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Reykjavik, 3. nébvember 2026
USK25100247 (SS)

Artanshofdi svaedi 2A: Reitir G og H — Fyrirspurn til skipulagsfulltria
L6gd fram fyrirspurn Arkis arkitekta ehf., dags. 15. oktéber 2025, um breytingu a

deiliskipulagi Ellidaarvogs svaedis 2A vegna 166a G og H, sem felst i fjdlgun ibuda og
staekkunar bilakjallara, samkveemt uppdr. Arkis, dags. oktdber 2025.
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Adalskipulag Reykjavikur 2040 Gildandi deiliskipulag

Skipulag i gildi

Adalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjorn
Reykjavikur pann 19. oktdber 2021 og birt i B-deild stjérnartidinda pann 18. januar 2022.
Skv. adalskipulaginu eru reitirnir i skilgreindri ibudarbyggd iB61.

Deiliskipulag / Hverfisskipulag: | gildi er deiliskipulag fyrir Artinshéfda sveedi 2A,
sampykkt i borgarradi pann 11. juli 2024.

Umsoégn

Oskad er eftir afstédu skipulagsfulltria til pess ad breyta deiliskipulagi reita G og H i
samraemi vid fyrirspurnargdgn. Oskad er eftir pvi ad fjdlga ibudum & reitunum, breyta
hlutfallsskiptingu peirra, auka byggingarmagn nedanjardar til pess ad fjdlga bilastaedum,
breyta byggingarreitum og breyta hlutfalli ibudarhusnaedis og atvinnuhusneedis litillega.

Umsaekjandi hefur sent inn nokkrar tilldgur ad breytingum fra pvi ad fyrirspurnarerindid
barst fyrst, i oktéber 2025. Skipulagsfulltrti hefur fundad med umsaekjanda um efnisleg
atridi fyrirspurnarinnar.
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1. Umfang atvinnuhusnaedis

Skv. gildandi deiliskipulagi skulu vera samtals 1.400 fm af atvinnuhusnaedi a reitunum
tveimur. Oskad er eftir ad minnka pad nidur i samtals 897 fm.

Skipulagsfulltrai gerir ekki skipulagslega athugasemd vid pa breytingu par sem reitirnir
eru stadsettir i skilgreindri ibudarbyggd og atvinnuhusnaedi verdur afram skilyrt & peim
stédum a reitunum par sem mikilvaegast pykir ad virkja goétuhaedar bygginga og bjoda
upp a starfsemi.

2. Fjolgun ibuda og fjolbreytni ibudargerda

Oskad er eftir ad fjdlga ibudum & reitunum um samtals 48, ar 218 i 266, med pvi ad
minnka medalsteerd peirra. Breytingin hefur ekki ahrif & byggingarmagn ofanjardar.
Medalstaerd ibuda fer ar 103 fm i 87 fm (midad vid A+B rymi ofanjardar ad undanskildu
A-rymi fyrir atvinnuhusnaedi). Skipulagsfulltrai gerir ekki athugasemd vid pessa breytingu
en afram gilda 6ll sdmu skilyrdi um ljésvist, dvalarsvaedi, fjolda hjélasteeda og 6nnur
geedi. Jafnframt er afram mikilvaegt ad tryggja fjdlbreytni ibudargerda.

Oskad er eftir breytingu & hlutfallsskiptingu ibudargerda sbr. eftirfarandi:

reitur G: ibudarstzroir reitur H: ihadarstzerdir
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Skv. gildandi deiliskipulagi er hlutfallsskipting ibudargerda eftirfarandi:
e 15% ibuda 2 herbergi og minna
o 30-40% ibuda 3 herbergi
e 20-35% ibuda 4 herbergi
e 10-20% ibuda 5 herbergi og steerri.

Skipulagsfulltrai tekur undir ad astaeda sé til pess ad endurskoda hlutfall ibudargerda,
ekki sist hlutfall minni ibuda, en ekki er fallist a ad pad verdi eins hatt og tillagan gerir rad
fyrir, eda um 55%.
Hlutfallsskipting ibudargerda (i herbergjafidlda talid) er frjals innan pess ramma sem
eftirfarandi punktar setja og skulu peir koma fram i sérskilmalum reitanna:

e 1-2 herbergja ibudir skulu ekki fara yfir 40% af heildarfjolda
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e 4 herbergja ibudir skulu ekki fara undir 15% af heildarfjolda
e 5+ herbergja ibudir skulu ekki fara undir 5% af heildarfjolda

Rammi pessi tekur mid af skilmalum nalaegra deiliskipulagssveeda og
Ellidaarvogs/Artinshéfda sem heild. Pessi hlutfallsskipting felur i sér mikla aukningu
minni ibuda samanborid vid gildandi deiliskipulag og kemur pannig til méts vid éskir
umsaekjanda.

