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Reykjavik, 12. mai 2026
USK26020107

Arnarhlié 3 — Fyrirspurn til skipulagsfulltria

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 12. mai 2026 var 16gd fram fyrirspurn Yrkis
arkitekta ehf., asamt greinargerd, dags. 24. februar 2026, um breytingu & deiliskipulag
Hlidarenda vegna l6darinnar nr. 3 vid Arnarhlid, sem felst i ad heimilt verdi ad beeta vid
byggingarreit 6. haedar a austuralmu, breyta hlutfalli ibuda, breyta adkomu i bilakjallara
og skilgreina bilakjallara sem atvinnurymi.

> v —

Deiliskipulag Hlldare};ld/, reitur A, Arnarhlid 3

Ada]skipulag Reykjavikur 2040

Skipulag i gildi

Adalskipulag: i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjorn
Reykjavikur pann 19. oktéber 2021 og birt i B-deild stjérnartidinda pann 18. januar
2022. Skv. adalskipulaginu tilheyrir [6din og byggingin & Arnarhli® 3 midsvaedi (M),
nanar tiltekid borgarhluta M5d, Hlidarendi. L6din er er hluti af borgarhluta 3, Hlidar,
Holt og Nordurmyri.

Deiliskipulag/ Hverfisskipulag: | gildi er deiliskipulagid Hlidarendi, reitur A, Arnarhlid 3,
sampykkt i borgarradi 03.06.2025 asamt sidari breytingum.

Umsogn

Oskad er eftir afstddu skipulagsfulltrda til heimildar til:
a. AOd beeta vid byggingarreit 6. haedar a austuralmu
b. breyta hlutfalli ibuda
c. breyta adkomu i bilakjallara og
d. skilgreina bilakjallara sem atvinnurymi.

a. Byggingarreitur a 6. heed
i Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AR 2040), Tafla 3.1: Svaedi fyrir nyja ibudarbyggd
(bls. 76) er Hlidarendi skilgreindur sem uppbyggingarreitur og kvedid a um 3-5 haeda
byggd. Tekid er fram ad moguleg fravik fra vidmidum i deiliskipulagi sé +2 haedir
(einkum inndregid og vid gotuhorn, vardandi fravik til haekkunar) og farid fram a ad pau
verdi rokstudd sérstaklega.

Skal uppbyggingaradila hrésad fyrir ad gera svo a prja vegu. i greinargerd Yrki
arkitekta dags. 24. februar 2026 er pvi i fyrsta lagi haldid fram ad a austurhluta
I66arinnar geri landhalli pad ad verkum ad inngangshaedin sé einni haed haerrien a
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vesturhlutanum og ad fra gétu séd myndi byggingin afram birtast sem fimm haeda hus,
likt og gert er rad fyrir i gildandi deiliskipulagi. L6gd er ahersla & ad 6. haedin yroi
inndregin til ad lagmarka sjonraen ahrif. Fallist er a pessi rok.

| 8dru lagi er nefnt ad markmi® breytingarinnar sé ekki ad auka
heildarbyggingarmagn né fjélga ibudum heldur ad baeta gaedi ibuda, steekka rymi innan
beirra og audvelda uppfyllingu & nyjum kréfum i byggingarreglugerd vardandi birtustig i
ibudum. Skyringarmyndir sem syna sj6ttu haedina syna ekki mjorri kroppa sem baeta
birtustig & nedstu haedunum. bess vegna er ekki heegt ad fallast & pessi rok. Markmi®
uppbyggingaradila eru gédra gjalda verd en eru ekki had peirri breytingu ad haekka
husid i sex haedir.

i pridja lagi er tekid fram ad skuggavarp vegna inndregnar 6. haedar félli fyrst og
fremst a knattspyrnuhusid til austurs og ad hluta a gétusveedi sem pegar er i skugga
hluta dags og ad breytingin hafi takmorkud neikvaed ahrif & neerumhverfi og
naerliggjandi ibudir. Fallist er a petta.

pratt fyrir pad er ekkert fordeemi fyrir sjottu haedinni a Hlidarenda sem bratt telst
fullbyggdur. Pad myndi lika gefa fordeemi fyrir pa byggd sem ris i kring um
lifsgeedakjarna til sudvesturs vid reitinn ad leyfa sjottu haedina hér. bar sem ekki hefur
verid synt fram a med rokum ad sjotta haedin sé eftirsdknarverd a pessum stad er tekid
neikvaett i pennan hluta fyrirspurnarinnar.

b. breytt hlutfalli ibuda
Lodarhafi myndi vilja breyta heimiludu hlutfalli ibuda pannig ad tveggja herbergja ibudir
megi vera 15-50% i stad 15-35% og leggur til eftirfarandi hlutfallatillégu:

