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Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur

Umbhverfis- og skipulagssvid Reykjavik 30.juni 2026
Borgartuni 12-14 HER-202606-8371
105 Reykjavik

Umsogn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur um mal nr. 690/2026 i skipulagsgatt,
Sudurlandsbraut 56 - USK26040373. Skipulagslysing.

Visad er til mals nr. 690/2026 i skipulagsgatt, Sudurlandsbraut 56 - USK26040373.
Skipulagslysing. Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur (HER) hefur farid yfir malié og gogn pess
og gefur eftirffarandi umsogn

HER vill byrja a ad avarpa ad loftmengun vegna umferdar verdur askorun a
skipulagssvaedinu. Svaedid liggur vid Sudurlandsbraut og Skeidarvog par sem
umtalsverdur umferdarpungi er, stort hringtorg er a gatnamoétum pessara gatna. Ad
byggja ibudarhusnaedi pétt upp vid umferdarpungar gotur gerir pa kréfu ad beitt sé
byggingarteeknilegum lausnum til ad tryggja ibuum hreint inniloft, s.s. med
loftraesikerfi med hreinsun i stad beinnar adfaerslu utilofts um glugga. Rannsoknir hafa
synt neikvaed heilsufarsahrif pess ad bua pétt vid stérar stofnbrautir. HER maelir med
ad trjagrodri sé komid fyrir vid stérar umferdargotur til ad draga ur ahrifum
svifryksmengunar. Rymi parf ad gefa i skipulagi fyrir slikar lausnir.

Umferdarhavadi verdur ad sama skapi umtalsverdur a skipulagsreitnum sbr.
kortlagningu a havada skv. reglugerd nr. 1000/2004 um havadakortlagningu og
adgerdaraaetlanir. Par sem ekki naest ad uppfylla skilyrdi havadareglugerdar um
hljédstig vid ibudarhusneedi a skipulagsreitnum parf ad taka fram i skilmalum
skipulags ad beita eigi undanpagu skv. 5. gr. reglugerdar um havada. Lagmarkskrafa
fyrir ibudir er pa flokkur C skv. islenskum hljédvistarstadli og purfa pa allar ibudir ad
hafa eina hljodlata hlid par sem hljodstig fer ekki yfir 50 dB(A). HER bendir a ad par
sem dvalarsvaedi eru skilgreind & 160 parf ad uppfylla krofuna um ad hljodstig fari ekki
yfir 55 dB(A) skv. reglugerd nr. 724/2008 um havada. Heegt er ad beita
byggingarteeknilegum leidum til ad draga ur 6naedi vegna havada. Huga parf ad pvi
vid uppbyggingu ad unnt sé ad koma fyrir vidunandi métveegisadgerdum, m.a. gera
rad fyrir hljodveggjum eda monum. Sé fyrirhugad ad hafa atvinnurekstur a a jaréhaed
ibudarhusa vill HER benda hér a ad skilgreina purfi mjog vel hvada starfsemi megi
vera par. Slaem reynsla hefur verid af pvi ad hafa havadasama starfsemi a
jardhaedum eda starfsemi sem getur haft lyktarmengun i for med sér. HER vill
sérstaklega benda 4 ad samkvamt islenskum hljédvistarstadli iIST 45:2016 er ekki
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meelt med pvi ad hafa starfsemi s.s. skemmtistadi og likamsraektarstodvar a nedstu
haed husa. Sé fyrirhugad ad heimila einhverja slika starfsemi, sem getur haft i féor med
sér sérstakar hljodvistaraskoranir s.s vegna pungs bassatakts eda skella fra l6dum,
parf ad geeta ad pvi ad husnaedi sé hannad med tilliti til starfseminnar i peim tilgangi
ad koma i veg fyrir 6naedi berist a efri haedir husa. Athuga parf ad erfitt er ad koma i
veg fyrir ad pessi havadi berist milli ryma, pess vegna er radlagt ad blanda pessari
starfsemi ekki saman vid ibudarhusnaedi. Aimennt maelir HER med pvi ad starfsemi a
nedstu haed ibudarhusa sé adeins med opnunartima a dagtima til ad tryggja naedi
fyrir ibua a kvoldin og nottunni.

