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ALMENNINGSGARDUR

Gildandi deiliskipulag "Séltuns 2-4", sampykkt i borgarradi 16.02. 2012, é.g. 25.07.2012 Kvargi 1:1.000

FJOLBYLISHUS nor8-austan Séltins
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HJUKRUNARHEIMILID, Soltan 2 TENGIBYGGING HJUKRUNARTENGD DJONUSTUBYGGING, Soltan 4 GRUNNSKOLI / LEIKSKOLLI. Séltin 6
Heimilt er ad haekka huasid um eina ek er a5 b hesda
inndregna (>0,3 m.) hze3, um prj4 metra leimilt er a3 byggja tveggja haeda Heimilt er a3 byggja allt ad 4 haedir auk kjallara
salarhaedar auk tveggja metra tengibyggingupjonustuhis milli Soltins 2 og 4. 2 .
Vegna lagnagdls og aks. Hamarkshas3: 7,2 metrar. st 15 gaota 1. nar
pverskurdarmynd A-A. Haedarafmorkun bygginga. Kvardi 1:1.000
SKILMALATAFLA:
LOD: 15.101 m’| Fjoldi Haeda Héamarks Steerd Hamarks Steerd Samtals Samtals Fjoldi N.hIf. N.hif. N.hIf. Fjoldi
an kjallara ofanjardar nedanjardar ofanjardar med kjallara Hj.rymi/ib. ofanjardar ofanjardar Bilastaeda
Arymi an Bila- & Hjolag. B-Rymi A+B-Rymi A +B - Rymi A - Rymi A+ B -Rymi ALLS:
SAMPYKKT DEILISKIPULAG 2012
SOLTUN 2 4 8.400 m? 625 m? 9.025 m? 120
TB/PB 2 1.400 m? 1.075 m? 2475 m?
SOLTUN 4 4 6.400 m* 1.400 m? 7.800 m? 103
[Ts300m™ ] =] 1,073 1,278 161

GREINAGERD OG SKILMALAR:

01 GILDANDI SKIPULAG:

Upphaflegt deiliskipulag svaedisins er deiliskipulag JArmannsreits vi® Séltiin® sem sampykkt var i borgarradi 30. mai 2000. Sidan hafa veri® gerdar nokkrar breytingar a pvi, pann 9. juli 2008
var sampykkt breyting i skipulagsradi, sidar kaerd til Urskurdarnefndar og pvi gerd breyting aftur arié 2012, sem er gildandi deiliskipulag sampykkt 16.02.2012 og er pad grunnur ad breytingu
pessari.

02 BREYTINGIN / TILLAGAN:
Tillaga pessi ad breytingu a deiliskipulagi er unnin a grundvelli gildandi Adalskipulags Reykjavikur 2010-2030 og adur sampykktu deiliskipulagi.

02.01 Forsendur:

Forsendur pessarar breytingar koma m.a. til vegna éska stidmvalda um fleiri og rimbetri hjukrunarrymi a hjukrunarheimilum landsins, sem og moguleikum til betri pjonustu vid aldrada i
millistigs ibudakosti.

Einnig a par vid krafa um uppbyggingu og péttingu byggdar i midkjarna Reykjavikur og fram kominnar parfar a ibdidarmymum af mismunandi steeréum.

02.02 Markmié:

Markmidid med deiliskipulaginu er ad nyta I68ina enn betur en nliverandi deiliskipulag gerir rad fyrir, til staekkunar hjikrunarheimilis asamt pvi ad gera i Soltini 4 nyjar ibudir & midlaagum stad i
borginni. Préun nytingar i skipulagi hefur aukist fra pvi sem adur var og er med tillogum pessum gerd i samhengi pess sem péttingaraherslur byggdar hafa ordid a sveedum sem skilgreind eru
midkjarni Reykjavikur og pessi reitur tilheyrir.

02.03 Breytingalysing:

Breyting pessi naer til I6darinnar Soéltdns 2-4. Breytingar vardandi hlshluta nr. 2 er ad tvaer almur eru lendar til ad basta vid hjikrunarrymum, 5 haedinni er baett vid ad hluta og kjallarinn er
staekkadur. Breytingar vardandi hishluta nr. 4 eru paer ad formi byggingareits er breytt og notkun er breytt Gr hjikrunarheimili yfir i ibadir, haadar heimild er breytt Ur 4 haedum i 5 haada his
med 6. haed ad hluta. Byggingarmagn og sérskilmalar eru uppfaerdir m.v. petta.

02.04 Breyting a helstu steeréum:

. byggingarmagn A-ryma ofanjardar eykst um 3.600m2, eda 22% umfram gildandi deiliskipulag

. byggingamagn A+B ryma ofanjardar eykst um 4.480m?2 og verdur 20.680m?2 eda 27% umfram gildandi deiliskipulag.

. byggingamagn alls eykst um 3.550m2, eda 18% umfram gildandi deiliskipulag.

. nytingarhlutfall A+B ryma ofanjardar eykst pvi tr 1,073 i 1,382 og nytingarhlutfall heildar byggingamagns alls Gr 1,278 i 1,503, utan bila- og hjélageymsla.
. gildandi bilasteedaskilmalar fyrir hjukrunarheimilid ad Soltani 2 - 4 heimila alls 161 bilastaedi, aetlud 223 rymum ibla og pjénustu vid pa,

98 4168 og 63 i kjallara. Sameiginleg hjukrunar-/ibidarrymi verda nl heimilud alls 235 og bilasteedi peirra alls 170. Heimilud eru 90 yfirbords bilasteedi a 163inni allri og allt ad 80 i kj.
i skilmalatéflu stendur TB fyrir tengibyggingu og PH fyrir pjénustuhus.

02.05 Breyting a starfseminni:

Adur sampykkt skipulag var fyrir hjukrunarheimili vié Séltin 2 og hjukrunartengdar ibidir eda hjdkrunarheimili vié Séltin 4, auk pjénustubyggingu a milli bygginganna.

Reitnum verdur nu skipt upp til tveggja nota, annarsvegar hjukrunarheimili og pjénustuhis a Iédarhluta Séltins 2 og hins vegar hefébundnu fidlbylishusi & I68arhluta Soéltdns 4. Skipting 16dar i
tvo matshluta komi fram i eignaskiptayfirlysingu.

02.06 Breyting a fijdlda ryma hjukrunarheimilis og ibuda:
Adur heimiladur fidldi hjakrunarryma a 168inni allri er breytt Gr 223 { 156, en par & mdti er baett vid heimild fyrir allt ad 79 ibudum.

ALMENNINGSGARDUR
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Breyting & deiliskipulagi Armannsreits, vié Séltun 2-4. Kvaréi 1:1.000
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HJUKRUNARHEIMILID, Soltan 2 PJONUSTUKJALLARI iBUDABYGGING, Soltan 4 GRUNNSKOLI / LEIKSKOLL. Séltan 6
Heimilt er a3 haekka hisid um eina haea sbrr dur sambykkt deiliskipulag. Heimilt er ad byggja vidbaetur vid bjonustukjallara Heimilt er a3 byggja 5 haeair og allt ad 6 haedir ad hiuta, auk kjallara
Einnig ad lengja tveer sydri almur hissins ad fullri steerd hassins. Soltuns 2 mea reystu paki upp Ur jordu. Hamarksheed ibudarhiss SH = 16,0m. og 6H = 18,8m;
bjonustukjami veri byggdur & midhiuta fimmtu hasaar. Hamarkshaed: 2,3 metrar ofan jardar. utan handrida, skjolveggja, stigakjama, lyftu- og teskniryma pakhasaar,
Ha i imilis 4H = 13,7 metrar og 5H = 16,3 metrar; meelt fra golfkota 1. haedar.
utan handrida, skjélveggja, lyftu- og teekniryma pakhaedar,
maelt fra goifkota 1. hadar.

pPverskurdarmynd A-A. Haedarafmoérkun bygginga. Kvardi 1:1.000

SKILMALATAFLA:
[t60: 15.101 m’| Fjoldi Hadéa Hamarks Staerd Hamarks Staerd Samtals Samtals Fjoldi N.hif. N.hIf. N.hlf. Fjoldi
an kjallara ofanjardar nedanjarfar ofanjar8ar med kjallara Hj.rymi/ib. ofanjardar ofanjardar Bilastada
Arymi an Bila- & Hjdlag. B-Rymi A+ B-Rymi A +B - Rymi A - Rymi A +B - Rymi ALLS:
TILLAGA AD BREYTINGU 2022
SOLTUN 2 4-5 10.210m? 1.150 m? 10.210 m? 11360 m? 156 112
SOLTUN 4 4-6 9.600 m? 1.020 m? 870 m? 10.470 n? 11.490 m? 79 54
20.680 n? [ 22.850 m® ] [235 | 1312 1,369 1,513
02.07 Samningsmarkmid Reykjavikurborgar:

i samraemi vi® samningsmarkmi® Reykjavikurborgar hafa Félagsbustadir hf. kauprétt a allt ad 5% ibadum i hlisum & 168inni & umsdmdu verdi. Einnig skulu 20% ibida i hisum & 168inni vera
leiguiblidir, stidentaiblidir, leiguib(dir Félagsblstada hf. og/eda blseturéttarib(idir. Hlsnaedi undir hjikrunarheimili er pé undanpegid framangreindu @ medan sl nyting varir.

03 ALMENNIR SKILMALAR:

03.01 Honnun mannvirkja:
Husagerdir skulu vera i samraemi vid maeli- og haedarblod, skimala pessa, byggingarreglugerd og onnur 16g og reglugerdir sem um framkvaemdina gilda, samkomulag byggingaradila og
Reykjavikurborgar segja um, ef vid a.

Med adaluppdrattum skal fylgja sérstakur I68auppdrattur landslagsarkitekts i 1:200. bar skal syna skipulag |68ar i adalatridum, haaedartolur a landi vid his og a l[6darmorkum og annad pad sem
mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja a 168inni, sbr. byggingarreglugerd (112/2012).

03.02 Meaeli- & Haedarblod:
Utbuin verda maeli- og haedarblod sem kveda nanar & um ymis atridi svo sem I68arstzerd og haedarsetningu.

03.03 Byggingarreitir og byggingarlinur:

Byggingarreitir eru syndir 2 maeliblodum og & deiliskipulagsuppdraetti i grunnmynd og sneidingu og skulu allar byggingar standa innan peirra. Heimilt er ad veggsvalir nai Ut fyrir byggingarreiti allt

ad tveim metrum, p6 innan peirra marka sem synd eru a deiliskipulagsuppdraetti.

03.04 Helstu steerdir:
Innan byggingarreits er heimilt ad byggja fiogurra haada hjdkrunarheimili vid Séltin 2, fimm haada ad hluta med pjonustuhusi a efstu haed hissins og fimm haeda ibudarhds vid Soltin 4, sex
haeda ad hluta. Samtals er heimilt ad gera 156 hjukrunar-/pjénusturymi fyrir aldrada a 168inni i Soltini #2 og 79 hefébundnar ibudir | Soltani #4.

Heimilt byggingarmagn A og B ryma hjikrunarheimilis Séltlins 2 ofanjardar er allt ad 10.030m2

Heimilt byggingarmagn A-ryma ibldabyggingar Séltins 4 ofanjardar er allt ad 9.590m2, en 10.470m?2 med B-rymum veggskyla.

Samanlagt byggingarmagn A og B ryma ofanjardar er pvi 20.500m32.

Veggsvalir eru heimilar opnar eda med glerlokun, skilgreindar sem B-rymi.

Hamark A+B ryma a reitnum verdi med kjallara 22.690m32.

Veggsvalir mega standa allt ad 2 metrum (Gt fyrir byggingarreit.

Ofan sampykktra haada deiliskipulags, er heimild fyrir tasknirymi svo sem; lyftustokk og loftreestistokkum, sem og stigagangi/itgangsrymi ad fyrirhugudu nytanlegu paki ibudarhissins,
aetludu til dtivistar, sem og l6glegum handridum peirra. bessi rymi eiga ad vera ad lagmarkssteerd og haed og teljast til byggingarmagns.

03.05 fbusir, gerdir og staerdir:

i htshluta nr. 4 verdi hiutfall ibGdastaerda breytileg, en um verdi ad reeda litlar, medalstérar og steerri ibudir. Allar ibadir verdi Gtbanar svélum, p.e. opnum eda veggsvalir i badum tilvikum, med
heimild til ad gera paer ad glerskalum, ad hluta eda alveg. Geymslur ibldanna verdi i kjallara. Medaltalsstaerd iblida skal vera ad lagmarki 90m2 ad birtu flatarmali (A-rymi ibddar + geymslu).
Um Blondun iblidagerda visast i kafla 04.02.

03.06 Umferdarmal - adkoma og bilastaedi:
Bilasteeda skilmalum, vegna Soltun 4, er breytt til samraemis vid nyjar reglur og Utreikninga a fjolda bila- & hjélasteeda i Reykjavik, sampykktum i borgarradi 10.01.2019. Unnid var samgongu
mat af VSO radgjof dags febriiar 2022. Bilastaedaskiimalar vegna Séltins 2/hjlkrunarheimilisins haldast ébreyttir.
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1:10.000 Hluti Adalskipulags Reykjavikur 2010 - 20030

Synd er stadsetning reitarins
SKYRINGAR:
[ i | =
e — — MORK DEILISKIPULAGSBREYTINGAR

[ ] vropamork

— —  SKIPTING LOPAR EININGA

[ ] NUVERANDIBYGGINGAR

[ ] ~vBYGGINGAR

[ ] NYBYGGINGAR- Lenging ama Soltins 2
BYGGINGARREITUR - Hjukrunar-/ibudabyggingar - 4 hadir

BYGGINGARREITUR - B-rymi
BYGGINGARREITUR - Stollun Heeda

BYGGINGARREITUR - Hjukrunar-/Pjénustukjallari - reyst pak

A
a
I

BYGGINGARREITUR - bjonustukjallari Séltuns 2
KVOD UM HELGUNARSV/DI OR
STARD LODAR
@ HADIR BYGGINGA, KJALLARAR - leidbeinandi
o> ADAL INNGANGAR - leidbeinandi
g Inn- og Utkeyrisa ad bilakjallara
=—

SKABRAUT V. BILASTADA UNDIR JORD

KVADIR

Kvod er um heimild OR til orkudflunar med borun 4 tilgreindu svaedi sem

er i almenningsgardi og hluta 168a. Oheimilt er ad reisa varanleg
mannvirki a svaedi kvadarinnar.

Kvéd er um almenna umferd a I66unum Soéltun 2 og 4 utan sérnotarreita
1. hadar ibuda sem gerd verdur grein fyrir a adaluppdrattum bygginga.

Engar kvadir eru a svaedinu um lagnir.

Gogn eru byggd a LUKR

SAMPYKKTIR:

Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur medferd i samraemi vid akveedi
1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt i

pann 20 og
i pann 20
Tillagan var auglyst fra 20__  med athugasemdafresti il

20__.

Auglysing um gildistéku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjérnartidinda pann
20_.

UPPDRATTUR 1 af 2

OEXUS 001

ST U EEEa

ivar Orn Gudmundsson arkit.fai _ DAGS: 10.06.2021

Hafnarstraeti 20, 101 Rvk  ivar@studionexus.is KVARDI: 1/1.000

AFNOT 0G AFRITUN TEIKNINGA ER HAD SAMBYKKI HOFUNDAR BREYTT: 22.02.2022




BREYTING A DEILISKIPULAGI
SOLTUN 2-4 - STGR.R. 1.233.1

<

.

L NS>

SKYRINGARMYND: SBR. TILLAGA BREYTTU DEILISKIPULAGI 2022

GREINAGERD OG SKILMALAR: frh.

03.06.01 Umferdarmal:
Bila- og hj6lastaedi eru akvordud midad vid adurnefndar reglur og samgongumat vegna Séltins 4 og haldast dbreyttir vegna Séltiins 2. Séltdin 2-4 er skilgreint & svaedi 1: Midkjarna Reykjavikur.
Tafla 1 i reglum um ,Bila- og hjdlastaedi i Reykjavik®, tilgreinir bilastaeda Utreikninga fyrir ibudarhisid.

03.06.02 Adkoma:
Ein innkeyrsla er ad bilasteedum jaréhaedar Soltuns 2, framan vid inngang hussins. Ein innkeyrsla og onnur Utkeyrsla er ad og fra bilasteedum jaréhaedar Soltlins 4. Sameiginlegur
rampur liggur @ milli hisanna, med adkomu ad bilakjollurum, en einnig ad adkomu adfanga hjukrunarheimilisins. Adkomurampur ad kjallara er faerdur til vesturs fra ndverandi stadsetningu.

03.06.03 Bilastaedi alls a 168inni:
Azetlud bilastaedaporf & 168inni na, fyrir 156 hjdkrunarmymi og 79 ibudir, alls 253 rymi/ibdir, eru alls: 166 bilastaedi. Heimilud eru 90 yfirbords bilasteedi & 168inni allri, synt fyrirkomulag
er ekki bindandi, og allt ad 76 bilastaedi nedanjardar i tveimur bilakjollurum.

03.06.04 Soltin 2 - Hjdkrunarheimili:
Nugildandi skilmalar vegna bilastaeda vegna Soéltdn 2 eru ébreyttir eda 0.72 bst/pr rymi. Rymin eru 156 og er bilasteeda heimildin pvi 112 bilastaedi. Gert er rad fyrir 75 bilasteedum a
yfirbordi og restinni i bilakjallara.

03.06.05 Sdltin 4 - Fjolbylishus:

Samkvaemt vidmidum Bila- og hjdlastaedastefnu Reykjavikurborgar er reiknad med 0,25-0,75 bilasteedum pr. ibld allt eftir ibidagerdum. auk 0,1 gestabilastaedi pr/ib(d. Skv. gr.04.02. um fjdlda
iblda og ibudagerdir. Unnid var samgongumat par sem metin var gunnporf fyrir bilasteedi og teekifaeri til fackkunar peirra. beir matspaettir sem skodadir voru eru nalaegd vidé hagaeda
almenningssamgongur, samnyting bilastaeda, notkun deilibila og samgongusamningar. Nidurstada pess var eftirfarandi:

Grunnporf uppbyggingar Soéltins 4 er 59 bilasteedi. Nalasgd vid almenningssamgongur er metin til 10% faskkunar/5 bilasteedi porf m.t.t. mats 54 bilastaedi
Heimil bilastaedi sem tilheyra Soéltdni 4, eru pvi 54 med gestabilsaadum og bilastaedum fyrir hreyfihamlada, ekki er heimilt ad sérmerkja bilastaedi. Gert er rad fyrir 15
bilasteedum & yfirbordi og restinni i bilakjallara. Gera skal grein fyrir bilasteedabdkhaldi m.v. reglurnar i byggingarlysingu.

03.06.06 Hjolastaedi:
Skv. ofangreindum reglum skal reikna med 2 hjdlastaedi a ibld i fiolbylishlsi eda 158 m.v. 79 ibudir. Gera skal rad fyrir ad um 90% hjdlastaeda séu i laestu rymi, en 10% nalasgt inngdbngum
hussins vid Séltin 4. | kjallara, tengdum bilakjallara Séltins #4 verdi komid fyrir leestum rymum fyrir hjélastaedi.

03.06.07 Hledsla:
Gera skal rad fyrir hledslu rafmagnsbila i badum kjollurum. Skal koma fram a byggingarleyfisuppdrattum med hvada fyrirkomulagi hledslu rafmagnsbila verdur og skal pad gert skv.
byggingarreglugerd. Bilastaedi fyrir rafmagnsbila skal merkja i samraemi vid krofur Reykjavikurborgar.

03.07 Hlj6dvist:
Tryggja skal ad hljédvist versi innan peirra marka sem reglugerd um havada kvedur um. HIjédvist parf ad uppfylla stadal IST 45:2016 Hljédvist - flokkun iblida- og atvinnuhlisnzedis.

03.08 Brunavarnir:
Um brunavamnir gilda akvaedi gildandi reglugerdar (112/2012).

03.09 Nytingarhlutfall:
L68in er sameiginleg; 15.101m2 og er skipt upp i tvo matshluta i eignaskiptayfirlysingu, skv. deiliskipulagsuppdraetti . Nytingarhlutfall er skilgreint sameiginlega i toflu 3.

04 DEILISKIPULAG - Breyttir Skilmalar:

04.01 Hushluti - SOLTUN 2:

. Byggingarmagn Séltins 2 getur alls ordid 11.360m2 og eykst um 2.335m2 vegna: lengingar tveggja deilda um fjdgur rymi & hverri haed tveggja alma, alls 1.280m?2, stacskkun pakhasdar um
510m2, vegna nyrra pjonusturyma og staekkun kjallara um 545m2 fyrir stodrymi hjukrunarheimilisins, eldhts o.s frv.

Tvaer sydri almur hussins/hjikrunarheimilisins, sem snda ad gardsvaedi vid Midtin eru lengdar.

Heimilud er haskkun hussins i 5 haedir ad hluta fyrir teeknirymi og pjénustuhis, megin hluti pbess er 4 haeda.

Heimilt er skv. gildandi deiliskipulagi um 110m2 tasknirymi @ 5. haed hussins. Baett er vid hana heimild fyrir allt ad 510m2 pjénustuhlisnaedis 5. haadar og getur hin pvi ordid alls: 620m2.
Heimilar eru pakverandir sunnan vid pjénustuhis suduralmanna tveggja.

Leyfilegur heildarfjoldi hjukrunarryma verdur 156 i stad 120.

Skyggni adkomu og fléttastigar eru heimiladir utan byggingareita.

Gonguleidir gardsvaedis breytast vid paer almur sem staekkadar verda.

Skilmalar eru ad 6dru leiti 6breyttir.

04.02 Hushluti - SOLTUN 4:
. Byggingarmagn Séltins 4 getur alls ordid 9.590 m?2 og er pad sameiginlegt byggingarmagn A-ryma og tengibyggingar ofanjardar.
Byggingarmagn eykst samtals um 1.790m2, var 7.800 m2.
Byggingarmagn A+B ryma ofanjardar getur ordid 10.470m2, alls m. kjallara 11.490m?2.
Heimilud er haskkun hussins i 6 haedir ad hiuta, megin hluti pess er 5 haada har og austur endi pess 4 haedir. Skal draga inn A-rymi efstu haedar hlssins,
pvi sem nemur um 3,2 metra @a endum og 1,6 metra a langhlidum.
. Leyfilegur heildarfjoldi ib(ida er allt ad 79 a sex haadum hussins, med inndregnum endum, aetlad nytanlegum inndregnum veréndum.
Heimilt er ad nyta pakrymi ad hluta til Utivistar & "greenu" paki.
Skyggni adkomu og skjolveggir veranda eru heimiladir utan byggingareits.

YFIRLITSMYND: SBR. TILLAGA BREYTTU DEILISKIPULAGI 2022

Eftirfarandi bléndun ibudargerda gildir um ibadarhis ad Soltani #4:

1-2 herbergja ibudir minni: 20 - 30%
2 herbergja ibudir staerri: 20 - 30%
3 herbergja ibudir minni: 15 - 25%
3 herbergja ibudir staerri: 10 - 15%
4-5 herbergja ibudir: 10 - 20%

Einnig eru eftirfarandi skilmalar astladir til ad tryggja blondun iblda:
Hiutfall 2 herbergja iblda skal ekki vera meira en um 50%
Hiutfall 3 herbergja iblida skal ekki vera meira en um 35%
Hlutfall 4-5 herbergja iblda skal ekki vera minni en um 10%

i byggingarlysingu skal gera grein fyrir hlutfllum. Medalstzerd ibadanna ma ekki vera minni en 90m?2 midad vid birt flatarmal, gera skal grein fyrir pessu i byggingarlysingu. Allar ibadirnar verdi
utbunar svolum. Heimilt verdur ad hafa svalir sem Utdregnar veggsvalir, opnar og/eda med glerskalum.

04.03 BILAKJALLARAR:

Gert er rad fyrir bilgeymslum undir bilastaedum & 168 hlshluta nr. 2. Bilakjallari hishluta nr. 4 ma na ad l6damorkum ad sunnanverdu. Adkoma ad bilageymslu hishluta nr. 4 verdi
sameiginlegur adkomurampi hlshluta nr.2. Byggingarreitur kjallara er ekki skilgreindur sérstaklega par sem hann er heimill innan I68armarka. Sja uUtreikninga um fidlda steeda i gr. 05.03 &
05.04. Staerdir azetladar, en ekki bindandi, sja gr. 03.06.03. Bilasteedi almennt.

04.04 bJONUSTUKJALLARI:

Skilgreindur er byggingarreitur fyrir pjéonustukjallara. Heimilt er ad hluti paks pjénustukjallara Séltdns 2, risi fra 0,0m i austur, allt ad 2,3 metra yfir annars einhalla paki hans, sem yrdi jarédmatad
og nytt sem hluti af Utivistarsvaedi.

05 SKILMALAR FYRIR LOD:

05.01 Utlit og yfirbragd 168ar:

Skipulagid gerir rad fyrir ad I68arhafar; Séltins 2 og 4, vinni sameiginlega ad fragangi 168ar sem raskad er, og skulu I68arhafar sammaelast um fragang i og vid 166amork peirra, sem og ad
adliggjandi I68um. Gert er rad fyrir ad 16dirar nytist sameiginlega, ad pvi leyti er snyr ad 168 milli bygginganna og utan sérafnotaréttar jaréhaeda, sem skilgreind skulu i eignaskiptayfirlysingu.
Skv. Deiliskipulagi skuli I68arhluti Séltins 2 verda um 9.880m?2, eda 65% I6&ar og Soltlins 4 5.220m2, eda 35% l6dar. Stefnt er ad pvi ad nyta sameiginlegt midsvaedi 168ar fyrir leik- og
Utivistarsvaedi. Nyta skal affallsvatn til snjobraedslu a helstu gonguleidum I68a. Lampar gonguleida skulu hafa samraemt yfirbragd og skal vid val a Iompum skal horft til orkunytni og
libsmengunar. Samhlida adaluppdrattum skal skila inn sérstokum uppdraetti landslagsarkitekts vegna medhondlun/Utfaersiu 168ar. Gera skal rad fyrir ad pok bilakjallara, sem eru undir
grédursvaedi verdi 16gd grodurpekju ad hluta eda ollu leyti. Gardsvaedi ofan bilgeymsina skal ad mestu lagt grédurpekju med ad lagmarki 0,3 m pykku jarévegslagi.

05.02 Sorphirda:

Hjukrunarheimilid vid Soltin 2 notast vid sorpgama og gengid® er Ut fra pvi ad svo verdi afram. Adkoma til losunar er um ramp ad kjallara byggingarinnar. Gengid er Ut fra pvi ad i
fiolbylishiisinu verdi notast vid djipgama, sem stadsettir verdi midsvaedis framan vid his og adgengilegt ollum stigagdbngum. Stadsetning og frekari Utfaerslur skuli fylgja
byggingarleyfisuppdrattum. Hafa skal samrad vid deild umhverfisgaeda vardandi Utfaerslu sorphirdu og djupgama.

06 UMHVERFISAHRIF:

Vid upphaflega tillogugerd og formun bygginga var horft til pess ad byggingunum yréi fyrirkomid med peim haetti ad sem minnst umhverfisahrif yréu af peim fyrir adlaega byggd. Vid
tillogugerdina nu er unnid afram ad pessu markmidi og er fimmta og sjotta haed hlshluta nr. 4 inndregin. Byggingamar skapi likt og adur var astlad, visst andrymi vid gotuna og pvi nokkra
fiarlaegd fra hisum andspaenis hennar. AGkoma ad nybyggingunni er einnig innar a 163inni og skapar pannig moguleika a forrymi/-sérnotagardi fyrir ibdarhisid.

06.01 Bilastzedi a 166:
Bilasteedum a yfirbordi faekkar og aukin bilastaedaporf er leyst nedanjardar, vid petta verdur til teekifeeri til ad fegra umhverfid ad gotu med grodri.

06.02 Gard- / Leiksveedi:

Gardsvaedi er stackkad a sunnanverdri 163inni og leiksvaedi komid fyrir & milli bygginga hennar. AGkoma ad leiksvaedi er um I68ina midja. Gardurinn er tengdur opnum afmorkudum reit
Orkuveitu Reykjavikur, til sudurs. Hiuti af hinu graena gardsvaedi verdur pakform paks a pjonustukjallara.

06.03 Umfer&arahrif, samgoéngur og adkoma:

Vid breytinguna ma gera rad fyrir aukningu umferdar a sveedinu, m.t.t. aukins ibudafjclda, en par sem ad hluta er um ad raeda hjukrunarrymi, dreifist umferdin vardandi pann hluta meira yfir
daginn. Med breytingu pessari aukast fermetrar hlisnaedis, en fioldi ibudar-/hjukrunarryma einungis litid. Um bilasteedakrofur visast til gr. 04.04.

Akstursadkoma ad reitnum er gbd. Adkomur eru fra Sdltiini ad nordanverdu. | dag er géd tenging vié almenningssamgéngur & svaedinu og er komutidni vagna ha. Straetleidir stoppa stutt fra
Soltani vidé Borgartin nordan megin og vid Laugaveg sunnan megin. Soéltin er i mikilli naleegd vid samgonguas fyrirhugadrar Borgarlinu, i nalaegd vid midborgina, stér atvinnusvaedi og getur
uppbygging a reithum dregid (r notkun einkabila og stutt vid notkun almenningssamgangna, sem og virkra ferdamata, p.e. gongu og hjélreida.

06.04 Uppbygging:
Med uppbyggingu a I68unum klarast uppbygging adur tilgreinds ,Armannsreitar® og verda pa til nyjar ibudir & pessum midlasga stad i borginni, sem stydur vel vié stefnumérkun
Reykjavikurborgar, um géda nytingu lands og innvida svo sem almenningssamgangna.

06.05 Skuggavarp:

Fimmta og sjotta haed hishluta nr. 4 er inndregin, aetludu til ad minnka ahrif af haskkun hissins. Skuggavarps breyting vid hdshluta nr. 2, varpar ad mestu breyttum skugga innan I68ar. Med
breyttri Iogun hussins, sem astlad er ad falla betur ad gotumynd Soltuns, og stadsetningu a 168, breytist skuggavarp Séltins 4 eilitid fra nigildandi deiliskipulagi.

Breyting & deiliskipulagi Armannsreits, vié Soltun 2-4.
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Synd er stadsetning reitarins
SKYRINGAR:
~ - MORK DEILISKIPULAGSBREYTINGAR

LODAMORK

SKIPTING LODAR EININGA

NUVERANDI BYGGINGAR

NYBYGGINGAR

NYBYGGINGAR - Lenging alma Soltuns 2
BYGGINGARREITUR - Hjukrunar-/ibudabyggingar - 4 hadir
BYGGINGARREITUR - B-rymi

BYGGINGARREITUR - Stéllun Haeda

BYGGINGARREITUR - Hjukrunar-/Pjénustukjallari - reyst pak
BYGGINGARREITUR - bjonustukjallari Séltuns 2

KVOD UM HELGUNARSV/DI OR

STARD LODAR

HADIR BYGGINGA, KJALLARAR - leidbeinandi

ADAL INNGANGAR - leidbeinandi

Inn- og Utkeyrisa ad bilakjallara

SKABRAUT V. BILASTADA UNDIR JORD

KVADIR

Kvod er um heimild OR til orkudflunar med borun 4 tilgreindu svaedi sem

er i almenningsgardi og hluta 168a. Oheimilt er ad reisa varanleg
mannvirki a svaedi kvadarinnar.

Kvéd er um almenna umferd a I66unum Soéltun 2 og 4 utan sérnotarreita
1. hadar ibuda sem gerd verdur grein fyrir a adaluppdrattum bygginga.

Engar kvadir eru a svaedinu um lagnir.

Gogn eru byggd a LUKR

SAMPYKKTIR:

Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur medferd i samraemi vid akveedi
1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt i

pann 20 og
i pann 20
Tillagan var auglyst fra 20__  med athugasemdafresti il

20__.

Auglysing um gildistéku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjérnartidinda pann

20__.
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Synd er stadsetning reitarins

SKYRINGAR:
~ ~1 MORK DEILISKIPULAGSBREYTINGAR

I
E_] LODAMORK

—_ . — SKIPTING LOPAR EININGA
NUVERANDI BYGGINGAR
NYBYGGINGAR

NYBYGGINGAR - Lenging alma Soltuns 2

1

V4% |
Kl. 09:00 7, ( Kl. 13:00 KI. 17:00 Skuggavarp Breytts Deiliskipulags "Solttins 2-4" - 2022

BYGGINGARREITUR - Hjukrunar-/ibudabyggingar - 4 haedir

BYGGINGARREITUR - B-rymi

BYGGINGARREITUR - Stollun Heeda

BYGGINGARREITUR - Hjukrunar-/Pjénustukjallari - reyst pak

miniminin
Lyl

BYGGINGARREITUR - bjonustukjallari Soltuns 2

\

KVOD UM HELGUNARSV/DI OR

ST/ERD LOPAR
@ HADIR BYGGINGA, KJALLARAR - leidbeinandi
A > ADAL INNGANGAR - leidbeinandi
i ; : S g Inn- og Utkeyrisa ad bilakjallara
.oy y *QQ }& ' S — SKABRAUT V. BILAST/EDA UNDIR JORD
21. JUNI // @@N B S | . Skuggavarp gildandi deiliskipulags
Kl. 09:00 ~1KI. 13:00 S\\Q@?ﬁﬁ/&” KI. 17:00 "Séltins 2-4", sampykkt i borgarradi 16.02. 2012, 8.g. 25.07.2012
KVABIR
1 M Ai Kvod er um heimild OR til orkudflunar med borun 4 tilgreindu svaedi sem

er i almenningsgardi og hluta 168a. Oheimilt er ad reisa varanleg
mannvirki a svaedi kvadarinnar.

Kvéd er um almenna umferd a I66unum Soéltun 2 og 4 utan sérnotarreita
1. hadar ibuda sem gerd verdur grein fyrir a adaluppdrattum bygginga.

