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Sudurfell 4 — breyting a hverfisskipulagi

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 23. 4gust 2024 var 16gd fram tillaga ad breytingu &
hverfisskipulagi Breidholts, hverfi 6.3 Efra Breidholt, vegna l6darinnar nr. 4 vid Sudurfell sem felst
i uppbyggingu a 168, samkvaemt tillbgu Batteriis arkitektar, dags. 29. mai 2024, 2301- Frumdrég
utg.17 dags. 11. juni 2024 og Sudurfell 4 — Deiliskipulag HIjodstig fra umferd dags 18. juni 2024.
Tillégunni var visad til umsagnar verkefnisstjora og er nu 16gd fram ad nyju asamt umsogn
skipulagsfulltria dags. 23. januar 2025.
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Skipulag i gildi

Abalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjorn Reykjavikur pann
19. oktéber 2021 og birt i B-deild stjornartidinda pann 18. januar 2022. Skv. adalskipulaginu er
Sudurfell 4 verslun og pjonusta.

Deiliskipulag: i gildi er hverfisskipulag fyrir Efra-Breidholt sem tok gildi med auglysingu i B-deild
Stjornartidinda pann 4. mai 2022, med sidari breytingu fra 26. oktober 2022. Sudurfell 4 er innan
skilmalaeiningar 6.3.18 i hverfisskipulagi og er svaedi fyrir verslun og pjonustu.

Umsoégn

Forsendur oq forsaga

Oskar eftir afstédu skipulagsfulltria til pess ad breyta hverfisskipulagi 4 nuverandi
bensinstddvarldd vid Sudurfell 4, skv. samkomulagi R21110213 um uppbyggingu vid Sudurfell 4
milli I166arhafa og Reykjavikur og rammasamkomulagi sému adila, sem baedi eru dags. 25. juni
2021. Samkveemt skilmalum hverfisskipulags fyrir skilmalaeiningu 6.3.18, er 168in Sudurfell 4
bensinst6d med verslun og pjonustu.

Samkvaemt adurnefndu samkomulagi um Sudurfell 4 er gert rad fyrir ad naverandi 168 sé skipt
upp i tveer 168ir. A annarri 168inni verdi heimild fyrir tveer sjalfsafgreidsludaelur med eldsneyti fyrir
4 bifreidar samtimis. A hinni 168inni verdi byggdar ibudir auk atvinnu- og pjénustuhusnaedis i
samreaemi vid mogulegar breytingar a hverfisskipulagi. Nokkur munur er a umfjéllun um mogulega
uppbyggingu og nytingarhlutfall a sveedinu i samkomulagi fyrir Sudurfell 4 og
rammasamkomulagi. [ sérstéku samkomulagi vegna l6darinnar segir ad veentingar l6darhafa um



nytingarhlutfall séu ad pad tryggi verdmeeti niverandi rekstrar & 168inni og ad byggingarmagn a
|68inni midist vid ad nytingarhlutfall ofanjardar taki mid af péttingaraformum Reykjavikurborgar i
adalskipulagi og nytingu nylegra uppbyggingarreita. i rammasamkomulagi kemur hinsvegar fram
ad nytingarhlutfall I68anna skuli taka mid af naerliggjandi 166um og geti farid yfir 1,5.

Fyrirhugud breyting a hverfisskipulagi fyrir Sudurfell 4, a grundvelli samkomulags par um, hefur
verid i vinnslu fa pvi a arinu 2023 i samvinnu l6darhafa og umhverfis- og skipulagssvids og hefur
skipulagsfulltrdi komid a framfeeri ymsum athugasemdum og abendingum & vinnutimanum, baedi
a fundum og i minnisblédum og umsdégnum a afgreidslufundum embeettisins. Pa hefur verid
leitad umsagnar heilbrigdisettirlits, slokkvilids hofudborgarsvaedisins, skrifstofu samgdngustjora
og Vegagerdarinnar.

Athugasemdir sem skipulagsfulltrii hefur gert a vinnutimanum hafa medéal annars snuid ad
byggingarmagni, haed og fyrirkomulagi nybygginga, fyrirkomulagi ndverandi mannvirkja
(pjonustubyggingar og eldsneytisdaelna), fjdlda og fyrirkomulagi bila- og hjolasteeda,
foudasamsetningu, akstursferlum a 168inni, fyrirkomulagi sorplausna, utfaerslu a lodarskiptingu,
dvalarsvaedum a 68inni, adlogun l6darinnar ad opnu svaedi og métveegisadgerdum vegna
mengunar (s.s. hljéd-, loft- og lyktarmengunar). | kjolfar athugasemda og 4bendinga
skipulagsfulltria hafa tilldégurnar tekid nokkrum breytingum a vinnutimanum.