Eigi veitingastadir ad vera a jardhaed husa a skipulagsreitnum parf ad setja skilyrdi
um ad loftraesing verdi leidd upp fyrir pakbrun og tryggt ad ekki verdi 6needi vegna
lyktarmengunar. Huga parf einnig ad adgengi fyrir stodpjonustu vid atvinnurekstur,
s.s. til vorumoéttoku og sorphirdu, og geeta ad pvi ad naegjanlegt rymi sé fyrir flokkun
urgangs og medhondlunar i samraemi vid akvaedi reglugerdar nr. 803/3023 um
medhondlun urgangs. Auk pess ad gera parf rad fyrir rymi fyrir mengunarvarnarbunad
eins og fituskilju par sem fyrirhugad er ad hafa veitingastadi eda oliuskilju sé
fyrirhugad ad hafa mengandi starfsemi.

HER gerir athugasemd vid ad i skipulagslysingu er talad um ad léttur idnadur verdi
heimill & skipulagssveedinu. HER hefur itrekad gert athugasemd vid petta ordalag
enda er hvergi til skilgreining a pvi hvad felist i Iéttum idnadi i nuverandi laga og
reglugerdarumhverfi. Gera parf grein fyrir pvi hvada mengandi starfsemi er att vid i
pessu tilliti, athuga parf ad starfsemi eins og bilaverksteedi geta haft umtalsvert 6naedi
i for med sér.

Loks vill HER benda a ad ofanvatnsaaetlanir & svaedinu parf ad tengja vid asetlanir a
neerliggjandi skipulagssvaedum svo tryggd sé samfelld medhoéndlun ofanvatns.

HER askilur sér rétt til ad koma med frekar athugasemdir a sidari stigum pessa mals.
Virdingarfyllst

f.h. Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur

Svava S. Steinarsdottir
Verkefnastjori
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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 tillogu ad breytingu & adalskipulagi
sem auglyst er samhlida, er heimilt ad falla fra gerd
lysingar.

Skipulagslysing er daetlun um métun tilldgu 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 skipulagstilldgu 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 Reitir er I60arhafi ad 160 nr. 56

vid Sudurlandsbraut og hefur undanfarin ar

pbréad hugmyndir um uppbyggingu a ibudar- og
atvinnuhusnaedi a 160 sinni i samradi vid umhverfis- og
skipulagssvid Reykjavikurborgar.

Afmorkun deiliskipulags

Hid nyja deiliskipulag neer eingdngu til 163ar nr. 56 vid
Sudurlandsbraut og afmarkast af Fakafeni til sudurs,
[60amorkum ad Sudurlandsbraut 46-54 til vesturs,
Sudurlandsbraut til nordurs og Skeidarvogi til austurs.
Skipulagsmérkum 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 8 Rammaskipulagi
Skeifunnar, dags. 15.03.2018, sem unnid var &
grundvelli vinningstilldgu hugmyndasamkeppni

um heildarendurskodun Skeifunnar arid 2016, ad
undangenginni skipulagslysingu, dags. 18.02.2016.

Rammaskipulag Skeifunnar er leidbeinandi heildarsyn
4 mogulega framtidaruppbyggingu i Skeifunni,

en unnid er ad uppfaerslu pess sem kynnt verdur
samhlida auglysingu & deiliskipulagstillogu. Med
tilkomu Borgarlinu um Sudurlandsbraut mun lega
Fakafens breytast og sa hluti gétunnar sem legid
hefur ut i Skeidarvog leggjast af. bess i stad kemur
almenningsrymi & borgarlandi.

Markmid deiliskipulags

Meginmarkmid deiliskipulags er ad méta blandada
byggd ibuda og atvinnu- og pjonustustarfsemi
samraemi vid stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040
um svaedisnytingu naest samgdénguds Borgarlinu og
starfsemi midsveeda, hér M3a

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

Vidfangsefni deiliskipulags

Tillaga ad deiliskipulagi gerir rad fyrir nidurrifi &
nuverandi byggingu & 160 og ad i hennar stad komi
tveer ibudarblokkir, 7 og 8 haeda, med 1- 2ja haeda
tengibyggingu a milli, med radhusaibidum og
verslunar- og pjénusturymum a jardhaedum. [ kjallara
er gert rad fyrir bilgeymslu. Sameiginlegur inngardur
verdur i midju byggingar ofan & paki bilgeymslu, dsamt
sameiginlegum pakgardi ofan & paki vesturhussins.