Engar kvadir eru a svaedinu um lagnir.

|KI. 09:00 Kl. 13:00 .17:00 Skuggavarp Breytts Deiliskipulags "Soéltuns 2-4" - 2022

Skuggavarp gildandi deiliskipulags

|KI. 09:00 KI. 13:00 "Soltins 2-4", sampykkt i borgarradi 16.02. 2012, é.g. 25.07.2012

21. MARS

,'Ly]%‘g\;'\ ; /A “ Gogn eru byggd 4 LUKR
S/ ,,i:”efi,,\};\\ ".l éﬁ" ‘ SAMPYKKTIR:
KI.09:00 [FSl964 /TSR, x: Ai 7 KI. 13:00 KI. 17:00 Skuggavarp Breytts Deiliskipulags "Soéltuns 2-4" - 2022
\ g[i;&}'l i ¢ ) Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur medferd i samraemi vid akveedi
1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt i
pann 20 og
i pann 20 .
Tillagan var auglyst fra 20__  med athugasemdafresti il
20_ .
Auglysing um gildistéku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjérnartidinda pann
20_ .
21. MARS i~ "7 S 7 | g Skuggavarp gildandi deiliskipulags '
KI.09:00 S5/ MESRE Sl <57~ KI. 17:00 "Soltans 2-4", sampykkt i borgarradi 16.02. 2012, 6.g. 25.07.2012 UPPDRATTUR 2 af 2
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GILDANDI DEILISKIPULAG "Séltans 2-4", sampykkt i borgarradi 16.02. 2012, 6.g. 25.07.2012 Kvarei 1:1.000
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BREYTT DEILISKIPULAG 2022

Breyting & deiliskipulagi Armannsreits, vié Séltun 2-4. Kvaréi 1:1.000
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HJUKRUNARHEIMILID, Séltin 2 TENGIBYGGING HJUKRUNARTENGD bPJONUSTUBYGGING, Séltin 4 GRUNNSKOLI / LEIKSKOLI. Séltin 6
Heimilt er ad haekka husid um eina A ———
inndregna (>0,3 m.) heed, um prja metra eimilt er a3 byggja tveggia ha=da Heimilt er a3 byggia allt a3 4 hedir auk kiallara
salarhaedar auk tveggja metra tengibyggingwhjonustuhis milli Soltins 2 og 4. 2 .
SR g i ks Hamarksheed: 7,2 metrar. mﬁ;gmm hyftaryrme.,
pPverskuréarmynd A-A. Heedarafmoérkun bygginga. Kvardi 1:1.000
SKILMALATAFLA:
LOD: 15.101 m’l Fjoldi Heeda Héamarks Staerd Hamarks Staerd Samtals Samtals Fioldi N.hif. N.hif. N.hif. Fjoldi
an kjallara ofanjardar nedanjardar ofanjardar med kjallara Hj.rymi/ib. ofanjardar ofanjardar Bilastaeda
Arymi an Bila- & Hjolag. B-Rymi A+B-Ryni A +B - Rymi A - Rymi A+ B -Rymi ALLS:
SAMPYKKT DEILISKIPULAG 2012
SOLTUN 2 4 8.400 m? 625 m? 9.025 m? 120
TB/PB 2 1.400 m? 1.075 m? 2475 m?
SOLTUN 4 4 6.400 m? 1.400 m? 7.800 m? 103
[Ts300m™ ] 2] 1,073 1,278 161

GREINAGERD OG SKILMALAR:

01 GILDANDI SKIPULAG:

Upphaflegt deiliskipulag svaedisins er deiliskipulag ,Armannsreits vié Séltiin“ sem sampykkt var i borgarradi 30. mai 2000. Sidan hafa veri® gerdar nokkrar breytingar & pvi, pann 9. jali 2008
var sampykkt breyting i skipulagsradi, sidar kaerd til Urskurdarnefndar og pvi gerd breyting aftur arié 2012, sem er gildandi deiliskipulag sampykkt 16.02.2012 og er pad grunnur ad breytingu
pessari.

02 BREYTINGIN / TILLAGAN:
Tillaga pessi ad breytingu a deiliskipulagi er unnin a grundvelli gildandi Adalskipulags Reykjavikur 2010-2030 og adur sampykktu deiliskipulagi.

02.01 Forsendur:

Forsendur pessarar breytingar koma m.a. til vegna 6ska stjbmvalda um fleiri og rimbetri hjukrunarrymi a hjikrunarheimilum landsins, sem og moguleikum til betri pjonustu vid aldrada i
millistigs ibudakosti.

Einnig a par vid krafa um uppbyggingu og péttingu byggdar i midkjarna Reykjavikur og fram kominnar parfar a iblidarmymum af mismunandi steeréum.

02.02 Markmid:

Markmidid med deiliskipulaginu er ad nyta I68ina enn betur en nliverandi deiliskipulag gerir rad fyrir, til staekkunar hjukrunarheimilis asamt pvi ad gera i Soltini 4 nyjar ibudir & midlaagum stad i
borginni. bPréun nytingar i skipulagi hefur aukist fra pvi sem adur var og er med tillogum pessum gerd i samhengi pess sem péttingaraherslur byggdar hafa ordid a sveedum sem skilgreind eru
midkjami Reykjavikur og pessi reitur tilheyrir.

02.03 Breytingalysing:

Breyting pessi naer til I6darinnar Séltdns 2-4. Breytingar vardandi hlishluta nr. 2 er ad tvaer almur eru lendar til ad basta vid hjikrunarrymum, 5 haedinni er baett vid ad hluta og kjallarinn er
staekkadur. Breytingar vardandi hishluta nr. 4 eru paer ad formi byggingareits er breytt og notkun er breytt Gr hjikrunarheimili yfir i ibGdir, haadar heimild er breytt Gr 4 haedum i 5 haada hus
med 6. haed ad hluta. Byggingarmagn og sérskilmalar eru uppfeerdir m.v. petta.

02.04 Breyting & helstu steeréum:

L] byggingarmagn A-ryma ofanjardar eykst um 3.600mz2, eda 22% umfram gildandi deiliskipulag

. byggingamagn A+B ryma ofanjardar eykst um 4.480m?2 og verdur 20.680m?2 eda 27% umfram gildandi deiliskipulag.

L] byggingamagn alls eykst um 3.550mz2, eda 18% umfram gildandi deiliskipulag.

. nytingarhlutfall A+B ryma ofanjardar eykst pvi Gr 1,073 i 1,382 og nytingarhlutfall heildar byggingamagns alls Gr 1,278 i 1,503, utan bila- og hjblageymsla.
. gildandi bilastaedaskilmalar fyrir hjukrunarheimilid ad Soltini 2 - 4 heimila alls 161 bilastaedi, aetlud 223 rymum ibla og pjénustu vid pa,

08 4166 og 63 i kjallara. Sameiginleg hjukrunar-/ibidarrymi verda nl heimilud alls 235 og bilasteedi peirra alls 170. Heimilud eru 90 yfirbords bilastaedi a 163inni allri og allt ad 80 i kj.
i skilmalatéflu stendur TB fyrir tengibyggingu og PH fyrir pjénustuhus.

02.05 Breyting a starfseminni:

Adur sampykkt skipulag var fyrir hjukrunarheimili vié Séltin 2 og hjlukrunartengdar ibidir eda hjdkrunarheimili vid Séltin 4, auk pjénustubyggingu a milli bygginganna.

Reitnum verdur n skipt upp til tveggja nota, annarsvegar hjukrunarheimili og pjénustuhis a Iédarhluta Séltins 2 og hins vegar hefébundnu fidlbylishusi a I68arhluta Séltdns 4. Skipting 16dar i
tvo matshluta komi fram i eignaskiptayfirlysingu.

02.06 Breyting a fidlda ryma hjukrunarheimilis og ibuda:
Adur heimiladur fidldi hjikrunarryma a 168inni allri er breytt Gr 223 { 156, en par & mdti er baett vid heimild fyrir allt ad 79 ibudum.

FJOLBYLISHUS nord-austan Séltins
[ T [ T1
2
1
I % i) K
HJUKRUNARHEIMILID, Séltun 2 PJONUSTUKJALLARI iBUDABYGGING, Soltiin 4 GRUNNSKOLI / LEIKSKOLI. Soéltin 6
Heimilt er a haskka hiisid um eina haed sbir 33ur sampykkt deiliskipulag. Heimilt er a3 byggja vidbaetur vid bjonustukjaliara Heimilt er a3 byggja 5 haeair og allt ad 6 haedir ad hiuta, auk kjallara
Einnig ad lengja tvaer sydri almur hissins ad fullri staerd hussins. Soitins 2 med reystu paki upp Ur jordu. Hamarkshaed ibudarhiss 5H = 16,0m. og 6H = 18,8m;
bjonustukjami verdi byggdur & midhiuta fimmtu haedar. Hamarkshaed: 2,3 metrar ofan jardar. utan handrida, skjolveggja, stigakjama, lyftu- og taekniryma pakhaedar,
Ha 3 hju imilis 4H = 13,7 metrar og SH = 16,3 metrar; meelt fra golfkota 1. haedar.
utan handrida, skjolveggja, lyftu- og taekniryma pakheeaar,
meelt fra goifkota 1. haedar.
pverskurdarmynd A-A. Haedarafmoérkun bygginga. Kvardi 1:1.000
SKILMALATAFLA:
LOD: 15.101 m’_[ Fjoldi Haeda Hamarks Steerd Hamarks Staerd Samtals Samtals A + B - Rymi Fioldi N.hif. N.hif. N.hIf. Fjoldi
an kjallara ofanjardar nedanjardar ofanjar8ar med kjallara Hj.rymi/ib. ofanjardar ofanjardar Bilastze8a
A rymi an Bila- & Hjdlag. B-Rymi A+B-Rymi an Bila- & Hjdlag. A - Rymi A+ B - Rymi ALLS:
TILLAGA AD BREYTINGU 2022
SOLTUN 2 4-5 10.210 m? 1.150 m* 10.210 m? 11.360 m* 156 112
SOLTUN 4 4-6 9.590 m? 1.020 m? 880 m? 10.470 m? 11.490 m* 79 34
15.800 m 20.680 m? [ 22.850 m? ] [ 235 ] 1,311 1,369 1,513

02.07 Samningsmarkmid® Reykjavikurborgar:
i samraemi vi® samningsmarkmid Reykjavikurborgar hafa Félagsbustadir hf. kauprétt & allt ad 5% ibudum i htisum & 168inni @ umsémdu verdi. Einnig skulu 20% ibGda i hisum & 168inni vera
leiguiblidir, stidentaiblidir, leiguib(dir Félagsblstada hf. og/eda blseturéttarib(idir. Hlsnaedi undir hjikrunarheimili er pé undanpegid framangreindu a medan sl nyting varir.

03 ALMENNIR SKILMALAR:

03.01 Honnun mannvirkja:
Husagerdir skulu vera i samraemi vid maeli- og haedarblod, skimala pessa, byggingarreglugerd og onnur 16g og reglugerdir sem um framkvaemdina gilda, samkomulag byggingaradila og
Reykjavikurborgar segja um, ef vid a.

Vardandi Veitur: Einungis er gert rad fyrir einni tengingu fraveitu fyrir hverja 168, p6 svo ad fleiri byggingarreitir bastist vid 168ina. Ekki er heimilt ad daela jarévatni i fraveitukerfid til ad drena i kring
um husin. Uppbygging og rekstur regnvatnskerfa sem eru innan Il68amarka eru a hondum I68arhafa. Skimalar eru um stadsetningu inntaksstada og heimlagna, naudsynlegt er ad adkoma
lagna sé tryggd ad ollum byggingum.

Med adaluppdrattum skal fylgja sérstakur I66auppdrattur landslagsarkitekts i 1:200. bar skal syna skipulag |68ar i adalatridum, haedartolur a landi vid his og a l[6darmorkum og annad pad sem
mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja a I68inni, sbr. byggingarreglugerd (112/2012).

03.02 Maeli- & Haedarblod:
Utbuin vera maeli- og haedarblod sem kveda nanar & um ymis atridi svo sem 168arstzerd og haedarsetningu.

03.03 Byggingarreitir og byggingarlinur:
Byggingarreitir eru syndir a maeliblodum og a deiliskipulagsuppdraetti i grunnmynd og sneidingu og skulu allar byggingar standa innan peirra. Heimilt er ad veggsvalir nai Ut fyrir byggingarreiti allt
ad tveim metrum, p6 innan peirra marka sem synd eru a deiliskipulagsuppdraetti.

03.04 Helstu steerdir:
Innan byggingarreits er heimilt ad byggja fiogurra haeda hjdkrunarheimili vid Séltin 2, fimm haeda ad hluta med pjdnustuhlsi a efstu haed hissins og fimm haeda iblidarhis vid Soltiin 4, sex
haeda ad hluta. Samtals er heimilt ad gera 156 hjlkrunar-/pjonusturymi fyrir aldrada a 168inni i Soltini #2 og 79 hefébundnar ibUdir | Soltani #4.

Heimilt byggingarmagn A og B ryma hjlkrunarheimilis Séltiins 2 ofanjardar er alit ad 10.210m?2

Heimilt byggingarmagn A-ryma ibudabyggingar Séltins 4 ofanjardar er allt ad 9.590m2, en 10.470m2 med B-rymum veggskyla.

Samanlagt byggingarmagn A og B ryma ofanjardar er pvi 20.680m2.

Veggsvalir eru heimilar opnar eda med glerlokun, skilgreindar sem B-rymi.

Hamark A+B ryma a reitnum verdi med kjallara 22.850m?2.

Veggsvalir mega standa allt ad 2 metrum Ut fyrir byggingarreit.

Ofan sampykktra haeda deiliskipulags, er heimild fyrir taeknirymi svo sem; lyftustokk og loftreestistokkum, sem og stigagangi/itgangsrymi ad fyrirhugudu nytanlegu paki ibudarhissins,
aetludu til Gtivistar, sem og l6glegum handridum peirra. bessi rymi eiga ad vera ad lagmarksstaeerd og haed og teljast til byggingarmagns.

03.05 ibudir, gerdir og steerdir:

i htishluta nr. 4 verdi hiutfall ibliasteerda breytileg, en um verdi ad reeda litlar, medalstérar og steerri ibadir. Allar ibudir verdi Gtbtnar svélum, p.e. opnum eda veggsvalir | badum tilvikum, med
heimild til ad gera paer ad glerskalum, ad hluta eda alveg. Geymslur ibldanna verdi i kjallara. Medaltalsstaerd iblida skal vera ad lagmarki 90m2 ad birtu flatarmali (A-rymi ibldar + geymslu).
Um Blondun iblidagerda visast i kafla 04.02.

03.06 Umferdarmal - adkoma og bilastaedi:
Bilasteeda skilmalum, vegna Soltin 4, er breytt til samraemis vid nyjar reglur og Utreikninga a fjolda bila- & hjélastaeda i Reykjavik, sampykktum i borgarradi 10.01.2019. Unnid var samgongu
mat af VSO radgjof dags febriiar 2022. Bilasteedaskilmalar vegna Séltiins 2/hjikrunarheimilisins haldast ébreyttir.
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ARMANNSREITUR

STGR.R. 1.233.1 - Breyting a deiliskipulagi fyrir 166 nr. 2-4 vi® SOLTUN

ALMENNINGSGARDUR

SKYRINGARMYND: SBR. BREYTT DEILISKIPULAG 2022 Soltun 2-4 pakmynd. Kvargi 1:1.000

GREINAGERD OG SKILMALAR: frh.

03.06.01 Umferéarmal:
Bila- og hjolastaedi eru akvordud midad vid adurnefndar reglur og samgongumat vegna Soéltins 4 og haldast dbreyttir vegna Séltiins 2. Séltdin 2-4 er skilgreint & svaedi 1: Midkjarna Reykjavikur.
Tafla 1 i reglum um ,Bila- og hjdlastaedi i Reykjavik®, tilgreinir bilastaeda Utreikninga fyrir ibidarhisid.

03.06.02 Adkoma:
Ein innkeyrsla er ad bilastaedum jaréhaedar Séltins 2, framan vid inngang hussins. Ein innkeyrsla og énnur Utkeyrsla er ad og fra bilastaedum jaréhaedar Séltdns 4. Sameiginlegur
rampur liggur & milli hisanna, med adkomu ad bilakjollurum, en einnig ad adkomu adfanga hjukrunarheimilisins. AGkomurampur ad kjallara er faerdur til vesturs fra ndiverandi stadsetningu.

03.06.03 Bilastaedi alls & 168inni:
Azetlud bilastaedaporf & 168inni na, fyrir 156 hjdkrunarmymi og 79 ibudir, alls 253 rymi/ibdir, eru alls: 166 bilastaedi. Heimilud eru 90 yfirbords bilastaedi & 168inni allri, synt fyrirkomulag
er ekki bindandi, og allt ad 76 bilastaedi nedanjardar i tveimur bilakjollurum.

03.06.04 Soltin 2 - Hjukrunarheimili:
Nugildandi skilmalar vegna bilasteeda vegna Soéltiin 2 eru ébreyttir eda 0.72 bst/pr rymi. Rymin eru 156 og er bilasteeda heimildin pvi 112 bilastaedi. Gert er rad fyrir 75 bilasteedum a
yfirbordi og restinni i bilakjallara.

03.06.05 Sdltin 4 - Fijolbylishus:

Samkvaemt vidmidum Bila- og hjdlastaedastefnu Reykjavikurborgar er reiknad med 0,25-0,75 bilasteedum pr. ibld allt eftir ibidagerdum. auk 0,1 gestabilastaedi pr/iblid. Skv. gr.04.02. um fjdlda
ibuda og ibidagerdir. Unnid var samgongumat par sem metin var gunnporf fyrir bilastaedi og taekifzeri til faekkunar peirra. bPeir matspaettir sem skodadir voru eru nalaegd vid hagaeda
almenningssamgongur, samnyting bilastaeda, notkun deilibila og samgongusamningar. Nidurstada pess var eftirfarandi:

Grunnporf uppbyggingar Soltiins 4 er 59 bilasteedi. Nalaegd vid almenningssamgongur er metin til 10% faskkunar/5 bilasteedi porf m.t.t. mats 54 bilastaedi
Heimil bilastaedi sem tilheyra Soéltini 4, eru pvi 54 med gestabilsaadum og bilasteedum fyrir hreyfihamlada, ekki er heimilt ad sérmerkja bilastaedi. Gert er rad fyrir 15
bilastaedum a yfirbordi og restinni i bilakjallara. Gera skal grein fyrir bilasteedabdkhaldi m.v. reglurnar i byggingarlysingu.

03.06.06 Hjolastaedi:
Skv. ofangreindum reglum skal reikna med 2 hjdlastaedi a ibld i fiolbylishlisi eda 158 m.v. 79 ibldir. Gera skal rad fyrir ad um 90% hjdlastaeda séu i laestu rymi, en 10% nalaegt inngdbngum
hussins vid Séltin 4. | kjallara, tengdum bilakjallara Séltans #4 verdi komid fyrir lsestum rymum fyrir hjélastaedi.

03.06.07 Hiedsla:
Gera skal rad fyrir hledslu rafmagnsbila i badum kjollurum. Skal koma fram a byggingarleyfisuppdrattum med hvada fyrirkomulagi hledslu rafmagnsbila verdur og skal pad gert skv.
byggingarreglugerd. Bilastaedi fyrir rafmagnsbila skal merkja i samraemi vid krofur Reykjavikurborgar.

03.07 HIj6dvist:
Tryggja skal ad hlj¢dvist versi innan peirra marka sem reglugerd um havada kvedur um. Hljédvist parf ad uppfylla stadal ST 45:2016 Hljédvist - flokkun iblida- og atvinnuhlisnaedis.

03.08 Brunavarnir:
Um brunavamir gilda akvaedi gildandi reglugerdar (112/2012).

03.09 Nytingarhlutfall:
L68in er sameiginleg; 15.101m2 og er skipt upp i tvo matshluta i eignaskiptayfirlysingu, skv. deiliskipulagsuppdraetti . Nytingarhlutfall er skilgreint sameiginlega i toflu 3.

04 DEILISKIPULAG - Breyttir Skilmalar:

04.01 Hashluti - SOLTUN 2:

. Byggingarmagn Séltiins 2 getur alls ordid 11.360m2 og eykst um 2.335m2 vegna: lengingar tveggja deilda um fjdgur rymi & hverri haed tveggja alma, alls 1.280m?2, stackkun pakhaadar um
510m2, vegna nyrra pjdnusturyma og staekkun kjallara um 545m2 fyrir stodrymi hjukrunarheimilisins, eldhts o.s frv.

Tvaer sydri almur hussins/hjikrunarheimilisins, sem snlia ad gardsvaedi vid Midtin eru lengdar.

Heimilud er haskkun hissins i 5 haedir ad hluta fyrir teeknirymi og pjénustuhis, megin hluti pbess er 4 haeda.

Heimilt er skv. gildandi deiliskipulagi um 110m2 tasknirymi a 5. haed hissins. Baett er vid hana heimild fyrir allt ad 510m2 pjénustuhlisnaedis 5. haadar og getur hin pvi ordid alls: 620m2.
Heimilar eru pakverandir sunnan vid pjénustuhis suduralmanna tveggja.

Leyfilegur heildarfjoldi hjukrunarryma verdur 156 i stad 120.

Skyggni adkomu og fléttastigar eru heimiladir utan byggingareita.

Gonguleidir gardsvaedis breytast vid paer almur sem staekkadar verda.

Skilmalar eru ad 6dru leiti Gbreyttir.

04.02 Hushluti - SOLTUN 4:
. Byggingarmagn Séltiins 4 getur alls ordid 9.590 m?2 og er pad sameiginlegt byggingarmagn A-ryma og tengibyggingar ofanjardar.
Byggingarmagn eykst samtals um 1.790m2, var 7.800 m2.
Byggingarmagn A+B ryma ofanjardar getur ordid 10.470m2, alls m. kjallara 11.490ma2.
Heimilud er haskkun htssins i 6 haedir ad hluta, megin hluti pess er 5 haada har og austur endi pess 4 haedir. Skal draga inn A-rymi efstu haedar hussins,
pvi sem nemur um 3,2 metra @a endum og 1,6 metra a langhlidum.
. Leyfilegur heildarfjoldi ib(ida er allt ad 79 a sex haadum hussins, med inndregnum endum, aetlad nytanlegum inndregnum veréondum.
Heimilt er ad nyta pakrymi ad hluta til Utivistar & "greenu" paki.
Skyggni adkomu og skjolveggir veranda eru heimiladir utan byggingareits.

YFIRLITSMYND: SBR. BREYTT DEILISKIPULAG 2022

Eftirfarandi bléndun ibudargerda gildir um ibidarhis ad Séltani #4:

1-2 herbergja ibudir minni: 20 - 30%
2 herbergja ibudir staerri: 20 - 30%
3 herbergja ibadir minni: 15 - 25%
3 herbergja ibudir staerri: 10 - 15%
4-5 herbergja ibudir: 10 - 20%

Einnig eru eftirfarandi skilmalar astladir til ad tryggja blondun iblda:
Hiutfall 2 herbergja iblida skal ekki vera meira en um 50%
Hiutfall 3 herbergja iblida skal ekki vera meira en um 35%
Hiutfall 4-5 herbergja iblda skal ekki vera minni en um 10%

i byggingarlysingu skal gera grein fyrir hlutfllum. Medalstzerd ibidanna ma ekki vera minni en 90m?2 midad vid birt flatarmal, gera skal grein fyrir pessu i byggingarlysingu. Allar ibadirnar verdi
utbunar svolum. Heimilt verdur ad hafa svalir sem Utdregnar veggsvalir, opnar og/eda med glerskalum.

04.03 BILAKJALLARAR:

Gert er rad fyrir bilgeymslum undir bilastaedum & 168 hishluta nr. 2. Bilakjallari hishluta nr. 4 ma na ad l6damorkum ad sunnanverdu. Adkoma ad bilageymslu hishluta nr. 4 verdi
sameiginlegur adkomurampi hlshluta nr.2. Byggingarreitur kjallara er ekki skilgreindur sérstaklega par sem hann er heimill innan I68armarka. Sja uUtreikninga um fidlda steeda i gr. 05.03 &
05.04. Staerdir asetladar, en ekki bindandi, sja gr. 03.06.03. Bilasteedi almennt.

04.04 PJONUSTUKJALLARI:

Skilgreindur er byggingarreitur fyrir pjonustukjallara. Heimilt er ad hluti paks pjénustukjallara Séltdns 2, risi fra 0,0m i austur, allt ad 2,3 metra yfir annars einhalla paki hans, sem yrdi jardmatad
og nytt sem hluti af Utivistarsvaedi.

05 SKILMALAR FYRIR LOD:

05.01 Utlit og yfirbragd 168ar:

Skipulagid gerir rad fyrir ad I6darhafar; Séltiins 2 og 4, vinni sameiginlega ad fragangi I68ar sem raskad er, og skulu I68arhafar sammaelast um fragang i og vid 166amork peirra, sem og ad
adliggjandi 168um. Gert er rad fyrir ad 168irnar nytist sameiginlega, ad pvi leyti er snyr ad 168 milli bygginganna og utan sérafnotaréttar jaréhaeda, sem skilgreind skulu i eignaskiptayfirlysingu.
Skv. Deiliskipulagi skuli I68arhluti Séltiins 2 verda um 9.880m?2, eda 65% I68ar og Soltlins 4 5.220m2, eda 35% I6dar. Stefnt er ad pvi ad nyta sameiginlegt midsvaedi 168ar fyrir leik- og
Utivistarsvaedi. Nyta skal affallsvatn til snjobraedslu a helstu gonguleidum I68a. Lampar gonguleida skulu hafa samraemt yfirbragd og skal vid val a Iompum skal horft til orkunytni og
libsmengunar. Samhlida adaluppdrattum skal skila inn sérstokum uppdraetti landslagsarkitekts vegna medhondlun/Gtfeersiu 168ar. Gera skal rad fyrir ad pok bilakjallara, sem eru undir
grédursvaedi verdi 16gd grodurpekju ad hiluta eda ollu leyti. Gardsvaedi ofan bilgeymsina skal ad mestu lagt grédurpekju med ad lagmarki 0,3 m pykku jarévegslagi.

05.02 Sorphirda:

Hjukrunarheimilid vid Soltin 2 notast vid sorpgama og gengid er Ut fra pvi ad svo verdi afram. Adkoma til losunar er um ramp ad kjallara byggingarinnar. Gengid er Ut fra pvi ad i
fiolbylishGisinu verdi notast vid djipgama, sem stadsettir verdi midsvaedis framan vid his og adgengilegt ollum stigagdbngum. Stadsetning og frekari Utfaerslur skuli fylgja
byggingarleyfisuppdrattum. Hafa skal samrad vid deild umhverfisgaeda vardandi Utfserslu sorphirdu og djupgama.

06 UMHVERFISAHRIF:

Vid upphaflega tillogugerd og formun bygginga var horft til pess ad byggingunum yréi fyrirkomid® med peim haetti ad sem minnst umhverfisahrif yréu af peim fyrir adlaega byggd. Vid
tillogugerdina nd er unnid afram ad pessu markmidi og er fimmta og sjotta haed hushluta nr. 4 inndregin. Byggingamar skapi likt og adur var aetlad, visst andrymi vid gotuna og pvi nokkra
fiarlaegd fra hisum andspaenis hennar. AGkoma ad nybyggingunni er einnig innar a I63inni og skapar pannig moguleika a forrymi/-sémotagardi fyrir ibludarhisid.

06.01 Bilasteedi a 166:
Bilasteedum a yfirbordi faekkar og aukin bilastaedaporf er leyst nedanjardar, vid petta verdur til teekifeeri til ad fegra umhverfid ad gotu med grodri.

06.02 Gard- / Leiksveedi:

Gardsvaedi er stackkad a sunnanverdri 168inni og leiksvaedi komid fyrir a milli bygginga hennar. AGkoma ad leiksvaedi er um I68ina midja. Gardurinn er tengdur opnum afmorkudum reit
Orkuveitu Reykjavikur, til sudurs. Hiuti af hinu graena gardsvaedi verdur pakform paks a pjonustukjallara.

06.03 Umferdarahrif, samgoéngur og adkoma:

Vid breytinguna ma gera rad fyrir aukningu umferdar a sveedinu, m.t.t. aukins ibudaficlda, en par sem ad hluta er um ad raeda hjukrunarrymi, dreifist umferdin vardandi pann hluta meira yfir
daginn. Med breytingu pessari aukast fermetrar hlisnaedis, en fioldi ibudar-/hjukrunarryma einungis litid. Um bilasteedakrofur visast til gr. 04.04.

Akstursadkoma ad reitnum er gbd. Adkomur eru fra Soltiini ad nordanverdu. | dag er géd tenging vié almenningssamgongur & svaedinu og er komutidni vagna ha. Straetdleidir stoppa stutt fra
Séltani vid Borgartiin nordan megin og vid Laugaveg sunnan megin. Séltin er i mikilli nalaegd vid samgonguas fyrirhugadrar Borgarlinu, i naleegd vid midborgina, stér atvinnusvaedi og getur
uppbygging a reithum dregid Ur notkun einkabila og stutt vid notkun almenningssamgangna, sem og virkra ferdamata, p.e. gongu og hjélreida.

06.04 Uppbygging:
Med uppbyggingu a I68unum klarast uppbygging adur tilgreinds ,Armannsreitar® og verda pa til nyjar ibudir & pessum midlasga stad { borginni, sem stydur vel vié stefnumérkun
Reykjavikurborgar, um géda nytingu lands og innvida svo sem almenningssamgangna.

06.05 Skuggavarp:

Fimmta og sjotta haed hishluta nr. 4 er inndregin, aetludu til a8 minnka ahrif af haskkun hissins. Skuggavarps breyting vid hidshluta nr. 2, varpar ad mestu breyttum skugga innan I6dar. Med
breyttri Ibgun hissins, sem zetlad er ad falla betur ad gétumynd Soéltling, og stadsetningu a 168, breytist skuggavarp Séltins 4 eilitid fra nugildandi deiliskipulagi.
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SKABRAUT V. BILASTADA UNDIR JORD

Breyting & deiliskipulagi Armannsreits, vié Soltun 2-4.

KVABIR

Kvoé er um heimild OR til orkudflunar med borun 4 tilgreindu svaedi sem

er i almenningsgardi og hluta 168a. Oheimilt er ad reisa varanleg
mannvirki a svaedi kvadarinnar.

Kvéd er um almenna umferd a 166unum Soéltun 2 og 4 utan sérnotarreita
1. haedar ibuda sem gerd verdur grein fyrir 8 adaluppdrattum bygginga.

Engar kvadir eru & sveedinu um lagnir.

SAMPYKKTIR:

Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur medferd i samraemi vid akvaedi
1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt

pann 20 og
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Tillagan var auglyst fra 20 med athugasemdafresti

til

20__

Auglysing um gildistéku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjérnartidinda
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SKABRAUT V. BILASTADA UNDIR JORD

KVADIR

Kvoé er um heimild OR til orkudflunar med borun 4 tilgreindu svaedi sem

er i almenningsgardi og hluta 168a. Oheimilt er ad reisa varanleg
mannvirki & sveedi kvadarinnar.

Kvéd er um almenna umferd a 166unum Soéltun 2 og 4 utan sérnotarreita
1. haedar ibuda sem gerd verdur grein fyrir & adaluppdrattum bygginga.

Engar kvadir eru a sveedinu um lagnir.

SAMPYKKTIR:

Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur medferd i samraemi vid akveedi
1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt

i pann 20_ og
i pann 20
Tillagan var auglyst fra 20 med athugasemdafresti

il 20
Auglysing um gildistéku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjérnartidinda

pann 20

Lagfeert: 10.10. 2022

-Almenningsgardur og Soltun nr. 6, boltasvaedi og 100 lagfaerd
-Athugasemdir Veitna tilgreindar i skilmalum 03.01
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USK Skipulag

Fra: Helgi Gunnlaugsson - HI_

Sent: manudagur, 25. april 2022 13:10
Til: USK Skipulag

Efni: Athugasemdir Séltun 2-4
Eftirfylgniflagg: Fylgja eftir

Flaggstada: Lokid

Til: Skipulag borgarinnar
Re: Aths — Séltun 2-4

Vardandi tillogur ad nyrri vidbyggingu vid hjukrunarheimilid og ibudarbyggingu vid hlidina vil ég gera eftirfarandi
athugasemdir:

Aukning byggingamagns og haekkun bygginga i fimm og sex hadir. Nyju tillégurnar loka af byggingarnar i Manatuni
og Séltuni og virka keefandi fyrir ibua sem par bua.

Lagreistari byggingar hjalpa mjog — laegri en paer sem fyrir eru og i meira samraemi vid Waldorff skélann vid hlidina i
Séltuni. Skuggavarp eykst med haerri byggingum og eftir pvi sem paer eru naer Séltunargotunni verdur skuggavarpid
meira og innilokunin meiri eftir pvi sem byggingarnar eru haerri og staerri.

Tillaga:

Halda sig vid fyrri haed & byggingunum tveimur og setja paer nidur fjaer Séltuni til ad skapa meira rymi og opnun milli
beirra bygginga sem fyrir eru og peirra bygginga sem eiga a0 risa vid gotuna.

Virdingarfyllst,

Helgi Gunnlaugsson



USK Skipulag

Fra: P Toggi Bjérnsson |
Sent: manudagur, 25. april 2022 21:18

Til: USK Skipulag

Efni: Breytt skipulag Séltun 2-4

Daginn

Vid buum i Manatuni 2 sem er blokkin naest séltuni. Vid keyptum pessa ibid arié 2020 og pa vissum vid af
fyrirhugadri byggingu. Med solunni fylgdi teikningar og skuggamynd af fyrirhugadri byggingu og seettum vié okkur
vid pad par sem skugginn kom ekki inn a pallinn okkar.

Med breytingu a byggingunni, med pvi ad haekka hana, mun skugginn hylja algjorlega pallinn okkar & peim tima sem
njétum soélarinnar mest.

betta teljum vid vera gridalega skerdingu a okkar lifsgaedum par sem adaldstaeda fyrir kaupum a pessari ibud var ad
njéta pess ad hafa pall og sél. Skugginn mun lika hafa gridaleg ahrif & birtu i ibadinni og rira verdgildi. pad er i raun
verid ad setja hverfid okkar i skugga.

Vid métmeelum pvi hardlega pessari breytingu.

Keer kvedja / Best Regards,

Toggi
b. Toggi Bjornsson



USK Skipulag

Fré Steinbor Steingrimsson - [

Sent: manudagur, 25. april 2022 17:51

Til: USK Skipulag

Afrit:

Efni: Athugasemdir vid tilldgu ad breytingu & deiliskipulagi Armannsreits, sem auglyst er
23, mars 2022 til og med 11. mai 2022

Vidhengi: Deiliskipulagstillégur Soltun 2-4 - athugasemdir.pdf

[ vidhengi eru athugasemdir vid fyrirliggjandi tillégu ad breytingum & deiliskipulagi fyrir 168ina Séltun 2-4.
Oskad er eftir stadfestingu 4 méttoku athugasemdanna.

Bestu kvedjur,
Steinpdr Steingrimsson



Athugasemdir vid tillégu ad breytingu a deiliskipulagi Armannsreit, vegna I6darinnar
Séltun 2-4

Pann 10. mars 2022 var sampykkt i borgarradi ad auglysa tilldgu ad breytingu a deiliskipulagi
Armannsreits vegna lédarinnar nr. 2-4 vid Séltin. Athugasemdir pessar luta fyrst og fremst ad
ad breytingum a hushluta nr. 4, um ad formi byggingarreits verdi breytt og notkun breytt ur
hjukrunarheimili (hjukrunartengd pjénustubygging i gildandi deiliskipulagi) yfir i ibadir. ba er
haedarheimild breytt ur 4 heedum i 5 haeda hus med 6. haed ad hluta.

