


Tilgangur skipulagslysingar

Skipuagslysing er undanfari skipulagsgerdar. Skylt

er ad vinna lysingu fyrir nytt deiliskipulag, med peirri
undantekningu ad liggi allar meginforsendur fyrir {
adalskipulagi, eda i tilldgu ad breytingu a adalskipulagi
sem auglyst er samhlida, er heimilt ad falla fra gerd
lysingar.

Skipulagslysing er daetlun um métun tillégu ad verulegri
breytingu eda endurskodun & gildandi skipulagi, par
sem tildrogum og forsendum skipulagsgerdar er lyst og
aherslur sveitarstjornar dregnar fram.

Tilgangur med auglysingu skipulagslysingar er ad vekja
athygli almennings og hagsmunaadila & pvi ad vinna vid
gerd skipulagsaaetlunar fyrir tiltekid sveedi er hafin og
jafnframt ad gefa kost a pvi ad koma athugasemdum og
abendingum a framfzeri.

Vid vinnslu skipulagstillégu skulu skipulagsyfirvold
vidkomandi sveitarfélags hafa hlidsjon af athuga-
semdum og dbendingum sem berast en ekki er gert rad
fyrir ad peim verdi svarad med formlegum haetti.
Addragandi og tilgangur deiliskipulagsgerdar
Fasteignafélagid Eik er l6darhafi ad 16dum nr. 7 og 9

vid Skeifuna og hefur undanfarin ar préad hugmyndir
um uppbyggingu a ibudar- og atvinnuhtisnaedi &
[68um sinum i samradi vid umhverfis- og skipulagssvid
Reykjavikurborgar. A sidasta ari var auglyst breyting a
deiliskipulagi Skeifunnar fyrir I6dirnar tvaer, en vegna
pess ad um er ad raeda verulega breytingu fra gildandi
deiliskipulagi hefur verid akveidid ad auglysa aformin ad
nyju sem nytt deiliskipulag fyrir sameinadar 168irnar.

Afmorkun deiliskipulags

Hid nyja deiliskipulag naer til 160a nr. 7 og 9 vid
Skeifuna og afmarkast af gotu Skeifunnar til sudurs,
megin gongustig i gegnum Skeifuna til vesturs,
Sudurlandsbraut til nordurs og 168 Skeifunnar 9 til
austurs. Skipulagsmoérkum nugildandi deiliskipulags
Skeifunnar, dags. 06.11.2001, verdur breytt samhlida.

Forsendur deiliskipulags

Deiliskipulagstillagan byggir a forsendum um
landnotkun, péttleika og almenningssamgdngur sem
settar eru fram i Adalskipulagi Reykjavikur 2040.
Einnig byggir deiliskipulagstillagan 4 Rammaskipulagi
Skeifunnar, dags. 15.03.2018, sem unnid var 4
grundvelli vinningstilldgu hugmyndasamkeppni

um heildarendurskodun Skeifunnar &rid 2016, ad
undangenginni skipulagslysingu, dags. 18.02.2016.
Rammaskipulag Skeifunnar er leidbeinandi heildarsyn
a mogulega framtidaruppbyggingu i Skeifunni, en
unnid er ad uppfaerslu pess sem kynnt verdur samhlida
auglysingu & deiliskipulagstillogu.

Markmid deiliskipulags

Meginmarkmid deiliskipulags er ad méta blandada
byggd ibuda, atvinnu- og pjonustustarfsemi i
samraemi vi0 stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040
um svaedisnytingu naest samgdnguds Borgarlinu og
starfsemi midsvaeda, hér M3a.

A midsvaedi (M3a,b) er einkum gert rad fyrir verslun og
bjénustu, skrifstofum, stofnunum og ibudum. Léttur
ionadur er heimill en idnadarstarfsemi skal almennt
vera vikjandi.

Vidfangsefni deiliskipulags

Deiliskipulagid gerir rad fyrir sameiningu l6danna,
nidurrifi & ndverandi byggingum a 166 og ad i peirra
stad komi randbyggd ibudarhtisa med pjonustu og
verslunum & jardhaedum og ibudum a efri haedum.

A jardhaed og i kjallara er gert rad fyrir bilgeymslum
og ofan 4 paki bilgeymslu verdur sameiginlegur
inngardur fyrir ibua. A jardhaed vestan vid hus er gert
rad fyrir almenningsrymi med skjolgédu og grédurriku
utidvalarsvaedi i tengslum vid adal géngu- og
hjolastiginn sem liggur pvert um Skeifuna fra nordri til
sudurs.