Adalskipulag Reykjavikur 2040



Mynd 3. Uppbyggingarreitir sem skilgreindir eru fyrir svaadum par sem ibadir eru almennt heimilar og einsték
nyja ibidarbyggd. Uppbygging ibudarhisnaedis er byggingarverkefni gera ekki rad fynr flein en 49 ibddum
heimil & ddrum sveedum en afmdrkud eru & myndinni, a einum og sama reitnum. Hin landfraedilega afmdrkun
samkvamt akvardunum i hverfis- og/eda deiliskipulagi a uppdraetti er radandi og bindandi um staerd svadis.
ogleda med byggingarleyf, enda a landnotkunar-

|:| Uppbyggingarreitir
m Miklabraut og Saebraut i stokki _——
|:| Opin svaedi >

——— Borgarlina 8
- - - - Stofnleidir Straeté med harri ferdationi )]
=mim Vaxtarmork péttbylis 0 0,5 1 2

AR2040, uppbyggingareitir m.t.t. Borgarlinu



Samraemi deiliskipulagstillogu vid AR2040

Deiliskipulagstillagan samraemist Adalskipulagi
Reykjavikur 2040 med eftirfarandi haetti:

Svae0id er a skilgreindum uppbyggingareit, n.t.t. reit 45 a
mynd 3 { AR2040, innan midsveedis, 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
fiolbreytt frambod busetukosta fyrir alla félagshopa.

Einnig fylgir hdn almennum vidmidum sem sett eru fram
i kafla 3.6. um um fjolda ibuda, péttleika, haedir husa,
gaedi hisnaedis og naerumhverfi pess. bar sem svaedid

er innan vid 150 m fra meginstd0 Borgarlinu S1fellur

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

Stadsetning uppbyggingar vid fyrsta afanga Borgarlinu
um Sudurlandsbraut setur hana i sérstakan forgang
sbr. AR2040, kafla 3.5.2. Markmid um forgangsrédun
uppbyggingar, en dztlad 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
- Borgarhdnnunarstefna 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-fjolda-bila-og-hjolastaeda_2024.pdf

- Sampykkt um medhondlun 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/

Umfang uppbyggingar

Steerd 160ar

Nuaverandi byggingarmagn alls
Byggingamagn nedanjardar e. br.

Byggingarmagn ofanjardar e. br.
Heildar byggingarmagn

4.490 m2
u.p.b. 713 m2
up.b. 4550 m2
u.p.b. 13760 m2*
u.p.b. 18310 m2

Nytingarhlutfall ofan jardar up.b. 31
Nytingarhlutfall alls up.b. 47
Haedir bygginga 2 - 8 haedir*

* Endanlegar haedir husa og byggingarmagn raedst af samspili
milli hishaeda, dypt husa og afstodu til sdlar svo tryggja megi
go0d birtuskilyrdi i ibudum og solarljés & dvalarsveedum l6da i

a.m.k. 5 klst. & dag i mai manudi, sbr. AR2040.

Umhverfi og stadhaettir

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

i Skeifunni er ad stérum hluta idnadarhisnaedi
fra 7. aratug sidustu aldar, sem sidar hefur verid
breytt i verslunar- og pjonustuhisnadi, 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 168ir med stakstaedum
byggingum. Yfirbord 160a er ad stérum hluta malbikud
bilastaedi 4n grodurs.

_____________________________________________________________________________________________|
Tafla 3.2. Almenn vidmid um hamarkspéttleika ibudarbyggdar og blandadrar byggdar eftir
stadsetningu i borginni, annars vegar vegna nalagdar vid almenningssamgoéngur og hins vegar
vegna nalaegdar vid fjélbreyttan atvinnukjarna. Sampykkt deiliskipulags & svaedum sem njéta heerra
nytingarhlutfalls vegna nalsegdar vid stodvar Borgarlinu er had pvi ad fyrir liggi timasett asstlun um framkvaemdir

vid Borgarlinu & vidkomandi leid.

Flokkur Svaedisnyting™ Ahrifasvaedi almenningssamgangna
nytingar (fjarleagd fra bidstoovum)*
| >15 Innan vid 150 m fra S1 stod

Pad samsvarar um 150 ibudum
4 ha svaedis eda meira.

I 1,2-15
Pad samsvarar um 120 til 150
ibidum & ha svaedis.

150-300 m fra S1 stéd
0-150 m fra S2 st60

i 0,6-1,2
Pad samsvarar um 60 til 120
ibudum & ha svaedis.

300-600 m fra S1 stéd
150-600 m fra S2 stdd
0-400 m fra S3 stod

v 0,4-0,6

Pad samsvarar um 40 til 60
ibidum & ha svaedis.