“Skipulagsstarf ad gaedum byggdar midar ad pvi ad bua til stadi og umhverfi par sem folk lifir og
hraerist en ekki eingéngu vinnur og sefur. Aherslan er 16gd & ad Utivistarsvaedi, gangstéttir og
hverfi borgarinnar myndi umgjérd um lifandi og adladandi stadi sem yta undir aukin og
gagnkveem samskipti.”

Ur Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AS2040) — Graena borgin, bls. 82

Vid nyju deiliskipulagstilldoguna er fijdlmargt ad athuga. Leyfd er fjdlgun um 36 hjukrunarrymi vid
Soltun 2 en bygging fjdlbylishiss med 79 ibudum & 16dinni Soltuni 4. Pad his mun standa vid
hlid grunnskadlans i hverfinu og a 166 sem var skipuldgd fyrir Utivistarsvaedi og iprottamannvirki
par til akvedid var ad nyta sveedid til ad baeta pjonustu vid aldrada. | nysampykktu Adalskipulagi
Reykjavikur 2040 eru gerdar auknar krofur um honnun ibudarbyggdar og blandadrar byggdar
vardandi grodursvaedi, solrik dvalarsvaedi og 6nnur umhverfisgaedi, eins og segir i kynningu.
Tillogurnar sem nu eru lagdar fram ganga ekki adeins pvert gegn peim hugmyndum, heldur lika
skipulagi a reitnum i pessu nysampykkta adalskipulagi, par sem hamarkshaed bygginga a
honum er tilgreind fjérar haedir. Tilldgurnar ganga lika gegn peirri stefnu nysampykkts
adalskipulags ad hverfisgardar verdi i mest 500 metra fjarlaegd fra ibudum i hverfinu. Auk pessu
litur Gt fyrir ad skilyrdi um fast hlutfall milli steerdar 160ar og grédurs a lodarreit séu ekki uppfylit.
Ef akvedid verdur ad breyta deiliskipulagi & reitnum éskum vid eftir ad pad verdi ekki gert fyrr en
ad undangengnum ibuafundi par sem ibuum hverfisins gefst kostur & ad koma sjénarmidum
sinum a framfaeri. Auk pess eetti ad bida med allar breytingar par til vinnu vié hverfisskipulag
fyrir hverfid er lokid, en hun stendur nu yfir.

Tolusettar athugasemdir

1) Ahrif breytingarinnar 4 umferdar i naesta nagrenni vid grunnskoélann. Lagt er til ad
byggja stort fjdlbylishus vid hlid grunnskdla og leikskéla sem eru i uppbyggingu. Ekki er
ad sja ad ahrif breytingarinnar & umferd vid skolann hafi verid kdnnud sérstaklega eda
hvort lagt hafi verid mat a hvort aukin umferd vid skolann geeti haft ahrif a ferdavenjur
nemenda skoélans og hvort paer séu liklegar til ad auka hlutfall virkra ferdamata i
hverfinu. Visad er til pess ad VSO radgjof hafi unnid samgdngumat dagsett i febraar
2022, en tillégunni fylgir ekki greinargerd um nidurstédur pess.



Fyrir paer 79 ibudir sem fyrirhugadar eru i tilldgunum er gert rad fyrir ad koma fyrir 54
bilastzedi med gestasteedum, og ad dheimilt verdi ad sérmerkja bilasteedi tilteknum
ibudum. Um sidustu aramét voru ad medaltali skradar 1,56 folksbifreidar a hverja ibud i
Reykjavik (midad vid fidlda ibuda i fasteignaskra bjodskrar og tolur a tolfraedivef
Samgongustofu). Ef bifreidafjoldi verdur pannig a pari vid medalfjdlda i borginni fylgja
pessum ibudum 123 bifreidar, og 69 peirra pyrfti ad leggja utan l6darinnar vid Soltun 4.
Neestu bilastaedi eru vid hjukrunarheimilid annars vegar og grunnskolann hins vegar.
Hjukrunarheimili®d mun hafa 112 bilasteedi fyrir hjukrunarrymin 156 og starfsmenn, ad
hluta til i bilageymslu nedanjardar, og pvi 6liklega mikid svigrum fyrir ibuana i Séltani 4
ad leggja a peirri 168. bannig er heett vid ad margir freistist til ad leggja bifreidum sinum
vid grunnskoélann, med tilheyrandi auknu umferdaralagi vid skolann og aukinni haettu fyrir
nemendur, ekki sist pa sem kjosa ad koma til skéla med virkum ferdamatum.

Breytingar utiloka méguleika a hverfisgardi i Tanunum. i nysampykktu adalskipulagi
er kvedid a um ad hverfisgardar skuli vera ad hamarki i 500 metra fjarlaegd fra ibudum.
Fra fyrirhugudu fjdlbylishusi vid Soltun 4 i deiliskipulagstillégunni er styst um 800 m i
beinni loftlinu i naesta almenningsgard, Klambratun, en génguleidin er um 1 km. Fra pvi
ibudarhusi i hverfinu sem naest stendur slikum hverfisgardi eru um 800 metrar. Eini
reiturinn i TUnunum par sem teekifeeri er ad koma upp hverfisgardi er 6byggdi hluti
Armannsreitsins. Hluti af pvi svaedi tilheyrir n Sélstéfum, grunn- og leikskélanum, en
stor hluti pess sem eftir stendur er 168in vid Soltun 4.

| pessu hverfi er sérstaklega bryn pérf 4 almenningsgardi — hverfi® er rammas inn af
pungum umferdargdtum og bdrn eiga pvi ekki audvelt med ad fara a leiksvaedi utan
hverfisins. NU er hins vegar enginn leikvollur a vegum borgarinnar innan hverfisins. Sa
nalaegasti er i Storholti og naleegasti boltavollur er vid Hateigsskéla. Born i hverfinu a
yngri stigum grunnskola fara ekki fylgdarlaust a pessi svaedi og teekifeeri peirra til Gtivistar
pvi takmoérkud. Pa ma geta pess ad i hverfinu hefur ekki verid fylgt peirri stefnu sem
motud hefur verid i adalskipulagi ad tryggja 6ruggar géngu-/hjélaleidir i skéla og liklegt
hlytur ad teljast ad aukid byggingarmagn vid hlid skélans geri astandid enn verra.

i nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir ad almenningsrymi eiga ad vera ahugaverair
afangastadir sem gera borgar- og hverfisbuum kleift ad halda vidburdi og njéta lifsins
(AR2040, bls. 82). bPau séu mikilveeg teeki til ad vidhalda mannlifi og pjonustu innan
hverfis. Umhverfisgaedi hverfisins aukast og porfin fyrir ferdaldg ut ur hverfinu minnkar.
Tryggja skuli borgarbuum fjdlbreytt, adladandi og adgengileg opin svaedi til framtidar og
auka graena asynd borgarinnar med trjam og 6drum grodri (bls. 90-91). i hverfinu bda nd
um 2500 ibuar, en auk peirra starfa a svaedinu nokkur puasund til vidboétar. Hvergi a
svaedinu er opid graent almenningsrymi. Fyrirsjaanlegt er ad ibuum fjélgi enn frekar a
naestu arum med uppbyggingu svaedisins sem hefur verid kallad Hatun+, par sem er gert
rad fyrir allt ad atta haeda haum ibudabyggingum. Auk pess stendur til ad byggja nokkur
hundrud ibudir vid Laugaveg, ofan vid hverfid. bPad hlytur pvi i besta falli ad teljast mikil
skammsyni ad hefja pa auknu uppbyggingu sem bodud er i nyju adalskipulagi a pvi ad
koma i veg fyrir ad haegt verdi ad byggja upp greent svaedi i midju hverfisins. En eina



auda svaeoid i hverfinu er pad sem hér er til umraedu, og er mitt & milli hjukrunarheimilis
og skdla, sem hlytur ad teljast akjéosanleg stadsetning fyrir hverfisgard.

Nytingarhlutfall reitsins. Lagt er til ad ibudarrymi verdi 79 og hjukrunarrymi 156 a
Séltuni 2-4 i byggingum sem na allt ad sex haedum. Ekki verdur betur séd en ad reiturinn
sé i nytingarflokki lll, sem leyfir 60-120 ibudir & hektara. | adalskipulagi (t6flu 3.1) kemur
fram ad uppbyggingarreiturinn Séltuni 2-4 sé 0,5 hektarar og hds par skuli vera laegri en
fimm haedir, semsagt ad hamarki fiorar haedir. Pa kemur fram i deiliskipulagstilldgum ad
nytingarhlutfall sé skilgreint sameiginlega & 168unum Séltani 2-4. Astaeda fyrir pvi er
liklega su ad adur var gert rad fyrir starfsemi tengdri hjukrunarheimilinu a badum I66um.
Ef Soltun 4 verdur adeins eda ad langmestu leyti nytt sem ibudarhus er erfitt ad sja rok
fyrir pvi @ad nytingarhlutfall sé skilgreint sameiginlega. Faera parf greinargdd rok fyrir pvi
hvers vegna nytingarhlutfall I6darinnar sé ekki skilgreint sérstaklega, ef nytingin er dlik.
Ef pau rok eru ekki fyrir hendi aetti ad fylgja nysampykktu adalskipulagi og leyfa ekki fleiri
ibudir a l6dinni en gert er rad fyrir i pessum nytingarflokki, 30-60 ibudum a halfum
hektara.

| pessu samhengi er einnig rétt ad benda & pann almennan fyrirvara sem settur er vi®
stefnu adalskipulagsins: ,Akvaedi og vidmid adalskipulags um péttleika, haedir hisa og
byggingarmagn gefa einvordungu til kynna mogulegar hamarksheimildir um
uppbyggingu. Endanleg akvéréun um byggingarmagn, s.s. um fjélda ibuda eda magn
atvinnuhusnaedis, haedir husa og péttleika a einstokum svaedum, er avallt tekin vid gerd
deiliskipulags og/eda hverfisskipulags, med tilliti til megin markmida adalskipulags um
sjalfbeera préoun og gaedi byggdar, ad undangengnu kynningar- og samradsferli, mati a
umhverfisahrifum og med sérstoku tilliti til peirra vidmida og akvaeda sem sett er fram i
kafla 3.6. Byggingarréttur [60arhafa eda landeiganda skapast pannig ekki med
stadfestingu adalskipulags heldur vid sampykkt deiliskipulags eda hverfisskipulags®
(AR2040, bls. 62)

Samkvaemt pessu eetti pannig ekki ad lita almennt svo a ad hamarksnytingarhlutfall gildi,
heldur frekar tulka heimildir um nytingarhlutfall préngt og gera kréfu um ad faerd séu rok
fyrir pvi i hverju tilviki ad vikid sé fra lagmarksfijdlda ibuda. An rékstudnings sem borgin
og ibuar i nagrenni vid fyrirhugad fjolbylishis geta fallist 4, aetti fjoldi ibuda i hdsi sem
mdgulega yrdi byggt a 168inni pannig ekki ad fara yfir 30.

Skv. AR2040 (bls. 84) parf 24 m2 gardrymi a ibud pegar 150 ibudir eru a hektara. Fyrir
79 ibudir parf pvi ad gera rad fyrir 1900 fm gardrymi, og pa er ekki gert rad fyrir neinu
gardrymi fyrir 156 hjukrunarrymi. (Ef vid litum & hjakrunarrymin sem ibudareiningar, sem
paer raunverulega eru, parna byr folk, pa parf minnst um 3200 fm. af gardrymi fyrir 166ina
alla.) Ekki er gott ad sja a deiliskipulagstilldgunni hversu mikid rymi fer undir gard, en af
teikningunum ad sja virdist pad nokkud minna. Ekki er heldur traustvekjandi
athugasemdin i texta um garda & 16dinni: “Gardurinn er tengdur opnum afmoérkudum reit
Orkuveitu Reykjavikur, til sudurs.” Parna er visad til reits sem ad hluta til er setladur sem
almenningsrymi en ad hluta til heyrir undir grunnskélann. Ekki er gott ad sja hvers vegna



pessi athugasemd & heima i deiliskipulagi nema til ad réttleeta of litinn gard hussins med
visan til pess ad opid verdi fra gardi hussins ut i almenningsrymi. ba er haett vid ad litid
verdi a almenningsrymid sem gardrymi fyrir fjolbylishusid, og ekki ljést hvernig tryggt
verdi ad svo sé ekki og skyrt adgreint parna a milli.

Fallio fra hefd fyrir nytingu svadisins undir almannarymi?
“Menningarséguleg gildi verdi héfd i heidri vid skipulagningu, hénnun og uppbyggingu
borgarinnar & 6llum stigum — vid skipulagningu hverfa, hénnun bygginga,
gatnaumhverfis, torga, garda og almenningsryma, gbétugagna og annarra mannvirkja a
vegum borgarinnar. Hénnun og skipulagning byggdar feli i sér skilning @ samhengi
fortidar og nutidar, pbar sem vardveisla & byggingar- og skipulagsarfi fortidarinnar og
efling byggingarlistar og borgarhénnunar i samtimanum haldist i hendur.”

Ur AR2040, bls. 165

Loédirnar sem um reedir eru @ Armannsreitnum. bar var ipréttastarfsemi, med
ipréttavollum og iprottahusi, fra pvi skommu eftir ad fyrstu hdsin i TGnunum voru byggd
fyrir midja 20. 6ld og par til Armannsvéllurinn var fjarleegdur skémmu eftir aldamét. Adur
en vollurinn var fjarlaegdur var sampykkt nytt deiliskipulag fyrir svaedid par sem gert var
rad fyrir hjukrunarheimili vid Soltun 2, en grunnskéla og ipréttahusi i hinum enda reitsins,
a sveedinu par sem nu er Soltun 6-18. bar & milli var skipulagt 1,5 hektara utivistarsvaedi
med gongustigum, grodri, bekkjum, leiksvaedi og boltavollum. bvi Gtivistarsvaedi hefur
enn ekki verid komid upp og ekkert slikt enn i hverfinu.

Deiliskipulagi var breytt a arinu 2005 par sem heimilad var ad byggja fijogurra haeda
byggingu fyrir hjukrunartengda starfsemi a 16dinni vid Séltun 4. Var markmid
skipulagsbreytingarinnar m.a. sagt pad ad “nyta sveedid med betri haetti en gert hafi verid
rad fyrir i fyrra deiliskipulagi til steekkunar hjakrunarheimilis og betri pjonustu vid
aldrada.” Ljost er ad markmid peirra breytinga sem gerdar voru a deiliskipulagi arid 2005
hafa ekki nadst og med peim tillogum sem lagdar eru til na er fallid fra hugmyndum um
aukna pjonustu vid aldrada a svaedinu. Rokin fyrir fyrri breytingum, pvi ad falla fra
nytingu sveedisins til utivistar, eru pvi farin. Auk pess er afar dliklegt, i ljési graenna
aherslna i nyju adalskipulagi, ad pad ad falla fra nytingu reitsins sem utivistarsveedi til ad
geta beett vid einu fjdlbylishusi i einu af péttbylli hverfum borgarinnar veeri ad “nyta
sveedid med betri haetti”. EKKi sist i pvi ljési ad med breytingunni veeri endanlega komid i
veg fyrir mdguleika a greenu svaedi i hverfinu.

Med hénnun og skipulagningu almenningsrymis a svaedinu, hverfisgards, sem visar i
sdgulegt samhengi svaedisins sem eins af fyrstu iprottasvaedunum i borgarlandinu meetti
hins vegar koma til moéts vid margar af mikilveegustu stefnumaétunarakvéréununum sem
kynntar eru i nysampykktu adalskipulagi: hugmyndir um hverfisgard; hugmyndir um ad
halda menningarséguleg gildi i heidri vid skipulagningu; en ekki sist hugmyndir um
Oryggi barna i nagrenni vid skéla.



i pessu ljési er afar mikilvaegt ad hafna nyjum deiliskipulagstillégum fyrir Soltan 2-4.
Nytingu reitsins eetti ad endurskoda i ljési peirra natimalegu hugmynda um
borgarskipulag sem kynntar eru i AR2040. Gott skref i pa att veeri ad lita til
deiliskipulagsins fyrir reitinn fra arinu 2000 og endurmeta pad med? tilliti til nyjustu
hugmynda um utivistarsveedi i ibudahverfum.

Rangar teikningar. Ad lokum er rétt ad benda & ad a teikningu i breytingartilldgunni eru
ekki synd 166armork skélastofnunarinnar & svaedinu, sem sja ma i gildandi deiliskipulagi.
Pannig er 1atid lita ut fyrir ad svaedi almenningsgardsins sé staerra en pad er i raun og
veru, og textinn “ALMENNINGSGARDUR” raunar settur inn a teikninguna a svaedi sem
tilheyrir skélanum. Erfitt er ad sja hvernig haegt er ad sampykkja deiliskipulagstillégu par
sem teikningar eru rangar og naudsynlegt ad visa henni fra p6 ekki sé nema formsins
vegna.

Vi, ibuar vid Midtun 16 og foreldrar barna i grunnskélanum Sélstéfum vid Soéltun 6, teljum brynt
ad umraeddri deiliskipulagstillogu verdi visad fra vegna marghattads ésamraemis vid AR2040,
formgalla (rangra teikninga i tilldgunni), 6naegra upplysinga um ahrif & 6ryggi nemenda Solstafa
0g vegna pess ad med pvi ad reisa pessa einu byggingu sem um raedir er komid i veg fyrir eina
moguleikann a uppbyggingu greens svaedis i hverfinu. Férnarkostnadurinn vid pessa byggingu
yrdi pannig alltof har. Borgin aetti ad endurskoda nytingu reitsins me? tilliti til ahersina AR2040 a
graen sveedi og koma upp almenningsgardi a svaedinu likt og fyrirhugad var pegar
Armannsvéllurinn var fiarlaegéur.

Steinpor Steingrimsson og Sélveig Hlin Kristjansdaottir
Midtuni 16, 105 Reykjavik



Samantekt:

Til ad geta uppfyllt stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040 um hverfisgarda eetti ad falla
alfarid fra hugmyndum um husbyggingar a reitnum og koma pess i stad upp
almenningsgardi a reitnum eins og hugmyndir voru um i deiliskipulagi sem gilti um reitinn
fra 2000-2005, en var breytt med visan i ad svaedid skyldi nytt i aukna pjénustu vid
aldrada. Nu pegar ljost er ad 166in vid Soltun 4 verdur ekki nytt med peim haetti er
edlilegt ad fyrri hugmyndir um nytingu svaedisins verdi aftur teknar til greina, enda mjog i
anda nys adalskipulags.

Vidurkennt er i tilldgunni ad hugmyndir um stért fidlbylishus & 168inni vid Séltin 4 muni
auka umferdarpunga. Aukinn umferdarpungi um l6dina geeti dregid ur 6ryggi nemenda
vid grunnskola sem stendur & sama reit og deiliskipulagstillagan neer til, vid Séltun 6.
Meta parf ahrif aukinnar umferdar a skélann og syna fram a med déyggjandi haetti ad
nemendum skolans sé ekki aukin heetta buin, adur en haegt er ad sampykkja skipulag i
pessum anda.

Allt bendir til pess ad hugmyndir um nytingarhlutfall I60arinnar stangist a vid bindandi
stefnumérkun og skipulagsakveaedi i nysampykktu adalskipulagi og ljést ad tillégur um
byggingarhzed stangast a vid pad sem par hefur verid sampykkt. Deiliskipulagstillégunni
aetti pvi ad visa fra & peim forsendum. Auk pess er ekki ljost hvort fyrirhugud bygging
uppfylli skilyrdi um neaegilegt garérymi fyrir ibua.

Formgallar eru a tilldgunni. Teikningar syna ekki I166amoérk med réttum heetti og
adliggjandi svaedi sem tilheyrir skola er ranglega merkt sem almenningsgardur. bad eitt
2etti ad naegja til ad tillogunni sé visad fra.

Athugasemd um adstaedur skélabarna i hverfinu:

| athugasemdunum visud vid itrekad til pess ad i hverfinu sé skdli sem taka purfi tillit til.
Grunnskolinn i hverfinu er vissulega ekki skilgreindur sem hverfisskéli, enda ekki rekinn af
Reykjavikurborg. Pad aetti p6 ekki ad fria borgina fra pvi ad tryggja éryggi i nagrenni skélans
med goénguljésum, gangbrautum, gangstéttum og godri gétulysingu. | hverfinu er hvorki skéli né
leikskoli a vegum borgarinnar pratt fyrir ad ibuafjoldi i pessu litla hverfi sé kominn vel yfir 2000
og med fyrirhugadri uppbyggingu i Hatani+ muni ibaum fjdlga nokkud enn. Sa skoli sem
skilgreindur er sem hverfisskoli er i um 1200-1400 metra fjarlaegd fra midju hverfisins og
Sdélstafir, sem er einkaskali, pvi notadur af sumum ibdum pess. Pad parf ekki endilega ad vera
val foreldra i ljosi stefnu skolans heldur hefur fiarlaegd hverfisins vid skdla borgarinnar einnig
ahrif a pad val.



USK Skipulag

Fra:
Sent:
Til:
Efni:

Eftirfylgniflagg:
Flaggstada:

Gd6dan daginn.

Einar Karl Kristjansson |
bridjudagur, 26. april 2022 07:32

USK Skipulag
Athugasemdir vegna breytinga a deiluskipulagi Séltuni 2-4

Fylgja eftir
Lokid

Eg geri hér med alvarlegar athugasemdir vid tillégu ad breyttu deiluskipulagi [63a 2 — 4 vid S6Itin og métmaeli pvi
hardlega. Staerd huss og fjoldi ibuda ad Séltuni 4, samkvaemt pessu breytta skipulagi, er allt of mikill ad minu mati.
pessu getur ekki annad en fylgt storaukin bilaumferd, sem sérstaklega mun valda énaedi hja ibdum i Manatuni 1
med innkeyrslu og fjolda bilastaeda alveg vid Séltunid rétt hja ibadum a fyrstu haed hdssins vid Manatidn 1. ba annar
Séltun illa peirri miklu umferd, sem er um goétuna i dag og ma pvi alls ekki vid peirri vi6bot sem pessu breytta
skipulagi 6hjakvaemilega fylgir. HUsid vid Soltun 4, upp a 6 haedir mun svo varpa skugga a einhverjar nedri haedir
hudssins vid Manatun 1 og verda pannig til mikilla ama fyrir ibda par.

A3 minu mati og einnig ad ég held ibua & svaedinu var von borin til pess ad ef einhver breyting yrdi gerd a skipulagi
bessara I6dar pa yrdi hun i pa att ad tryggja parna opid sveedi til Utveru fyrir ibla svaedisins.

Kvedja,

Einar Karl Kristjansson

Manatuni 1.



USK Skipulag

Fré Trygoui Magnisson [

Sent: fimmtudagur, 28. april 2022 08:25
Til: USK Skipulag

Efni: Séltun 2-4

Eftirfylgniflagg: Fylgja eftir

Flaggstada: Lokid

Eg sem ibui ad Manatuni 1 geri alvarlegar athugasemdir vid fyrirliggjandi breytinga tillégu vegna Séltuns 2-4.

Ad sampykkja skammtima grodahugsun fasteignafélags med pvi ad breyta skilgreindri notkun l6dar ur ellirymi i
almennar ibudir er alls ekki semandi Reykjavikurborg sérstaklega med i huga pa knyjandi p6rf sem er fyrir og
fyrirsjaanleg er enn meiri pérf a ellirymum a naestu arum.

Aukin haed fra adur auglystu skipulagi mun breyta asynd gétunnar mikid par sem parna megin Soltuns eru laegri hus
radandi sem mynda edlilega tengingu vid gamla hverfid ad baki auk pess sem opid svaedi ad baki hussins mun alls
ekki na sama adladandi umhverfi med svo hau husi eins og gildandi skipulag gerir rad fyrir.

Byggingin er ad minu mati auk pess ad vera of ha of nalaegt gétunni sem myndar dasaettanlegu skuggavarpi a
Manatuni 1

Eg vona og tryesti pvi ad Reykjavikurborg sja séma sinn i psvi ad taka til greina athugasemdir ibta par 8 medal pessi
hér

Kvedja / regards
Tryggvi Magnusson




Reykjavik, 2. mai 2022

Athugasemdir vid tillogu ad breytingu 4 deiliskipulagi Armannsreits, vegna lédarinnar
Séltan 2-4, 105 Reykjavik.

Vid, undirritadir eigendur i Ménatuni 2, 105 Reykjavik métmaelum hardlega peim
breytingum a deiliskipulagi Armannsreits, vegna l6darinnar nimer 2 - 4 i Soltini og eru nu i
grenndarkynningu.

Vid nyju deiliskipulagstilléguna er fjélmargt ad athuga. Leyfd er fjolgun um 36
hjukrunarrymi vid Séltin 2 en bygging fjolbylishiss med 79 ibudum & 16dinni Soltani 4. Pad
his mun standa vid hlid grunnskoélans i hverfinu og a 168 sem var skipul6gd fyrir
ativistarsvadi og iproéttamannvirki par til akvedid var ad nyta svedid til ad baeta pjonustu vid
aldrada.

i nysampykktu Adalskipulagi Reykjavikur 2040 eru gerdar auknar kréfur um hénnun
ibudarbyggdar og blandadrar byggdar vardandi grédursvadi, solrik dvalarsvadi og 6nnur
umhverfisgzdi, eins og segir i kynningu. Tillsgurnar sem ni eru lagdar fram ganga ekki
adeins pvert gegn peim hugmyndum, heldur lika skipulagi 4 reithum i pessu nysampykkta
adalskipulagi, par sem hamarksh®d bygginga 4 honum er tilgreind fjorar haedir.

Tillogurnar ganga lika gegn peirri stefnu nysampykkts adalskipulags ad hverfisgardar
verdi i mest 500 metra fjarleegd fra ibudum i hverfinu. Auk pessu litur ut fyrir ad skilyrdi um
fast hlutfall milli steerdar [60ar og grodurs 4 16darreit séu ekki uppfyllt.

Ef 4kvedid verdur ad breyta deiliskipulagi 4 reitnum 6skum vid eftir ad pad verdi ekki
gert fyrr en ad undangengnum ibtafundi par sem ibtium hverfisins gefst kostur 4 ad koma
sjonarmidum sinum a framfeeri. Auk pess tti ad bida med allar breytingar par til vinnu vid

hverfisskipulag fyrir hverfid er lokid, en hun stendur na yfir.

Medfylgjandi eru undirskriftir pinglystra eigenda fasteigna { Manatini 2, 105
Reykjavik.

Tengilidur ibua er:

Asdis Hreinsdottir /

. I

Simi: -

Netfang: |||
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Grenndarkynning vegna Soéltins 2-4, 105 Reykjavik

Til peirra er pad vardar.

Vardandi breytingu 4 deiliskipulagi Séltins 2-4, 105 Reykjavik geri ég eftirfarandi athugasemdir.

Utsyni:
Pad litla andrymi sem er til stadar mun skerdast alveg. Adeins verdur hagt ad sja i nesta hisvegg
og inn um gluggana hja n@stu nagronnum. Hvada ga&di eru nu pad? - ekkert privatlif lengur.

Birtuskerding:
Hja peim sem bua 4 nedri ha&edum verdur hreinlega skuggi.

Afleiding:
Fo6lk missir pa andlegu neringu sem sélarljosid og birtan veitir okkur og pad ad geta séd ut fyrir
nasta hisvegg.

Vinsamlegast virdid pad ad folk er ekki robotar — folk parf andlega naeringu og rymi til ad geta 1idid

vel.
Pess vegna 6ska ég eftir pvi ad 14tid sé€ stadar numid vid 4 haedir eins og um var samid 1 upphafi.

Reykjavik, 8. mai 2022

Virdingarfyllst,

Poérunn Selma Pérdardottir
Manatani 6
105 Reykjavik



USK Skipulag

Fra: Snaedis Jéhannesdéttir_

Sent: manudagur, 9. mai 2022 13:00

Til: USK Skipulag

Efni: Athugasemdir vid deiliskipulagi Séltuni

Vidhengi: Deiliskipulagstillogur Séltun 2-4 - athugasemdir.docx

Hér koma athugasemdir minar vid nyju deiliskipulagi Séltuni 2-4.



Athugasemdir vid tilldgu ad breytingu & deiliskipulagi Armannsreit, vegna l6darinnar
Séltun 2-4

Pann 10. mars 2022 var sampykkt i borgarradi ad auglysa tillogu ad breytingu & deiliskipulagi
Armannsreits vegna l6darinnar nr. 2-4 vid Soltun. Athugasemdir pessar luta fyrst og fremst ad
ad breytingum & hushluta nr. 4, um ad formi byggingarreits verdi breytt og notkun breytt ur
hjukrunarheimili (hjukrunartengd pjénustubygging i gildandi deiliskipulagi) yfir i ibadir. ba er
haedarheimild breytt Ur 4 haedum i 5 heeda his med 6. haed ad hluta.

“Skipulagsstarf ad gaeedum byggdar midar ad pvi ad bua til stadi og umhverfi par sem félk lifir og
hreerist en ekki eingdngu vinnur og sefur. Aherslan er 16gd & ad Utivistarsveedi, gangstéttir og
hverfi borgarinnar myndi umgjord um lifandi og adladandi stadi sem yta undir aukin og
gagnkveem samskipti.”

Ur Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AS2040) — Graena borgin, bls. 82

Vid nyju deiliskipulagstilloguna er fjolmargt ad athuga. Leyfd er fjdlgun um 36 hjukrunarrymi vio
Soltun 2 en bygging fjolbylishiss med 79 ibudum & I6dinni Séltuni 4. Pad has mun standa vid
hlid grunnskolans i hverfinu og & 166 sem var skipul6gd fyrir Gtivistarsvaedi og ipréttamannvirki
par til &kvedid var ad nyta svaedid til ad beeta pjonustu vid aldrada. | nysampykktu Adalskipulagi
Reykjavikur 2040 eru gerdar auknar krofur um hénnun ibudarbyggdar og blandadrar byggdar
vardandi grédursvaedi, solrik dvalarsvaedi og 6nnur umhverfisgaedi, eins og segir i kynningu.
Tilldgurnar sem nu eru lagdar fram ganga ekki adeins pvert gegn peim hugmyndum, heldur lika
skipulagi a reitnum i pessu nysampykkta adalskipulagi, par sem hamarkshaed bygginga a
honum er tilgreind fjérar haedir. Tilldgurnar ganga lika gegn peirri stefnu nysampykkts
adalskipulags ad hverfisgardar verdi i mest 500 metra fjarlaegd fra ibadum i hverfinu. Auk pessu
litur Gt fyrir ad skilyrdi um fast hlutfall milli steerdar 166ar og grédurs a l6darreit séu ekki uppfylit.
Ef akvedid verdur ad breyta deiliskipulagi & reithum éskum vid eftir ad pad verdi ekki gert fyrr en
ad undangengnum ibuafundi par sem ibaum hverfisins gefst kostur & ad koma sjénarmidum
sinum & framfeeri. Auk pess eetti ad bida med allar breytingar par til vinnu vid hverfisskipulag
fyrir hverfio er lokid, en han stendur nu yfir.

Tolusettar athugasemdir

1) Ahrif breytingarinnar & umferdar i neesta nagrenni vid grunnskélann. Lagt er til ad
byggja stort fjolbylishas vid hlid grunnskdla og leikskola sem eru i uppbyggingu. Ekki er
ad sja ad ahrif breytingarinnar & umferd vid skélann hafi verid konnud sérstaklega eda
hvort lagt hafi verid mat & hvort aukin umferd vid skélann gaeti haft ahrif & ferdavenjur
nemenda skélans og hvort paer séu liklegar til ad auka hlutfall virkra ferdaméata i
hverfinu. Visad er til pess ad VSO radgjof hafi unnid samgéngumat dagsett i febraar
2022, en tillogunni fylgir ekki greinargerd um nidurstodur pess.



2)

Fyrir paer 79 ibudir sem fyrirhugadar eru i tilldgunum er gert rad fyrir ad koma fyrir 54
bilasteedi med gestasteedum, og ad 6heimilt verdi ad sérmerkja bilastaedi tilteknum
ibudum. Um sidustu &ramot voru ad medaltali skrédar 1,56 folksbifreidar & hverja ibud i
Reykjavik (midad vid fiblda ibuda i fasteignaskra bjodskrar og tolur a tolfraeedivef
Samgongustofu). Ef bifreidafjoldi verdur pannig a pari vio medalfjélda i borginni fylgja
pessum ibadum 123 bifreidar, og 69 peirra pyrfti ad leggja utan I6darinnar vid Soltin 4.
Neestu bilasteedi eru vid hjukrunarheimilid annars vegar og grunnskélann hins vegar.
Hjakrunarheimilid mun hafa 112 bilasteedi fyrir hjukrunarrymin 156 og starfsmenn, ad
hluta til i bilageymslu nedanjardar, og pvi 6liklega mikid svigram fyrir ibdana i Soltani 4
aod leggja a peirri 168. bPannig er heett vid ad margir freistist til ad leggja bifreidum sinum
vid grunnskoélann, med tilheyrandi auknu umferdaralagi vio skolann og aukinni heettu fyrir
nemendur, ekki sist pa sem kjésa ad koma til skéla med virkum ferdaméatum.

Breytingar Gtiloka moguleika & hverfisgardi i Tanunum. | nysampykktu adalskipulagi
er kvedio & um ad hverfisgardar skuli vera ad hamarki i 500 metra fjarlaegd fra ibaoum.
Fré& fyrirhugudu fjélbylishasi vio Séltan 4 i deiliskipulagstilldgunni er styst um 800 m i
beinni loftlinu i neesta almenningsgard, Klambratun, en gonguleidin er um 1 km. Fr& pvi
ibaudarhusi i hverfinu sem naest stendur slikum hverfisgardi eru um 800 metrar. Eini
reiturinn i Tinunum par sem taekifeeri er ad koma upp hverfisgardi er 6byggdi hluti
Armannsreitsins. Hluti af pvi svaedi tilheyrir na Solstéfum, grunn- og leikskolanum, en
stor hluti pess sem eftir stendur er 168in vid Soltun 4.

I pessu hverfi er sérstaklega bryn porf & aimenningsgardi — hverfid er rammad inn af
pungum umferdargétum og born eiga pvi ekki audvelt med ad fara & leiksveedi utan
hverfisins. NU er hins vegar enginn leikvollur & vegum borgarinnar innan hverfisins. Sa
néleegasti er i Storholti og ndlaegasti boltavollur er vid Hateigsskola. Born i hverfinu &
yngri stigum grunnskodla fara ekki fylgdarlaust & pessi sveedi og teekifeeri peirra til Gtivistar
pvi takmoérkud. P4 ma geta pess ad i hverfinu hefur ekki verid fylgt peirri stefnu sem
métud hefur verid i adalskipulagi ad tryggja 6ruggar gongu-/hjélaleidir i skdla og liklegt
hlytur ad teljast ad aukid byggingarmagn vid hlid skoélans geri astandid enn verra.

I nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir ad almenningsrymi eiga ad vera ahugaverair
afangastadir sem gera borgar- og hverfisbGum kleift ad halda vidburdi og njota lifsins
(AR2040, bls. 82). bau séu mikilveeg teeki til ad vidhalda mannlifi og pjonustu innan
hverfis. Umhverfisgaedi hverfisins aukast og porfin fyrir ferdaldg Gt Gr hverfinu minnkar.
Tryggja skuli borgarbtum fjélbreytt, adladandi og adgengileg opin svaedi til framtidar og
auka graena asynd borgarinnar med trjam og 6drum grodri (bls. 90-91). | hverfinu bda nd
um 2500 ibdar, en auk peirra starfa & sveedinu nokkur pusund til vidbotar. Hvergi &
sveedinu er opid graent almenningsrymi. Fyrirsjaanlegt er ad ibuum fjolgi enn frekar a
naestu arum med uppbyggingu svaedisins sem hefur verid kallad Hatiin+, par sem er gert
rad fyrir allt ad atta heeda haum ibudabyggingum. Auk pess stendur til ad byggja nokkur
hundrud ibudir vid Laugaveg, ofan vid hverfid. bad hlytur pvi i besta falli ad teljast mikil
skammsyni ad hefja pa auknu uppbyggingu sem bodud er i nyju adalskipulagi a pvi ad
koma i veg fyrir ad haegt verdi ad byggja upp greent sveedi i midju hverfisins. En eina



3)

auda sveedio i hverfinu er pad sem hér er til umraedu, og er mitt & milli hjukrunarheimilis
og skola, sem hlytur ad teljast akjésanleg stadsetning fyrir hverfisgard.

Nytingarhlutfall reitsins. Lagt er til ad ibudarrymi verdi 79 og hjukrunarrymi 156 a
Soltani 2-4 i byggingum sem na allt ad sex haedum. Ekki verdur betur séd en ad reiturinn
sé i nytingarflokki Ill, sem leyfir 60-120 ibudir & hektara. | adalskipulagi (t6flu 3.1) kemur
fram ad uppbyggingarreiturinn Séltani 2-4 sé 0,5 hektarar og hus par skuli vera leegri en
fimm haedir, semsagt ad hamarki fjorar haedir. P4 kemur fram i deiliskipulagstillégum ad
nytingarhlutfall sé skilgreint sameiginlega & 168unum Soltani 2-4. Astaeda fyrir pvi er
liklega su ad adur var gert rad fyrir starfsemi tengdri hjukrunarheimilinu a badum lI6oum.
Ef Soltun 4 verdur adeins eda ad langmestu leyti nytt sem ibudarhus er erfitt ad sja rok
fyrir pvi ad nytingarhlutfall sé skilgreint sameiginlega. Feera parf greinargdd rok fyrir pvi
hvers vegna nytingarhlutfall I6darinnar sé ekki skilgreint sérstaklega, ef nytingin er olik.
Ef pau rok eru ekki fyrir hendi eetti ad fylgja nysampykktu adalskipulagi og leyfa ekki fleiri

,,,,,

hektara.

[ pessu samhengi er einnig rétt ad benda & pann almennan fyrirvara sem settur er vié
stefnu adalskipulagsins: ,Akvaedi og vidmid adalskipulags um péttleika, haedir hisa og
byggingarmagn gefa einvordoungu til kynna mégulegar hamarksheimildir um
uppbyggingu. Endanleg akvéroun um byggingarmagn, s.s. um fjdlda ibuda eda magn
atvinnuhuisneedis, haedir hisa og péttleika & einstokum sveedum, er avallt tekin vid gerd
deiliskipulags og/eda hverfisskipulags, mead tilliti til megin markmida adalskipulags um
sjalfbaera proun og geedi byggdar, ad undangengnu kynningar- og samradsferli, mati &
umhverfisdhrifum og med sérstoku tilliti til peirra viomida og dkveeda sem sett er fram i
kafla 3.6. Byggingarréttur l6darhafa eda landeiganda skapast pannig ekki med
stadfestingu adalskipulags heldur vié sampykkt deiliskipulags eda hverfisskipulags*
(AR2040, bls. 62)

Samkvaemt pessu aetti pannig ekki ad lita almennt svo & ad hamarksnytingarhlutfall gildi,
heldur frekar tulka heimildir um nytingarhlutfall préngt og gera kréfu um ad faerd séu rok
fyrir pvi i hverju tilviki ad vikid sé fra lagmarksfidlda ibada. An rékstudnings sem borgin
og ibudar i nagrenni vid fyrirhugad fjolbylishas geta fallist 4, aetti fjoldi ibluda i hasi sem
mogulega yrdi byggt a 16dinni pannig ekki ad fara yfir 30.

Skv. AR2040 (bls. 84) parf 24 m2 gardrymi & ibud pegar 150 ibudir eru & hektara. Fyrir
79 ibuoir parf pvi ad gera rad fyrir 1900 fm gardrymi, og pa er ekki gert rad fyrir neinu
gardrymi fyrir 156 hjakrunarrymi. (Ef vid litum & hjukrunarrymin sem ibudareiningar, sem
paer raunverulega eru, parna byr folk, pa parf minnst um 3200 fm. af gardrymi fyrir I6dina
alla.) Ekki er gott ad sja & deiliskipulagstillogunni hversu mikid rymi fer undir gard, en af
teikningunum ad sjé virdist pad nokkud minna. Ekki er heldur traustvekjandi
athugasemdin i texta um garda & 16dinni: “Gardurinn er tengdur opnum afmérkudum reit
Orkuveitu Reykjavikur, til sudurs.” barna er visad til reits sem ad hluta til er setladur sem
almenningsrymi en ad hluta til heyrir undir grunnskolann. Ekki er gott ad sja hvers vegna



4)

pessi athugasemd & heima i deiliskipulagi nema til ad réttleeta of litinn gard hussins med
visan til pess ad opid verdi fra gardi hussins Gt i almenningsrymi. P4 er heett vid ad litid
verdi & almenningsrymid sem gardrymi fyrir fjdlbylishusio, og ekki ljost hvernig tryggt
verdi ad svo sé ekki og skyrt adgreint parna & milli.

Fallid fra hefd fyrir nytingu sveaedisins undir almannarymi?
“Menningarséguleg gildi verdi héfd i heidri vid skipulagningu, hénnun og uppbyggingu
borgarinnar & 6llum stigum — vid skipulagningu hverfa, hénnun bygginga,
gatnaumhverfis, torga, garda og almenningsryma, gétugagna og annarra mannvirkja &
vegum borgarinnar. Honnun og skipulagning byggdar feli i sér skilning & samhengi
fortidar og nutidar, par sem vardveisla a byggingar- og skipulagsarfi fortidarinnar og
efling byggingarlistar og borgarhénnunar i samtimanum haldist i hendur.”

Ur AR2040, bls. 165

Lédirnar sem um reedir eru & Armannsreitnum. bar var iprottastarfsemi, med
iprottavollum og ipréttahasi, fra pvi skdmmu eftir ad fyrstu hdsin i TUnunum voru byggd
fyrir midja 20. 6ld og par til Armannsvéllurinn var fjarlaegdur skdmmu eftir aldamét. Adur
en vollurinn var fjarlaeegdur var sampykkt nytt deiliskipulag fyrir sveedid par sem gert var
rad fyrir hjukrunarheimili vio Soltin 2, en grunnskéla og ipréttahusi i hinum enda reitsins,
4 svaedinu par sem nu er Séltan 6-18. bar & milli var skipulagt 1,5 hektara Gtivistarsveedi
med gbngustigum, grodri, bekkjum, leiksvaedi og boltavéllum. pvi Gtivistarsvaedi hefur
enn ekki verid komid upp og ekkert slikt enn i hverfinu.

Deiliskipulagi var breytt & arinu 2005 par sem heimilad var ad byggja fiogurra haeda
byggingu fyrir hjukrunartengda starfsemi & 168inni vid Soltun 4. Var markmio
skipulagsbreytingarinnar m.a. sagt pad ad “nyta svaedid med betri haetti en gert hafi verid
rad fyrir i fyrra deiliskipulagi til steekkunar hjukrunarheimilis og betri pjénustu vio
aldrada.” Ljost er ad markmid peirra breytinga sem gerdar voru a deiliskipulagi arid 2005
hafa ekki nadst og med peim tilldgum sem lagdar eru til na er fallid fra hugmyndum um
aukna pjonustu vid aldrada a svaedinu. Rokin fyrir fyrri breytingum, pvi ad falla fra
nytingu sveedisins til Utivistar, eru pvi farin. Auk pess er afar 6liklegt, i ljési greenna
aherslna i nyju adalskipulagi, ad pad ad falla fra nytingu reitsins sem Utivistarsveedi til ad
geta beett vid einu fjélbylishusi i einu af péttbylli hverfum borgarinnar veeri ad “nyta
svaedid med betri haetti”. EkKi sist i pvi ljosi ad med breytingunni veeri endanlega komid i
veg fyrir mdguleika & greenu svaedi i hverfinu.

Med honnun og skipulagningu almenningsrymis & sveedinu, hverfisgards, sem visar i
sbgulegt samhengi sveedisins sem eins af fyrstu iprottasveedunum i borgarlandinu meetti
hins vegar koma til mots vid margar af mikilveegustu stefnumétunarakvoéréununum sem
kynntar eru i nysampykktu adalskipulagi: hugmyndir um hverfisgard; hugmyndir um ad
halda menningarsoguleg gildi i heidri vid skipulagningu; en ekki sist hugmyndir um
Oryggi barna i nagrenni vid skéla.



5)

| pessu ljosi er afar mikilveegt ad hafna nyjum deiliskipulagstilldgum fyrir S6ltin 2-4.
Nytingu reitsins eetti ad endurskoda i ljési peirra natimalegu hugmynda um
borgarskipulag sem kynntar eru i AR2040. Gott skref i pa att veeri ad lita til
deiliskipulagsins fyrir reitinn fré arinu 2000 og endurmeta pad med tilliti til nyjustu
hugmynda um utivistarsveedi i ibudahverfum.

Rangar teikningar. Ad lokum er rétt ad benda & ad a teikningu i breytingartillégunni eru
ekki synd 166armork skolastofnunarinnar a sveedinu, sem sja ma i gildandi deiliskipulagi.
Pannig er latid lita Gt fyrir ad svaedi almenningsgardsins sé steerra en pad er i raun og
veru, og textinn “ALMENNINGSGARDUR” raunar settur inn a teikninguna a svaedi sem
tilheyrir skolanum. Erfitt er ad sja hvernig haegt er ad sampykkja deiliskipulagstilldgu par
sem teikningar eru rangar og naudsynlegt ad visa henni fra po6 ekki sé nema formsins
vegna.

Vid, ibuar vid Samtan 20 teljum brynt ad umraeddri deiliskipulagstillégu verdi visad fra vegna
marghattads ésamraemis vid AR2040, formgalla (rangra teikninga i tillégunni), 6naegra
upplysinga um ahrif & 6ryggi nemenda Solstafa og vegna pess ad med pvi ad reisa pessa einu
byggingu sem um raedir er komid i veg fyrir eina moguleikann & uppbyggingu greens svaedis i
hverfinu. Férnarkostnadurinn vid pessa byggingu yrdi pannig alltof har. Borgin eetti ad
endurskoda nytingu reitsins med tilliti til &hersina AR2040 a green sveedi og koma upp
almenningsgardi & svaedinu likt og fyrirhugad var pegar Armannsvéllurinn var fjarlaegdur.

Boovar Freyr Stefnisson og Snaedis J6hannesdéttir
Samtuni 20, 105 Reykjavik



Samantekt:

Til ad geta uppfyllt stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040 um hverfisgarda eetti ad falla
alfarid frA hugmyndum um husbyggingar & reithum og koma pess i stad upp
almenningsgardi a reitnum eins og hugmyndir voru um i deiliskipulagi sem gilti um reitinn
fra 2000-2005, en var breytt med visan i ad sveedio skyldi nytt i aukna pjonustu vid
aldrada. NU pegar ljést er ad 160in vid Soltun 4 verdur ekki nytt med peim haetti er
edlilegt ad fyrri hugmyndir um nytingu svaedisins verdi aftur teknar til greina, enda mjog i
anda nys adalskipulags.

Vidurkennt er i tillégunni ad hugmyndir um stort fjdlbylishus a 16dinni vid Soltan 4 muni
auka umferdarpunga. Aukinn umferdarpungi um lédina geeti dregid ar 6ryggi nemenda
vid grunnskoéla sem stendur & sama reit og deiliskipulagstillagan neer til, vid Soltun 6.
Meta parf ahrif aukinnar umferdar & skélann og syna fram a med dyggjandi heetti ad
nemendum skélans sé ekki aukin haetta buin, &dur en haegt er ad sampykkja skipulag i
pessum anda.

Allt bendir til pess ad hugmyndir um nytingarhlutfall I68arinnar stangist a vid bindandi
stefnumdrkun og skipulagsakveedi i nysampykktu adalskipulagi og ljost ad tillégur um
byggingarhaed stangast a vio pad sem par hefur verid sampykkt. Deiliskipulagstillogunni
aetti pvi ad visa fra & peim forsendum. Auk pess er ekki ljost hvort fyrirhugud bygging
uppfylli skilyrdi um naegilegt gardrymi fyrir ibda.

Formgallar eru & tilldgunni. Teikningar syna ekki l6damork med réttum haetti og
adliggjandi svaedi sem tilheyrir skdla er ranglega merkt sem almenningsgardur. Pad eitt
aetti ad neegja til ad tilldgunni sé visad fra.

Athugasemd um adsteedur skélabarna i hverfinu:

I athugasemdunum visud vid itrekad til pess ad i hverfinu sé skoli sem taka purfi tillit til.
Grunnskalinn i hverfinu er vissulega ekki skilgreindur sem hverfisskéli, enda ekki rekinn af
Reykjavikurborg. bad aetti p6 ekki ad fria borgina fra pvi ad tryggja 6ryggi i nagrenni skoélans
med gdnguljésum, gangbrautum, gangstéttum og godri gétulysingu. | hverfinu er hvorki skoli né
leikskdli & vegum borgarinnar pratt fyrir ad ibaafjoldi i pessu litla hverfi sé kominn vel yfir 2000
og med fyrirhugadri uppbyggingu i Hatdni+ muni ibdum fjélga nokkud enn. Sa skoli sem
skilgreindur er sem hverfisskoli er i um 1200-1400 metra fjarlaegd fra midju hverfisins og
Solstafir, sem er einkaskoéli, pvi notadur af sumum ibaum pess. bad parf ekki endilega ad vera
val foreldra i ljosi stefnu skélans heldur hefur fjarleegd hverfisins vid skdla borgarinnar einnig
ahrif a pad val.



Athugasemdir stjérnar Hasfélagsins Manatun 6 vid tilldgu ad breytingu a deiliskipulagi
Armannsreit, vegna l6darinnar Séltin 2-4.

pPann 10. mars 2022 var sampykkt i borgarrddi ad auglysa tillégu ad breytingu & deiliskipulagi
Armannsreits vegna l6darinnar nr. 2-4 vid Soéltin. Athugasemdir pessar luta fyrst og fremst ad
ad breytingum & hadshluta nr. 4, um ad formi byggingarreits verdi breytt og notkun breytt tr
hjukrunarheimili (hjukrunartengd pjénustubygging i gildandi deiliskipulagi) yfir i ibaoir. P& er
haedarheimild breytt Ur 4 haedum i 5 haeda his med 6. haed ad hluta.

Fyrir hond hasfélagsins Manatdn 6 viljum vid gera athugasemdir vid nokkra peetti.

I tilldgu um breytingu & deiliskipulagi Armannsreitar er leyfd fiolgun um 36 hjakrunarrymi vid
Soltun 2 og pé er leyfid bygging fiolbylishiss med 79 ibudum & 16dinni vid Soltun 4. bad hus
mun standa vid hlid grunnskélans i hverfinu og & 166 sem var skipulégd fyrir Utivistarsveedi og
ipréttamannvirki par til akvedid var ad nyta svaedid til ad beeta pjonustu vid aldrada. |
nysampykktu Adalskipulagi Reykjavikur 2040 eru gerdar auknar krofur um hoénnun
ibudarbyggoar og blandadrar byggdar vardandi grodursveedi, soélrik dvalarsveedi og onnur
umhverfisgaedi, eins og segir i kynningu. Tilldgurnar sem nu eru lagdar fram ganga ekki adeins
pvert gegn peim hugmyndum, heldur lika skipulagi & reithum i pessu nysampykkta
adalskipulagi, par sem hamarkshaed bygginga & honum er tilgreind fjérar haedir. Tillégurnar
ganga lika gegn peirri stefnu nysampykkts adalskipulags ad hverfisgardar verdi i mest 500
metra fijarleegd fra ibudum i hverfinu. Auk pessu litur Gt fyrir ad skilyrdi um fast hlutfall milli
steerdar I60ar og grédurs a l6darreit séu ekki uppfylit. Ef &kvedid verdur ad breyta deiliskipulagi
a reitnum 6skum vid eftir ad pad verdi ekki gert fyrr en ad undangengnum ibaafundi par sem
ibaum hverfisins gefst kostur & ad koma sjonarmidum sinum & framfeeri. Auk pess aetti ad bida
med allar breytingar par til vinnu vid hverfisskipulag fyrir hverfid er lokid, en hdn stendur na
yfir.

Med visan til framangreinds 6skum vid eftir ad koma eftirfarandi athugasemdum &
framfeeri:

1) Ahrif breytinganna & skuggavarp. Hesekkun byggingar skv. tilldsgunni mun auka
skuggavarp. Skuggavarp a framlégdum teikningum syna ad skuggavarp er meira 21.
mars kl. 17:00 med breytingunni fyrir Manatin 2, 4 og 6. bad er ekki ekki haegt ad
leggja mat & hversu mikid aukid skuggavarpid er fyrir ibta i Manatuni 6 pvi einungs er
skuggavarpid synt a yfirlits afstdduteikningum. Pad vantar snidteikningar, sem synir
hvernig ibudir lenda i skuggavarpi. Ad skoda pad fyrir bjartasta dag arsins, pegar sol
er heest a lofti og skuggavarp pvi minnst segir litid, eins og teikningar gera.
Skuggavarpid er einungis synt & teikningum eins og pad er kl. 9:00, 12:00 og 17:00. A
pessum timum er langflest vinnandi félk i vinnu & virkum dégum. Pad vantar pvi
naudsynlegar upplysingar um skuggavarp utan vinnutima, p.e. eftir kl 17:00 til
sOlarlags fyrir virka daga, pegar ibtar eru heima og vilja njéta sélar, birtu og yls. Ef
byggingin verdur haekkud fra pvi ad vera 4 haedir i 6 haedir pa mun verda miklu
meira skuggavarp en annars yrdi. Haerri bygging skyggir & sumarsolina og leetur
vetrarsolina hverfa.

1 “Skipulagsstarf ad geedum byggdar midar ad pvi ad bua til stadi og umhverfi par sem folk lifir og hraerist en

ekki eingéngu vinnur og sefur. Aherslan er 16gd & ad Gtivistarsvaedi, gangstéttir og hverfi borgarinnar myndi
umgjord um lifandi og adladandi stadi sem yta undir aukin og gagnkvaem samskipti.”
Ur Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AS2040) — Graena borgin, bls. 82
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2)

3)

4)

5)

6)

Heed skv. AR2040. Samkvaemt gildandi adalskipulagi skulu byggingar vera laegri en
5 haedir. Teikningarnar og textinn sem fylgir tilldgunni Séltan 2-4 er pvi ekki
samraemi vid gildandi skipulag.

I gildandi skipulagi kemur jafnframt fram ad byggdin skuli vera yfirleitt 2-5 haeda og
péttleiki ekki minni en 40-60 ibudir & hektara. Ljést er ad tillagan er i 6samraemi vid
petta.

Utsyni. Ljost ad haekkun byggingar ar 4 haedum i 6 haedir mun skerda Utsyni ibda
sveedisins til muna.

Anrif vinds. Me#d fyrirliggjandi breytingum er gert rad haekkun byggingarinnar um
2 heedir. bPad pyodir ad vindstrengur i austanatt og vestanatt milli Séltuns 4 og
Ménatuns 1, verdur meiri, en ef byggingin yrdi 4 heedir eins og nuverandi skipulag
gerir rdd fyrir. Austanétt er algengasta attin & Reykjavikursvaedinu. bekkt er ad
vindstrengir i neaesta nagrenni p.e. Héfdatorg 2, eru hreinlega storheettulegir fyrir
gangandi folki i hvossum vedrum. ba er & pad bent ad med byggingu Mantuns 1,
sem er 8 heeda ibudarblokk, gjorbreyttist vedrattan & sveedinu hvad vardar vind og
birtu.

Byggingarmagn. Samkveemt gildandi adalskipulagi er heimilt ad hafa 40-60 ibudir
a hverjum hektara. Verdi pessi breytingartillaga sampykkt er ljést ad byggdar verdi
fleiri ibadir en heimilt er samkvaemt vidmidum adalskipulags en bent er a4 ad
byggingarmagn hverfisins sem afmarkast af Borgartuni,Séltini og Noatuni er pegar
ordid allt of mikio.

Byggingarreiturinn (Landeigendanimer 208475) sem afmarkast af Néatuni, Séltani og
Manatuni er 1,49ha2. bPad eru um pad bil 280 ibudir a pessum byggingarreit, sem gefur
um 280/1,49 sem gefur u.p.b. 180 ibudir & haz, sem er miklu meira en aeskilegar
viomunartdlur AR2040 segja, eda 40-60 ibudir a ha2.

A sama hatt eru byggingarnarreitirnir Manatin 2,4 og 6 og Soéltin 5,7 og 9 med
byggingarmagnio rimlega 100 ibudir/haz.

A sama hatt er byggingarreiturinn fyrir Soltin 8-18 med byggingarpéttleikann 120
ibudir/ha2.

A sama hatt er byggingarreiturinn fyrir Séltin 11-13 med byggingarpéttleikann 96
ibudir/ha2.

Anrif umferdar & svaedinu. Lagt er til ad byggja stért fidlbylishas vié hlid grunnskola,
leikskéla og hahysa i Manatuni og Soltini. Ekki er ad sja ad ahrif breytingarinnar &
umferd vid niverandi byggingar hafi verid kdnnud sérstaklega eda hvort lagt hafi verid
mat & hvort aukin umferd geeti haft ahrif & ferdavenjur ibla og hvort peer séu liklegar til
ad auka hlutfall virkra ferdamata i hverfinu. Visad er til pess ad VSO radgjof hafi unnid
samgongumat dagsett i febrdar 2022, en tillégunni fylgir ekki greinargerd um
nidurstbdur pess.

Fyrir paer 79 ibudir sem fyrirhugadar eru i tilldigunum er gert rad fyrir ad koma fyrir 54
bilasteedum med gestastaeedum og ad 6heimilt verdi ad sérmerkja bilastaedi tilteknum
ibadum. Um sidustu aramaot voru ad medaltali skradar 1,56 félksbifreidar & hverja ibud
i Reykjavik (midad vio fjolda ibuda i fasteignaskra pjédskrar og tolur a tolfreedivef
Samgongustofu). Ef bifreidafjoldi verdur pannig & pari vio medalfjdlda i borginni fylgja
pessum ibudum 123 bifreidar, og 69 peirra pyrfti ad leggja utan lodarinnar vid
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Soltan 4. Neestu bilasteedi eru vid hjukrunarheimilid annars vegar og grunnskolann hins
vegar. Hjakrunarheimilid mun hafa 112 bilasteedi fyrir hjukrunarrymin og starfsmenn og
pvi éliklega mikid svigram fyrir ibGana i Soltuni 4 ad leggja a peirri 168. Pannig er haett
vid ad margir freistist til ad leggja bifreidum sinum vid grunnskélann med tilheyrandi
auknu umferdaralagi og aukinni heettu fyrir nemendur. Einnig er heett vid ad margir
freistist til ad leggja bifreioum sinum vid adrar byggingar i Manatuni og Séltini med
tilheyrandi Opaegindum fyrir adra ibua i hverfinu. Breyting & pjonusturymi yfir i
hefdbundnar fjolbylishassibudir eykur  umferd, skapar umferdarhnita, havada,
slysaheettu, bilasteedavanda og eykur ibuafiblda, a pessum hluta hverfisins sem
afmarkist af Borgartini, Soltuni og Néatuni, sem na pegar er ordinn allt of mikill. Allar
upplysingar um hvada ahrif breytingin hefur & pessa paetti vantar i tilléguna.

Breytingar utiloka moguleika & hverfisgardi i Tununum. [ nysampykktu
adalskipulagi er kvedid & um ad hverfisgardar skuli vera ad hamarki i 500 metra
flarleegd fra ibaoum. Fra fyrirhugudu fjolbylishasi vio Séltan 4 i deiliskipulagstillégunni
er styst um 800 m i beinni loftlinu i neesta almenningsgard, Klambratin. Fra pvi
ibudarhusi i hverfinu sem naest stendur slikum hverfisgardi eru um 800 metrar. |
AR2040, bls. 26, seqir:
»1ryggja a good tengsl ibudarbyggdar vio fjdlbreytt dtivistarsveedi og vidhalda
nattarulegum fjdlbreytileika lands og lifrikis. Um 92% ibla Reykjavikur bda i
innan vid 300 metra fjarleegd fra Utivistarsveedi sem er steerra en 2.000
fermetrar. Pessum hlutféllum & ad halda samhlida péttingu byggdar og tryggja
ao ekki verdi gengid a geedi nattiru og landslags innan borgarinnar og neerri
heimilum borgarbua.
Ljost er ad verdi tillagan sampykkt er ekki heegt ad tryggja framangreint. Eini reiturinn i
Tanunum par sem teekifeeri er ad koma upp hverfisgardi er Obyggdi hluti
Armannsreitsins. Hluti af pvi sveedi tilheyrir n Sdlstéfum, grunn- og leikskdlanum, en
stér hluti pess sem eftir stendur er 168in vid Soéltin 4. | nysampykktu adalskipulagi
kemur fram ad almenningsrymi eiga ad vera ahugaverdir afangastadir sem gera
borgar- og hverfisbtium kleift ad halda vidburdi og njéta lifsins. i hverfinu btia n um
2500 ibudar, en auk peirra starfa a svaedinu nokkur pasund til vidbétar. Fyrirsjaanlegt er
ad ibuum fjolgi enn frekar & naestu &rum med uppbyggingu svaedisins sem hefur verid
kallad Hatan+, par sem er gert rad fyrir allt ad atta haeda haum ibludabyggingum.
I nysampykktu adalskipulagi kemur jafnframt fram:
,Vid skipulagningu og hénnun ibudarbyggdar verdi geedi hlsnaedisins og
naerumhverfis pess i fyrirrmi. | pvi samhengi parf horfa sérstaklega til
birtuskilyrda, hljodgeeda og loftgaeda innandyra sem og i inngéroum. Tryggja
parf ad akvedio lagmarkshlutfall l6da verdi grodurseael og solrik utisveedi.
Vid teljum ad tillagan tryggi ekki framangreint og par ad auki viljum vid benda a4 ad a
sveedinu sem afmarkast af Snorrabraut, Borgartani, Kringlumyrarbraut og Laugavegi
er hvergi ad finna opinn leikvoll med leikteekjum fyrir born.

Med visan til alls framangreinds métmeaelum vid alfarid pessari tillogu ad breytingum a
deiliskipulagi. NG pegar hafa komid fram athugasemdir og moétmeeli vegna umreedrrar tillogu
og pé er jafnframt visad til mals nr. 98/2008 hja Urskurdranefndar umhverfis- og audlindarmala
umsokn um haekkun byggingar a 168 Séltan 2-4 ar pvi ad vera 4 haedir i ad vera 6 haedir var
hafnad. Pa moétmaelum pvi ad breyta skuli Soltuni 4 ar pvi ad vera Hjukrunartengd
pjonutubygging i ad vera ibudarbygging eins og nugilandi deiliskipulag gerir rad fyrir.
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Fyrir hond stjornar Husfélagsins Manatin 6
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Athugasemdir vid tillégu ad breytingu & deiliskipulagi Armannsreit, vegna l6darinnar
Soltun 2-4

Pann 10. mars 2022 var sampykkt i borgarradi ad auglysa tillogu ad breytingu & deiliskipulagi
Armannsreits vegna |6darinnar nr. 2-4 vid Soltun. Athugasemdir pessar luta fyrst og fremst
ad ad breytingum & hushluta nr. 4, um ad formi byggingarreits verdi breytt og notkun breytt ar
hjukrunarheimili (hjukrunartengd pjénustubygging i gildandi deiliskipulagi) yfir i ibadir. ba er
haedarheimild breytt Ur 4 haedum i 5 haeda his med 6. haed ad hluta.

“Skipulagsstarf ad gaedum byggdar midar ad pvi ad bua til stadi og umhverfi par sem folk lifir
og hraerist en ekki eingdngu vinnur og sefur. Aherslan er [6gd & ad Utivistarsvaedi, gangstéttir
og hverfi borgarinnar myndi umgjérd um lifandi og adladandi stadi sem yta undir aukin og
gagnkveem samskipti.”

Ur Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AS2040) — Graena borgin, bls. 82

Vid nyju deiliskipulagstilloguna er fjiolmargt ad athuga. Leyfd er fjdlgun um 36 hjukrunarrymi
vid Séltan 2 en bygging fidlbylishiss med 79 ibidum & 16dinni Soltdni 4. bad hds mun standa
vid hlid grunnskdlans i hverfinu og & 166 sem var skipulégo fyrir Gtivistarsveedi og
iprottamannvirki par til akvedid var ad nyta sveedid til ad baeta pjénustu vid aldrada. |
nysampykktu Adalskipulagi Reykjavikur 2040 eru gerdar auknar kréfur um hénnun
ibudarbyggdar og blandadrar byggdar vardandi grodursveedi, sélrik dvalarsveedi og 6nnur
umhverfisgaedi, eins og segir i kynningu. Tilldgurnar sem nu eru lagdar fram ganga ekki
adeins pvert gegn peim hugmyndum, heldur lika skipulagi & reithum i pessu nysampykkta
adalskipulagi, par sem hamarkshaed bygginga a honum er tilgreind fjérar haedir. Tillogurnar
ganga lika gegn peirri stefnu nysampykkts adalskipulags ad hverfisgardar verdi i mest 500
metra fjarleegd fra ibuoum i hverfinu. Auk pessu litur Gt fyrir ad skilyrdi um fast hlutfall milli
staerdar l6dar og grodurs & l6darreit séu ekki uppfyllt. Ef &kvedio verdur ad breyta
deiliskipulagi & reithnum o6skum vid eftir ad pad verdi ekki gert fyrr en ad undangengnum
ibbafundi par sem ibtum hverfisins gefst kostur & ad koma sjénarmidum sinum a framfaeri.
Auk pess aetti ad bida med allar breytingar par til vinnu vid hverfisskipulag fyrir hverfid er
lokid, en hun stendur na yfir.

Tolusettar athugasemdir

1) Ahrif breytinganna & skuggavarp. Haekkun byggingar skv. tillégunni mun auka
skuggavarp. Skuggavarp a framlégdum teikningum syna ad skuggavarp er meira 21.
mars kl. 17:00 med breytingunni fyrir Manatuin 2, 4 og 6. Pad er ekki ekki haegt ad
leggja mat & hversu mikid aukid skuggavarpid er fyrir ibadina mina i Manatuni 4, 4
pridju heed, pvi einungs er skuggavarpio synt a yfirlits afstéduteikningum. pPad vantar
snidteikningar, sem synir hvernig ibudir lenda i skuggavarpi. Ad skoda pad fyrir
bjartasta dag arsins, pegar sol er haest a lofti og skuggavarp pvi minnst segir litid,
eins og teikningar gera. Skuggavarpid er einungis synt & teikningum eins og pad er kl.
9:00, 12:00 og 17:00. A pessum timum er langflest vinnandi félk i vinnu & virkum
dégum. bannig ad pad vantar naudsynlegar upplysingar um skuggavarp utan
vinnutima, p.e. eftir kl 17:00 til solarlags fyrir virka daga, pegar ibuar eru heima
og vilja njota sélar, birtu og yls. Ef byggingin verdur haekkud fra pvi ad vera 4
haedir i 6 haedir pa mun verda miklu meira skuggavarp en annars yroi. Haerri
bygging skyggir & sumarsdlina og laetur vetrarsélina hverfa.

2) Haed skv. AR2040. | AR2040, bls. 74, segir ad haed Soltuns 2-4 skuli vera <5,
p.e. minna en 5 haedir. Teikningarnar og textinn sem fylgir tillégunni Séltin 2-4
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4)

5)

er pvi ekki samraemi vido AR2040, pannig ad byggingin a ad vera ad hamarki 4
haedir samkveemt AR2040. Tillagan er ekki i samraemi vid pessa tilvitnun.

I AR2040, bls. 22, segir i greininni Borgin vid sundin ad ,Byggdin verdi yfirleitt 2-5
haedir og péttleiki ekki minni en 40-60 ibudir & hektara.“ Tillagan er ekki i samraemi
vid pessa tilvitnun.

I AR2040, bls. 80, Mynd 6. er reiturinn fyrir S6ltan 2-4 syndur sem ad haed husa eigi
ad vera <5 haedir. Tillagan, sem synir ad haed Soltdn 4 verdi 6 haedir er pvi ekki i
samraemi vio AR2040.

I AR2040, bls. 82, segir ,Markmidid er ad ny ibudarbyggd verdi yfirleitt 2-5 haedir og
péttleiki yfirleitt ekki minni en 40—60 ibudir & hektara, & sveedum ibuarbyggdar (IB)
sem njéta pjonustu almenningsamgangna (sbr. IlI-flokkur i toflu 3.2), samanber
stefnan Borgin vid Sundin i 1. hluta.”. Tillagan, sem synir ad haed Séltin 4 er 6 haedir
er pvi ekki i samraemi vid AR2040.

Utsyni. Haekkun byggingar ar 4 haedum i 6 haedir mun skerda ad blinda Gtsyni fra
Méanatuni 4 til sudurs, enn frekar. Mismunandi eftir haedum ibuda fra jord. bad er
sjonarsviftir.

