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Addragandi og tilgangur deiliskipulagsgerdar

Fasteignaféldgin Eik og Reitir, sem eru [68arhafar

ad [66unum Sudurlandsbraut 2, Hallarmuli 2 og

Armuli 3, hafa pr6ad hugmyndir um uppbyggingu &
ibudarhisnaedi & 168um sinum i samradi vid umhverfis-
og skipulagssvid Reykjavikurborgar. Skilyrdi fyrir
auglysingu deiliskipulagsbreytingar er ad fyrir liggi
undirritadur uppbyggingasamningur milli I68arhafa og
Reykjavikurborgar.

Afmorkun deiliskipulags

Deiliskipulagsbreytingin naer til l6danna
Sudurlandsbraut 2, Hallarmula 2 og Armula 3 og
afmarkast af Sudurlandsbraut til nordurs, Hallarmula til
nordausturs, Armula til sudausturs og I6danna Lagmula
5a, Ldgmula 5 og Armula 1a sudvesturs.

Samhlida verdur skipulagsmorkum tveggja
deiliskipulagsaaetlana breytt, annars vegar deiliskipulagi
Sudurlandsbrautar 2, sampykkt i borgarradi 26.09.2000
med sidari breytingum dags. 05.03.2014 og 13.09.2018,

og hins vegar deiliskipulagi Armula 1-3 og Lagmula

5-9, sampykkt 28.04.2005, med sidari breytingum dags.
16.08.2013, 11.12.2013 og 26.08.2020. Mork deiliskipulags til
nordurs verda jafnframt feerd ad deiliskipulagsmorkum
Borgarlinu.

Vid pessar breytingar & skipulagsmérkum munu Armuli 3
og Hallarmdli 2 tilheyra deiliskipulagi Sudurlandsbrautar
2 og mork milli skipulagsaaetlana liggja um [6damork
Sudurlandsbrautar 2 og Armdla 3 ad 168amérkum
Lagmula 5a, Ligmula 5 og Armula 1a.

Vidfangsefni deiliskipulags

Deiliskipulagid gerir rad fyrir uppbyggingu blandadrar
byggdar, med verslun og pjénustu 4 jardhaedum

og ibudum & efri haedum, dsamt bilakjallara, auk
utidvalarsvaeda, gongu- og hjélastiga fyrir ibua og
almenning.
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Skyringarmynd sem synir breytingu a afmorkun skipulagsaaetlana

Markmid deiliskipulags og samraemi vid AR2040

Meginmarkmid deiliskipulags er ad méta blandada
byggd ibuda, atvinnu- og pjonustustarfsemi i
samraemi vid stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040
um svaedisnytingu naest samgdnguds Borgarlinu og
starfsemi midsvaeda, hér M2c.

i AR2040 segir um M2c, d, e, f og g Mlar-
Sudurlandsbraut-Laugardalur:

+Einkum er gert rad fyrir skrifstofum, rymisfrekri
smasoluverslun, stofnunum, rddgjafar- og
pjonustufyrirtaekjum, fjarmalastarfsemi, veitingastdum
og hételum. Léttur idnadur er heimill 4 svaedum

M2c-g, s.s. prentidnadur og verkstaedi, par sem
adstaedur leyfa. ibudarhisnaedi er heimilt & efri haedum
bygginga enda verdi tryggd videigandi gaedi a l6dum
vidkomandi bygginga, samanber nanari akvaedi par um i
deiliskipulagi

Hin nyja ibudabyggd mun taka mid af stadhattum,
natturu og vedurfari, sem og naerliggjandi byggd.

Ofan & nedanjardarbilakjallara verda einkum
atvinnurymi sem adgengi hafa fra gdngugétu med
fidlbreyttum ibudum a efriheedum. i tengslum vid
gongugotu verda almenningsrymi asamt dvalar- og
leiksvaedum fyrir ibla. asamt géngu- og hjolastigum.

Markmid deiliskipulagsbreytingar er ad halda
heildarfjélda bilasteeda 6breyttum en med
sameiginlegum bilakjallara nedanjardar gefst moguleiki
4 samnytingu bilastaeda fyrir ibda og atvinnustarfsemi 4
[68unum.

