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Umbhverfis- og skipulagsrad
04.11.2026

Soltun 4

Breyting a deiliskipulagi

Légd fram umsoékn Yrki arkitekta ehf., dags. 4. september 2025, um breytingu & deiliskipulagi Armannsreits vegna I68arinnar nr. 4 vid Soltan. i breytingunni sem 1696
er til felst ad heimilt verdi ad baeta vid inndreginni 6. haed ofan & husid. Byggingarmagn helst dbreytt, samkveemt deiliskipulags- og skuggavarpsuppdr. Yrki arkitekta
ehf., dags. 20. oktéber 2026. Lagt er til ad tillagan verdi sampykkt i auglysingu.
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Stadsetning

Adalskipulag Reykjavikur 2040

Loftmynd

AN M A

Reykjavik



-
A
o Deiliskipulagsbreyting

° aftur Sétt um inndregna 6 h%é BREYTING A DEILISKIPULAGI ARMANNSREITS - Séltun 4 Blad 1/3

« sama byggingarmagn og i fyrri
deiliskipulagsbreytingu

Filutl Asalskipulags Raykjavikir 2040

SKYRINGAR
73 Mors delwkipuagebreytingar
Laamerk Selidna 24
Skigting s
[ Hivesand byggigar
1 Mjomgingsr
B Misygoingar - langing Alma Satins 2
— — Byggingarsiur - Hilerunar AoGaskygpingar -4 astic
— — Bygpingarstue - Brjeni
ByaGINgam - S Noa
— — = Bygpingarea - Hirunarsbifrusukjatan - reyst pak
— - Bygpingersiu - Pisnustukalen SEns 2
W Hm gnos
W St e
Adear - benEn
S - ogutheyrla blakalira
Ninerarek s

il

Hiuti gidand celiskipulsgs, stadfiest 04.15.2022. Fellt 0r gl 53 s med drskurardkimi re. 382023

ooy gl i, s sige vogn s, Frtrnd Ak ol breyings
Shilnalaiana | glcard delsupulag. Skiraialana eni breyingy
- v G - ——
| T = = == | P =]
i ) o e e e W a
Grainargert
o
1. Inngangur -
b Bmscntoin e omomns e
= - mm R
Ao ey e S el it ot im0
TR e S Eemtmmmnme e
i s [

oSt ks et g s i
e e s e o g e

e el A .2 1) et 4. Byggfarmynstur og stadbundnar forsendur N
o el [ ™ L& e :
i o e e v it oo o e oy A S0 s Stk i .
Pty 740, = g o trn g e e T A 4 DesispL3Eeg Becs sem g nanur medrerd |
= et v Woriog sarram W2 dlomsh 1. =gy 43,57 skpubageega rr. 122010
e RS 6 g
st tatin
£ E o Vil i e ) ke o e b B ot R s e g . o o s o S
e P et 2 Ui . i i 135 T e § e o o
P vt e E e iy e A
D s o e e g P b [
e g e o o s e Vo e e 8 o o
2. Lysing & breytingu it | bt =g e e ik cmara, S5 [ e 7. Adgengl ad almenningssamgdngum og hjdnustu 0
& e fotent snd Tiagan var vt i En
e A . b i o oy remiroem. Bt 10 R B e T = g £
. gt e = e
3. Samremi vid Abalskipulag Reykjavikur 2040 ey e e Ao o = it omptsing m st breyengear v k| B2k
Ot SRR, VAT e MBSO g TR £ et ey DV 8t StmartiBinds parn o
.1 Grunnwiemid o heimild b Irivika e e e T e i e T e og nidurstada
vt Ak P 24 s S gt 2 A1) i v bt " L
(oo e e g e st B T | B e g g manii
o ;i ¥ b
LA 41 31, A By e
e o S T e bt e AR i e e g L s e
A . g e s e 8 S, LS o i v
e T w e e e e G
5. Inndregin 6, hasd Feini A WDl |GG | ok | TR
regin 6. A ey i e g S e o 8 gtk s 11000 (A1) | 201072006 73
Ctrm s s st o e e . s i g
T e e o

matan IS, A S .