Samraemi deiliskipulagstillogu vid AR2040

Deiliskipulagstillagan samraemist Adalskipulagi
Reykjavikur 2040 med eftirfarandi haetti:

Svae0id er a skilgreindum uppbyggingareit, n.t.t. reit
45 d mynd 3 i AR2040, innan midsvaedis, M3a, par sem
heimild er fyrir blandadri byggd sbr. AR2040, kafla 6.1.3.
Deiliskipulagstillagan fylgir almennum markmidum
husnaedisstefnu AR2040, kafla 3.1. Hisnaedi fyrir

alla, um fj6lbreytt frambod busetukosta fyrir alla
félagshopa.
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Einnig fylgir hun almennum vidmidum sem sett eru fram
i kafla 3.6. um um fjolda ibuda, péttleika, haedir husa,
gadi hisnaedis og naerumhverfi pess. bar sem svaedid

er innan vid 150 m fra meginst6d Borgarlinu S1 fellur

pad undir nytingarflokk | i t6flu 3.2., par sem midad er
vid svaedisnytingu sem samsvarar um 150 ibudum & ha
svaedis eda meira.

Stadsetning uppbyggingar vid fyrsta 4fanga Borgarlinu
um Sudurlandsbraut setur hana i sérstakan forgang
sbr. AR2040, kafla 3.5.2. Markmid um forgangsrédun
uppbyggingar, en azetlad er ad framkveemdum par ljuki
2031.

Tengsl vid adrar deetlanir og stefnur

Vid gerd deiliskipulagstillogu skal hafa eftirfarandi
stefnur til hlidsjonar:
- AR2040, kafli ll, Sjalfbaer, lifvaenleg og kolefnislaus borg
- AR2040, Vidauki 3, Markmid um gaedi ibudabyggdar
- Borgarhénnunarstefna Reykjavikur
- https://reykjavik.is/sites/default/files/2025-11/
borgarhonnunarstefna-lokaskjal-eftir-samradsgatt_
lett_skjal.pdf
- Bila- og hjolastaedastefna Reykjavikur
- https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-03/reglur-
um-fiolda-bila-og-hjolastaeda_2024.pdf
- Sampykkt um medhdondlun drgangs i Reykjavik
- https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-12/
samthykkt-um-medhondlun-urgangs-i-reykjavik_
nr_1316_2024.pdf
- Vegvisir ad vistvaenni mannvirkjagerd 2030
- https://byggjumgraenniframtid.is/

Umf Umfang uppbyggingar

Steerd 160ar eftir breytingu 10.213 m2
Naverandi byggingarmagn alls ~ u.p.b. 6.000 m2
Byggingamagn nedanjardar e. br. u.p.b. 7.700 m2
Byggingarmagn ofanjardar e. br. u.p.b. 27.700 m2*
par af verslun og pjonusta ham. 6.200 m2
Nytingarhlutfall ofan jardar up.b. 27
Nytingarhlutfall alls up.b. 35

Haedir bygginga 4 - 8 haedir*

* Endanlegar haedir husa og byggingarmagn raedst af samspili
milli hdshaeda, dypt husa og afstodu til solar svo tryggja megi
g00 birtuskilyrdi i ibudum og solarljés & dvalarsveedum 168a i
a.m.k. 5 klst. & dag i mai manudi, sbr. AR2040.

Umbhverfi og stadheettir

Skeifan tilheyrir borgarhluta 4, Laugardal, par sem
grunnskdlar og naerpjonusta er adgengileg fyrir ibua.

[ Skeifunni er ad stérum hluta idnadarhUsnaedi
fra 7. aratug sidustu aldar, sem sidar hefur verid
breytt i verslunar- og pjénustuhtsnaedi, d4samt
skrifstofuhusnaedi fra 8. og 9. dratugnum.

Jardvegsdypi a Skeifusvaedinu er téluvert, en jardvegur
er péttur og tekur pvi takmarkad vid ofanvatni.

Yfirbragd borgarrymis Skeifunnar einkennist af gétum
fyrir bilaumferd sem afmarka l60areiti med staksteedum
byggingum. Yfirbord 168a er ad stérum hluta malbikud
bilasteedi 4an grodurs.

GOtur eru ad hluta til innan 16da og sémuleidis gongu-
og hjélaleidir, sem na ekki mynda samhangandi heild.
Oryggi gangandi og hjolandi vegfarenda er pvi ekki
tryggt.
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AR2040 - Tafla 3.2. Vidmid um hamarkspéttleika byggdar m.t.t. almenningssamgangna

Adgengi ad almenningssamgdngum er gott par sem
almenningsvagnar aka um Miklubraut, Grensasveg og

Sudurlandsbraut. Um Sudurlandsbraut liggur jafnframt
1. afangi Borgarlinu, en dzetlad er ad framkveemdum par
ljuki 2029.