Anrif vinds. [ fyrirliggjandi breyting pa er gert rad haekkun byggingarinnar um 2
haedir. bad pydir ad vindstrengur i austanatt og vestanatt milli S6ltins 4 og
Ménatuns 1, verdur meiri, en ef byggingin yrdi 4 haedir eins og naverandi skipulag
gerir rad fyrir. Austanatt er algengasta attin a Reykjavikursveedinu. bekkt er ad
vindstrengir i naesta nagrenni p.e. H6fdatorg 2, eru hreinlega stérhaettulegir
gangandi folki i hvéssum vedrum

Byggingarmagn. Ljést er ad byggingarmagn hverfissins sem afmarkist af
Borgartuni, Soéltuni og Néatuni er pegar ordid allt of mikid. Tillagan leggur til ad
byggingarmagn fyrir ofanjardar byggingar eigi ad aukast um 27% umfram
naverandi skipulag. Ljost er ad auknu byggingarmagni fylgir meiri umferd og
skapar umferdarhnita, havada, slysaheettu og bilasteedavanda. Allar upplysingar
um hvada ahrif breytingin hefur a pessa paetti vantar i tilldguna. Samkveemt
AR2040 Toflu 3.1, bls. 38, pa er reiturinn S6ltan2-4, IB20 og byggingar laegri en 5
heaedir. begar kafli 3.2 er skodadur, pa er Séltun 2-4 skilgreint sem reitur 35. ba
segir i texta vid mynd 3, ,Uppbyggingarreitir sem skilgreindir eru fyrir nyja
ibudarbyggo. Uppbygging ibudarhisnaedis er heimil & 66rum sveedum en afmorkud
eru & myndinni, samkvaemt akvoérounum i hverfis- og/eda deiliskipulagi og/eda med
byggingarleyfi, enda & landnotkunar sveedum par sem ibudir eru almennt heimilar og
einstok byggingarverkefni gera ekki rad fyrir fleiri en 49 ibldum & einum og sama
reitnum. Hin landfraedilega afmorkun & uppdreetti er rddandi og bindandi um steerd
svaedis® Teikningarnar og textinn sem fylgir tilldgunni Séltin 2-4, segir ad ,Samtals er
heimilt ad gera 156 hjukrunar-/pjénusturymi fyrir aldrada a 16dinni i Soltuni#2 og 79
hefdbundnar ibudir i Soltani #4.“ | AR2040, bls. 22, segir ,Byggdin verai yfirleitt 2-5
haedir og péttleiki ekki minni en 40-60 ibudir & hektara. bess verdi geett ad pétting
byggdarinnar samraemist vel ségulegu byggdamynstri midborgarinnar. Ekki verdi
gengio & opin graen svaedi med Utivistar- eda verndargildi.”

Samkveemt meelingum & reitnum af teikningunni sem fylgir tillégunni er reiturinn fyrir
Soltan 2-4 um 1,5ha2. Feitletradi textinn hér ad ofan segir ad byggingarmagnid eigi
ekki ad vera fleiri en 49 ibudir/haz, pa pydir pad samkvaemt ofangreindum tilvithunum
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ad byggingarmagnid eigi pa ekki ad vera meira en 1,5x49 = 73,5 ibud alls fyrir
reitinn. Par sem samkvaemt 03.04 i tildgunni, er sagt ad byggingarmagn Séltuns 2-4
verdi 235 hj.rymi/ib & 1,5ha2 eda péttleikan 235/1,5 = 157 4 haz.

I AR2040, Toflu 3.2, Lid IV, sem er péttbyggdasti sveedisnytingarflokkurinn skv.
AR2040, segir ad byggingarmagn eigi ad vera 0,4-0,6. “pad samsvarar 40-60
ibudum & ha [petta & veentanlega ad vera ha?] svaedis. Tillagan er ekki i samraemi vid
petta.

Hafa ber i huga ad byggd er mjog pétt i naesta nagrenni.

Byggingarreiturinn (Landeigendantimer 208475) sem afmarkast af Noatdni, Séltani
0g Manatuni er 1,49ha2. bad eru um pad bil 280 ibudir a pessum byggingarreit, sem
gefur um 280/1,49 sem gefur u.p.b. 180 ibudir & ha?, sem er miklu meira en aeskilegar
vidmunartélur AR2040 segja, eda 40-60 ibudir a ha2.

A sama héatt eru byggingarnarreitirnir Manatin 2,4 og 6 og Séltin 5,7 og 9 med
byggingarmagnio rimlega 100 ibudir/haz.

A sama hatt er byggingarreiturinn fyrir Soltin 8-18 med byggingarpéttleikann 120
ibadir/haz.

A sama hatt er byggingarreiturinn fyrir Soltan 11-13 med byggingarpéttleikann 96
ibadir/haz.

Pannig ad nuverandi byggingarreitir fyrir ibldarbyggingar i Manatuni og Soltani, hafa
ibuoda péttleika a bilinu 96-180 ibudir & ha2. betta er miklu meira en vidmidunartolur
AR2040 segja, sem er 40-60 ibudir & ha2. og byggingarnar samanstanda af ibluda
hahysum med hamarks leyfilegt skuggavarp samkveemt AR2040. betta er ekki
samraemi vid i samraemi vid AR2040 og kemur til med ad koma nidur & lifgeedum ibua
i naestu byggingum og pa sérstaklega bérnum.

pad er augljést ad midad vio byggingarpéttleikann ad pad er naudsynlegt ad hafa
green sveedi, einhvers stadar verda bornin ad geta leikid sér. Almenningsgardurinn, er
syndur sem helgunarsvaedi Orkuveitu Reykjavikur, pvi er hamarkssteerd gardsins
Oviss. Ny hahysabyggd a svaedinu er ekki i samraemi vid AR2040, bls. 42, par sem
I6gd er ahersla a ,,Geedi ibudarbyggdar og sdlrik Gtisvaedi. Barnveent umhverfi.”

Anrif breytingarinnar & umferdar i naesta nagrenni. Lagt er til ad byggja stort
fiélbylishas vid hlid grunnskola, leikskéla og hahysa i Manatini og Soltani. Ekki er ad
sja ad ahrif breytingarinnar a umferd vid naverandi byggingar hafi verid kénnud
sérstaklega eda hvort lagt hafi verid mat & hvort aukin umferd geeti haft ahrif &
ferdavenjur iblda og hvort peer séu liklegar til ad auka hlutfall virkra ferdamata i
hverfinu. Visad er til pess ad VSO radgjof hafi unnid samgéngumat dagsett i febraar
2022, en tilldgunni fylgir ekki greinargerd um nidurstodur pess.

Fyrir peer 79 ibudir sem fyrirhugadar eru i tilldgunum er gert rad fyrir ad koma fyrir 54
bilasteedi med gestasteedum, og ad éheimilt verdi ad sérmerkja bilastaedi tilteknum
ibudum. Um sidustu aramot voru ad medaltali skradar 1,56 folksbifreidar a hverja
ibud i Reykjavik (midad vid fidlda ibuda i fasteignaskra bjédskrar og tolur a
tolfreedivef Samgodngustofu). Ef bifreidafjoldi verdur pannig & pari vid medalfjdlda i
borginni fylgja pessum ibadum 123 bifreidar, og 69 peirra pyrfti ad leggja utan
I6darinnar vid Soéltdn 4. Neestu bilasteedi eru vid hjukrunarheimilid annars vegar og
grunnskoélann hins vegar. Hjukrunarheimilid mun hafa 112 bilastaedi fyrir
hjukrunarrymin 156 og starfsmenn, ad hluta til i bilageymslu nedanjardar, og pvi
oliklega mikid svigram fyrir ibdana i Solttni 4 ad leggja a peirri 168. Pannig er heett vid
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ad margir freistist til ad leggja bifreidum sinum vid grunnskolann, med tilheyrandi
auknu umferdaralagi vid skolann og aukinni heettu fyrir nemendur, ekki sist pa sem
kj6sa ad koma til skéla med virkum ferdaméatum. Einnig er heett vid ad margir freistist
til ad leggja bifreioum sinum vid adrar byggingar i Manatuni og Séltani, med
tilheyrandi auknu umferdaralagi og 6paegindum fyrir adra iblda i Manatuni og Saéltuni.
Breyting a pjonusturymi yfir i hefdbundnar fjélbylishldssibud eykur umferd, skapar
umferdarhnita, havada, slysahaettu, bilasteedavanda og eykur ibluafjdlda, & pessu
hverfisins sem afmarkist af Borgarttni, Séltini og N6atuni, sem na pegar er ordinn allt
of mikill. Allar upplysingar um hvada ahrif breytingin hefur & pessa peetti vantar i
tilléguna.

Breytingar atiloka moguleika & hverfisgardi i Tanunum. | nysampykktu
adalskipulagi er kvedid a um ad hverfisgardar skuli vera ad hdmarki i 500 metra
fiarleegd fra ibudum. Fra fyrirhugudu fjélbylishasi vid Soltun 4 i deiliskipulagstillégunni
er styst um 800 m i beinni loftlinu i neesta almenningsgard, Klambratin. Fra pvi
ibadarhusi i hverfinu sem naest stendur slikum hverfisgardi eru um 800 metrar. |
AR2040, bls. 26, segir , Tryggja a god tengsl ibudarbyggadar viod fjdlbreytt
Gtivistarsvaedi og vidhalda nattarulegum fjlbreytileika lands og lifrikis. Um 92% ibla
Reykjavikur bua i innan vid 300 metra fjarleegd fra Gtivistarsvaedi sem er steerra en
2.000 fermetrar. Pessum hlutféllum & ad halda samhlida péttingu byggdar og tryggja
ao ekki verdi gengid a gaedi nattaru og landslags innan borgarinnar og neaerri heimilum
borgarbua.“ Med tillogunni er pad Gtilokad. Eini reiturinn i TUnunum par sem teekifeeri
er ad koma upp hverfisgardi er 6byggdi hluti Armannsreitsins. Hiuti af pvi svaedi
tilheyrir n Solstéfum, grunn- og leikskdlanum, en stér hluti pess sem eftir stendur er
168in vid Saltun 4. c. | nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir ad almenningsrymi
eiga ad vera dhugaverdir afangastadir sem gera borgar- og hverfisbtum kleift ad
halda vidburdi og njota lifsins (AR2040, bls. 82). I hverfinu btia ni um 2500 ibdar, en
auk peirra starfa a svaedinu nokkur pusund til vidbotar. Fyrirsjaanlegt er ad ibaum
fiélgi enn frekar a naestu arum med uppbyggingu svaedisins sem hefur verid kallad
Hatan+, par sem er gert rad fyrir allt ad atta hseda haum ibudabyggingum. |
nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir einnig a bls. 20 ,Vid skipulagningu og
hénnun ibudarbyggdar verdi gaedi hiisnaedisins og naerumhverfis pess i fyrirrami. | pvi
samhengi parf horfa sérstaklega til birtuskilyrda, hlj6dgaeda og loftgaeda innandyra
sem og i inngéroum. Tryggja parf ad dkvedid lagmarkshlutfall I6da verdi grodursael og
sOlIrik utisveedi.” Tillagan tryggir ekki ad lagmarkshlutfall 16da verdi grédursael né solrik
Utsvaedi, pegar litid er til reitsins sem afmarkast af Borgartini, Néattni, Midtani,
Hatani og Soltani. Hvergi a sveedinu er opid graent almenningsrymi.

A svaedinu sem afmarkast af Snorrabraut, Borgartuni, Kringlumyrarbraut og
Laugavegi er hvergi ad finna opinn leikvoll med leiktaekjum fyrir born.

I AR2040, bls. 14, segir og einnig er synd mynd af pvi ad géngutimi & nzesta leikvoll
0g einnig ad naesta greena andrymi eigi ad vera 5 minutur. Graena andrymid er synt
sem runni og tré & myndinni. bad er ekki uppfyllt samkveemt tillogunni.

Gaedi ibudarbyggdar og solrik Gtisvaedi Barnveent umhverfi. | nysampykktu
adalskipulagi, AR2040, bls. 44, segir “ Ein grunnregla sem hefur reynst vel i
nagrannaldndum okkar er ad setja viomio um birtuskilyrdi & atisveedum vid nyja
ibadarbyggd, ekki sist vardandi leiksveedi barna.” Einnig segir par. ,pad getur
hinsvegar verid hollt ad hafa ofangreinda reglu ad leidarljési i 6llum staerri
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uppbyggingarverkefnum, pvi umhverfi sem er barnveent er sennilega gott fyrir alla.”
Pad gengur & méti pessri syn sem birtist i AR2040 ad auka skuggavarp og auka
byggingarmagn og leggja nidur almennt leiksveedi barna eins og tillagan gerir rad
fyrir.

I AR2040, bls. 42, segir ,Adgengi ad lifandi borgarrymum og grodursaelum
Gtivistarsveedum er sennilega einn mikilveegasti patturinn i ad tryggja goda lyoheilsu®.
I AR2040, bls. 85, grein ,3.6.3 Yfirbragd blandadar byggdar og gaedi ibudarhlsnaedis
og neerumhverfis pess®, segir ,Markmid um ad tryggja geedi innandyra sem utan i
ibadarbyggo, ..., meira adladandi ibudarbyggd og barnveenna umhverfi‘.

Tillagan er ekki i samraemi vd AR2040 um grodurseel Gtivistarsveedi, barnveenna
umhverfi og leiksveedi barna.

Vid teljum brynt ad umraeddri deiliskipulagstillogu verdi visad fra vegna athugasemda hér ad
ofan.

Vid visum til mals nr. 98/2008 hja Urskurdranefndar umhverfis- og audlindarmala. bar kemur
fram ad nefndin hafnar akvérdun borgarrads Reykjavikur um haekkun byggingar & 168 Séltdn
2-4 0r pvi ad vera 4 haedir i ad vera 6 haedir. Vid métmeelum naverandi deiliskipulagstilldgu
sem aftur midar ad pvi ad haekka bygguna Ur 4 haedum i 6 haedir og breyta Soltani 4 Gr pvi
ad vera Hjukrunartengd Pjonutubygging i ad vera ibudarbygging.

Vid leggjum aherslu & ad ef akvedid verdur ad breyta deiliskipulagi a reitnum dskum vid eftir
ao pad verdi ekki gert fyrr en ad undangengnum ibdafundi par sem ibGum hverfisins gefst
kostur & ad koma sjonarmidum sinum & framfaeri. Auk pess eetti ad bida med allar breytingar
par til vinnu vid hverfisskipulag fyrir hverfid er lokid, en hin stendur na yfir.
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Athugasemdir vid tillégu ad breytingu a deiliskipulagi Armannsreit, vegna I6darinnar
Séltan 2-4

Pann 10. mars 2022 var sampykkt i borgarradi ad auglysa tillogu ad breytingu a deiliskipulagi
Armannsreits vegna lédarinnar nr. 2-4 vid Soltun. Athugasemdir pessar lita fyrst og fremst
ad ad breytingum a hushluta nr. 4, um ad formi byggingarreits verdi breytt og notkun breytt ur
hjukrunarheimili (hjukrunartengd pjonustubygging i gildandi deiliskipulagi) yfir i ibudir. Pa er
haedarheimild breytt ur 4 heedum i 5 haeda hus med 6. haed ad hluta.

“Skipulagsstarf ad gaedum byggdar midar ad pvi ad bua til stadi og umhverfi par sem folk lifir
og hreerist en ekki eingdéngu vinnur og sefur. Aherslan er 16g6 & ad utivistarsvaedi, gangstéttir
og hverfi borgarinnar myndi umgjéré um lifandi og adladandi stadi sem yta undir aukin og
gagnkvaem samskipti.”

Ur Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AS2040) — Graena borgin, bls. 82

Vid nyju deiliskipulagstilldguna er fidlmargt ad athuga. Leyfd er fidlgun um 36 hjukrunarrymi
vid Soltun 2 en bygging fjdlbylishiss med 79 ibudum a 168inni Sdltuni 4. bad has mun standa
vid hlid grunnskolans i hverfinu og a 166 sem var skipuldgd fyrir Utivistarsvaedi og
ipréttamannvirki par til akvedid var ad nyta svaedid til ad baeta pjonustu vié aldrada. |
nysampykktu Adalskipulagi Reykjavikur 2040 eru gerdar auknar krofur um honnun
ibudarbyggdar og blandadrar byggdar vardandi grédursvaedi, solrik dvalarsvaedi og dnnur
umhverfisgaedi, eins og segir i kynningu. Tilldgurnar sem nu eru lagdar fram ganga ekki
adeins pvert gegn peim hugmyndum, heldur lika skipulagi a reitnum i pessu nysampykkta
adalskipulagi, par sem hamarkshaed bygginga & honum er tilgreind fjorar haedir. Tilldgurnar
ganga lika gegn peirri stefnu nysampykkts adalskipulags ad hverfisgardar verdi i mest 500
metra fjarlaegd fra ibudum i hverfinu. Auk pessu litur Gt fyrir ad skilyrdi um fast hlutfall milli
steerdar l6dar og grodurs a l6darreit séu ekki uppfyllt. Ef akvedid verdur ad breyta
deiliskipulagi & reithnum 6skum vid eftir ad pad verdi ekki gert fyrr en ad undangengnum
ibuafundi par sem ibuum hverfisins gefst kostur & ad koma sjonarmidum sinum a framfeeri.
Auk pess aetti ad bida med allar breytingar par til vinnu vid hverfisskipulag fyrir hverfid er
lokid, en hun stendur nu yfir.

Tolusettar athugasemdir

1) Ahrif breytinganna a skuggavarp. Haekkun byggingar skv. tilldgunni mun auka
skuggavarp. Skuggavarp a framlégdum teikningum syna ad skuggavarp er meira 21.
mars kl. 17:00 med breytingunni fyrir Manatun 2, 4 og 6. Pad er ekki ekki heegt ad
leggja mat & hversu mikid aukid skuggavarpid er fyrir ibudina mina i Manatuni 4, a
annarri haed, pvi einungs er skuggavarpid synt a yfirlits afstéduteikningum. bad
vantar snidteikningar, sem synir hvernig ibudir lenda i skuggavarpi. Ad skoda pad
fyrir bjartasta dag arsins, pegar sél er haest a lofti og skuggavarp pvi minnst segir litid,
eins og teikningar gera. Skuggavarpid er einungis synt a teikningum eins og pad er kl.
9:00, 12:00 og 17:00. A pessum timum er langflest vinnandi folk i vinnu & virkum
dégum. bannig ad pad vantar naudsynlegar upplysingar um skuggavarp utan
vinnutima, p.e. eftir kl 17:00 til sélarlags fyrir virka daga, pegar ibuar eru heima og
vilja njéta sélar, birtu og yls. Ef byggingin verdur haekkud fra pvi ad vera 4 haedir i 6
haedir pa mun verda miklu meira skuggavarp en annars yrdi. Haerri bygging skyggir a
sumarsoélina og laetur vetrarsolina hverfa.

2) Hezed skv. AR2040. i AR2040, bls. 74, segir ad haed Soltuns 2-4 skuli vera <5, p.e.
minna en 5 heaedir. Teikningarnar og textinn sem fylgir tillégunni Séltdn 2-4 er pvi ekki
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samraemi vid AR2040, pannig ad byggingin a ad vera ad hamarki 4 haedir samkvaemt
AR2040. Tillagan er ekki i samreaemi vid pessa tilvitnun.

i AR2040, bls. 22, segir i greininni Borgin vid sundin ad ,Byggdin verdi yfirleitt 2—5
haedir og péttleiki ekki minni en 40-60 ibudir & hektara.“ Tillagan er ekki i samraemi
vid pessa tilvitnun.

i AR2040, bls. 80, Mynd 6. er reiturinn fyrir Séltin 2-4 syndur sem ad haed hisa eigi
ad vera <5 haedir. Tillagan, sem synir ad haed Soltun 4 verdi 6 haedir er pvi ekki i

samraemi vid AR2040.

i AR2040, bls. 82, segir ,Markmidid er ad ny ibudarbyggd verdi yfirleitt 2—5 hzedir og
péttleiki yfirleitt ekki minni en 40-60 ibudir & hektara, & svaedum ibuabyggdar (iB)
sem njéta pjonustu almenningssamgangna (sbr. IlI-flokkur i t6flu 3.2), samanber
stefnan Borgin vid Sundin i Il. hluta.“. Tillagan, sem synir ad haed Séltun 4 er 6 haedir
er pvi ekki i samraemi vid AR2040.

Utsyni. Haekkun byggingar Ur 4 hazedum i 6 haedir mun skerda ad blinda Gtsyni fra
Manatuni 4 til sudurs, enn frekar. Mismunandi eftir haedum ibuda fra jord. bad er
sjonarsviftir.

Anhrif vinds. | fyrirliggjandi breyting pa er gert rad haekkun byggingarinnar um 2
haedir. Pad pydir ad vindstrengur i austanatt og vestanatt milli Séltuns 4 og Manatuns
1, verdur meiri, en ef byggingin yrdi 4 haedir eins og nuverandi skipulag gerir rad fyrir.
Austanatt er algengasta attin a Reykjavikursvaedinu. bekkt er ad vindstrengir i nsesta
nagrenni p.e. Hofdatorg 2, eru hreinlega stérhaettulegir gangandi folki i hvossum
vedrum

Byggingarmagn. Ljést er ad byggingarmagn hverfissins sem afmarkist af Borgartuni,
Séltani og Noatuni er pegar ordid allt of mikid. Tillagan leggur til ad byggingarmagn
fyrir ofanjardar byggingar eigi ad aukast um 27% umfram nuverandi skipulag. Ljost er
ad auknu byggingarmagni fylgir meiri umferd og skapar umferdarhnuta, havada,
slysahaettu og bilastaeedavanda. Allar upplysingar um hvada ahrif breytingin hefur &
pbessa paetti vantar i tilldguna. Samkvaemt AR2040 Toflu 3.1, bls. 38, pa er reiturinn
Soltun 2-4, iB20 og byggingar laegri en 5 haedir. begar kafli 3.2 er skodadur, pa er
Séltun 2-4 skilgreint sem reitur 35. Pa segir i texta vid mynd 3, ,Uppbyggingarreitir
sem skilgreindir eru fyrir nyja ibudarbyggd. Uppbygging ibudarhidsnaedis er heimil a
6d8rum svaedum en afmaorkud eru a myndinni, samkvaemt akvordunum i hverfis-
og/eda deiliskipulagi og/eda med byggingarleyfi, enda a landnotkunar sveedum par
sem ibudir eru almennt heimilar og einstok byggingarverkefni gera ekki rad fyrir fleiri
en 49 ibudum a einum og sama reitnum. Hin landfreedilega afmérkun a uppdreetti
er radandi og bindandi um staerd svaedis“ Teikningarnar og textinn sem fylgir
tillégunni Soltun 2-4, segir ad ,Samtals er heimilt ad gera 156 hjukrunar-/pjéonusturymi
fyrir aldrada & 168inni i Séltuni#2 og 79 hefdbundnar ibudir i Soltuni #4.“ | AR2040,
bls. 22, segir ,Byggdin verdi yfirleitt 2—5 haedir og péttleiki ekki minni en 40—60 ibudir
a hektara. bess verdi geett ad pétting byggdarinnar samraemist vel ségulegu
byggdamynstri midborgarinnar. Ekki verdi gengid a opin graen svaedi med utivistar-
eda verndargildi.*
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Samkvaemt maelingum & reitnum af teikningunni sem fylgir tilldgunni er reiturinn fyrir
Soltun 2-4 um 1,5ha?. Feitletradi textinn hér ad ofan segir ad byggingarmagnid eigi
ekki ad vera fleiri en 49 ibudir/ha?, pa pydir pad samkvaemt ofangreindum tilvitnunum
ad byggingarmagnid eigi pa ekki ad vera meira en 1,5x49 = 73,5 ibud alls fyrir
reitinn. Par sem samkvaemt 03.04 i tillégunni, er sagt ad byggingarmagn Séltuns 2-4
verdi 235 hj.rymi/ib & 1,5ha? eda péttleikan 235/1,5 = 157 a ha?.

i AR2040, Téflu 3.2, Lid IV, sem er péttbyggdasti svaedisnytingarflokkurinn skv.
AR2040, segir ad byggingarmagn eigi ad vera 0,4-0,6. “Pad samsvarar 40-60
ibudum a ha [petta a vaentanlega ad vera ha?] svaedis. Tillagan er ekki i samraemi vid
petta.

Hafa ber i huga ad byggd er mjog pétt i naesta nagrenni.

Byggingarreiturinn (Landeigendanumer 208475) sem afmarkast af Noatuni, Séltuni
og Manatuni er 1,49ha?. bPad eru um pad bil 280 ibudir a pessum byggingarreit, sem
gefur um 280/1,49 sem gefur u.p.b. 180 ibudir & ha?, sem er miklu meira en seskilegar
vidmidunartdlur AR2040 segja, eda 40-60 ibudir a ha.

A sama hatt eru byggingarnarreitirnir Manatin 2,4 og 6 og Séltin 5,7 og 9 med
byggingarmagnid rumlega 100 ibudir/haz.

A sama hatt er byggingarreiturinn fyrir Séltin 8-18 med byggingarpéttleikann 120
ibudir/haz.

A sama hatt er byggingarreiturinn fyrir Soltin 11-13 med byggingarpéttleikann 96
ibudir/haz.

Pannig ad nuverandi byggingarreitir fyrir ibudarbyggingar i Manatuni og Séltuni, hafa
ibuda péttleika a bilinu 96-180 ibudir & ha?. betta er miklu meira en vidmidunartélur
AR2040 segja, sem er 40-60 ibudir a ha2. og byggingarnar samanstanda af ibuda
hahysum med hamarks leyfilegt skuggavarp samkveemt AR2040. betta er ekki
samraemi vid i samraemi vid AR2040 og kemur til med ad koma nidur a lifsgaedum
ibua i neestu byggingum og pa sérstaklega bérnum.

Pad er augljost ad midad vid byggingarpéttleikann ad pad er naudsynlegt ad hafa
green sveedi, einhvers stadar verda bornin ad geta leikid sér. Almenningsgardurinn, er
syndur sem helgunarsvaedi Orkuveitu Reykjavikur, pvi er hamarksstaerd gardsins
6viss. Ny hahysabyggd a svaedinu er ekki i samraemi vid AR2040, bls. 42, par sem
1690 er ahersla a ,Gaedi ibudarbyggdar og solrik utisvaedi. Barnvaent umhverfi.*

Anrif breytingarinnar 4 umferdar i nasta nagrenni. Lagt er til ad byggja stort
fidlbylishas vid hlid grunnskodla, leikskéla og hahysa i Manatuni og Séltuni. Ekki er ad
sja ad ahrif breytingarinnar a umferd vid nuverandi byggingar hafi verid konnud
sérstaklega eda hvort lagt hafi verid mat & hvort aukin umferd gaeti haft ahrif a
ferdavenjur ibua og hvort peer séu liklegar til ad auka hlutfall virkra ferdamata i
hverfinu. Visad er til pess ad VSO radgjof hafi unnid samgdngumat dagsett i febraar
2022, en tillégunni fylgir ekki greinargerd um nidurstédur pess.

Fyrir peer 79 ibudir sem fyrirhugadar eru i tilldgunum er gert rad fyrir ad koma fyrir 54
bilastaedi med gestastaedum, og ad dheimilt verdi ad sérmerkja bilastaedi tilteknum
ibudum. Um sidustu aramoét voru ad medaltali skradar 1,56 folksbifreidar a hverja
ibud i Reykjavik (midad vid fidlda ibuda i fasteignaskra Pjédskrar og tolur a
tolfreedivef Samgdngustofu). Ef bifreidafjéldi verdur pannig a pari vid medalfjdlda i
borginni fylgja pessum ibudum 123 bifreidar, og 69 peirra pyrfti ad leggja utan
I66arinnar vid Soltun 4. Naestu bilastaedi eru vid hjukrunarheimilid annars vegar og
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grunnskolann hins vegar. Hjukrunarheimilid mun hafa 112 bilastsedi fyrir
hjukrunarrymin 156 og starfsmenn, ad hluta til i bilageymslu nedanjardar, og pvi
oliklega mikid svigram fyrir ibdana i Séltuni 4 ad leggja & peirri 168. Pannig er haett vid
ad margir freistist til ad leggja bifreidum sinum vid grunnskélann, med tilheyrandi
auknu umferdaralagi vid skolann og aukinni heettu fyrir nemendur, ekki sist pa sem
kjésa ad koma til skdla med virkum ferdamatum. Einnig er haett vid ad margir freistist
til ad leggja bifreidum sinum vid adrar byggingar i Manatuni og Séltuni, med
tilheyrandi auknu umferdaralagi og 6paegindum fyrir adra ibua i Manatuni og Séltuni.
Breyting & pjonusturymi yfir i hefdbundnar fjélbylishussibud eykur umferd, skapar
umferdarhnuta, havada, slysahaettu, bilasteedavanda og eykur ibuafjélda, a pessu
hverfisins sem afmarkist af Borgartuni, Soltuni og Néatuni, sem nu pegar er ordinn
alltof mikill. Allar upplysingar um hvada ahrif breytingin hefur & pessa peetti vantar i
tilléguna.

Breytingar utiloka mdguleika a hverfisgardi i Tanunum. i nysampykktu
adalskipulagi er kvedid a um ad hverfisgardar skuli vera ad hamarki i 500 metra
fiarlaegd fra ibudum. Fra fyrirhugudu fj6lbylishusi vid Sdltun 4 i deiliskipulagstilldgunni
er styst um 800 m i beinni loftlinu i naesta almenningsgard, Klambratun. Fra pvi
ibudarhusi i hverfinu sem naest stendur slikum hverfisgardi eru um 800 metrar. |
AR2040, bls. 26, segir , Tryggja a géd tengsl ibudarbyggdar vid fjdlbreytt
utivistarsvaedi og vidhalda natturulegum fjélbreytileika lands og lifrikis. Um 92% ibua
Reykjavikur bua i innan vid 300 metra fijarleegd fra Utivistarsvaedi sem er steerra en
2.000 fermetrar. bessum hlutféllum a ad halda samhlida péttingu byggdar og tryggja
ad ekki verdi gengid a geedi natturu og landslags innan borgarinnar og naerri heimilum
borgarbua.* Meé tilldgunni er pad utilokad. Eini reiturinn i TUnunum par sem teekifaeri
er ad koma upp hverfisgardi er 6byggdi hluti Armannsreitsins. Hluti af pvi sveedi
tilheyrir ni Sélstéfum, grunn- og leikskélanum, en stor hluti pess sem eftir stendur er
168in vid Séltun 4. c. | nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir ad almenningsrymi
eiga ad vera ahugaverdir afangastadir sem gera borgar- og hverfisbuum kleift ad
halda vidburdi og njéta lifsins (AR2040, bls. 82). | hverfinu btia nii um 2500 ibuar, en
auk peirra starfa a svaedinu nokkur pusund til vidbotar. Fyrirsjaanlegt er ad ibium
fidlgi enn frekar a neestu arum med uppbyggingu sveedisins sem hefur verid kallad
Hatan+, par sem er gert rad fyrir allt ad atta haseda haum ibudabyggingum. i
nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir einnig a bls. 20 ,Vid skipulagningu og
hénnun ibudarbyggdar verdi gaedi husnaedisins og naerumhverfis pess i fyrirrami. | pvi
samhengi parf horfa sérstaklega til birtuskilirda, hljédgeeda og loftgeeda innandyra
sem og i inngérdéum. Tryggja parf ad akvedid lagmarkshlutfall I66a verdi grédurseel og
solrik utisvaedi.“ Tillagan tryggir ekki ad lagmarkshlutfall I168a verdi grodursael né solrik
Utsvaedi, pegar litid er til reitsins sem afmarkast af Borgartuni, Néatuni, Midtani,
Hatuni og Saoltuni. Hvergi a svaedinu er opid greent almenningsrymi.

A svaedinu sem afmarkast af Snorrabraut, Borgarttni, Kringlumyrarbraut og
Laugavegi er hvergi ad finna opinn leikvoll med leiktaekjum fyrir born.

i AR2040, bls. 14, segir og einnig er synd mynd af pvi ad géngutimi & nzesta leikvoll
og einnig ad naesta graena andrymi eigi ad vera 5 minutur. Graena andrymid er synt
sem runni og tré a myndinni. bad er ekki uppfyllt samkvamt tillégunni.

Ga4di ibudarbyggdar og sélrik Gtisvaedi Barnvant umhverfi. | nysampykktu
adalskipulagi, AR2040, bls. 44, segir “ Ein grunnregla sem hefur reynst vel i
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nagrannaldéndum okkar er ad setja vidmid um birtuskilyrdi & utisveedum vid nyja
ibudarbyggd, ekki sist vardandi leiksvaedi barna.“ Einnig segir par. ,pad getur hins
vegar verid hollt ad hafa ofangreinda reglu ad leidarljosi i 6llum steerri
uppbyggingarverkefnum, pvi umhverfi sem er barnveent er sennilega gott fyrir alla.”
Pad gengur a moti pessari syn sem birtist i AR2040 ad auka skuggavarp og auka
byggingarmagn og leggja nidur almennt leiksvaedi barna eins og tillagan gerir rad
fyrir.

i AR2040, bls. 42, segir ,Adgengi ad lifandi borgarrymum og grédursaelum
utivistarsvaedum er sennilega einn mikilvaegasti patturinn i ad tryggja goda lydheilsu®.
i AR2040, bls. 85, grein ,3.6.3 Yfirbragd blandadrar byggdar og geedi ibudarhusnaedis
og naerumhverfis pess®, segir ,Markmid um ad tryggja geedi innandyra sem utan i
ibudarbygg®, ..., meira adladandi ibudarbyggd og barnvaenna umhverfi‘.

Tillagan er ekki i samraemi vid AR2040 um grodurseel utivistarsvaedi, barnveenna
umhverfi og leiksveedi barna.

Vid teljum brynt ad umraeddri deiliskipulagstilldgu verdi visad fra vegna athugasemda hér ad
ofan.

Vié visum til mals nr. 98/2008 hja Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindarmala. bar kemur
fram ad nefndin hafnar akvordun borgarrads Reykjavikur um haekkun byggingar a 168 Séltun
2-4 ur pvi ad vera 4 haedir i ad vera 6 haedir. Vid métmaelum nuverandi deiliskipulagstilldgu
sem aftur midar ad pvi ad haekka bygguna ur 4 haedum i 6 haedir og breyta Soltuni 4 ur pvi
ad vera Hjukrunartengd bjénustubygging i ad vera ibudarbygging.

Vid leggjum aherslu a ad ef akvedid verdur ad breyta deiliskipulagi a reithnum éskum vid eftir
ad pad verdi ekki gert fyrr en ad undangengnum ibuafundi par sem ibdum hverfisins gefst
kostur & ad koma sjénarmidum sinum a framfaeri. Auk pess eetti ad bida med allar breytingar
par til vinnu vid hverfisskipulag fyrir hverfid er lokid, en hun stendur nu yfir.
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Athugasemdir vid tilldgu ad breytingu & deiliskipulagi Armannsreits, vegna I6darinnar
Séltun 2-4

Pann 10. mars 2022 var sampykkt i borgarradi ad auglysa tillogu ad breytingu & deiliskipulagi
Armannsreits vegna l6darinnar nr. 2-4 vid Soltun. Athugasemdir pessar luta fyrst og fremst ad
ad breytingum & hushluta nr. 4, um ad formi byggingarreits verdi breytt og notkun breytt ar
hjukrunarheimili (hjukrunartengd pjénustubygging i gildandi deiliskipulagi) yfir i ibadir. ba er
haedarheimild breytt Ur 4 haedum i 5 haeda his med 6. haed ad hluta.

“Skipulagsstarf ad gaeedum byggdar midar ad pvi ad bua til stadi og umhverfi par sem folk lifir og
hreerist en ekki eingdngu vinnur og sefur. Aherslan er 16gd & ad Utivistarsveedi, gangstéttir og
hverfi borgarinnar myndi umgjord um lifandi og adladandi stadi sem yta undir aukin og
gagnkveem samskipti.”