et e it v et s et e Tyt B SHTPOAIIANG - HorL | NOM-8UsIuL. SORIN 4, | F6.7 T, 160 sk NECAN | BMAET Wi Seiietioulogest oo YRKI VIRK TR e

i g ke i e, s e e 3 Mg T @

s T8 g e 5 b o et vt whe -
i

arkitektar




333

Addragandi — heimild fyrir 6. haed felld ur gildi

1. Inngangur

Ger8 er breyting 4 deiliskipulagi Armannsreits vid Soltin sem sampykkt var i borgarradi 30. mai
2000. Breytingin snyr eingongu ad byggingu vid Soltun 4, par sem baett er vid 6. haad. Adur var
gerd breyting a deiliskipulaginu par sem notkun nussins var breytt ur hjukrunarheimili i ibudir og
sampykkt 4-5 haeda bygging med inndreginni 6. haed, en akvordun um 6. haedina var felld ur
gildi med urskurdi Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala i mali nr. 38/2023, dags. 29.
juni 2023.

| nidurstodukafla trskurarins var akvordunin felld r gildi ad pvi er vardadi 6. haedina a peim
grundvelli ad ekki hefi verid fjallad sérstaklega um eda rokstutt fravik fra peim takmoérkunum
sem fram koma i Adalskipulagi Reykjavikur 2040 varéandi haedir husa:

Ekki verdur sed ad borganyfirvold hafi vié undirbuning deiliskipulagsbreytingarinnar fiallaé

. sérstaklega um eda rokstutt fravik fra beim takmorkunum sem fram koma i Adalskipulagi

Reykjavikur 2040 vardandi haedir husa. ba er hvergi i greinargerd deiliskipulagsins ad finna

sérstok rék eda umfjollun um astaedur bess ad vikid er fra skilyrdum adalskipulags um haedir

husa.”

i pessari greinargerd er brugdist sérstaklega vid peim annmarka. L6gd er fram breyting par sem

6. haedinni er baett vid ad nyju, asamt itarlegum rokstudningl sem annars vegar visar med
beinum haetti til videigandi akvaeda Adalskipulags Reykjavikur 2040 um leyfileg fravik fra
haedarvidmidum og hins vegar gerd grein fyrir pvi hvers vegna 6. haedin er talin naudsynleg fram
yfir Obreytta haed med inndreginni 5. haed einni saman. Heildarbyggingarmagn lodarinnar er hid
sama og adur og er ekki gerd breyting a fjolda ibuda.

Urskurdarnefnd

umhverfis- og audlindamala

Log og reglugerdir Hvernig & ad kaera? Um UUA -~ Minar sidur  English

38/2023 Soltun

Arid 2023, fimmtudaginn 29. juni, kom drskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala saman til fundar i hiisnaedi nefndarinnar ad Borgartini 21, Reykjavik.
Maett voru Omar Stefénsson varaformadur, Adalheidur J6hannsdéttir préfessor og borsteinn Porsteinsson byggingarverkfradingur.

Fyrir var tekid mal nr. 38/2023, kaera & dkvéraun borgarstjérnar Reykjavikur fra 6. desember 2022 um ad sampykkja breytingu & deiliskipulagi

