og hjéla og sorpskylum innan allra 168a.
Log0 er ahersla a ad ryra ekki asynd og sjénasa fra Hateigsvegi ad Sjomannaskélanum og
mennningarminjar verda verndadar og betur afmarkadar.

7 Almennir skilmalar

7.1 Almennt

Skilmalar pessir gilda fyrir hid afmarkada skipulagssvaedi og eru almenns edlis.
Sérskilmalar segja sidan nanar til um einstaka byggingar og 168ir. Ef misraemi er milli
almennra skilmala og sérskilmala, gilda sérskilmalar. Sja kafla 8.

7.2 Honnun mannvirkja

Husgerdir skulu vera i samraemi vid pad sem mzeli- og heedarbl6d, skilmala pessa,
byggingarreglugerd og énnur 16g og reglugerdir sem um framkvaemdina gilda og
samkomulag byggingaradila og Reykjavikurborgar segja til um. L6gd er ahersla a gaedi
mannvirkja a deiliskipulagssvaedinu - ad pau pjéni tilgangi sinum, séu véndud og
virdisaukandi fyrir umhverfid og samfélagid.

7.3 Mli- og haedabld
Utbuin verda maeli- og haedablod sem kveda nanar & um ymis atridi framkvaemda a
einstaka l66um og kvadir.

7.4. Byggingareitir og byggingalinur

Byggingarreitir eru syndir & deiliskipulagsuppdreetti, baedi i grunnmynd og sneidingu. Dypt
byggingarreits, maenisstefna, haedir hiisa (meenir og pakkantur), pakhalli o.fl. koma fram i
sérskilmalum eda & uppdraetti. Byggingar skulu vera innan byggingarreits nema annad
komi fram i sérskilmalum.

7.5. Hashadir og bok
Hushaedir & reitnum eru fra einni haed og upp i prjar haedir og ris. Pakform 4 reitnum er
maenispak ymist med lagu risi eda hau, einhalla pok og flét pok.

7.6. Svalir, svalalokanir og sérnotareitir

Svalir nybygginga mega fyrir Ut fyrir byggingarreiti um allt ad 1 metra.

Svalalokanir eru leyfdar, heildaryfirbragd og utlit skal vera samraemt.

ibusir jardhaeda skulu hafa sérafnotareiti og skulu peir vera hiuti af hénnun huss.
Sérnotareitir skulu almennt vera innan byggingareits, en mega fara (t fyrir byggingarreit um
allt ad 2,5 metra. Afmarka ma sérafnotafleti med laggrédri og runnum. Skjolveggir skulu

vera hluti af hénnun hiss og mega ekki vera heerri en 1,8 meter. Peir skulu snda 90° &
husié og mega ekki na meira en 2 metra fra utvegg ibida.

7.7 Adkomur i byggingar, inngangur og adgengi i gard
A hverri 166 skal tryggja gott adgengi fyrir ibta, gesti, neydarbila og sorphirdu. Adgengi ibua
ad gardi skal vera 6hindrad.

7.8 Utlit og yfirbragd bygginga

Leggja skal aherslu & heildaryfirbragd nyrra bygginga. Breytingar & eldri byggd skal falla vel
ad beirri byggd sem fyrir er. Tryggja skal hlylegt yfirbragd, uppbrot og asynd sem skal
endurspeglast i hlutfdllum, pakgerd, efnisvali og formi.

7.9 Utlit og yfirbragd 166a

Halda skal i bann grédur sem fyrir er utan byggingarreita og Utbtia dvalarsvaedi par sem pvi
verdur vid komid. Ekki er heimilt ad girda & l68amoérkum og 16g8 ahersla a ad graen sveedi
umhverfis byggingar myndi eina heild. Nota skal grodur til ad afmarka svaedi og heimilt er
ad vera med létta skjolveggi & hlidum sérnotaflata iblida, sja 7.6.

Lédarhénnun skal liggja fyrir og sampykkjast samhlida byggingarnefndarteikningum.

7.10 L6d

Vanda skal til hénnunar og fragangs l68ar med parfir ibGa i huga. A.m.k. 50% yfirbords

gards skal vera gegndraept. Heimilt er ad vera med sérnotareiti fyrir ibidir jaréhaeda, sja
kafla 7.6.

Ekki er heimilt ad girda 168ir & svaedinu, nema vid leikskolasvaedi 4 reit H og & kirkjuléd |.
Fallvérn & vid klépp a reitum A og B er undanskilin.