Ur Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AS2040) — Graena borgin, bls. 82

Vid nyju deiliskipulagstilloguna er fjolmargt ad athuga. Leyfd er fjdlgun um 36 hjukrunarrymi vio
Soltun 2 en bygging fjolbylishiss med 79 ibudum & I6dinni Séltuni 4. Pad has mun standa vid
hlid grunnskoélans i hverfinu og & 166 sem var skipuldgd fyrir Gtivistarsveedi og ipréttamannvirki
par til &kvedid var ad nyta svaedid til ad beeta pjonustu vid aldrada. | nysampykktu Adalskipulagi
Reykjavikur 2040 eru gerdar auknar kréfur um hénnun ibtudarbyggdar og blandadrar byggoar
vardandi grédursvaedi, solrik dvalarsvaedi og 6nnur umhverfisgaedi, eins og segir i kynningu.
Tilldgurnar sem nu eru lagdar fram ganga ekki adeins pvert gegn peim hugmyndum, heldur lika
skipulagi a reitnum i pessu nysampykkta adalskipulagi, par sem hamarksheaed bygginga a
honum er tilgreind fjérar haedir. Tilldgurnar ganga lika gegn peirri stefnu nysampykkts
adalskipulags ad hverfisgardar verdi i mest 500 metra fjarlaegd fra ibadum i hverfinu. Auk pessu
litur at fyrir ad skilyrdi um fast hlutfall milli steerdar 166ar og grédurs & l6darreit séu ekki uppfylit.
Ef akvedid verdur ad breyta deiliskipulagi & reithum 6skum vid eftir ad pad verdi ekki gert fyrr en
ad undangengnum ibuafundi par sem ibaum hverfisins gefst kostur & ad koma sjénarmidum
sinum & framfeeri. Auk pess eetti ad bida med allar breytingar par til vinnu vid hverfisskipulag
fyrir hverfio er lokid, en han stendur nu yfir.

Tolusettar athugasemdir

1) Ahrif breytingarinnar & umferdar i neesta nagrenni vid grunnskélann. Lagt er til ad
byggja stort fjdlbylishas vid hlid grunnskéla og leikskdla sem eru i uppbyggingu. Ekki er
ad sja ao ahrif breytingarinnar & umferd vid skélann hafi verid kénnud sérstaklega eda
hvort lagt hafi verid mat & hvort aukin umferd vid skélann gaeti haft ahrif & ferdavenjur
nemenda skélans og hvort paer séu liklegar til ad auka hlutfall virkra ferdaméata i
hverfinu. Visad er til pess ad VSO radgjof hafi unnid samgéngumat dagsett i febriar
2022, en tillogunni fylgir ekki greinargerd um nidurstodur pess.



2)

Fyrir paer 79 ibudir sem fyrirhugadar eru i tilldgunum er gert rad fyrir ad koma fyrir 54
bilasteedi med gestasteedum, og ad 6heimilt verdi ad sérmerkja bilastaedi tilteknum
ibudum. Um sidustu aramot voru ad medaltali skradar 1,56 folksbifreidar & hverja ibud i
Reykjavik (midad vid fiblda iblda i fasteignaskra pjodskrar og tolur a tolfreedivef
Samgongustofu). Ef bifreidafjoldi verdur pannig a pari vio medalfjélda i borginni fylgja
pessum ibadum 123 bifreidar, og 69 peirra pyrfti ad leggja utan I6darinnar vid Soltun 4.
Neestu bilasteedi eru vid hjukrunarheimilid annars vegar og grunnskélann hins vegar.
Hjakrunarheimilid mun hafa 112 bilasteedi fyrir hjukrunarrymin 156 og starfsmenn, ad
hluta til i bilageymslu nedanjardar, og pvi 6liklega mikid svigram fyrir ibdana i Soltani 4
aod leggja a peirri 168. bPannig er heett vid ad margir freistist til ad leggja bifreidum sinum
vid grunnskélann, med tilheyrandi auknu umferdaralagi vio skélann og aukinni haettu fyrir
nemendur, ekki sist pa sem kjésa ad koma til skéla med virkum ferdaméatum.

Breytingar Gtiloka moguleika & hverfisgardi i Tanunum. | nysampykktu adalskipulagi
er kvedio & um ad hverfisgardar skuli vera ad hamarki i 500 metra fjarlaegd fra ibaoum.
Fréa fyrirhugudu fjélbylishasi vio Séltan 4 i deiliskipulagstilldgunni er styst um 800 m i
beinni loftlinu i neesta almenningsgard, Klambratin, en gonguleidin er um 1 km. Fr& pvi
ibaudarhusi i hverfinu sem naest stendur slikum hverfisgardi eru um 800 metrar. Eini
reiturinn i Tinunum par sem taekifeeri er ad koma upp hverfisgardi er 6byggdi hluti
Armannsreitsins. Hluti af pvi svaedi tilheyrir na Solstéfum, grunn- og leikskolanum, en
stor hluti pess sem eftir stendur er 168in vid Soltun 4.

I pessu hverfi er sérstaklega bryn porf & almenningsgardi — hverfid er rammad inn af
pungum umferdargétum og born eiga pvi ekki audvelt med ad fara & leiksvaedi utan
hverfisins. NU er hins vegar enginn leikvollur & vegum borgarinnar innan hverfisins. Sa
néleegasti er i Storholti og nalaegasti boltavollur er vid Hateigsskola. Born i hverfinu &
yngri stigum grunnskodla fara ekki fylgdarlaust & pessi svaedi og teekifeeri peirra til Gtivistar
pvi takmoérkud. P4 ma geta pess ad i hverfinu hefur ekki verid fylgt peirri stefnu sem
motud hefur verid i adalskipulagi ad tryggja éruggar géngu-/hjélaleidir i skola og liklegt
hlytur ad teljast ad aukid byggingarmagn vid hlid skélans geri 4standid enn verra.

I nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir ad almenningsrymi eiga ad vera ahugaverair
afangastadir sem gera borgar- og hverfisbGum kleift ad halda vidburdi og njota lifsins
(AR2040, bls. 82). bau séu mikilveeg taeki til ad viohalda mannlifi og pjénustu innan
hverfis. Umhverfisgaedi hverfisins aukast og porfin fyrir ferdaldg Gt Gr hverfinu minnkar.
Tryggja skuli borgarbtum fjélbreytt, adladandi og adgengileg opin sveaedi til framtidar og
auka greena asynd borgarinnar med trjam og 83rum grodri (bls. 90-91). | hverfinu bda na
um 2500 ibdar, en auk peirra starfa & sveedinu nokkur pusund til vidbotar. Hvergi &
sveedinu er opid graent almenningsrymi. Fyrirsjaanlegt er ad ibuum fjolgi enn frekar a
naestu arum med uppbyggingu svaedisins sem hefur verid kallad Hatun+, par sem er gert
rad fyrir allt ad atta heeda haum ibudabyggingum. Auk pess stendur til ad byggja nokkur
hundrud ibudir vid Laugaveg, ofan vid hverfid. bad hlytur pvi i besta falli ad teljast mikil
skammsyni ad hefja pa auknu uppbyggingu sem bodud er i nyju adalskipulagi a pvi ad
koma i veg fyrir ad haegt verdi ad byggja upp greent sveedi i midju hverfisins. En eina
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auda sveedio i hverfinu er pad sem hér er til umraedu, og er mitt & milli hjukrunarheimilis
og skola, sem hlytur ad teljast akjdosanleg stadsetning fyrir hverfisgard.

Nytingarhlutfall reitsins. Lagt er til ad ibudarrymi verdi 79 og hjukrunarrymi 156 a
Soltani 2-4 i byggingum sem na allt ad sex haedum. Ekki verdur betur séd en ad reiturinn
sé i nytingarflokki Ill, sem leyfir 60-120 ibudir & hektara. | adalskipulagi (t6flu 3.1) kemur
fram ad uppbyggingarreiturinn Séltani 2-4 sé 0,5 hektarar og hus par skuli vera laegri en
fimm haedir, semsagt ad hamarki fjorar haedir. P4 kemur fram i deiliskipulagstillégum ad
nytingarhlutfall sé skilgreint sameiginlega & 168unum Soltani 2-4. Astaeda fyrir pvi er
liklega su ad adur var gert rad fyrir starfsemi tengdri hjukrunarheimilinu a badum lI6oum.
Ef Soltun 4 verdur adeins eda ad langmestu leyti nytt sem ibudarhus er erfitt ad sja rok
fyrir pvi ad nytingarhlutfall sé skilgreint sameiginlega. Feera parf greinargdd rok fyrir pvi
hvers vegna nytingarhlutfall I6darinnar sé ekki skilgreint sérstaklega, ef nytingin er 4lik.
Ef pau rok eru ekki fyrir hendi eetti ad fylgja nysampykktu adalskipulagi og leyfa ekki fleiri

,,,,,

hektara.

[ pessu samhengi er einnig rétt ad benda & pann almennan fyrirvara sem settur er vid
stefnu adalskipulagsins: ,Akvaedi og vidmid adalskipulags um péttleika, haedir hisa og
byggingarmagn gefa einvordoungu til kynna mégulegar hamarksheimildir um
uppbyggingu. Endanleg akvéroun um byggingarmagn, s.s. um fjdlda ibuda eda magn
atvinnuhUsnaedis, haedir hisa og péttleika & einstokum sveedum, er avallt tekin vid gerd
deiliskipulags og/eda hverfisskipulags, mead tilliti til megin markmida adalskipulags um
sjalfbaera proun og geedi byggdar, ad undangengnu kynningar- og samradsferli, mati &
umhverfisdhrifum og med sérstoku tilliti til peirra vidmida og dkveeda sem sett er fram i
kafla 3.6. Byggingarréttur l6darhafa eda landeiganda skapast pannig ekki med
stadfestingu adalskipulags heldur vid sampykkt deiliskipulags eda hverfisskipulags®
(AR2040, bls. 62)

Samkvaemt pessu eetti pannig ekki ad lita almennt svo & ad hamarksnytingarhlutfall gildi,
heldur frekar tulka heimildir um nytingarhlutfall préngt og gera kréfu um ad faerd séu rok
fyrir pvi i hverju tilviki ad vikid sé fra lagmarksfjélda ibtda. An rokstudnings sem borgin
og ibudar i nagrenni vid fyrirhugad fjolbylishas geta fallist 4, aetti fjoldi ibada i hasi sem
mogulega yrdi byggt a 16dinni pannig ekki ad fara yfir 30.

Skv. AR2040 (bls. 84) parf 24 m2 gardrymi & ibad pegar 150 ibudir eru & hektara. Fyrir
79 ibuoir parf pvi ad gera rad fyrir 1900 fm gardrymi, og pé er ekki gert rad fyrir neinu
gardrymi fyrir 156 hjakrunarrymi. (Ef vid litum & hjukrunarrymin sem ibudareiningar, sem
paer raunverulega eru, parna byr folk, pa parf minnst um 3200 fm. af gardrymi fyrir 168ina
alla.) Ekki er gott ad sja & deiliskipulagstillogunni hversu mikid rymi fer undir gard, en af
teikningunum ad sjé virdist pad nokkud minna. Ekki er heldur traustvekjandi
athugasemdin i texta um garda a l6dinni: “Gardurinn er tengdur opnum afmérkudum reit
Orkuveitu Reykjavikur, til sudurs.” barna er visad til reits sem ad hluta til er aetladur sem
almenningsrymi en ad hluta til heyrir undir grunnskolann. Ekki er gott ad sja hvers vegna
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pessi athugasemd & heima i deiliskipulagi nema til ad réttleeta of litinn gard hussins med
visan til pess ad opid verdi fra gardi hussins Gt i almenningsrymi. ba er haett vid ad litid
verdi & almenningsrymid sem gardrymi fyrir fjolbylishusid, og ekki ljost hvernig tryggt
verdi ad svo sé ekki og skyrt adgreint parna & milli.

Fallid fra hefd fyrir nytingu sveaedisins undir almannarymi?
“Menningarséguleg gildi verdi héfd i heidri vid skipulagningu, hénnun og uppbyggingu
borgarinnar & 6llum stigum — vid skipulagningu hverfa, hénnun bygginga,
gatnaumhverfis, torga, garda og almenningsryma, gétugagna og annarra mannvirkja &
vegum borgarinnar. Honnun og skipulagning byggadar feli i sér skilning & samhengi
fortidar og nutidar, par sem vardveisla a byggingar- og skipulagsarfi fortidarinnar og
efling byggingarlistar og borgarhénnunar i samtimanum haldist i hendur.”

Ur AR2040, bls. 165

Lédirnar sem um reedir eru & Armannsreitnum. bar var iprottastarfsemi, med
iprottavollum og ipréttahasi, fra pvi skdmmu eftir ad fyrstu hdsin i TUnunum voru byggd
fyrir midja 20. 6ld og par til Armannsvéllurinn var fjarlaegdur skdmmu eftir aldamét. Adur
en vollurinn var fjarlaeegdur var sampykkt nytt deiliskipulag fyrir sveedid par sem gert var
rad fyrir hjukrunarheimili vio Soltin 2, en grunnskéla og ipréttahusi i hinum enda reitsins,
4 svaedinu par sem nu er Séltun 6-18. bar & milli var skipulagt 1,5 hektara Gtivistarsvaedi
med gbngustigum, grodri, bekkjum, leiksvaedi og boltavéllum. pvi Gtivistarsvaedi hefur
enn ekki verid komid upp og ekkert slikt enn i hverfinu.

Deiliskipulagi var breytt & arinu 2005 par sem heimilad var ad byggja fjdgurra haeda
byggingu fyrir hjukrunartengda starfsemi & 168inni vid Séltan 4. Var markmio
skipulagsbreytingarinnar m.a. sagt pad ad “nyta svaedid med betri haetti en gert hafi verid
rad fyrir i fyrra deiliskipulagi til steekkunar hjakrunarheimilis og betri pjénustu vio
aldrada.” Ljost er ad markmid peirra breytinga sem gerdar voru a deiliskipulagi arid 2005
hafa ekki nadst og med peim tilldgum sem lagdar eru til na er fallid fra hugmyndum um
aukna pjonustu vid aldrada a svaedinu. Rokin fyrir fyrri breytingum, pvi ad falla fra
nytingu sveedisins til Utivistar, eru pvi farin. Auk pess er afar 6éliklegt, i ljési greenna
aherslna i nyju adalskipulagi, ad pad ad falla fra nytingu reitsins sem Utivistarsveedi til ad
geta beett vid einu fjdlbylishusi i einu af péttbylli hverfum borgarinnar veeri ad “nyta
svaedid med betri heetti”. Ekki sist i pvi ljosi ad med breytingunni veeri endanlega komid i
veg fyrir mdguleika & greenu svaedi i hverfinu.

Med honnun og skipulagningu almenningsrymis & sveedinu, hverfisgards, sem visar i
sbgulegt samhengi sveedisins sem eins af fyrstu ipréttasveedunum i borgarlandinu meetti
hins vegar koma til mots vid margar af mikilveegustu stefnumétunarakvoéréununum sem
kynntar eru i nysampykktu adalskipulagi: hugmyndir um hverfisgard; hugmyndir um ad
halda menningarsoguleg gildi i heidri vid skipulagningu; en ekki sist hugmyndir um
Oryggi barna i nagrenni vid skéla.



| pessu ljosi er afar mikilveegt ad hafna nyjum deiliskipulagstilldgum fyrir S6ltin 2-4.
Nytingu reitsins eetti ad endurskoda i ljési peirra natimalegu hugmynda um
borgarskipulag sem kynntar eru i AR2040. Gott skref i pa att veeri ad lita til
deiliskipulagsins fyrir reitinn fré arinu 2000 og endurmeta pad med tilliti til nyjustu
hugmynda um utivistarsveedi i ibudahverfum.

5) Rangar teikningar. Ad lokum er rétt ad benda & ad a teikningu i breytingartilldgunni eru
ekki synd 166armork skolastofnunarinnar a sveedinu, sem sja ma i gildandi deiliskipulagi.
Pannig er latid lita Gt fyrir ad svaedi almenningsgardsins sé steerra en pad er i raun og
veru, og textinn “ALMENNINGSGARDUR” raunar settur inn a teikninguna a sveedi sem
tilheyrir skolanum. Erfitt er ad sja hvernig haegt er ad sampykkja deiliskipulagstilldgu par
sem teikningar eru rangar og naudsynlegt ad visa henni fra po6 ekki sé nema formsins
vegna.

Vid, ibuar vid Midtaun 60 og foreldrar barna i leik- og grunnskélanum Soélstéfum vid Soltun 6,
teljum brynt ad umraeddri deiliskipulagstillégu verdi visad fra vegna marghattads 6samraemis vid
AR2040, formgalla (rangra teikninga i tilldgunni), 6naegra upplysinga um ahrif & 6ryggi nemenda
Solstafa og vegna pess ad med pvi ad reisa pessa einu byggingu sem um raedir er komid i veg
fyrir eina mdguleikann & uppbyggingu greens sveedis i hverfinu. Férnarkostnadurinn vid pessa
byggingu yréi pannig alltof har. Borgin eetti ad endurskoda nytingu reitsins med tilliti til aherslna
AR2040 & graen svaedi og koma upp almenningsgardi & sveedinu likt og fyrirhugad var pegar
Armannsvéllurinn var fjarleegdur.

Emilia Orlygsdottir og Omar Orn Hauksson
Midtuni 60, 105 Reykjavik



Samantekt:

Til ad geta uppfyllt stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040 um hverfisgarda eetti ad falla
alfarid frA hugmyndum um husbyggingar & reithum og koma pess i stad upp
almenningsgardi a reitnum eins og hugmyndir voru um i deiliskipulagi sem gilti um reitinn
fra 2000-2005, en var breytt med visan i ad sveedio skyldi nytt i aukna pjonustu vid
aldrada. NU pegar ljést er ad 160in vid Soltun 4 verdur ekki nytt med peim haetti er
edlilegt ad fyrri hugmyndir um nytingu svaedisins verdi aftur teknar til greina, enda mjog i
anda nys adalskipulags.

Vidurkennt er i tillégunni ad hugmyndir um stoért fjolbylishus a 16dinni vid Soltan 4 muni
auka umferdarpunga. Aukinn umferdarpungi um lédina geeti dregid ar 6ryggi nemenda
vid grunnskoéla sem stendur & sama reit og deiliskipulagstillagan neer til, vid Soltun 6.
Meta parf ahrif aukinnar umferdar & skélann og syna fram a med dyggjandi heetti ad
nemendum skélans sé ekki aukin haetta buin, &dur en haegt er ad sampykkja skipulag i
pessum anda.

Allt bendir til pess ad hugmyndir um nytingarhlutfall I68arinnar stangist a vid bindandi
stefnumdrkun og skipulagsakveedi i nysampykktu adalskipulagi og ljost ad tillégur um
byggingarhaed stangast a vio pad sem par hefur verid sampykkt. Deiliskipulagstillogunni
aetti pvi ad visa fra & peim forsendum. Auk pess er ekki ljost hvort fyrirhugud bygging
uppfylli skilyrdi um naegilegt gardrymi fyrir ibda.

Formgallar eru & tilldgunni. Teikningar syna ekki l6damork med réttum haetti og
adliggjandi svaedi sem tilheyrir skdla er ranglega merkt sem almenningsgardur. Pad eitt
aetti ad neegja til ad tilldgunni sé visad fra.

Athugasemd um adsteedur skélabarna i hverfinu:

I athugasemdunum visud vid itrekad til pess ad i hverfinu sé skoli sem taka purfi tillit til.
Grunnskalinn i hverfinu er vissulega ekki skilgreindur sem hverfisskéli, enda ekki rekinn af
Reykjavikurborg. bad aetti pd ekki ad fria borgina fra pvi ad tryggja 6ryggi i nagrenni skélans
med gdnguljésum, gangbrautum, gangstéttum og godri gétulysingu. | hverfinu er hvorki skoli né
leikskdli & vegum borgarinnar pratt fyrir ad ibaafjoldi i pessu litla hverfi sé kominn vel yfir 2000
og med fyrirhugadri uppbyggingu i Hatdni+ muni ibdum fjélga nokkud enn. Sa skoli sem
skilgreindur er sem hverfisskoli er i um 1200-1400 metra fjarlaegd fra midju hverfisins og
Solstafir, sem er einkaskoéli, pvi notadur af sumum ibaum pess. bad parf ekki endilega ad vera
val foreldra i ljosi stefnu skélans heldur hefur fjarleegd hverfisins vid skdla borgarinnar einnig
ahrif a pad val.



Reykjavik 10. mai 2022
Athugasemdir vid tillégu ad breytingu & deiliskipulagi Armannsreits, vegna l6darinnar
Soltun 2-4.

Samkveemt teikningu tillogu ad breytingu & deiliskipulagi Armannsreits, vegna l6darinnar
Soltun 2-4, eru mork deiliskipulags pessa inni & 166 Soltins 6 og par hafa verid teiknadar
breytingar sem eru blekkjandi um ad skdlal6d sé almenningsgardur.

Samkveemt fundi med Lilju Grétarsdottur pann 26.april sl. stadfesti hun ad uppdraettir ad
breytingu l6darinnar i Séltani 2-4 yrou lagfeerdir i samraemi vid texta tillégunnar adur en
tillagan verdi sampykkt.

e A0 a teikningunni deiliskipulagsbreytingar & 168inni Soltin 2-4, yrdi linan, mdérk
deiliskipulagsbreytinga, skyr gagnvart pvi ad han aetti eingéngu vid Soltdn 2-4, en
hvorki vid almenningsgard eda Séltun 6 og veeri faerd padan.

e A0 pad sé mjdg greinilegt & teikningunni ad a milli l66anna Soéltan 2-4 og Séltin 6 sé
almenningsgarour.

e Ad teikningar i deiliskipulagsbreytingunni af 16dinni Séltdn 6, séu i samraemi vid
gildandi deiliskipulag par sem koma fram sparkvellir og almenningsgardur og ad
[66amork séu rétt stadsett vardandi hvar er skélaléd og hvar er almenningsgarour.

« Ateikningu deiliskipulagsbreytinga er skolal6din Soltan 6 skilgreind sem
almenningsgardur en ekki skdlaldd og verdi pad leidrétt.

Samkveemt teikningu tilldgunnar eru mork deiliskipulags pessa inni & 166 Séltuns 6 og par
hafa verid teiknadar breytingar sem eru blekkjandi um ad skélal6d sé almenningsgardur.
Viljum vid ad pad verdi lagfeert adur en tillagan er sampykkt.

pratt fyrir mikla framfor fra gildandi deiliskipulagi deilir sk6lasamfélagio peirri skodun med
naersamfélaginu ad byggingarmagn sé of mikid og pa adallega ad hdsin séu of ha.
Ennfremur lysir skélasamfélagid yfir ahyggjum vegna stédu & umferdardryggi nemenda
skoélans i gétunni verdi tillagan sampykkt. Benda méa a i pvi samhengi, ad ekki hefur enn
verido hugad ad réttum merkingum og gangbrautum eins og vid & i naerumhverfi skéla, af
hélfu borgarinnar.

Waldorfleikskolinn Sélstafir
430694-2199

Fasteignin Séltan 6 ehf.
641115-0370
solstafir@waldorf.is
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Athugasemdir vid tilldgu ad breytingu a deiliskipulagi Armannsreit, vegna I6darinnar
Séltan 2-4

Pann 10. mars 2022 var sampykkt i borgarradi ad auglysa tillégu ad breytingu a deiliskipulagi
Armannsreits vegna lédarinnar nr. 2-4 vid Soltin. Athugasemdir pessar Iuta fyrst og fremst
ad ad breytingum a hushluta nr. 4, um ad formi byggingarreits verdi breytt og notkun breytt ur
hjukrunarheimili (hjukrunartengd pjénustubygging i gildandi deiliskipulagi) yfir i ibudir. P& er
haedarheimild breytt ir 4 haedum i 5 haeda hus med 6. haed ad hluta.

“Skipulagsstarf ad gaedum byggdar midar ad pvi ad bua til stadi og umhverfi par sem folk lifir
og hreerist en ekki eingdéngu vinnur og sefur. Aherslan er 1696 & ad (tivistarsvaedi, gangstéttir
og hverfi borgarinnar myndi umgjérd um lifandi og adladandi stadi sem yta undir aukin og
gagnkveem samskipti.”

Ur Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AS2040) — Graena borgin, bls. 82

Vid nyju deiliskipulagstilldéguna er fjdlmargt ad athuga. Leyfd er fjdlgun um 36 hjukrunarrymi
vid Soltun 2 en bygging fjdlbylishuss med 79 ibudum a 16dinni Soltuni 4. bad hus mun standa
vid hlid grunnskolans i hverfinu og a 168 sem var skipul6gd fyrir Utivistarsveedi og
iprottamannvirki par til akvedid var ad nyta svaedio til ad baeta pjénustu vid aldrada. |
nysampykktu Adalskipulagi Reykjavikur 2040 eru gerdar auknar kréfur um hénnun
ibudarbyggdar og blandadrar byggdar vardandi grodursvaedi, solrik dvalarsvaedi og 6nnur
umhverfisgaedi, eins og segir i kynningu. Tilldgurnar sem nu eru lagdar fram ganga ekki
adeins pvert gegn peim hugmyndum, heldur lika skipulagi a reithum i pessu nysampykkta
adalskipulagi, par sem hamarkshaed bygginga a honum er tilgreind fjérar haedir. Tilldgurnar
ganga lika gegn peirri stefnu nysampykkts adalskipulags ad hverfisgardar verdi i mest 500
metra fjarlaegd fra ibudum i hverfinu. Auk pessu litur Ut fyrir ad skilyrdi um fast hlutfall milli
steerdar 16dar og grodurs a l6darreit séu ekki uppfyllt. Ef akvedid verdur ad breyta
deiliskipulagi a reitnum 6skum vid eftir ad pad verdi ekki gert fyrr en ad undangengnum
ibuafundi par sem ibuum hverfisins gefst kostur & ad koma sjénarmidum sinum a framfeeri.
Auk pess eetti ad bida med allar breytingar par til vinnu vid hverfisskipulag fyrir hverfié er
loki®d, en hun stendur nu yfir.

Tolusettar athugasemdir

1) Ahrif breytinganna a skuggavarp. Haekkun byggingar skv. tillégunni mun auka
skuggavarp. Skuggavarp a framlégdum teikningum syna ad skuggavarp er meira 21.
mars kl. 17:00 med breytingunni fyrir Manatun 2. pPad er ekki ekki haegt ad leggja mat
a hversu mikid auki®d skuggavarpid er fyrir ibudirnar i Manatuni 4, pvi einungs er
skuggavarpid synt a yfirlits afst6duteikningum. bad vantar snidteikningar, sem synir
hvernig ibudir lenda i skuggavarpi. bPad vantar upplysingar a teikningarnar til ad heet
sé ad meta skuggavarpid. Ad skoda pad fyrir bjartasta dag arsins, pegar sol er haest
a lofti og skuggavarp pvi minnst segir litid, eins og teikningar medal annars gera.
Skuggavarpid er einungis synt & teikningum eins og pad er kl. 9:00, 12:00 og 17:00. A
pessum timum er langflest vinnandi félk i vinnu & virkum dégum. Pannig ad pad
vantar naudsynlegar upplysingar um skuggavarp utan vinnutima, p.e. eftir ki
17:00 til sélarlags fyrir virka daga, pegar ibuar eru heima og vilja njéta sélar, birtu
og yls. Ef byggingin verdur haekkud fra pvi ad vera 4 haedir i 6 haedir pa mun
verda miklu meira skuggavarp en annars yrdi. Heerri bygging skyggir a
sumarsolina og leetur vetrarsélina hverfa. Eins og hér ad framan greinir pa vantar
upplysingar a teikningarnar til ad geta metid skuggavarp.
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2) Haed skv. AR2040. | AR2040, bls. 74, segir ad haed Séltins 2-4 skuli vera <5,
b.e. minna en 5 haedir. Teikningarnar og textinn sem fylgir tilldgunni Séltun 2-4
er pvi ekki samraemi vid AR2040, pannig ad byggingin & ad vera ad hamarki 4
haedir samkvaeemt AR2040. Tillagan er ekki i samraemi vid pessa tilvitnun.
i AR2040, bls. 80, Mynd 6. er reiturinn fyrir Séltan 2-4 syndur sem ad haed hisa eigi
ad vera <5 haedir. Tillagan, sem synir ad haed Soltin 4 verdi 6 haedir er pvi ekki i
samraemi vid AR2040.

3) Utsyni. Haekkun byggingar Gr 4 haedum i 6 haedir mun skerda ad blinda utsyni fra
Manatuni 4 til sudurs, enn frekar. Mismunandi eftir haedum ibuda fra j6rd. bad er
sjonarsviftir. Einnig ad ibuar verda sviftir sélarsyn ad degi til & vetrum.

4) Ahrif vinds. | fyrirliggjandi breyting pa er gert rad haskkun byggingarinnar um 2
haedir. Pad pydir ad vindstrengur i austanatt og vestanatt milli Séltuns 4 og
Manatuns 1, verdur meiri, en ef byggingin yrdi 4 heedir eins og nuverandi skipulag
gerir rad fyrir. Austanatt er algengasta attin & Reykjavikursvaedinu. bekkt er ad
vindstrengir i naesta nagrenni p.e. Héfdatorg 2, eru hreinlega stérheettulegir
gangandi folki i hvéssum vedrum. Ekki er ad finna neinar upplysingar um
vindstrengi i tillégunni.

5) Byggingarmagn. Ljost er ad byggingarmagn hverfissins sem afmarkist af
Borgartuni, Séltuni og Néatuni er pegar ordid allt of mikid. Tillagan leggur til ad
byggingarmagn fyrir ofanjardar byggingar eigi ad aukast um 27% umfram
nuverandi skipulag. Ljést er ad auknu byggingarmagni fylgir meiri umferd og
skapar umferdarhnuita, havada, slysaheaettu og bilastaeedavanda. Allar upplysingar
um hvada ahrif breytingin hefur a pessa paetti vantar i tilléguna. Samkvaemt
AR2040 Toflu 3.1, bls. 38, pa er reiturinn Séltun2-4, iB20 og byggingar laegri en 5
haedir. begar kafli 3.2 er skodadur, pa er Séltun 2-4 skilgreint sem reitur 35. ba
segir i texta vid mynd 3, ,Uppbyggingarreitir sem skilgreindir eru fyrir nyja
ibudarbyggd. Uppbygging ibudarhisnaedis er heimil & 6drum svaedum en afmoérkud
eru @ myndinni, samkvaemt akvordunum i hverfis- og/eda deiliskipulagi og/eda med
byggingarleyfi, enda & landnotkunar sveedum par sem ibudir eru almennt heimilar og
einstok byggingarverkefni gera ekki rad fyrir fleiri en 49 ibudum a einum og sama
reitnum. Hin landfraedilega afmérkun a uppdreetti er radandi og bindandi um steerd
svaedis” Teikningarnar og textinn sem fylgir tillégunni Séltan 2-4, segir ad ,Samtals er
heimilt ad gera 156 hjukrunar-/pjéonusturymi fyrir aldrada a 168inni i Soltuni#2 og 79
hefdbundnar ibudir i Soltani #4.“ | AR2040, bls. 22, segir ,Byggdin verdi yfirleitt 2—5
haedir og péttleiki ekki minni en 40—60 ibudir a hektara. Pess verdi gaett ad pétting
byggdarinnar samraemist vel sdgulegu byggdamynstri midborgarinnar. Ekki verdi
gengid a opin green svaedi med utivistar- eda verndargildi.”

Samkvaemt meelingum & reitnum af teikningunni sem fylgir tilldgunni er reiturinn fyrir
Soltun 2-4 um 1,5ha?. Feitletradi textinn hér ad ofan segir ad byggingarmagnid eigi
ekki ad vera fleiri en 49 ibudir/ha?, pa pydir pad samkveemt ofangreindum tilvithunum
ad byggingarmagnid eigi pa ekki ad vera meira en 1,5x49 = 73,5 ibud alls fyrir
reitinn. Par sem samkvaemt 03.04 i tilbgunni, er sagt ad byggingarmagn Soltuns 2-4
verdi 235 hj.rymi/ib & 1,5ha? eda péttleikan 235/1,5 = 157 & ha. Tillagan gerir rad
fyrir miklu meiri byggingarmagni a reitnum en tilgreint er i AR2040.
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Hafa ber i huga ad byggd er mjog pétt i naesta nagrenni.

Byggingarreiturinn (Landeigendanumer 208475) sem afmarkast af Néatuni, Soltuni
og Manatuni er 1,49ha?. bad eru um pad bil 280 ibudir & pessum byggingarreit, sem
gefur um 280/1,49 sem gefur u.p.b. 180 ibudir & ha2.

A sama hatt eru byggingarnarreitirnir Manatin 2,4 og 6 og Séltun 5,7 og 9 med
byggingarmagnid rumlega 100 ibudir/ha2.

A sama hatt er byggingarreiturinn fyrir Séltin 8-18 med byggingarpéttleikann 120
ibudir/ha.

A sama hatt er byggingarreiturinn fyrir Soltin 11-13 med byggingarpéttleikann 96
ibudir/haz.

Pannig ad nuverandi byggingarreitir fyrir ibudarbyggingar i Manatuni og Séltuni, hafa
ibuda péttleika a bilinu 96-180 ibudir & ha2. Byggingarnar samanstanda af ibuda
hahysum med hamarks leyfilegt skuggavarp samkveemt AR2040.

Pad er augljost ad midad vid byggingarpéttleikann ad pad er naudsynlegt ad hafa
green sveedi, einhvers stadar verda bornin ad geta leikid sér og fullordnir ad geta notid
greenna reita innan hverfis.

Ny hahysabyggd a svaedinu er ekki i samraemi vid AR2040, bls. 42, par sem 16gd er
ahersla a ,Gaedi ibudarbyggdar og solrik utisvaedi. Barnvaent umhverfi.*

Ahrif breytingarinnar a umferdar i naesta nagrenni. Lagt er til ad byggja stort
fiélbylishus vid hlid grunnskadla, leikskéla og hahysa i Manatuni og Soltuni. Ekki er ad
sja ad ahrif breytingarinnar a umferd vid naverandi byggingar hafi verid kénnud
sérstaklega eda hvort lagt hafi verid mat a hvort aukin umferd geeti haft ahrif a
ferdavenjur ibua og hvort peer séu liklegar til ad auka hlutfall virkra ferdamata i
hverfinu. Visad er til pess ad VSO radgjof hafi unnid samgdéngumat dagsett i febraar
2022, en tillégunni fylgir ekki greinargerd um nidurstédur pess.