Armannsreits vegna |68ar nr. 2-4 vié Séltan.
I malinu er nu kvedinn upp svofelldur

urskurdur:
Med bréfi til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 17. desember 2022, er barst nefndinni 21. mars 2023, kaerir 21 ibui Manatuns 4, Reykjavik,
bé akvéréun borgarstjornar Reykjavikur fra 6. desember 2022 ad sampykkja breytingu 4 deiliskipulagi Armannsreits vegna lédar nr. 2-4 vid Séltan. Skilja
verdur krofugerd kaerenda & pann veg ad gerd sé krafa um ad hin kaerda akvordun versi felld ur gildi.
Med kzerum til urskurdarnefndarinnar, er barust 10. og 21. april 2023, keera [buasamtok Laugardals og einn ibdi a8 Manatani 2 somu akvoréun
borgarstjérnar Reykjavikur med krofum um ogildingu hennar. Verda pau kaerumal, sem eru nr. 47/2023 og 56/2023, sameinud mali pessu par sem sama

akvoraun er kaera til ogildingar og hagsmunir keerenda pykja ekki standa bvi i vegi.

Gogn malsins barust drskurdarnefndinni fra Reykjavikurborg 11. april 2023.
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Rokstudningur — AR2040

3. Samraemi vid Adalskipulag Reykjavikur 2040

3.1 Grunnvidmid og heimild til fravika

Samkvamt Adalskipulagi Reykjavikur 2040 tilheyrir Soltun 4 uppbyggingarreit nr. 35 1 t6flu 3.1
(. Svaedi fyrir nyja ibudarbyggd™), innan svaedis IB20 (Tunin). | toflunni er haedarflokkur reitsins
tilgreindur <5 haedir, sbr. jafnframt Mynd 6 i kafla 3.6.2 (,Stefna um Ir husa®).

| athugasemd vid toflu 3.1, sem er itrekud i texta vid mynd 6, kemur fram:

\ a. Hzerr hus verdi stadsett bannig
ad dhrif 4 adliggiandi ibidarbygod verdi ldgmdrkud. Leyfileg fravik [ midbarginni innan
gomlu Hringbrautar eru +1 0g pa adeins ef um inndregna heed er ad reeda.”

Ladin Soltdn 2—4 er stadsett utan marka gomlu Hringbrautar og fellur pvi ekki undir hina prengri
midborgarregiu um +1 haed, heldur undir hina almennu heimild um fravik allt ad +2 haedum.

Su breyting sem her er 16g4 til, p.e. ad beeta einni haed vid umfram grunmvidmidid um fimm
hizedir, ramast pvi vel innan peirrar heimildar sem adalskipulagid sjalft veitir til a8 meta vid gerd
deiliskipulags. Um er ad raeda helming bess hamarksfraviks sem heimilt er (+1 af +2 mogulegum
haedum). A auki er hin nyja haed, likt og askilid er i tivitnudu akvaedi, inndregin og stadsett
bannig ad grenndarahrif a adliggjandi Tbadarbyggd eru lagmarkud, sbr. nanari umfjollun her
nedar.

Tafla 3.1. frh. Svaedi fyrir nyja ibudarbyggd

M. Steerd ha®

Haedir hiza Vidirsdh urn Tikvisun =
(flokkur)™ pettleka landnatkun

Borgartinsreitir 34 2.1 5-8 Sia kafla 3.6 MBa
Séltin 2-4 a5 05 <5 fﬁakam as iB20

Hatin+ 36 5,5 5-8 Sid kafla 36 iB20

3.2 Samhengi vid naerliggjandi haedarakvaedi adalskipulagsins

Pott reitur 35 se 1 t6flu 3.1 sjalfstastt tilgreindur med grunnvidmidid <5 haedir, synir mynd 6 ad
ladin liggur | nanu samhengi vid, og a morkurn, svaedis sem adalskipulagid sjalft skilgreinir sem
svaedi fyrir 58 haeda byggd (m.a. Borgartunsreitir, reitur 34, 58 haadir) og svaadi fyrir 9 haadir
eda heerra (HofGatorg, reitur 33, =9 haedir). bessi upptalning stadfestir og styrkir pau
byggdarmynsturs-rok um ad niverandi byggd | naesta nagrenni einkennist pegar af sex til tiu
haeda husum. Stigméanun haeda fra l=ari byaad sunnan Manatons ad haarr & | Borgartini

og vid HofGatorg er ekki afleiding tilviljanakenndrar uppbyggingar, heldur | samraemi vid heimildir
i afialskipulagi fyrir s 0.
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Rokstudnigur — tenging oliks byggdamynsturs