Studio 0-35% 0-35%
Tveggja herbergja ibud 15-35% 15-50%
Priggja herbergja ibud 15-35% 15-40%
Fjégurra herbergja ibud 10-35% 10-35%
Fimm herbergja ibud 5-35% 5-35%

Lodarhafi bendir a ad steerdarmunur sé litill & studidibudum og tveggja herbergja
ibudum og ad markadurinn kalli frekar eftir tveggja herbergja ibudum. Med hlidsjén af
bvi er 6skad eftir afstddu skipulagsfulltrua vid pvi ad tveggja herbergja ibudir megi vera
allt ad 50% af eigninni. P6 yrdi engin breyting a pvi ad samanlagt maettu studié og
tveggja herbergja ibudir ekki fara yfir 50%. Lédarhafi éskar sémuleidis eftir pvi ad
briggja herbergja ibudir megi vera 15-40% og ber vid markadsastaedum.
Skipulagsfulltrui gerir ekki athugasemd vid pessa nyju skiptingu en bendir & ad hamark
tveggja og priggja herberja ibuda er ekki mogulegt par sem samtal fjdgurra og fimm
herbergja ibuda parf ad vera ad minnsta kosti 15%.

Lodarhafa er bent & ad vid breytingu a deiliskipulagi parf ad uppfeera samgéngumat
fyrir reitinn dags. febrtar 2024. bar er fjoldi bilasteeda samkvaemt sampykktu hlutfalli
ibuda og ef hlutfall peirra breytist ma gera rad fyrir ad fjoldi bilasteeda breytist med pvi,
enda gera uppfeerdar reglur um fjélda bila- og hjolasteeda vid nybyggingar, samp. i
Borgarstjorn 21. april 2026, rad fyrir haekkudum vidmidum og rymri kréfum sem parf ad
taka tillit til.

c. breytt aGkoma i bilakjallara og
Ad fengnu aliti fra skrifstofu samgangna og borgarhdnnunar (SABO) er ljést ad adkoma
ad A-reit fra Flugvallarvegi er ekki moguleg. Vegalengd fra gathamotum
Flugvallarvegar/Hlidarenda og Flugvallarvegar/Arnarhlidar er einungis 100m sem er
mjog stutt. Pad eitt gerir abkomu nanast utilokada, en pegar svo er horft a pverun
gbngu- og hjélastigs yfir Flugvallarveg, haegribeygjurein inn & Arnarhlid, géngu- og

:!i': Reykjavik



333

hjolaleid medfram Flugvallarvegi og sjonlengdir vid gatnamoét Flugvallarvegar og
Hlidarenda er ljost ad petta er utilokad. Auk pess er stefna SABO ad halda tengingum
vid Flugvallarveg i lagmarki og tengja bilageymslur einungis vid hlidargdtur.

Tenging vid bilakjallara A-reits fra Arnarhlid er heldur ekki méguleg. Gatan verdur
borgarlinuleid innan farra ara og pvi mikilvaegt ad vera ekki ad bua til 6parfa
skurdpunkta milli umferdarstrauma. Adeins geta verid samsida stzedi medfram
Arnarhli® og engar inn/utkeyrslur. Eini moguleikinn & innkeyrslu i bilakjallara undir A-
reit er pvi fra Hlidarenda austan reitar. Skipulagsfulltrii tekur neikveett i pennan hluta
fyrirspurnarinnar.

d. bilakjallari skilgreindur sem atvinnurymi
Ad lokum er 6skad eftir afstddu borgarinnar til pess hvort moégulegt sé ad skilgreina
bilakjallara I66arinnar sem atvinnurymi i deiliskipulagi. Pessi hluti fyrirspurnarinnar
hefur verid dreginn til baka.

Nidurstada
| stuttu mali er tekid jakveett i lidi og b en neikveett i lidi a og ¢ samanber umségn og
fyrirvara hér ad ofan. Lidur d var dreginn til baka.

Vakin er athygli a ad fyrirspurn um afstédu skipulagsfulltria til erindis byggir a
innsendum gégnum og verdur ekki 16gd ad jofnu vid formlega umsokn og svar i sliku
tilfelli getur edli mals samkveemt ekki talist stjérnvaldsakvordun. Afgreidsla
skipulagsfulltrua a fyrirspurnum felur pvi ekki i sér lokaakvordun og veitir ekki heimild til
framkvaemda.

f.h. skipulagsfulltraa Reykjavikur
Oskar Orn Arnérsson

verkefnastjori
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