Fyrir peer 79 ibudir sem fyrirhugadar eru i tilldigunum er gert rad fyrir ad koma fyrir 54
bilasteedi med gestasteedum, og ad Sheimilt verdi ad sérmerkja bilastaedi tilteknum
ibudum. Um sidustu aramoét voru ad medaltali skradar 1,56 folksbifreidar a hverja
ibud i Reykjavik (midad vid fidlda ibuda i fasteignaskra pPjédskrar og tolur a
tolfreedivef Samgdngustofu). Ef bifreidafjdldi verdur pannig a pari vid medalfjdlda i
borginni fylgja pessum ibudum 123 bifreidar, og 69 peirra pyrfti ad leggja utan
I68arinnar vid Soltun 4. Naestu bilastaedi eru vid hjukrunarheimilid annars vegar og
grunnskdélann hins vegar. Hjukrunarheimili®d mun hafa 112 bilastaedi fyrir
hjukrunarrymin 156 og starfsmenn, ad hluta til i bilageymslu nedanjardar, og pvi
Oliklega mikid svigrum fyrir ibuana i Séltuni 4 ad leggja a peirri 168. bannig er haett vid
ad margqir freistist til ad leggja bifreidum sinum vid grunnskdlann, med tilheyrandi
auknu umferdaralagi vid skolann og aukinni haettu fyrir nemendur, ekki sist pa sem
kjésa ad koma til skola med virkum ferdamatum. Einnig er haett vid ad margir freistist
til ad leggja bifreidum sinum vid adrar byggingar i Manatuni og Soltuni, med
tilheyrandi auknu umferdaralagi og 6paegindum fyrir bua i Manatuni og Séltuni.
Breyting & pjonusturymi yfir i hefébundnar fjolbylishissibudir eykur umferd, skapar
umferdarhnuta, havada, slysaheaettu, bilastaeedavanda og eykur ibuafjélda, & pessu
hverfisins sem afmarkist af Borgartuni, Soltuni og Néatuni, sem nu pegar er ordinn allt
of mikill. Allar upplysingar um hvada ahrif breytingin hefur & pessa peetti vantar i
tilléguna.
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7) Breytingar utiloka moéguleika a hverfisgardi i Tanunum.

a)

i nysampykktu adalskipulagi er kvedid 4 um ad hverfisgardar skuli vera ad
hamarki i 500 metra fjarleegd fra ibudum. Fra fyrirhugudu fjélbylishusi vié Séltun 4
i deiliskipulagstilldgunni er styst um 800 m i beinni loftlinu i naesta
almenningsgard, Klambratun. Fra pvi ibudarhusi i hverfinu sem naest stendur
slikum hverfisgardi eru um 800 metrar. | AR2040, bls. 26, segir , Tryggja & god
tengsl ibudarbyggdar vid fjdlbreytt utivistarsvaedi og vidhalda natturulegum
fidlbreytileika lands og lifrikis. Um 92% ibua Reykjavikur bua i innan vié 300
metra fjarlaegd fra utivistarsvaedi sem er staerra en 2.000 fermetrar. Pessum
hlutféllum a ad halda samhlida péttingu byggdar og tryggja ad ekki verdi gengid a
geedi natturu og landslags innan borgarinnar og naerri heimilum borgarbua.“ Med
tilldgunni er pad utilokad. Eini reiturinn i Tanunum par sem teekifaeri er ad koma
upp hverfisgardi er 6byggdi hluti Armannsreitsins. Hluti af pvi svaedi tilheyrir ni
Solstéfum, grunn- og leikskdlanum, en stér hluti pess sem eftir stendur er 16din vid
Séltun 4. c. | nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir ad almenningsrymi eiga
ad vera ahugaverdir afangastadir sem gera borgar- og hverfisbuum kleift ad halda
vidburdi og njéta lifsins (AR2040, bls. 82). | hverfinu bta ni um 2500 ibdar, en
auk peirra starfa a svaedinu nokkur pusund til vidbotar. Fyrirsjaanlegt er ad ibaum
fiolgi enn frekar & naestu arum med uppbyggingu svaedisins sem hefur verid kallad
Hatan+, par sem er gert rad fyrir allt ad atta haeda haum ibudabyggingum. i
nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir einnig a bls. 20 ,Vid skipulagningu og
hénnun ibadarbyggdar verdi gaedi husnaedisins og naerumhverfis pess i fyrirrdmi.
| pvi samhengi parf horfa sérstaklega til birtuskilyrda, hlj¢dgaeda og loftgeeda
innandyra sem og i inngérdum. Tryggja parf ad akvedid lagmarkshlutfall. verdi
grodurszel og solrik utisveedi.”.

i tilldgunni er synd teikning sem heitir TILLAGA AD BREYTTU DEILISKIPULAGI
2022. A teikningunni er synt sveedi sem ber heitid ,ALMENNINGSGARDUR",
Einnig ber petta sveedi heitid ,HELGUNARSV/AEDI ORKUVEITU REYKJAVIKUR
60x120metrar”.

Ekki eru neinar upplysingar i tillégunni hvernig Orkuveita Reykjavikur aetlar ad
nyta reitinn sem er helgadur henni.

Pegar petta er skodad nanar i Skipulagsskja, Deiliskipulag, og skodad
ARMANNSREITUR VID SOLTUN, Heildarskipulag sveedis, sampykkt 30.5.2000,
pa sést hvernig petta litur ut samkveemt skipulaginu. Reiturinn a peirri teikningu,
sem er kalladur ,ALMENNINGSGARDBUR, ber einnig heitid HELGUNARSV/EDI
ORKUVEITU REYKJAVIKUR®. bar er sagt ad ,LOD:11.235m2" og einnig er sagt
ad pad sé helgunarreitur Orkuveitu Reykjavikur og steerdin gefin 60x120 metrar.

Pegar pessar teikningar eru bornar saman, pa sést ad samkveemt tillégunni pa
heldur helgunarsvaedi Orkuveitu Reykjavikur er af sému steerd og adur eda
60x120 m?, sem gerir 7200m2. Hins vegar er reiturinn samkvaemt tilldgunni um
pad bil 50x130m?2, sem gerir 6200m2. Par sem svaedid, sem nu er helgad
Orkuveitu Reykjavikur er steerra en Almenningsgardurinn, pa pydir pad ad pad
verdur enginn gardur.

Pegar teikningar i tillégunni eru bornar saman vid teikningar Borgarvefsjar, pa er
greinilegt reiturinn i tilldgunni, sem er merktur sem Almenningsgardur og einnig
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d)

h)

sem Helgunarsvaedi Orkuveitu Reykjavikur fer langt innfyrir l66amork
Waldorfskolans, 166 211565. Teikningarnar virdast pvi vera rangar.

Skv. AR2040 (bls. 84) parf 24 m2 gardrymi a ibud pegar 150 ibudir eru a hektara.
Fyrir 79 ibudir parf pvi ad gera rad fyrir 1900 fm gardrymi, og pa er ekki gert rad
fyrir neinu gardrymi fyrir 156 hjukrunarrymi. (Ef vid litum a hjukrunarrymin sem
ibudareiningar, sem paer raunverulega eru, parna byr folk, pa parf minnst um
3200 fm. af gardérymi fyrir 168ina alla.)

Ekki er ad sja neina greiningu i tilldgunni a teikningum um hvernig svaedid skiptist
fyrir Almenningsgardur og Helgunarsvaedi Orkuveitu Reykjavikur og Gardur fyrir
Soltun 4 og Gardur fyrir Séltun 2. bannig ad pad vantar upplysingar a
teikningarnar hvar skiptingin milli pessara reita er. Teikningarnar eru annadhvort
rangar eda ekki fullgerdar.

i nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir ad almenningsrymi eiga ad vera
ahugaverdir afangastadir sem gera borgar- og hverfisbuum kleift ad halda
vidburdi og njota lifsins (AR2040, bls. 82). bau séu mikilveeg teeki til ad vidhalda
mannlifi og pjonustu innan. Tillagan tryggir ekki ad lagmarkshlutfall 168a verdi
grodurszel né solrik utsvaedi. begar litid er til reitsins sem afmarkast af
Katrinartuni, Borgartuni, Kringlumyrarbraut og Laugavegi er hvergi ad finna opinn
leikvoll med leiktaekjum fyrir bdrn né graent sveedi fyrir alla aldurshépa og par med
taldir einnig eldri borgarar.

i AR2040, bls. 14, segir og einnig er synd mynd af pvi ad géngutimi & neesta
leikvoll og einnig ad naesta greena andrymi eigi ad vera 5 minutur. Greena
andrymid er synt sem runni og tré & myndinni. Pad er ekki uppfyllt samkvaemt
tillégunni, né & ofangreindu sveedi. betta er skerding a lifgeedum folks og er ekki i
samraemi vid AR2040.

i AR2040, fylgibréfi Skipulags- og samgdngurad Reykjavikur, Reykjavik, 4.
oktéber 2021, Mal: Adalskipulag Reykjavikur 2040. Stefna um ibudarbyggd og
blandada byggd, framlenging skipulagstimabils og taeknileg uppfaersla
adalskipulagsins. Tillaga til sampykktar ad lokinni auglysingu sbr. 32. gr.
skipulagslaga. Kemur fram i Lid 37, svari Reykjavikurborgar ,, Graent svaedi vid
Soltun verdur dskert, sbr. svar vid athugasemd nr. 50 og ekki verdur gengid a
naverandi 166 fyrir skélahusnaedi i Tununum.”

Tillagan er ekki i samraemi vid ofangreinda akvordun.

Pad stendur til ad byggja nokkur hundrud ibudir vid sunnan vid Laugaveg a
Heklureitnum, rétt ofan vid hverfid. Pad hlytur pvi ad teljast mikil skammsyni ad
hefja pa auknu uppbyggingu sem bodud er i nyju adalskipulagi & pvi ad koma i
veg fyrir ad heegt verdi ad byggja upp greent sveedi i midju hverfisins. En eina
auda svae06id i hverfinu er pad sem hér er til umraedu, og er mitt & milli
hjukrunarheimilis og skdla, sem hlytur ad teljast akjosanleg stadsetning fyrir
hverfisgard.

Ga0i ibudarbyggdar og sélrik utisvaedi Barnvaent umhverfi. | nysampykktu
adalskipulagi, AR2040, bls. 44, segir “ Ein grunnregla sem hefur reynst vel i
nagrannaldndum okkar er ad setja vidomid um birtuskilyrdi a utisveedum vié nyja
ibudarbyggd, ekki sist vardandi leiksvaedi barna.” Einnig segir par. ,pad getur
hinsvegar verid hollt ad hafa ofangreinda reglu ad leidarljosi i 6llum steerri
uppbyggingarverkefnum, pvi umhverfi sem er barnvaent er sennilega gott fyrir alla.”
Pad gengur & méti pessri syn sem birtist i AR2040 ad auka skuggavarp og auka

5af6



byggingarmagn og leggja nidur almennt leiksvaedi barna eins og tillagan gerir rad
fyrir.

| AR2040, bls. 42, segir ,Adgengi ad lifandi borgarrymum og grédursaelum
utivistarsvaedum er sennilega einn mikilveegasti patturinn i ad tryggja géda lydheilsu®.
i AR2040, bls. 85, i grein ,3.6.3 Yfirbragd blandadar byggdar og geedi
ibudarhusneedis og naerumhverfis pess®, segir ,Markmid um ad tryggja geedi
innandyra sem utan i ibudarbyggd, ..., meira adladandi ibudarbyggd og barnvaenna
umhverfi“.

Tillagan er ekki i samraemi vdé AR2040 um lifandi borgarrymi, grodurseel
utivistarsvaedi og barnveenna umhverfi.

Vid ibuar i Manatuni 4 teljum brynt ad umraeddri deiliskipulagstillégu verdi visad fra vegna
athugasemda hér ad ofan. Eins og bent er a hér ad framan er tillagan ekki i veigamiklum
malum i samraemi vid AR2040 og auk pess virdast teikningar ekki réttar né gefa fullnaegjandi
upplysingar. Einnig virdist eini moégulegi graeni reiturinn innan hverfisins hverfa i tillégunni,
sem O0skum ad ekki gerist.

Vié visum til mals nr. 98/2008 hja Urskurdranefndar umhverfis- og audlindarmala. bar kemur
fram ad nefndin hafnar akvérdun borgarrads Reykjavikur um haekkun byggingar a 168 Soltun
2-4 ar pvi ad vera 4 hadir i ad vera 6 haedir. Vid 6skum ad tilldgunni, sem aftur midar ad pvi
ad haekka bygguna ur 4 haedum i 6 haedir og breyta Soltuni 4 ar pvi ad vera Hjukrunartengd

bjénustubygging i ad vera ibudarbygging, verdi visad fra.

Vid leggjum aherslu a ad ef akvedid verdur ad breyta deiliskipulagi a reitnum 6skum vid eftir
ad pad verdi ekki gert fyrr en ad undangengnum ibuafundi par sem ibdum hverfisins gefst
kostur a ad koma sjénarmidum sinum a framfeeri. Auk pess aetti ad bida med allar breytingar
par til vinnu vid hverfisskipulag fyrir hverfid er lokid, en hin stendur na yfir.

Medofylgjandi er undirskriftarlisti fra ibudareigendum i Manatuni 4, sem standa saman ad
pessum athugasemdum vid tilldguna.
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Reykjavik, 10. mai 2022

Andmezeli gegn tillégu ad breytingu a deiliskipulagi Armannsreits vegna l6darinnar nr. 2-4
vid Séltun.

Visad er til sampykktar borgarrads 10. mars 2022 um ad auglysa tillogu ad breytingu 8 deiliskipulagi
Armannsreits vegna I6darinnar nr. 2-4 vid Séltun.

Hér er einkum métmeelt breytingum a hushluta nr. 4. pad snyst um ad steerd og l6gun og auk pess er
hér métmeelt notkuninni par sem horfid er fra pvi ad byggja hjukrunarheimili, sem gildandi
deiliskipulagi kvedur @ um yfir i ad notkun Ié68arinnar verdi ad byggja ibudir.

Moétmeelt er einnig pvi ad leyfa 4 5-6 haeda hus i stad fjogurra haeda a vidkomandi |66 sem er
hamarkshad skv. nysampykktu adalskipulagi. Undirritadur leggst gegn pvi leyfa byggingu
fiolbylishiss med 79 ibudum & 168inni vid Séltun 4.

Slikt hus dregur ur geedum hverfisins eins og pad er nd. Grunnskélinn og hjukrunarheimilid verda
sérstaklega fyrir bardinu a pessari fyrirhugudu breytingu en einnig allir iblar Manatuns og Sdltuns
fiolbylishisanna einkum peir sem hafa utsyni yfir pessar 168ir. Utsyni (fjaratsyni) fyrir meirihluta
ibuda med utsyni i sudur hverfur vid pessa breytingu og einnig andrymi og birtan skerdist verulega
ad ekki sé nu minnst a skuggavarpid hja peim sem naest bua. Allt petta er i andst6du vid sjonarmid
um gott ibudahverfi og gildandi skipulag. Hvernig stendur eiginlega ad pessi tillaga kemur fram nu?
Fyrir nokkrum arum var sambeerilegri tillégu hafnad.

Byggingarmagnid skv. tillégunni verdur alltof mikid eins og greinargerd husfélags Mdnatuns 6 synir
fram 4 og send hefur verid borgarskipulagi. ba er 6ruggt ad ahrif umferdar 4 svaedinu er ekki metid
sem skyldi og augljdst pegar baett er 80 bifreidum (sem gera ma rad fyrir) inn a petta pegar afar
péttbyggda svaedi stefnir a stérvandraedi. NG pegar er stadan su ad pad er vart haegt ad komast Ut ur
hverfinu eftir kl. 15. 4 daginn vegna umferdartafa i Borgartini og Noatuni. Hér hef ég ekki minnst 4
bilastaeedamalin sem er upp a@ sému bdkina lzert. betta er fullkomlega afleit tillaga! Skilyrdi til utvista,
birtuskilyrdi, hlj60gzeda og loftgaedi skerdast augljéslega.

Pessi aukning byggdar, pétting byggdar, er skammsyn radstéfun sem til lengri tima litid ryrir geedi
hverfis okkar og borgarinnar allrar. Hér yrdi miklum langtimahagsmunum, -gaedum fdérnad fyrir minni
hagsmuni. | stad pess ad byggja pessa byggingu (fyrir liklega 100 manns!) i 6pokk peirra sem fyrir eru
veeri Reykjavikurborg naer ad huga ad langtimalausn med byggingu nys hverfis austan Ellidadnna.

pessi tillaga mun ryra gaedi hverfisins, leekka ibudaverd og draga Ur dnaegju peirra borgarbia sem par
bua nlna og hafa hrésad happi yfir pvi ad bua i svo gédu hverfi, sem pad hefur verid hingad til.

ibuar i Manatuni og Séltuni hafna pessari breytingartilldgu a skipulagi hverfisins.

Med kvediju,

Jéhann P. Jonsson
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Reykjavik 11. mai 2022
Umbhverfis- og skipulagssvid
Vegna tillégu ad breytingu a deiliskipulagi a 160 2-4 vid Séltun i Reykjavik
Agzetu fulltriar.

Fyrir hond stjérnar iblasamtaka Laugardals er send inn pessi umségn um fyrirhugadar breytingar &
deiliskipulagi. L6din sem malid vardar er & svokdlludum Armannsreit ad hluta a.m.k. og naer inn 4 opid
rymi midlaegt i TUnum, svaedi sem tilheyrir borgarhlutanum Laugardal.

Lysing & fyrirhugudum breytingum er svohljédandi:
Breyting a deiliskipulagi

A fundi skipulags- og samgongurads pann 2. mars 2022 og borgarrads Reykjavikur pann 10. mars 2022 var
sampykkt ad auglysa tilldgu ad breytingu & deiliskipulagi Armannsreits, med sidari breytingum, vegna
I68arinnar nr. 2-4 vid Soltun. Breytingin felst i megin atridum i pvi ad [6dinni er skipt upp til tveggja nota
annarsvegar hjukrunarheimili i nr. 2 og ibudir i nr. 4. Breytingar vardandi hashluta nr. 2 er ad tveer almur
eru lengdar til ad baeta vié hjukrunarrymum, 5 haedinni er baett vid ad hluta og kjallarinn er staekkadur.
Breytingar vardandi hushluta nr. 4 eru pzer ad formi byggingareits er breytt og notkun er breytt ur
hjakrunarheimili yfir i ibadir, haedar heimild er breytt Ur 4 haeedum i 5 hada hids med 6. haed ad hluta.
Byggingarmagn og sérskilmalar eru uppfaerdir m.v. petta og bilastaedaskilmalar eru uppfaerdir fyrir Séltun
4. Nanar um tilléguna visast til kynningargagna.

Stjérn IL 6skar eftir ad frestur til ad skila inn umsogn um pessa tillogu ad breyttu deiliskipulagi verd
framlengdur og ad bodid verdi til samradsfundar vid ibla um hvernig svaedid mun nytast i framtidinni.

Fulltrdar ibda baedi innan stjérnar iblasamtaka Laugardals og utan hafa verid i virku samtali vid
starfsmenn Reykjavikurborgar sem nu vinna ad hverfisskipulagi fyrir Laugardal, um nytingu landrymis
innan hverfishlutans. bar hefur petta svadi borid 4 gdma enda er pessi hverfishluti péttbyll og ibdar
pbarna hafa takmarkada adstodu til ad njéta Gtivistar og samveru i neerumhverfinu. Auk pess er hzerra
hlutfall ibda a svaedinu med skerta hreyfifaerni en ella og pad kallar 4 ad Gtivistarsveedi séu utfeerd og
hoénnud pannig ad allir geti notid peirra, med gdédum stigum og adgengi. Endurgerd almenningsgards a
reitnum sem um reaedir, par sem adkoma gerdi rad fyrir leiktaekjum fyrir pau sem nota hjélastéla t.d. veeri
einnig spennandi valkostur. Ahugi ibta 4 endurgerd leiksvaedisins hefur sést vel i umfjéllun undir Betri
Reykjavik.

[ 1j6si peirrar gerjunar sem fylgir vinnu vid hverfisskipulag pa er ekki dsaettanlegt ad deiliskipulag 4 svo
mikilvaegri 168 sem geeti nyst til ad stydja vid almenningsrymi med myndarlegum hzetti sé athlutad til
byggingar a sama tima. ba er att vid Séltun 4 sérstaklega. Pott ad vidbaetur vid hjukrunar- og
pjonusturymi vid aldrada séu mikilveeg pa er pad ekki starfsemi sem er bundin vid hverfishlutann
sérstaklega.

Sem fyrr er stjorn {biasamtaka Laugardals reidubuin til samrads.

Virdingarfyllst, f.h. stjérnar, Lilja Sigran Jonsdéttir, formadur



Reykjavik, 10. mai 2022

Andmezeli gegn tillégu ad breytingu a deiliskipulagi Armannsreits vegna l6darinnar nr. 2-4
vid Séltun.

Visad er til sampykktar borgarrdds 10. mars 2022 um ad auglysa tillogu ad breytingu a deiliskipulagi
Armannsreits vegna I6darinnar nr. 2-4 vid Séltun.

Eg métmaeli einkum métmaelt breytingum & hudshluta nr. 4. bad snyst um ad steerd og 16gun og auk
pbess er hér métmaelt notkuninni par sem horfid er fra pvi ad byggja hjukrunarheimili, sem gildandi
deiliskipulagi kvedur @ um yfir i ad notkun Ié68arinnar verdi ad byggja ibudir.

Eg métmaeli pvi einnig ad leyfa 4 5-6 haeda hus i stad fjdgurra haeda a vidkomandi |68 sem er
hamarkshad skv. nysampykktu adalskipulagi. Undirritadur leggst gegn pvi leyfa byggingu
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nu minnst 4 skuggavarpid hja peim sem naest bda. Allt petta er i andst6du vid sjdonarmid um gott
ibudahverfi og gildandi skipulag. Hvernig stendur eiginlega a pvi ad pessi tillaga kemur fram na? Fyrir
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fram 4 og send hefur verid borgarskipulagi. ba er 6ruggt ad ahrif umferdar 4 svaedinu er ekki metid
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pbéttbyggda svaedi stefnir a stérvandraedi. NU pegar er stadan su ad pad er vart haegt ad komast Ut ur
hverfinu eftir kl. 15. 4 daginn vegna umferdartafa i Borgartini og Néatuni. Hér hef ég ekki minnst 4
bilastaeedamalin sem er upp a@ sému bdkina lzert. betta er fullkomlega afleit tillaga! Skilyrdi til Utvista,
birtuskilyrdi, hljd0geeda og loftgaedi skerdast augljéslega.

Pessi aukning byggdar, pétting byggdar, er skammsyn radstéfun sem til lengri tima litid ryrir geedi
hverfis okkar og borgarinnar allrar. Hér yrdi miklum langtimahagsmunum, -gaedum fdérnad fyrir minni
hagsmuni. | stad pess ad byggja pessa byggingu (fyrir liklega 100 manns!) i 6pokk peirra sem fyrir eru
veeri Reykjavikurborg neer ad huga ad langtimalausn med byggingu nys hverfis austan Ellidaanna.

bessi tillaga mun ryra geedi hverfisins, laekka ibudaverd og draga Ur anaegju peirra borgarbuia sem par
bua nlna og hafa hrésad happi yfir pvi ad bua i svo gddu hverfi, sem pad hefur verid hingad til.

fbtar i Manatuni og Séltuni hafna pessari breytingartillogu & skipulagi hverfisins.

Med kvedju,

Eirikur G. Gudmundsson

ibdi i Manatuni 6.



Reykjavik 11. mai 2022
Umbhverfis- og skipulagssvid
Vegna tillégu ad breytingu a deiliskipulagi a 160 2-4 vid Séltun i Reykjavik
Agzetu fulltriar.
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sampykkt ad auglysa tilldgu ad breytingu & deiliskipulagi Armannsreits, med sidari breytingum, vegna
I68arinnar nr. 2-4 vid Soltun. Breytingin felst i megin atridum i pvi ad [6dinni er skipt upp til tveggja nota
annarsvegar hjukrunarheimili i nr. 2 og ibudir i nr. 4. Breytingar vardandi hashluta nr. 2 er ad tveer almur
eru lengdar til ad baeta vié hjukrunarrymum, 5 haedinni er baett vié ad hluta og kjallarinn er staekkadur.
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Fulltrdar ibda baedi innan stjérnar iblasamtaka Laugardals og utan hafa verid i virku samtali vid
starfsmenn Reykjavikurborgar sem nu vinna ad hverfisskipulagi fyrir Laugardal, um nytingu landrymis
innan hverfishlutans. bar hefur petta svadi borid 4 gdma enda er pessi hverfishluti péttbyll og ibdar
pbarna hafa takmarkada adstodu til ad njéta Gtivistar og samveru i neerumhverfinu. Auk pess er hzerra
hlutfall ibda a svaedinu med skerta hreyfifaerni en ella og pad kallar 4 ad Gtivistarsveedi séu utfeerd og
hoénnud pannig ad allir geti notid peirra, med gédum stigum og adgengi. Endurgerd almenningsgards a
reitnum sem um reaedir, par sem adkoma gerdi rad fyrir leiktaekjum fyrir pau sem nota hjélastéla t.d. veeri
einnig spennandi valkostur. Ahugi ibta 4 endurgerd leiksvaedisins hefur sést vel i umfjéllun undir Betri
Reykjavik.

[ 1j6si peirrar gerjunar sem fylgir vinnu vid hverfisskipulag pa er ekki dsaettanlegt ad deiliskipulag 4 svo
mikilvaegri 168 sem geeti nyst til ad stydja vid almenningsrymi med myndarlegum hzetti sé athlutad til
byggingar a sama tima. ba er att vid Séltun 4 sérstaklega. Pott ad vidbaetur vid hjukrunar- og
pjonusturymi vid aldrada séu mikilveeg pa er pad ekki starfsemi sem er bundin vid hverfishlutann
sérstaklega.

Sem fyrr er stjorn {biasamtaka Laugardals reidubuin til samrads.

Virdingarfyllst, f.h. stjérnar, Lilja Sigran Jonsdéttir, formadur
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Loki®

Sem ibdar i Manatuni 2 métmeelum vid hardlega breyttu skipulagi Séltuns 2-4.

Fyrra skipulag, med hjukrunarheimili upp 4 3-4 hadir, er eitthvad sem flestir aettu ad geta saett sig vid. En hid nyja
skipulag fer fram ur 6llu hvad ofnytingu, prengsli, bilasteedavanda, skuggamyndun og vindstrengi vardar. bad yrdi
brengt ad skdlanum og graent svaedi til Utivistar og leikja yrdi verulega skert.

Umferd okutaekja um SAltun er nd pegar meiri en aeskilegt er og ekki 4 beetandi med fjélgun ibida um tugi sem
audvitad yki umferdarpunga umtalsvert.

Ekki verdur heldur séd ad bilastaedi séu négu morg og myndi pad adeins pyda eitt, bilastaedi okkar ibdanna yréu
yfirtekin ad hluta af hinum nyju ibaum.

Vid undirritud visum i greinargdda og itarlega athugasemd ibda i Midtuni, sem vid leyfum okkur ad hengja hér vid.

Virdingarfyllst,
Margrét Birgisdottir

Arni Hallgrimsson

Manatuni 2
105 Reykjavik
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Athugasemdir vid tilldgu ad breytingu & deiliskipulagi Armannsreit, vegna l6darinnar
Séltun 2-4

Pann 10. mars 2022 var sampykkt i borgarradi ad auglysa tillogu ad breytingu & deiliskipulagi
Armannsreits vegna l6darinnar nr. 2-4 vid Soltun. Athugasemdir pessar luta fyrst og fremst ad
ad breytingum & hushluta nr. 4, um ad formi byggingarreits verdi breytt og notkun breytt ur
hjukrunarheimili (hjukrunartengd pjénustubygging i gildandi deiliskipulagi) yfir i ibadir. ba er
haedarheimild breytt Ur 4 haedum i 5 heeda his med 6. haed ad hluta.

“Skipulagsstarf ad gaeedum byggdar midar ad pvi ad bua til stadi og umhverfi par sem félk lifir og
hreerist en ekki eingdngu vinnur og sefur. Aherslan er 16gd & ad Utivistarsveedi, gangstéttir og
hverfi borgarinnar myndi umgjord um lifandi og adladandi stadi sem yta undir aukin og
gagnkveem samskipti.”

Ur Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AS2040) — Graena borgin, bls. 82

Vid nyju deiliskipulagstilloguna er fjolmargt ad athuga. Leyfd er fjdlgun um 36 hjukrunarrymi vio
Soltun 2 en bygging fjolbylishiss med 79 ibudum & I6dinni Séltuni 4. Pad has mun standa vid
hlid grunnskolans i hverfinu og & 166 sem var skipul6gd fyrir Gtivistarsvaedi og ipréttamannvirki
par til &kvedid var ad nyta svaedid til ad beeta pjonustu vid aldrada. | nysampykktu Adalskipulagi
Reykjavikur 2040 eru gerdar auknar krofur um hénnun ibudarbyggdar og blandadrar byggdar
vardandi grédursvaedi, solrik dvalarsvaedi og 6nnur umhverfisgaedi, eins og segir i kynningu.
Tilldgurnar sem nu eru lagdar fram ganga ekki adeins pvert gegn peim hugmyndum, heldur lika
skipulagi a reitnum i pessu nysampykkta adalskipulagi, par sem hamarkshaed bygginga a
honum er tilgreind fjérar haedir. Tilldgurnar ganga lika gegn peirri stefnu nysampykkts
adalskipulags ad hverfisgardar verdi i mest 500 metra fjarlaegd fra ibadum i hverfinu. Auk pessu
litur Gt fyrir ad skilyrdi um fast hlutfall milli steerdar 166ar og grédurs a l6darreit séu ekki uppfylit.
Ef akvedid verdur ad breyta deiliskipulagi & reithum éskum vid eftir ad pad verdi ekki gert fyrr en
ad undangengnum ibuafundi par sem ibaum hverfisins gefst kostur & ad koma sjénarmidum
sinum & framfeeri. Auk pess eetti ad bida med allar breytingar par til vinnu vid hverfisskipulag
fyrir hverfio er lokid, en han stendur nu yfir.

Tolusettar athugasemdir

1) Ahrif breytingarinnar & umferdar i neesta nagrenni vid grunnskélann. Lagt er til ad
byggja stort fjolbylishas vid hlid grunnskdla og leikskola sem eru i uppbyggingu. Ekki er
ad sja ad ahrif breytingarinnar & umferd vid skélann hafi verid konnud sérstaklega eda
hvort lagt hafi verid mat & hvort aukin umferd vid skélann gaeti haft ahrif & ferdavenjur
nemenda skélans og hvort paer séu liklegar til ad auka hlutfall virkra ferdaméata i
hverfinu. Visad er til pess ad VSO radgjof hafi unnid samgéngumat dagsett i febraar
2022, en tillogunni fylgir ekki greinargerd um nidurstodur pess.



2)

Fyrir paer 79 ibudir sem fyrirhugadar eru i tilldgunum er gert rad fyrir ad koma fyrir 54
bilasteedi med gestasteedum, og ad 6heimilt verdi ad sérmerkja bilastaedi tilteknum
ibudum. Um sidustu &ramot voru ad medaltali skrédar 1,56 folksbifreidar & hverja ibud i
Reykjavik (midad vid fiblda ibuda i fasteignaskra bjodskrar og tolur a tolfraeedivef
Samgongustofu). Ef bifreidafjoldi verdur pannig a pari vio medalfjélda i borginni fylgja
pessum ibadum 123 bifreidar, og 69 peirra pyrfti ad leggja utan I6darinnar vid Soltin 4.
Neestu bilasteedi eru vid hjukrunarheimilid annars vegar og grunnskélann hins vegar.
Hjakrunarheimilid mun hafa 112 bilasteedi fyrir hjukrunarrymin 156 og starfsmenn, ad
hluta til i bilageymslu nedanjardar, og pvi 6liklega mikid svigram fyrir ibdana i Soltani 4
aod leggja a peirri 168. bPannig er heett vid ad margir freistist til ad leggja bifreidum sinum
vid grunnskoélann, med tilheyrandi auknu umferdaralagi vio skolann og aukinni heettu fyrir
nemendur, ekki sist pa sem kjésa ad koma til skéla med virkum ferdaméatum.

Breytingar Gtiloka moguleika & hverfisgardi i Tanunum. | nysampykktu adalskipulagi
er kvedio & um ad hverfisgardar skuli vera ad hamarki i 500 metra fjarlaegd fra ibaoum.
Fré& fyrirhugudu fjélbylishasi vio Séltan 4 i deiliskipulagstilldgunni er styst um 800 m i
beinni loftlinu i neesta almenningsgard, Klambratun, en gonguleidin er um 1 km. Fr& pvi
ibaudarhusi i hverfinu sem naest stendur slikum hverfisgardi eru um 800 metrar. Eini
reiturinn i Tinunum par sem taekifeeri er ad koma upp hverfisgardi er 6byggdi hluti
Armannsreitsins. Hluti af pvi svaedi tilheyrir na Solstéfum, grunn- og leikskolanum, en
stor hluti pess sem eftir stendur er 168in vid Soltun 4.

I pessu hverfi er sérstaklega bryn porf & aimenningsgardi — hverfid er rammad inn af
pungum umferdargétum og born eiga pvi ekki audvelt med ad fara & leiksveedi utan
hverfisins. NU er hins vegar enginn leikvollur & vegum borgarinnar innan hverfisins. Sa
néleegasti er i Storholti og ndlaegasti boltavollur er vid Hateigsskola. Born i hverfinu &
yngri stigum grunnskodla fara ekki fylgdarlaust & pessi sveedi og teekifeeri peirra til Gtivistar
pvi takmoérkud. P4 ma geta pess ad i hverfinu hefur ekki verid fylgt peirri stefnu sem
métud hefur verid i adalskipulagi ad tryggja 6ruggar gongu-/hjélaleidir i skdla og liklegt
hlytur ad teljast ad aukid byggingarmagn vid hlid skoélans geri astandid enn verra.

I nysampykktu adalskipulagi, AR2040 segir ad almenningsrymi eiga ad vera ahugaverair
afangastadir sem gera borgar- og hverfisbGum kleift ad halda vidburdi og njota lifsins
(AR2040, bls. 82). bau séu mikilveeg teeki til ad vidhalda mannlifi og pjonustu innan
hverfis. Umhverfisgaedi hverfisins aukast og porfin fyrir ferdaldg Gt Gr hverfinu minnkar.
Tryggja skuli borgarbtum fjélbreytt, adladandi og adgengileg opin svaedi til framtidar og
auka graena asynd borgarinnar med trjam og 6drum grodri (bls. 90-91). | hverfinu bda nd
um 2500 ibdar, en auk peirra starfa & sveedinu nokkur pusund til vidbotar. Hvergi &
sveedinu er opid graent almenningsrymi. Fyrirsjaanlegt er ad ibuum fjolgi enn frekar a
naestu arum med uppbyggingu svaedisins sem hefur verid kallad Hatiin+, par sem er gert
rad fyrir allt ad atta heeda haum ibudabyggingum. Auk pess stendur til ad byggja nokkur
hundrud ibudir vid Laugaveg, ofan vid hverfid. bad hlytur pvi i besta falli ad teljast mikil
skammsyni ad hefja pa auknu uppbyggingu sem bodud er i nyju adalskipulagi a pvi ad
koma i veg fyrir ad haegt verdi ad byggja upp greent sveedi i midju hverfisins. En eina
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auda sveedio i hverfinu er pad sem hér er til umraedu, og er mitt & milli hjukrunarheimilis
og skola, sem hlytur ad teljast akjésanleg stadsetning fyrir hverfisgard.