4. Byggdarmynstur og stadbundnar forsendur

L63in Soltan 4 er 4 svaedi bar sem mikil uppbygging hefur 4tt sér stad sidastlidnum arum. S
bréun hefur leitt til fidlda nyrra iba@arbygginga, einkum norBan og austan [68arinnar, sem eru
almennt fimm til tiu hadir asamt kjollurum. Horfa ma a svaedid milli Séltans og Midtins sem eins

konar migju neerliggjandi byggdar, par sem ny i (3 vid Borgartun, Néatan og T
et . .

Soltin 4 hefur | pessu samhengi sérstaka stodu par sem 168in liggur a skilum milli dlikra
byggingarstila og 'umal:nla LEltast er vid ad flatta eldri
ﬂa i

g £ga neppi :
I*uirﬂegum fravikum [ haad, enda Stuﬂla bau ad I'I‘I},l'kl"l yﬁrfserslu m|II| hazrri og Imgrl byggﬂer
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Rokstudnigur — af hverju 6. haedin

5. Inndregin 6. haed

1. Markmid
breytingarinnar er, eins 0g ai‘-ur greinir, ekki ad auka hendarby'ggmgarmagn eda fidlga ibudum
heldur ad dreifa sama byggingarmagni a fleiri hazair. Med bvi ad lyfta hluta byggingarmagnsins

| 6. haed er mogulegt ad draga ur grunnfleti hussins a nedri haedum. Petta baetir birtuskilyréi,

utsyni og loftgaedi ibuda a nedri haedum, i samraemi vid markmid kafla 3.6.3 | Adalskipulagi
Reykjavikur 2040 um gae=di ibudarhusnasdis og naerumhverfis, p. @ m. um dagsbirtu, solrikar og
skjolgodar adstaedur.
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Grenndarahrif

SKUGGAVARP - Jafndaegur, 21. mars

kl. 19:00
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Grenndarahrif

SKUGGAVARP - Vetur, 21. januar

kl. 13:00

5 haedir

6 haedir
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Grenndarahrif

SKUGGAVARP - Vetur, 21. januar

kl. 16:00

5 haedir

6 haadir
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Rokstudnigur — af hverju 6. haedin

8. Heildarbyggingarmagn og nidurstada

Heildarbyggingarmagn lodarinnar er obreytt fra fyrri heimildum. Um er ad raeda
endurskipulagningu byggingarmagns innan sama ramma, en ekki aukningu a nytingu lodarinnar
eda fjdlgun ibuda.

Breytingin er skyrt afmorkud vid eina 168 og eina byggingu og byggir a stadbundnum forsendum
sem tengjast lequ lodarinnar og naesta byggdarsamhengi. Hun telur hvorki | ser aimenna
haekkun byggdar i hverfinu né fordeemisgefandi fravik gagnvart vardveittri lagreistri byggd
sunnan Midtuns.

Med framangreindum rékstudningi, annars vegar peinni tilvisun til heimildar Adalskipulags
Reykjavikur 2040 um fravik fra haedarvidmidum allt ad +2 haedum, og hins vegar sjalfstaedri grein
fyrir naudsyn 6. haedarinnar umfram inndregna 5. haed, er talid ad uppfyllt sé skilyrdi
adalskipulagsins um ad fravik um haskkun bygginga séu rokstudd sérstaklega, og ad brugdist
hafi verid vid peim annmaorkum sem tilgreindir voru i Urskurdi Urskurdarnefndar umhverfis- og
audlindamala i mall nr. 38/2023. Adrir skilmalar eru obreyttir.
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