Helstu uppbyqggingarheimildir skv. fyrirliggjandi tilléqu (utg. 22)

i nyjustu tilldgudréogum lédarhafa, dagsettum 18. desember 2024, er gert rad fyrir ad skipta
l68inni i tvennt par sem énnur 168in verdi 1.706 fm hrein verslunar- og pjonustuléd med
nuverandi atvinnuhusnaedi a einni haed og tveimur eldsneytisdaelum a obreyttum stad. Hin 168in
verdur 2.448 fm og byggd a henni nybygging med blondu af verslun, pjonustu og ibudum.
Innkeyrslur & 168ina eru Obreyttar en akstur um nuverandi frarein ad Breidholtsbraut verdur lokud
66rum en oliuflutningabilum.
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Nybygging verdur fjdlbylishus sem samanstendur af 5 samtengdum huskroppum. Huskropparnir
til endanna eru a 5 haedum og hamarkshaed vestara hussins teeplega 19 metrar en pess austara
teeplega 18 metrar. brir huskroppar i midunni eru a 6 haedum (5 haedir og ris) med teeplega 21
metra hamarkshaed. Undir nybyggingu er gert rad fyrir bila- og geymslukjallara sem ad grunnfleti
er nokkud staerri en grunnflétur ibudarhussins 1.900 fm) og neer ad 16darmdrkum til nordur og
nordvesturs.
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Gert er rad fyrir 57 ibudum i nybyggingu auk atvinnuryma a hluta jaréhaedar. Byggingarmagn a-
ryma ofanjardar verdur 5.700 fm auk 1.900 fm Kjallara. Nytingarhlutfall a-ryma ofanjardar a
l6dinni verdur samkvaemt pvi u.p.b. 2,3 og med kjallara u.p.b. 3,1.
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Nuverandi atvinnuhusnaedi & 168inni (pjonustubygging bensinstddvar) verdur dbreytt og
nytingarhlutfall peirrar 166ar pvi u.p.b. 0,18 (samtals ofan- og nedanjardar).

Nytingarhlutfall a-ryma a skipulagssvaedinu i heild (badum fyrirhugudum I6dum) er pvi 1,4
ofanjardar - eda 1,9 samtals ofan- og nedanjardar.

Yfirlit vfir helstu breytingar i kiélfar athugasemda SKIP vid fyrri tilléqu (utg. 21)

Skipulagsfulltrui setti fram i minnisbladi, dags. 22.10.2024, athugasemdir, dbendingar og
itrekanir vid peer tilldgur sem pa lagu fyrir (utg. 21). Alls var um ad reeda 12 atridi. Her er farid yfir
helstu breytingar sem l6darhafi hefur gert a tilldgnum sem vidbragd vid minnisbladinu.

1.

Lodarskiptingu er breytt til ad koma til mots vid athugasemdir skipulagsfulltria. Gagnrynt
var ad bensinstddvarlod veeri litill geiri umlukinn ibudarlddinni sem aka pyrfti i gegnum til
ad komast ad og fra eldsneytisdaelunum. Sémuleidis var gerd krafa um ad nuverandi
atvinnuhusnaedi og 6nnur fyrirhugud pjonusta (s.s. pakkaafgreida og hradhledslustédvar)
veeru a |60 ibudarhussins. Brugdist hefur verid vid pessum athugasemdum.

Lofthaed jardhaedar leekkud ur 4,5 m i 3,5 m til ad laekka byggingu. Uppskiptingu
atvinnurymis & jar6haed i nybyggingu er breytt i minni einingar par sem t.d.
matvoruverslanir verda ekki heimiladar. pvi er talid mogulegt ad laekka salarhaed
jaréhaedarinnar sem po6 verdur afram umfram salarhaedir annarra haeda.

Hjolageymsla er flutt ur kjallara i sérstaka hjélageymslu a [68inni milli nybyggingar og
nuverandi atvinnuhusnaedis. | fyrri tilldgum var gert rad fyrir hjdlageymslu i kjallara sem
hefdi beina tengingu vid stig nordvestan vid 16dina. Skipulagsfulltrdi gerdi krofu um ad
hjolageymsla veeri flutt a jardhaed og veeri sem adgengilegust til ad hvetja til hjolreida.
Afram er gert rad fyrir geymslu fyrir vagna annad i kjallara.



4. Sorplausnir fyrir verslun og pjonustu er flutt inn i nybyggingu en afram er gert rad fyrir
djupgamum & 168 fyrir ibudir.

5. Skipulagsfulltrui gerdi kréfu um ad jardvegsdypt ofan a bilakjallara verdi a bilinu 40-80 cm
svo rotarlag grodurpekju sé hagstaett og mogulegt sé ad grédursetja tré a voldum
stodum. Jardvegsdypt ma na med upphaekkun landslags eda nidurfellingu lofts i kjallara.
i nyjustu tilldgu kemur fram ad sett verdi § skilmala akveedi um ad haedir og burdarvirki
verdi honnud med grédurpekju a paki ad leidarljosi.

Nidurstada

e Ekkier gerd athugasemd vid ad sott sé um breytingu a hverfisskipulagi fyrir 166ina
Sudurfell 4.

f.h. Skipulagsfulltrda Reykjavikur