GOngu- og hjolaleidir munu liggja um svaedid, annars
vegar fra Hallarmula i austri og hins vegar fra Armula

i sudri, ad almenningsrymi i vestri vid Lagmula. Milli
ibudarhusa og nuverandi atvinnubygginga vid Armula
og Hallarmula verdur inngardur.

[ ] moodovamti v druims Bbi:

Midsvaedi AR2040
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Toluleg viomid uppbyggingar

Staerdir 16da alls u.p.b. 2,9 ha /28.951 m2
Nuverandi byggingarmagn alls  u.p.b. 25.000 m2
Nytt byggingarmagn ofanjardar u.p.b. 19.200 m2*
par af ibudir u.p.b. 13.500 m2
verslun og pjonusta u.p.b. 5500 m2
Nyr bilakjallari u.p.b. 12.300 m2
Nytingarhlutfall ofan jardar u.p.b.15
Haedir bygginga 2 -5 haeoir*
Azetladur fi6ldi ibada 100 -120 ibudir
* Endanlegar haedir husa og byggingarmagn raedst af samspili
milli hushaeda, dypt husa og afstédu til sélar svo tryggja megi

go0d birtuskilyrdi i ibudum og sélarljés & dvalarsvaeedum l6da i
a.m.k. 5 klst. & dag i mai manudi, sbr. AR2040.

Umbhverfi og stadheettir

baer verslunar- og pjénustubyggingar sem fyrir eru a
[60unum eru verdugir fulltrdar byggingalistar peirra
tima.

Helsta kennileiti deiliskipulagssvaedisins er Hétel Hilton
Reykjavik Nordica sem stendur vid Sudurlandsbraut 2,
teiknad &rid 1964 af Gisla Halld6rssyni arkitekt, med sidari
breytingum Tark arkitekta. A3 Armula 3 er fjdgurra hada
skrifstofubygging med kjallara fra arinu 1961, teiknud &
teiknisofu S.1.S., 4samt tveggja haeda vidbyggingu vid
Hallarmula sem byggd var nokkru seinna. Gert er rad
fyrir ad pessar byggingar verdi ébreyttar.

A 168 Hallarmula 2 stendur tveggja hada verslunar-og
pjénustubygging fra arinu 1976, einnig teiknud af Gisla
Halldérssyni.

Leitast verdur vid ad nyta pa byggingu ad hluta eda
Ollu leiti, i tengslum vid pjénusturymi a jardhaedum og
bilakjallara.

Byggingarnar a l6dunum vid goétu mynda dkvedid
skjol fra hdvada- og svifryksmengun sem stafar fra
Sudurlandsbraut og Kringlumyrarbraut.

Yfirbord l6danna er i dag ad langsteerstum hluta
malbikad bilastaedi og hallar landi verulega til nordurs.
Bilakjallari verdur p.a.l. ad mestu leyti nedan jardar med
adkomu annarsvegar fra Hallarmula og hins vegar fra
Lagmula.

Adgengi ad almenningssamgdngum er géd par sem
stodvar Borgarlinu verda a Sudurlandsbraut, framan
vi0 Hétel Nordica, og megin hjélaleidir eru i nagrenni,
medfram Sudurlandsbraut og Kringlumyrarbraut.

Fornminjar

Gerd var Byggdakonnun fyrir borgarhluta 5 - Haaleiti arid
2014 a vegum Minjasafns Reykjavikur (Borgarsdgusafns),
skyrsla nr. 164. Skv. henni telst ekkert hus & [60unum
hafa gildi sérstakrar vardveislu Ut fra sjdnarmidum
minjavorslu um listraent og byggingarsdgulegt gildi, en
has sem fyrir eru & 166unum eru engu ad sidur ageetis
fulltrdar peirrar byggingalistar sem var einkenndi a tima
uppbyggingar & svaedinu.

Skv. Byggdakonnuninni eru ekki heimildir um fornminjar
a umraeddum [68um, ad undanskildum merkisteini
bakatil 4 160 Armula 3. Verdur steininum fundinn stadur
4 16dinni ad framkveemdum loknum og i samradi vid
Minjastofnun [slands.

Tveer leidir Borgarlinu munu liggja ad skipulagssvaedinu, heimild: borgarlinan.is/leidanet

Umbhverfisahrif dsetlunar

i tillogu ad deiliskipulagi verdur gerd grein fyrir
umhverfisdhrifum deiliskipulagsbreytingarinnar i
samraemi vio |0g og reglugerdir.