Nytingarhlutfall reitsins. Lagt er til ad ibudarrymi verdi 79 og hjukrunarrymi 156 a
Soltani 2-4 i byggingum sem na allt ad sex haedum. Ekki verdur betur séd en ad reiturinn
sé i nytingarflokki Ill, sem leyfir 60-120 ibudir & hektara. | adalskipulagi (t6flu 3.1) kemur
fram ad uppbyggingarreiturinn Séltani 2-4 sé 0,5 hektarar og hus par skuli vera leegri en
fimm haedir, semsagt ad hamarki fjorar haedir. P4 kemur fram i deiliskipulagstillégum ad
nytingarhlutfall sé skilgreint sameiginlega & 168unum Soltani 2-4. Astaeda fyrir pvi er
liklega su ad adur var gert rad fyrir starfsemi tengdri hjukrunarheimilinu a badum lI6oum.
Ef Soltun 4 verdur adeins eda ad langmestu leyti nytt sem ibudarhus er erfitt ad sja rok
fyrir pvi ad nytingarhlutfall sé skilgreint sameiginlega. Feera parf greinargdd rok fyrir pvi
hvers vegna nytingarhlutfall I6darinnar sé ekki skilgreint sérstaklega, ef nytingin er olik.
Ef pau rok eru ekki fyrir hendi eetti ad fylgja nysampykktu adalskipulagi og leyfa ekki fleiri

,,,,,

hektara.

[ pessu samhengi er einnig rétt ad benda & pann almennan fyrirvara sem settur er vié
stefnu adalskipulagsins: ,Akvaedi og vidmid adalskipulags um péttleika, haedir hisa og
byggingarmagn gefa einvordoungu til kynna mégulegar hamarksheimildir um
uppbyggingu. Endanleg akvéroun um byggingarmagn, s.s. um fjdlda ibuda eda magn
atvinnuhuisneedis, haedir hisa og péttleika & einstokum sveedum, er avallt tekin vid gerd
deiliskipulags og/eda hverfisskipulags, mead tilliti til megin markmida adalskipulags um
sjalfbaera proun og geedi byggdar, ad undangengnu kynningar- og samradsferli, mati &
umhverfisdhrifum og med sérstoku tilliti til peirra viomida og dkveeda sem sett er fram i
kafla 3.6. Byggingarréttur l6darhafa eda landeiganda skapast pannig ekki med
stadfestingu adalskipulags heldur vié sampykkt deiliskipulags eda hverfisskipulags*
(AR2040, bls. 62)

Samkvaemt pessu aetti pannig ekki ad lita almennt svo & ad hamarksnytingarhlutfall gildi,
heldur frekar tulka heimildir um nytingarhlutfall préngt og gera kréfu um ad faerd séu rok
fyrir pvi i hverju tilviki ad vikid sé fra lagmarksfidlda ibada. An rékstudnings sem borgin
og ibudar i nagrenni vid fyrirhugad fjolbylishas geta fallist 4, aetti fjoldi ibluda i hasi sem
mogulega yrdi byggt a 16dinni pannig ekki ad fara yfir 30.

Skv. AR2040 (bls. 84) parf 24 m2 gardrymi & ibud pegar 150 ibudir eru & hektara. Fyrir
79 ibuoir parf pvi ad gera rad fyrir 1900 fm gardrymi, og pa er ekki gert rad fyrir neinu
gardrymi fyrir 156 hjakrunarrymi. (Ef vid litum & hjukrunarrymin sem ibudareiningar, sem
paer raunverulega eru, parna byr folk, pa parf minnst um 3200 fm. af gardrymi fyrir I6dina
alla.) Ekki er gott ad sja & deiliskipulagstillogunni hversu mikid rymi fer undir gard, en af
teikningunum ad sjé virdist pad nokkud minna. Ekki er heldur traustvekjandi
athugasemdin i texta um garda & 16dinni: “Gardurinn er tengdur opnum afmérkudum reit
Orkuveitu Reykjavikur, til sudurs.” barna er visad til reits sem ad hluta til er setladur sem
almenningsrymi en ad hluta til heyrir undir grunnskolann. Ekki er gott ad sja hvers vegna



4)

pessi athugasemd & heima i deiliskipulagi nema til ad réttleeta of litinn gard hussins med
visan til pess ad opid verdi fra gardi hussins Gt i almenningsrymi. P4 er heett vid ad litid
verdi & almenningsrymid sem gardrymi fyrir fjdlbylishusio, og ekki ljost hvernig tryggt
verdi ad svo sé ekki og skyrt adgreint parna & milli.

Fallid fra hefd fyrir nytingu sveaedisins undir almannarymi?
“Menningarséguleg gildi verdi héfd i heidri vid skipulagningu, hénnun og uppbyggingu
borgarinnar & 6llum stigum — vid skipulagningu hverfa, hénnun bygginga,
gatnaumhverfis, torga, garda og almenningsryma, gétugagna og annarra mannvirkja &
vegum borgarinnar. Honnun og skipulagning byggdar feli i sér skilning & samhengi
fortidar og nutidar, par sem vardveisla a byggingar- og skipulagsarfi fortidarinnar og
efling byggingarlistar og borgarhénnunar i samtimanum haldist i hendur.”

Ur AR2040, bls. 165

Lédirnar sem um reedir eru & Armannsreitnum. bar var iprottastarfsemi, med
iprottavollum og ipréttahasi, fra pvi skdmmu eftir ad fyrstu hdsin i TUnunum voru byggd
fyrir midja 20. 6ld og par til Armannsvéllurinn var fjarlaegdur skdmmu eftir aldamét. Adur
en vollurinn var fjarlaeegdur var sampykkt nytt deiliskipulag fyrir sveedid par sem gert var
rad fyrir hjukrunarheimili vio Soltin 2, en grunnskéla og ipréttahusi i hinum enda reitsins,
4 svaedinu par sem nu er Séltan 6-18. bar & milli var skipulagt 1,5 hektara Gtivistarsveedi
med gbngustigum, grodri, bekkjum, leiksvaedi og boltavéllum. pvi Gtivistarsvaedi hefur
enn ekki verid komid upp og ekkert slikt enn i hverfinu.

Deiliskipulagi var breytt & arinu 2005 par sem heimilad var ad byggja fiogurra haeda
byggingu fyrir hjukrunartengda starfsemi & 168inni vid Soltun 4. Var markmio
skipulagsbreytingarinnar m.a. sagt pad ad “nyta svaedid med betri haetti en gert hafi verid
rad fyrir i fyrra deiliskipulagi til steekkunar hjukrunarheimilis og betri pjénustu vio
aldrada.” Ljost er ad markmid peirra breytinga sem gerdar voru a deiliskipulagi arid 2005
hafa ekki nadst og med peim tilldgum sem lagdar eru til na er fallid fra hugmyndum um
aukna pjonustu vid aldrada a svaedinu. Rokin fyrir fyrri breytingum, pvi ad falla fra
nytingu sveedisins til Utivistar, eru pvi farin. Auk pess er afar 6liklegt, i ljési greenna
aherslna i nyju adalskipulagi, ad pad ad falla fra nytingu reitsins sem Utivistarsveedi til ad
geta beett vid einu fjélbylishusi i einu af péttbylli hverfum borgarinnar veeri ad “nyta
svaedid med betri haetti”. EkKi sist i pvi ljosi ad med breytingunni veeri endanlega komid i
veg fyrir mdguleika & greenu svaedi i hverfinu.

Med honnun og skipulagningu almenningsrymis & sveedinu, hverfisgards, sem visar i
sbgulegt samhengi sveedisins sem eins af fyrstu iprottasveedunum i borgarlandinu meetti
hins vegar koma til mots vid margar af mikilveegustu stefnumétunarakvoéréununum sem
kynntar eru i nysampykktu adalskipulagi: hugmyndir um hverfisgard; hugmyndir um ad
halda menningarsoguleg gildi i heidri vid skipulagningu; en ekki sist hugmyndir um
Oryggi barna i nagrenni vid skéla.



5)

| pessu ljosi er afar mikilveegt ad hafna nyjum deiliskipulagstilldgum fyrir S6ltin 2-4.
Nytingu reitsins eetti ad endurskoda i ljési peirra natimalegu hugmynda um
borgarskipulag sem kynntar eru i AR2040. Gott skref i pa att veeri ad lita til
deiliskipulagsins fyrir reitinn fré arinu 2000 og endurmeta pad med tilliti til nyjustu
hugmynda um utivistarsveedi i ibudahverfum.

Rangar teikningar. Ad lokum er rétt ad benda & ad a teikningu i breytingartillégunni eru
ekki synd 166armork skolastofnunarinnar a sveedinu, sem sja ma i gildandi deiliskipulagi.
Pannig er latid lita Gt fyrir ad svaedi almenningsgardsins sé steerra en pad er i raun og
veru, og textinn “ALMENNINGSGARDUR” raunar settur inn a teikninguna a svaedi sem
tilheyrir skolanum. Erfitt er ad sja hvernig haegt er ad sampykkja deiliskipulagstilldgu par
sem teikningar eru rangar og naudsynlegt ad visa henni fra po6 ekki sé nema formsins
vegna.

Vid, ibuar vid Midtin 16 og foreldrar barna i grunnskoélanum Sélstéfum vid Soltin 6, teljum brynt
ad umraeddri deiliskipulagstillogu verdi visad fra vegna marghéattads 6samraemis vio AR2040,
formgalla (rangra teikninga i tillégunni), 6naegra upplysinga um ahrif & 6ryggi nemenda Solstafa
0g vegna pess ad med pvi ad reisa pessa einu byggingu sem um raedir er komid i veg fyrir eina
moguleikann a uppbyggingu greens sveedis i hverfinu. Férnarkostnadurinn vid pessa byggingu
yrdi pannig alltof har. Borgin eetti ad endurskoda nytingu reitsins med tilliti til &hersina AR2040 a
green sveedi og koma upp almenningsgardi & svaedinu likt og fyrirhugad var pegar
Armannsvéllurinn var fjarleegdur.

Steinp6r Steingrimsson og Sélveig Hlin Kristjansdaottir
Midtuni 16, 105 Reykjavik



Samantekt:

Til ad geta uppfyllt stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040 um hverfisgarda eetti ad falla
alfarid frA hugmyndum um husbyggingar & reithum og koma pess i stad upp
almenningsgardi a reitnum eins og hugmyndir voru um i deiliskipulagi sem gilti um reitinn
fra 2000-2005, en var breytt med visan i ad svaedid skyldi nytt i aukna pjonustu vid
aldrada. NU pegar ljést er ad 160in vid Soltun 4 verdur ekki nytt med peim haetti er
edlilegt ad fyrri hugmyndir um nytingu svaedisins verdi aftur teknar til greina, enda mjog i
anda nys adalskipulags.

Vidurkennt er i tillégunni ad hugmyndir um stoért fjolbylishds a 16dinni vid Soltan 4 muni
auka umferdarpunga. Aukinn umferdarpungi um lédina geeti dregid ar 6ryggi nemenda
vid grunnskoéla sem stendur & sama reit og deiliskipulagstillagan neer til, vid Soltin 6.
Meta parf ahrif aukinnar umferdar & skélann og syna fram a med 6yggjandi heetti ad
nemendum skélans sé ekki aukin haetta buin, &dur en haegt er ad sampykkja skipulag i
pessum anda.

Allt bendir til pess ad hugmyndir um nytingarhlutfall I6darinnar stangist a vio bindandi
stefnumdrkun og skipulagsakveedi i nysampykktu adalskipulagi og ljost ad tillégur um
byggingarhaed stangast a vio pad sem par hefur verid sampykkt. Deiliskipulagstillogunni
eetti pvi ad visa fra & peim forsendum. Auk pess er ekki ljost hvort fyrirhugud bygging
uppfylli skilyrdi um naegilegt gardrymi fyrir ibda.

Formgallar eru & tilldgunni. Teikningar syna ekki l6damork med réttum haetti og
adliggjandi svaedi sem tilheyrir skdla er ranglega merkt sem almenningsgardur. bad eitt
aetti ad neegja til ad tilldgunni sé visad fra.

Athugasemd um adsteedur skélabarna i hverfinu:

I athugasemdunum visud vid itrekad til pess ad i hverfinu sé skoli sem taka purfi tillit til.
Grunnskalinn i hverfinu er vissulega ekki skilgreindur sem hverfisskoéli, enda ekki rekinn af
Reykjavikurborg. bad aetti p6 ekki ad fria borgina fra pvi ad tryggja 6ryggi i nagrenni skélans
med gdnguljésum, gangbrautum, gangstéttum og godri gétulysingu. | hverfinu er hvorki skoli né
leikskdli & vegum borgarinnar pratt fyrir ad ibaafjoldi i pessu litla hverfi sé kominn vel yfir 2000
og med fyrirhugadri uppbyggingu i Hatdni+ muni ibdum fjélga nokkud enn. Sa skoli sem
skilgreindur er sem hverfisskoli er i um 1200-1400 metra fjarlaegd fra midju hverfisins og
Solstafir, sem er einkaskoéli, pvi notadur af sumum ibaum pess. bPad parf ekki endilega ad vera
val foreldra i ljosi stefnu skélans heldur hefur fjarleegd hverfisins vid skdla borgarinnar einnig
ahrif a pad val.



Umhverfis og skipulagssvid Reykjavikur
Borgartuni 12 -1
105 Reykjavik
Reykjavik, 5. mai, 2022

Efni: Umsdgn Veitna vegna breytingu & deiliskipulagi vid Séltan 2-4

Veitur hafa rynt breytingu & deiliskipulag vid Soltun 2-4. Breytingin felur i sér ad 168inni er skipt
upp til tveggja nota annarsvegar hjukrunarheimili i nr. 2 og ibadir i nr. 4. Breytingar vardandi
hashluta nr. 2 er ad tvaer lmur eru lengdar til ad beeta vid hjukrunarrymum, 5 hadinni er beett vid
ad hluta og kjallarinn er steekkadur. Breytingar vardandi hashluta nr. 4 eru peer ad formi
byggingareits er breytt og notkun er breytt Ur hjakrunarheimili yfir i ibadir, haedar heimild er
breytt (r 4 haedum i 5 haeda hus med 6. haed ad hluta.

Veitur hafa rynt tilléguna og vilja koma eftirfarandi dbendingum & framfeeri:

Byggingarreitir standa & einni 168 og benda Veitur & ad eingdngu er gert rad fyrir einni tengingu
fraveitu fyrir hverja 166 p6 svo ad fleiri byggingarreitir baetist vid a 168ina. Veitur benda einnig &
ad ekki er heimilt ad deela jardvatni i fraveitukerfid til ad drena i kringum husin og ad uppbygging

og rekstur regnvatnskerfa sem eru innan I6damarka eru & hondum I6darhafa.

Minnum & skilméla um stadsetningu inntakstada og heimlaga og ad naudsynlegt er ad adkoma
lagna sé tryggd ao 6llum byggingum.

Veitur leggja &herslu & mikilvaegi pess ad deiliskipulagid verdi unnid i gédu samradi og ad Veitum
berist upplysingar um aform og timasetningar svo hagt sé ad huga ad videigandi radséfunum.

Virdingarfyllst,
f.h. Veitna

Helga Run Gudomundsdattir
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Békun ibuarads Laugardals vegna auglysingar a tillogu ad breytingu a deiliskipulagi
I606arinnar nr. 2-4 vid Soéltan.

A fundi iblarads Laugardals 9. mai 2022 fér fram umreeda um auglysingu a tilldgu ad
breytingu & deiliskipulagi l6darinnar nr. 2-4 vid Soltun, sbr. 5. lidur fundargerdar radsins sama
dag.

ibuarad Laugardals lagdi fram svohljédandi bokun:

Oskad er eftir pvi ad skipulagsfulltrii bodi til kynningarfundar um umraedda breytingu og
umsagnarfrestur verdi framlengdur.

bessu er hér med komid a framfeeri.

Virdingarfyllst,

Heimir Snaer Gudmundsson
Midlaeg stjornsysla
Mannréttinda- og lydreedisskrifstofa
Starfsmadur ibuarada Reykjavikurborgar

Samrit:

Hjalagt:
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Dags.: 10.10.2022
Vardar: Sdltun 2-4, breyting a deiliskipulagi

Ad lokinni auglysingu er 16gd fram ad nyju umsokn Studio Nexus slf. f.h. Soltin 2-4 ehf. dags. 16. juni 2021
vardandi breytingu a deiliskipulagi Armannsreits, med sidari breytingum, vegna l6darinnar nr. 2-4 vid Séltn.

Breytingin felst i megin atridum i pvi ad 16dinni er skipt upp til tveggja nota annarsvegar hjukrunarheimili i nr. 2 og
ibudir i nr. 4. Breytingar vardandi hashluta nr. 2 er ad tveer almur eru lengdar til ad beeta vid hjokrunarrymum, 5
heedinni er baett vid ad hluta og kjallarinn er steekkadur. Breytingar vardandi hushluta nr. 4 eru peer ad formi
byggingareits er breytt og notkun er breytt dr hjukrunarheimili yfir i ibadir, haedar heimild er breytt ir 4 haedum i 5
heaeda his med 6. haed ad hluta. Byggingarmagn og sérskilmalar eru uppfeerdir m.v. petta og bilasteedaskilmalar
eru uppfeerdir fyrir Soltun 4, samkvaemt uppdr. Studio Nexus slf. dags. 10. juni 2021, sidast breytt 22. febrlar
2022. Einnig er 16gd fram breytt tillaga Studio Nexus, méttekid dags 19. névember 2021, pbar sem m.a. husformi
er breytt og samgéngumat unnid af VSO dags febrdar 2022. Einnig eru lagdir fram uppfeerdir uppdraettir Nexus
med breytingadags. 10.10.2022.

Tillagan var auglyst fra 23. mars 2022 til og med 11. mai 2022.

Eftirtaldir sendu athugasemdir og umsagnir:

Helgi Gunnlaugsson dags. 25. april 2022,

P. Toggi Bjornsson dags. 25. april 2022,

Steinpér Steingrimsson og Sélveig HIin Kristjansdottir dags. 25. april 2022,

Einar Karl Kristjansson dags. 26. april 2022,

Tryggvi Magnusson dags. 28. april 2022,

21 ibtidaeigendur ad Manatuni 2 dags. 2. mai 2022,

Joénina S. Palmadéttir dags. 5. mai 2022,

Harald Isaksen dags. 5. mai 2022,

P6runn Selma bordardéttir dags. 8. mai 2022,

0. Bodvar Freyr Stefnisson og Snaedis Johannesdbttir dags. 9. mai 2022,

1. Rakel Armannsdéttir, Bima Ketilsdéttir og Halla Bogadéttir th. hisfélagsins Manatdn 6 dags. 9. mai
2022,

12. Stefan Rafn Geirsson dags. 9. mai 2022,

13. Doéra Stefansdéttir, dags. 9. mai 2022,

14. Emilia Orlygsdéttir og Omar Orn Hauksson dags. 9. mai 2022,

15. Waldorfleikskdlinn Sélstafir dags. 10. mai 2022,

16. 21 ibudareigendur i Manatuni 4 dags. 10. mai 2022,

17. Jéhann P. Jénsson dags. 10. mai 2022,

18. Eirikur G. Gudmundsson dags. 10. mai 2022,

19. Halla Bogadottir dags. 10. mai 2022,

20. stjorn iblasamtaka Laugardals dags. 11. mai 2022,

21. Margrét Birgisdattir, Arni Hallgrimsson dags. 11. mai 2022.

22. umsogn Veitna dags. 5. mai 2022

23. umsogn iblarads Laugardals dags. 10. mai 2022.
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deiliskipulag fra 2012 deiliskipulagstillaga kynnt nu

Skipulagslegar forsendur, umliggjandi byggé og forsaga:

Lodin er & ibldarsvaedi samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur 2040. [ gildi er deiliskipulag ,Armannsreits vid
Saltan* fyrir 168ina sem sampykkt var i borgarradi 16. febrtar 2012.

Upphaflegt heildardeiliskipulag fyrir svaedié ,Armannsreitur* var sampykkt i borgarradi 30.5.2000. Par var fastsett
akvedid byggdamynstur, p.e.a.s. samhengi bygginga, gatna og bilasteeda m.m. A reitnum var pa lagdur grunnur
ad uppbyggingu hjukrunarheimilis adlaegt Soltuni, Utivistarsveedi og ipréttaadstddu austast.

Ari® 2005 var gerd heildar endurskodun & pvi sem sampykkt var i borgarradi 3.2.2005. bar var fastsett akvedid
byggdamynstur, p.e.a.s. samhengi [63a, bygginga, gatna og bilasteeda m.m. A reitnum var pa lagdur grunnur ad
uppbyggingu 4ra haeda hjukrunarheimilis adleegt Séltuni, 16din steekkud og uppbyggingarméguleikar auknir
verulega asamt pvi ad gera rad fyrir 2ja haeda freedslustofnun og 4-7 haeda ibudarhusum austast. Auk pess var
reiknad med almenningsgardi adlaegt Midtuni og ramgodri 168 fyrir freedslustofnunina.

Eftir 2005 hafa verid til medferdar hja skipulagfulltria dskir og fyrirspurnir I6darhafa sem leiddu til breytingar a
skipulagi vegna lédarinnar 2-4 sem sampykkt var 2012, par sem adallega var um ad reeda minnihattar tilfeerslur a
heimildum. A reitnum hefur deiliskipulagi einnig verid breytt vegna annarra 163a t.d. vegna dreifistédvar.

Allt fra 2005 hefur legid fyrir ad byggt yrdi & 168inni nokkud umfangsmikid mannvirki.

Byggdamynstur sveedisins umhverfis er pannig ad sudur af reitnum er eldri byggdin i TUnunum, staksteed ibudar
hus almennt 2 haedir kjallari og ris. Til austurs og nordurs eru nyrri hiis sem eru hluti af endurnyjun og péttingu
byggdar i Reykjavik og eru pau 4-8 haeda ad miklum meirihluta 6 haeda ibudarhus. Til vesturs er sidan
atvinnuhusnaedi 3 haedir og einnig er i byggingu ibudarhus/atvinnuhus a horni Néatuns og Borgartins 5-8 haeda.
A umlidnum arum hefur pvi att sér stad mikil endurpréun svaedisins til betri nytingar 4 landi.

Efnisatridi bréfa eru i megin atridum samhljédandi og eru i megin atridum eftirfarandi:

Bent er 4 margt sem sé dsamrami vid markmid AR 2040 m.a eftirfarandi:

o Ad tillagan uppfylli ekki stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040 um hverfisgarda og ad pad eetti ad falla
alfarid fra hugmyndum um husbyggingar a reitnum og koma pess i stad upp almenningsgardi a reitnum
eins og hugmyndir voru um i deiliskipulagi sem gilti um reitinn fra 2000-2005, en var breytt med visan i ad

IST 150 14001 Borgartin 12 — 14 / 105 Reykjavik / Simi 411-1111 / www.reykjavik.is
3



Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid

sveedid skyldi nytt i aukna pjonustu vid aldrada. Bent er a ad nu pegar ljost er ad 168in vid Soltun 4 verdur
ekki nytt med peim haetti veeri edlilegt ad fyrri hugmyndir um nytingu sveedisins verdi aftur teknar til greina,
enda mjdg i anda nys adalskipulags.
o Bent er a ad hugmyndir um nytingarhlutfall I6darinnar stangist & vid bindandi stefnumérkun og
skipulagsakvaedi i nysampykktu adalskipulagi.
e Benteraad tilldgur um byggingarhaed stangast a vid pad sem sampykkt hefur verid i AR.
o Ekki er ljost hvort fyrirhugud bygging uppfylli skilyrdi um naegilegt gardrymi fyrir ibla.
Svar: Umraeddur reitur er skilgreindur sem ibudarbyggd samkvaemt adalskipulagi og hefur verid uthlutad sem
byggingarléd. bvi hefur ekki komid til greina ad skilgreina sveedid sem hverfisgard eda utivistarsvaedi, en sunnan
reitsins er hinsvegar gert er rad fyrir opnu graenu svaedi sem mun pjéna sem almennt Utivistarsveedi i hverfinu.
Reiturinn er innan ahrifasvaedis Borgarlinu og hageeda almenningssamgangna og midleegt stadsettur i nagrenni
vid fislmennan atvinnukjarna. bvi eru sterk rok fyrir pvi ad nyta sveedid vel. Samkvaemt AR2040, t6flu 3.2. (bls.
86) getur reiturinn tekid sveedisnytingu allt ad 1,2 (nettonyting & 160 er pa enn haerri).
Samkveemt t6flu 3.1. (bls. 79) og mynd 6 i AR2040 (bls. 84-85) er gert rad fyrir ad byggingar geti verid 5 haedir
0g med sérstokum rokstudningi 6-7 ef um inndregnar haedir er ad reeda
[ AR2040 er meelt med ad meiri en helmingur leiksvaedis barna og annarra dvalarsvaeda geti notid sélar ad
lagmarki 5 klst & dag (midad vid 1. mai),sja bls. 87. Mogulegt er ad vikja fré pessu ef i naesta nagrenni er vondud
og sélriki Utivistarsveedi.

Of mikil uppbygging/byggingarmagn/of margar ibidir

ofan. Peer breytingar sem nu eru gerdar eru i anda peirra og pess ad nyta vel land ekki sist midsvaedis i borginni
til busetu- og atvinnunytingar og pannig ad stydja vid géda nytingu m.a. innvida svo sem menntastofnanna,
almenningssamgangna og blandadrar byggdar.

Reiturinn er innan ahrifasvaedis Borgarlinu og hageeda almenningssamgangna og midleegt stadsettur i nagrenni
vid fiolmennan atvinnukjarna. pvi eru sterk rok fyrir pvi ad nyta svaedid vel. Samkvaemt toflu 3.2. (bls. 86) getur
reiturinn tekid svaedisnytingu allt ad 1,2 (nettdnyting & 160 er pba enn haerri).

Of haar byggingar:

Svar: Eins og fram kemur i lysingu byggdamynsturs umhverfisreitinn pa hefur @ umlidnum arum pvi att sér stad
mikil endurpréun & uppbyggingu svaedisins umhverfis reitinn til betri nytingar & landi. St proun hefur leitt til pess
ad par hefur tdluvert af nyjum ibudabyggingum risid sem almennt eru 5-10 haeda haar. Tillaga su sem hér er
kynnt er 4-6 haeda og ad mestum hluta 5 haeda haar byggingar. Hun fellur pvi vel ad byggdamynstri og er i
megin atridum i leegri kantinum m.v. pad.

Byggingar of nalagt Soéltini

Svar: Par sem byggingin a 163 nr. 4 er ad breyta um notkun yfir i ibudir potti mikilveegt ad geeta ad pvi ad gddur
[6darhluti veeri til sudurs, vegna dvalarsveeda pess vegna var byggingin faerd til nordurs. Einnig pétti jakveett ad
byggingin keemi neer gétunni og vaeri meira med til ad mynda gétuhlid husa ad Séltuni, engu ad sidur var pess
geett ad enn veeri gott andrymi milli g6tu og hiss m.a. vegna skuggamyndunar ahrifa a hdsin nordan vid gétuna.

Skuggavarps aukning sérstaklega a nedstu hadir hisa nordan Soéltiins

Svar: Skodud voru skuggavarpsahrif fyrir og eftir breytingu. Medfylgjandi er skyringaruppdrattur sem synir
nidurstddu pess. Hun er s ad skuggavarp breytist verulega vegna breyttrar tillégu og sé innan peirra marka
sem vid ma buast pegar uppbygging a sér stad i péttri borgarbyggd.
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21. MARS

S K. 17:00 Skuggavarp Breytts Deiliskipulags “Séltins 2-4° - 2022

. Skuggavarp gildandi deiliskipulags
2Kl 17:00 "Soltuns 2-4", sampykkt | borgarradi 16.02. 2012, 6.g. 25.07.2012

Birtu skerding husa nordan Séltuns
Svar: Samanber svar vegna skuggavarps pa gildir pad sama um birtuskerdingu p.e.a.s. hin er ekki ad aukast
m.v. peer heimildir sem liggja fyrir nu pegar.

Utsynisskerding:
Svar: Benda mé & ad adilar i péttri borgarbyggd geta ekki buist vid pvi ad dbyggdar og vannyttar [68ir i négrenni
beirra haldist 6byggdar eda dbreyttar um aldur og &fi og ad réttur til dbreytts Utsynis er ekki bundid i [6g.

Gerd er athugasemd vio breytta notkun mannvirkisins a I6darhluta nr. 4 ur m.a. hjukrunarheimili yfir i
busetu. Atti frekar ad vera hjukrunarheimili eda opid svadi.

Svar: Ldin Sdltin 2-4 er i eigu akvedinna adila, ekki vannytt borgarland og hefur Reykjavikurborg pvi
takmarkad med pad ad gera hvad han er nytt i. Lodarhafar komu med erindiffyrirspurn til skipulagsfulltria par
sem peir lystu &huga a pvi ad breyta nytingu huss a vannyttum hluta l6darinnar i ibudarhus i stad
hjukrunarheimilis, ein af skyringunum sem settar voru fram var ad lédarhlutinn hefdi verid bodin fram til
uppbyggingar hjukrunarheimilis en ekki var ahugi fyrir pvi af halfu peirra sem taka akvardanir um pad. Tekid var
jakveett i ad vinna breytingu a deiliskipulagi m.t.t. pess.

Par sem umraedd 160 er ekki borgarland er ekki gerlegt ad fella nidur heimildir sem eru & henni og gera greent
sveedi pess i stad, enda gekk endurskodun deiliskipulags reitsins 2005 Ut & pad ad skipta midbiki reitsins upp
pannig ad annars vegar yrdi frekari uppbygging ad nordan verdu og hinsvegar ad gert yrdi Utvistarsvaedi til
sudurs. Ekkert hefur breyst i pvi en er til stadar radstéfun pess efnis ad gera Utivistasvaedi par.

Aukin umferd og umferdaréryggi, m.a. bent a ad Soltunid anni illa peirri umferd sem par er i dag.
Eins og fram kemur i tilldgunni munu &form um stért fiélbylishas & 16dinni vid Soltin 4 auka umferdarpunga.
Aukinn umferdarpungi um I6dina geeti dregid ar 6ryggi nemenda vid grunnskola sem stendur & sama reit og
deiliskipulagstillagan neer til, vid Séltin 6. Meta parf ahrif aukinnar umferdar a skélann og syna fram & med
oyggjandi haetti ad nemendum skolans sé ekki aukin haetta buin, a4dur en haegt er ad sampykkja skipulag i
pessum anda.

Svar: Aukid byggingarmagn mun hafa i for med sér einhverja aukningu a umferd. Gerdar verda tilhlidandi
radstafanir til ad tryggja oryggi vegfarenda m.v. aukna umferd.

Sett er fram su skodun/dsk ad halda hefdi att ibuafund og framlengja frest til ad gera athugasemdir:
Svar: Reykjavikurborg kynnti og auglysti skipulagstilldguna i samraemi skipulagslog nr. 123/2010. Par sem til
breytingarinnar.

Bent er & ad ef 6sk er um ad framlengja frest til kynningar eda ad halda ibuafund parf ad koma fram sérstok
beidni um pad til embeettis skipulagsfulltria par sem kynningarfrestur er lidinn pegar farid er ad vinna ur
abendingum/athugasemdum sem borist hafa og pvi ekki gerlegt ad bregdast vid peim 6skum, enda geta slikar
oskir ekki talist abendingar/athugasemdir vid tilléguna.

Bida atti med akvordun um nytingu lédarinnar og gera pad i hverfisskipulagi.
Svar: Eins og fram hefur komid er 168in ekki borgarland og &kvordun um hagnytingu hennar pvi ekki alfarid a
hendi borgarinnar. Einnig hefur komid fram ad l6darhafar hafa verid i samtali vid embaetti skipulagsfulltria i
nokkur ar um préunarmaéguleika a henni. Ekki er pvi fallist & ad pad séu til stadar moguleikar til pess ad hafa
vl , . »
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Umhverfis- og skipulagssvid

veruleg ahrif & uppbyggingu a 16dinni i gegnum Hverfisskipulag en i peirri vinnu er ein megin regla vid medferd
heimilda ad yfirfeera gildandi heimildir.

Verdmetaryrnun

Svar: Vardandi verdmastaryrnun er bent & ad ef gildistaka skipulags veldur pvi ad verdmeeti fasteignar leekkar,
nytingarmdguleikar hennar skerdast fra pvi sem adur var heimilt eda ad peir ryrni svo ad hun nytist ekki til sému
nota og &dur, pa & sa sem synt getur fram & ad hann verdi fyrir tjéni af pessum sdkum rétt & bétum Ur borgarsjodi
samanber gr. 51. i skipulagslogum.

Umsogn Veitna dags. 5. mai 2022

Eftirfarandi &bendingum er komid & framfeeri: Byggingarreitir standa & einni 168 og benda Veitur & ad eingdngu er
gert rad fyrir einni tengingu fraveitu fyrir hverja 168 p6 svo ad fleiri byggingarreitir baetist vid a [6dina. Veitur benda
einnig a ad ekki er heimilt ad deela jardvatni i fraveitukerfid til ad drena i kringum husin og ad uppbygging og
rekstur regnvatnskerfa sem eru innan I6damarka eru & hondum Iédarhafa.

Bent er a skilmala um stadsetningu inntaksstada og heimlagna og ad naudsynlegt er ad adkoma lagna sé tryggd
ad ollum byggingum.

Svar: Lagt er til ad umraeddum texta verdi beett vid skilmala.

Bent er 4 misvisandi upplysingar i gdgnum/a uppdraetti m.a. ad afmdrkun breytingarinnar nai inn a naestu
160ir, ad alykta megi ad til standi ad falla fra aformum um almenningsgard, ad aform & 163 nr. 6 séu synd eins og
bau eru i gildandi deiliskipulagi og ad I6darmérk og notkun komi skyrt fram & uppdreetti.

Svar: bad er aréttad ad breytingin nzer eingdngu til [6darinnar Soltun 2-4. Pau leidu mistok hafa att sé stad ad
misraemi er i framsetningu. Farid verdur vel yfir petta og gerdar lagfeeringar m.a. pannig ad afmérkun breytingar a
notkunarheimildum og I6damork séu skyr.

Nidurstada:
Lagt er til ad erindid verdi sampykkti med ofangreindum breytingum.

Fh. Skipulagsfulltrdans i Reykjavik

Lilja Grétarsdottir arkitekt og verkefnisstjéri
Sigridur Maack  arkitekt og verkefnastjori
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