Fyrir 4 160 eru tvaer byggingar. Annars vegar nr.7 sem
er i dag 1- 3ja haeda bygging med kjallara, teiknud

af Gudmyndi Kr. Kristinssyni, arkitekt, og upphaflega
byggd arid 1967, med sidari vidbyggingum. Hins

vegar bygging nr. 9, byggd arid 1979 eftir teikningum
Olafs Tryggvasonar og Régnvaldar Porkelssonar. Skv.
fyrirliggjandi uttektarskyrslum telst 4stand beggja
bygginga bagborid.

Fornleifar, hUsakdnnun og vardveislumat

Skv. fornleifaskraningu Borgarsdgusafns Reykjavikur fra
2017 virdast engar fornminjar vera a skipulagssvaedinu.

Skv. skyrslu Borgarsdgusafns nr. 185, Skeifan -
fornleifaskra og husakdnnun” pykir byggingin ad
Skeifunni 9 hafa lagt vardveislugildi. Hins vegar er lagt
til ad byggingin ad Skeifunni 7 njoti verndar i raudum
flokki. Geri deiliskipulagstillagan rad fyrir nidurrifi & pvi
husi skal faera fyrir pvi haldbaer rok.

Umhverfismat asetlunar

[ greinargerd deiliskipulags skal koma fram mat &
umhverfisahrifum deiliskipulagstillogu sbr. Skipulagslog
nr. 123/2010, gr. 37 Deiliskipulagsaaetlanir, annars vegar
faglegt mat a ahrifum deiliskipulagstillogu a svipmot
byggdar, almenningsryma, graeenna sveeda og starfsemi
sem fyrir er, og hins vegar faglegt mat & nidurstodum

uttekta, greininga og hermilikana & umhverfispattum
deiliskipulagsaeetlunar, s.s. dstandi bygginga sem fyrir
eru, mogulegu nidurrifi bygginga, umferd, loftgeedum,
hljédvist, vindgreiningum, skuggavarpi og sélarstundum
dvalarsvaeda i deiliskipulagstillogu.

Vinna skal lifsferilsgreiningar samhlida tilldgugerd

a deiliskipulagsstigi (LCA greiningar), sem taka mid

af lifsferli fasteigna, p.e. mannvirkja og 168a sem

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

Samrads- og umsagnaradilar

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

Ennfremur er skilyrt ad samrad verdi haft vid |6darhafa
adliggjandi l6da vegna peirrar naudsynlegu adlogunar
sem gera parf a landhaedum a l6damérkum og
tengingum vid gongu- og hjdlastiga.

begar deiliskipuagstillaga hefur hlotid sampykki
Umhverfis- og skipulagsrads Reykavikur verdur

han auglyst opinberlega sbr. dkvaedi 1. mgr. 41. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010. Jafnframt er maelst til pess ad
[68arhafar kynni tillogu sina med opinberum haetti fyrir
almenningi sem og hagadilum.

Auk ofangreindra samrads- og umsagnaradila eru
Skipulagsstofnun, Minjastofnun islands, Borgarségusafn,
Veitur, Vegagerdin og Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur
[6gbundnir umsagnaradilar deiliskipulagsgerdar.

Skipulagsferlid

Timasetning helstu verkafanga og kynninga fyrir almenning

2026 Afgreidsluferli skipulagslysingar:

april Gerd skipulagslysingar

Umbhverfis- og skipulagsrad sampykkir ad auglysa skipulagslysingu

mai - 4gust Skipulagslysing auglyst med I6gformlegum haetti
Athugasemdir frd auglysingu metnar

2026 Afgreidsluferli nys deiliskipulags:

april - 4gust

Adurgerd breyting & deiliskipulagi uppfeerd sem tillaga ad nyju deiliskipulagi

agust - september

Umhverfis- og skipulagsrad sampykkir auglysingu a tilldgu ad nyju deiliskipulagi

september - oktdber

Tillaga ad nyju deiliskipulagi auglyst med l6gformlegum haetti

Opinn kynningarfundur par sem tillaga ad nyju deiliskipulagi er kynnt dsamt
Adalskipulagi Reykjavikur og Rammaskipulagi Skeifunnar

oktober - nbvember

Svor skipulagsfulltrda vid athugasemdum sem kunna ad berast

og mogulegar breytingar a tillégu

névember - desember

Tillaga ad nyju deiliskipulagi sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi og borgarradi

Nytt deiliskipulag tekur gildi med auglysingu i B-deild Stjérnartidinda
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