\% Yfirbragd og pétileiki

byggdar taki mid af
nzerliggjandi byggd.

400-600 m fra S3 stéd
Innan vid 400 m fra S4 st6d

Onnur sveedi utan ofangreindra
ahrifasveeda.

Bléndud byggd. Nalaegd ibudarbyggdar
vid fjolbreytta atvinnukjarna™*

Landskjarni (sbr. sveedisskipulag) og midleeg midsveedi
med blandadri byggd ibuda og atvinnustarfsemi,
midsveedi M1-4 (b.m.t. sveedi M26 og M27), M5-M8
og &nnur samgéngumidud svaedi (sbr. skilgreining
svaedisskipulags) med blandadri og fidlbreyttri byggd
ibuda, pjénustu og atvinnustarfsemi.

Onnur midsvaedi par sem 16gd er dhersla a bléndun
ibuda og atvinnustarfsemi.

AR2040 - Tafla 3.2. Vidmid um hamarkspéttleika byggdar m.t.t. almenningssamgangna



Gotur eru ad hluta til innan 16da og somuleidis géngu-
og hjoélaleidir, sem na ekki mynda samhangandi heild.
Oryggi gangandi og hjélandi vegfarenda er pvi ekki
tryggt.

Adgengi ad almenningssamgdngum er gott par sem
almenningsvagnar aka um Miklubraut, Grensasveg og
Sudurlandsbraut. Um Sudurlandsbraut liggur jafnframt
1. 4fangi Borgarlinu, en aaetlad er ad framkvaemdum par
ljuki 2029.

Fyrir 4160 er bygging fra arinu 1993, teiknud af
Ingimundi Sveinssyni arkitekt fyrir skyndibitakedjuna
Mc Donalds & islandi.

Fornleifar, hiisakénnun 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
Sudurlandsbraut 56 hafa lagt vardveislugildi.

Umbhverfismat deetlunar

i greinargerd deiliskipulags skal koma fram mat a
umbhverfisdhrifum deiliskipulagstilldgu sbr. Skipulagslog
nr.123/2010, gr. 37 Deiliskipulagsaaetlanir, annars vegar
faglegt mat & ahrifum deiliskipulagstillogu & svipmét
byggdar, almenningsryma, graenna svaeda og starfsemi
sem fyrir er, og hins vegar faglegt mat & nidurstddum
uttekta, greininga og hermilikana 4 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 tillogugerd

a deiliskipulagsstigi (LCA greiningar), sem taka mid

af lifsferli fasteigna, p.e. mannvirkja og |68a sem

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

Samrads- og umsagnaradilar

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

Ennfremur er skilyrt ad samrad verdi haft vid I6darhafa
adliggjandi l6da vegna peirrar naudsynlegu adldgunar
sem gera parf & landhaedum & l6damdrkum og
tengingum vid géngu- og hjélastiga.

begar deiliskipuagstillaga hefur hlotid sampykki
Umbhverfis- og skipulagsrads Reykavikur verdur

hdn auglyst opinberlega sbr. dkvaedi 1. mgr. 41. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010. Jafnframt er maelst til pess ad
[6darhafar kynni tilldgu sina med opinberum haetti fyrir
almenningi sem og hagadilum.

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

Skipulagsferlid

Timasetning helstu verkédfanga og kynninga fyrir almenning

2026 Afgreidsluferli skipulagslysingar:
april Gerd skipulagslysingar
Umbhverfis- og skipulagsrad sampykkir ad auglysa skipulagslysingu
maf - dgust Skipulagslysing auglyst med I6gformlegum haetti
Athugasemdir fra auglysingu metnar
2026 Afgreidsluferli nys deiliskipulags:
april - gust Adurgerd breyting a deiliskipulagi uppfaerd sem tillaga ad nyju deiliskipulagi

agust - september

Umbhverfis- og skipulagsrad sampykkir auglysingu a tilldgu ad nyju deiliskipulagi

september - oktober

Tillaga ad nyju deiliskipulagi auglyst med I6gformlegum haetti

Opinn kynningarfundur par sem tillaga ad nyju deiliskipulagi er kynnt 4samt
Adalskipulagi Reykjavikur og Rammaskipulagi Skeifunnar

oktober - névember

Svor skipulagsfulltrda vid athugasemdum sem kunna ad berast

og mogulegar breytingar a tillogu

névember - desember

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

Nytt deiliskipulag tegkur gildi med auglysingu i B-deild Stjérnartidinda
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