Ut fré loftslagsmarkmidum verdur i deiliskipulags-
vinnunni horft til minni losunar, meiri bindingar og
adldgunar ad vedurfarsbreytingum.

Til ad ldgmarka umhverfisahrif daetlunar verdur leitast
vid ad nyta Hallarmula 2 eins og unnt er. byki ekki
komist hja nidurrifi skal faera fyrir pvi sterk rok. Nidurrifi
byggingahluta og forgun byggingarefna skal jafnframt
haldid i lagmarki.

Stadstetning deetlunar i nalaegd vid helstu géngu- og
hjélaleidir, sem og néalaegd vid Borgarlinustodvar, ytir
undir notkun vistveenna samgdngumata.

Gert verdur rad fyrir inngardi a stérum hluta sveedisins
med gegndraepu yfirbordi jardvegs sem hluta af
blagreenum ofanvatnslausnum, 4samt graeenum pekjum
a byggingum og opnum rymum ofan a bilakjallara.

Vinna skal lifsferilsgreiningar samhlida tillogugerd &
deiliskipulagsstigi (LCA greiningar), sem tekur mid

af lifsferli fasteigna, p.e. mannvirkja og 16da sem

heildar. Lifsferilsgreiningar skal leggja til grundvallar
akvardanatoku i honnunarferli, med pad ad markmidi ad
lagmarka kolefnisspor framkvaemda m.v. vidmidunarhus
eins og pad er sett fram i Vegyvisi um vistvaenni
mannvirkjagerd.

Tengsl vid adrar dzetlanir og stefnur

Eftirfarandi daetlanir og stefnur liggja til grundvallar

deiliskipulagsgerd:

« Adalskipulag Reykjavikur 2040*

«  Loftslagsaaetlun Reykjavikurborgar**
Borgarhonnunarstefna Reykjavikur***

«  Bila- og hjélastaedastefna REykjavikur****

* [ AR2040 eru settar fram stefnur Reykjavikurborgar sem
hafa skal til hlidsjonar vid gerd deiliskipulags.

** https://reykjavik.is/loftslagsmal

*** https://reykjavik.is/sites/default/files/2025-11/
borgarhonnunarstefna-lokaskjal-eftir-samradsgatt_lett_

skjal.pdf
*** https://reykjavik.is/stefnu/bila-og-hjozeastaedastefna

Samrads- og umsagnaradilar

Vid vinnu ad deiliskipulagi skal hafa samrad vid
Umbhverfis- og skipulagssvid Reykjavikurborgar.

Ennfremur er skilyrt ad samrad verdi haft vid I6darhafa
adliggjandi l60a og afanga a Kringlusvaedinu vegna
peirrar naudsynlegu adlégunar sem gera parf a
landhaedum & [6damdrkum og tengingum vid géngu-
og hjdlastiga.

Auk ofangreindra samrads- og umsagnaradila eru
Skipulagsstofnun, Minjastofnun islands, Borgarsdgusafn,
Veitur, Vegagerdin og Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur
I6gbundnir umsagnaradilar deiliskipulagsgerdar.

Skipulagsferlid

2025 - 2026 Ferli skipulagslysingar

Timasetning helstu verkafanga og kynninga fyrir almenning:

september - januar 2026 Gerd skipulagslysingar

februar - mars 2026

Umhverfis- og skipulagsrad sampykkir ad auglysa skipulagslysingu

Skipulagslysing auglyst med l6gformlegum haetti
Athugasemdir frd auglysingu kynntar umhverfis- og skipulagsradi

2025 - 2026 Ferli breytingar a deiliskipulagi

september - mars 2026

Gagnadflun / samrad vid hagadila

Vinnsla tillgu ad breytingu a deiliskipulagi

april - juni Tillaga ad breytingu 4 deiliskipulagi kynnt i umhverfis- og skipulagsradi
Lédarhafar halda opinn kynningarfund
Deiliskipulagstillaga auglyst med I6gformlegum haetti

agust - september

Svor skipulagsfulltrua vid athugasemdum sem kunna ad berast

og mogulegar breytingar a tillogu

oktober - nbvember

Tillaga ad breytingu 4 deiliskipulagi sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi

og sidar i borgarrddi og auglyst i B-deild Stjérnartidinda
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Reykjavik

Umhverfis- og
skipulagssvid