Gonguleidir tengjast gongustigum & adliggjandi 168um.

Lydheilsureitur er 4 168 E, G og F og skal samraema landslagshénnun & [68unum.

7.11 Lysing

Anersla er 1698 & lagmérkun ligssmengunar fra byggingum og 4 166. Fordast skal 6parfa
lysingu umfram pad sem naudsynlegt er til pess ad tryggja 6ryggi s.s. a bilastaedum og
goéngustigum.

7.12 ibadir, gerdir og sterdir
Gististarfsemi 6nnur en st sem leyfd er & ibidasvesdum, er 6heimil & reitnum. Nanar er
gerd grein fyrir fidlda, gerd og steerd nyrra ibtida i sérskilmalum og i skilmalatsflu.

7.13 Bilastaoi

Fyrirkomulag bilasteeda og fj6ldi peirra & deiliskipulagssvaedinu hefur verid endurskodad.
Byggir fyrirkomulag deiliskipulagsstilldgunnar a bila- og hjolastaedastefnu
Reykjavikurborgar, Reglur um fjélda bila- og hjélastaeda i Reykjavik, og samgdngumati,

Fjoldi bila- og hjélastseda, bilastaedastyring og mat @ umferdarskpun vegna
deiliskipulagsbreytingasem framkvaemt var af verkfraedistofunni Eflu, dagsett 03.06.2019.
Bilastaedin hafa verid talin & svaedinu og farid fram greining a nytingu peirra, auk pess sem
ahrif samnytingar voru skodud. Gert er rad fyrir pvi ad 2 bilastsedi 4 borgarlandi verdi
deilibilasteedi. Samantekt 4 fjélda bilasteeda fyrir sveedid ma sja i toflu um fiélda bilasteeda.
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7.14 Sorplendurvinnsla og hjélaskyli

Sérstakir byggingarreitir eru fyrir [&ttbyggd sorp- og hjolaskyli 4 166 sem heimilt er ad nyta til
fulls eda ad hluta (sj& uppdratt og t6flu). Stadsetning er bindandi en byggingarreiturinn
leidbeinandi, nema annad er tekid fram i sérskilmalum.

Hamarkssteerd sorp-/hjélaskyla kemur fram i skilmalatéflu. Hjola- og sorpskyli, girdingar og
skjolveggir skulu vera hluti af hénnun htisa & svaedinu og samraema utlit peirra.
Hamarkshaed og dypt sorpskyli, sja kennisnid.

Heimilt er ad reisa minni léttbyggd skyli, hamarkshaed 1,8m fyrir hjol eda sorp naer
inngdngum an byggingareits. Steerd peirra er undanskyldin nytingarhlutfalli & 168.

7.15 Grodur

Halda skal i grédur sem fyrir er 4 sveedinu sem mest, nema i peim tilfellum par sem
byggingarreitir nybygginga skerda grédurinn. Tillagan gerir kréfu um aukna grédurraekt og
laggrédur. Sja uppdratt sem synir leidbeinandi stadsetningu grédurs.

7.16 Hljoovist

Taka skal tillit til nyrrar ibGdabyggdar & reitnum hvad vardar hljéévist. Hlj6dstig skal vera i
samreemi akvaedi reglugerdar um havada a sveedum med ibtidabyggd. Hljodmengun fra
byggingum 4 deiliskipulagssvaedinu ma ekki fara yfir 55 dB.

7.17 Blagraenar ofanvatnslausnir

Markmid blagraenna ofanvatnslausna a Sjomannareit er ad tefja rennsli ofanvatns af
svaedinu og hreinsa ofanvatn fra péttum flstum. Téfin er hér ahersluatridi par sem
fraveitukerfid sem flytur ofanvatn og skolp fra sveedinu hefur takmarkada afkastagetu til ad
taka vid pvi aukna rennsli sem pétting byggdar vid Sjémannareit hefur i fér med sér. Einfalt
fraveitukerfi er & svaedinu i kringum Sjémannareit. Tilgangur ofanvatnslausna &
deiliskipulagsreitnum er ad safna saman ofanvatninu sem fellur & deiliskipulagsreitinn,
studla ad pvi ad sem mest af ofanvatninu komist ofan i jaréveg og ad ofanvatni verdi
adeins hleypt i fraveitukerfid eftir ad pad hefur farié i gegnum ofanvatnslausnir.
Ofanvatnslausnir a deiliskipulagssvaedinu byggjast 4 pvi ad ofanvatn sem fellur innan
tiltekinnar I66ar sé medhoéndlad og tafid innan I6damarka. bannig skal leida ofanvatn sem
fellur & pétt yfirbord innan 168a, svo sem bilastaedi og pok bygginga, ad blagreenum
ofanvatnslausnum sem stadsettar skulu innan sému l68ar. Blagraenar ofanvatnslausnir
innan l6da skulu baedi tefja rennsli ofanvatns fra 166um og hreinsa ofanvatnid. Heimilt er aé
tengja lagnir fra blagraenu ofanvatnslausnunum vié heimaedatengingar regnvatns fyrir
168ina. Avallt skal huga ad pvi ad stadsetja ofanvatnslausnir innan 168a & pann hatt ad
flédaleidir fra ofanvatnslausnum valdi ekki tjoni, hvorki innan l68ar eda utan l6dar.
Ofanvatn sem fellur & nyja adkomuvegi og bilasteedi skal leida i ofanvatnsrasir eda
regnbed, sem stadsett skulu medfram adkomuvegi/bilastaesdi. Einnig skulu 61l ny bilasteedi &
borgarlandi vera med gegndraepu yfirbordi og par sem pvi verdur vid komid &
deiliskipulagssveedinu. Stadsetning ofanvatnslausna er synd & deiliskipulagsuppdreetti.
Yfirbord ofanvatnsrasa skal vera gras eda lagvaxinn grodur en koma skal fyrir sérstaklega
vbldum pléntum i regngéréum. Yfirfall fra baedi ofanvatnsrasum og regngéréum skal vera
nidurfall med upphaekkadri kulurist. Yfirfall fra ofanvatnslausnum skal svo tengjast
regnvatnslégnum i gotu.

Gera skal grein fyrir pvi ad peir skilmalar sem fram koma i deiliskipulagi vardandi
medhdndlun ofanvatns séu uppfylltir & skipulagssveedinu. bannig skal gera grein fyrir
ofanvatnslausnum i byggingarleyfisumsoékn og & adaluppdrattum vegna byggingarleyfis.
Einnig skulu kvadir vegna ofanvatnslausna og yfirfallstengingar ofanvatnslausna vié
regnvatnlagnir Veitna ohf. & svaedinu koma fram & maeliblédum.
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Deiliskipulagstillaga pessi er auglyst samhlida breytingu a
adalskipulagi er vardar breytta landnotkun og heimilidir um
filda ibuda.

Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur medferd i samraemi
vid akvaedi 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
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Tillagan var auglyst fra . _O%IJ 20_/_2 med
athugasemdafresti til []-ottober 2079.

Stjérnartidinda pann 20

Dags. 30.jan 2020. . i
Eftir auglysingu voru eftirfarandi breytingar geréar 4 uppdrattinum vegiay,
athugasemda ibGa og annarra hagsmunaadila.

Byggingar H1, M1 og M2 teknar (t og K4 bzett vid, bygging G1 lengist. Merkingar a—--
byggingarreitum breytast.

Nyjum ibudum faekkar og verda 119 samtals i stad 145.

Hjola- og sorpskyli framan og til hlidar vi§ Sjomannaskéla faerd eda tekin ut.
Ofanvatnslausnir og lagnakvadir settar inn.

Green sveedi steekkud.

Bilasteedum faekkad samhlida feekkun ibuda.

Fridun a Vatnstanki leidrétt.

Ny l6damork adlogud.

Settar inn bundnar byggingarlinur.

Settar inn linur fyrir byggingafritt sveedi framan vid Sjomannaskélann.

Samhlida eru teikningar uppfeerdar, texti, téflur, skuggavarp og prividdarmyndir.

A2F

A2F arkitektar

Laugavegi 178, 105 Reykjavik s.:571 5500 a2f@a2f.is www.a2f.is

Adalheidur Atladottir, arkitekt FAI
Falk Kruiger, arkitekt FAl BAK

kt. 120975-5879
kt. 061175-2539

SJOMANNASKOLAREITUR 1.254
Breyting a deiliskipulagi

Uppdrattur, kennisni®

Dagsetning Meelikvardi Bladasteerd
01.07.2019 1:500, 1:1000 A1
Numer: Utgafa Teiknad af Yfirfarié af
2/5 AA FK