3. Breytingar & byggingarreitum ofanjaréar

Oskad er eftir minni hattar breytingu & byggingarreitum. Skv. gildandi deiliskipulagi skal
mida vid ad huskroppar innan byggingarreita séu ekki dypri en 13 m og ber ad mida vid
pad afram. Verdi & einhverjum stédum vikid fra pessu skal pad helst vera par sem ibudir
liggja yfir horn (og hafa pannig tveer gluggahlidar). Tryggja skal géda birtu inn i ibadum
og eftirfarandi atridi skulu koma fram i skilmalum reitanna:
e [budir skulu hafa glugga til a.m.k. tveggja hlida, en minnstu ibudirnar geta veri®
med eina uthlid svo framarlega sem han snyr i sélrika att.
e Engin ibud skal adeins snua i beint nordur eda nordaustur.
¢ Engin ibud skal adeins hafa glugga ad rofi milli byggingarreita.
e Hamarksdypt dvalarrymalvistarvera, p.m.t. eldhus, er 8 m fra gluggavegg. Ef
svalir hanga yfir glugganum skal dypt rymisins meeld fra frambran svalanna.
o Salarhaed, stadsetning svala, staerd glugga og 6nnur atridi sem hafa ahrif a
dagsbirtu vistarvera skulu utfeerd med pad ad markmidi ad hun verdi sem mest.

Fyrirspurnargdégn syna ekki endanlega skiptingu ibuda, stadsetningu peirra og
Utfeerslur og pvi er ekki tekin nanari afstada til pess hér. Skipulagsfulltrii vekur athygli a
akvaedum byggingarreglugerdar um ljésvist. Allar ibudir purfa ad uppfylla pad og
endanlegur fjéldi ibuda, sem og utfaerslur, raedst af pvi ad svo sé.

4. Fjolgun bilastaeda og stakkun kjallara

Oskad er eftir ad fjdlga bilastaedum Gr samtals 171 i 286 undir reitunum. Neikveett er
tekid i svo mikla fjdlgun en skipulagsfulltrdi hefur adur opnad a fjdlgun i allt ad 246
bilastaedi (sbr. eldri tilldgu fra umsaekjanda) med peim skilyroum sem fram koma hér
nedar. Samhlida 6sk um fjélgun bilastaeda er 6skad eftir pvi ad auka byggingarmagn i
kjallara um 3.725 fm, ar samtals 10.550 fm i samtals 14.275 fm til pess ad na utan um
fidlgunina.

Skv. vidmidum bila- og hjélasteedastefnu Reykjavikurborgar (2026) fyrir 266 ibudir er
bilastaedafjoldi um 220 og eru gestastaedi par medtalin. Pessi tala er azetlun sem byggir
a hlutfallskiptingu ibudargerda innan framangreinds ramma.

Skipulagsfulltrai gerir ekki athugasemd vid steekkun kjallara og fjdlgun staeda med
pessum haetti ad uppfylltum eftirfarandi skilyroum:
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Oll bilasteedi sem baetast vid skulu vera samnytanleg 6llum, jafnt ibGum innan
reits sem utan og 6llum gestum. Ekki ma gera upp a milli ibua reitsins og annarra
ibua a svaedinu vid t.d. verdlagningu/gjaldtéku enda eru petta stzedi sem ibuar
hverfisins eiga ad hafa jafnan adgang ad. Pad er grunnforsenda fyrir
fioldanum 246 & pessum tveimur reitum. Skipulagsfulltrai hefur til skodunar
teekifeeri til pess ad feekka bilastaeedum undir nagrannalédum sem nu eru i vinnslu
innan svaedis 2B og pannig veeri um yfirfeerslu bilastaeda yfir a Sveedi 2A ad
raeda. Endanlegur fjéldi bilastaeda a sveedi 2B mun pé byggja a samgdngumati
fyrir pad sveedi sérstaklega en peirri vinnu er ekki lokid. bPar sem bilasteedi a
reitum G og H eru fyrir nagrannalddir einnig parf ad stadsetja stigahus innan
bygginganna nyrst a [l66unum, ad géngustig, sem opin eru 6llum og veita greidan
adgang inn i hina sameiginlega kjallara.

Innkeyrsla i kjallara a reit H verdi faerd fra peirri stadsetningu sem synd er i
gildandi deiliskipulagi og yrdi nordar, med svipudum heetti og innkeyrslan sem
synd er a reit G. Skipulagsfulltrii telur neikvaett ad fidlga bilum sem keyra inn &
pann akfeera géngustig sem liggur i gegnum reitina. Finna yrdi lausn a pessu.

Skv. umsaekjanda verdur landslagsradgjafi med i aframhaldandi vinnu og
skipulagsfulltrai undirstrikar mikilveegi pess. Pegar/ef umsokn um breytingu a
deiliskipulagi berst skal gera grein fyrir pvi hvernig ofanvatnslausnir eru utfaerdar
a 168inni og ad heegt sé ad leysa peer vel med breytingunum a kjallara. Syna skal
hlutfall gegndraepis og pykkt jardvegs a kjollurum pannig ad hann bjédi upp a
fidlbreyttan grodur i inngéréum.

Skipulagsfulltrai bendir jafnframt & eftirfarandi atridi:

Samraming vid nagrannalédir

Vinna parf pétt med radgjofum l6darhafa Reits |, vid Hakabryggju, vegna peirrar
landmétunar sem parf ad eiga sér stad yfir I6darmork og utfeerslu bygginga neest
peim. Skipulagsfulltrdi parf ad sja i prividd hvernig 166arhdnnun er samraemd og
hvernig stigatengingar yfir 168irnar ganga upp adur en haegt er ad sampykkja
breytingu a deiliskipulagi.

Stigatenging milli reita G og H: Milli reitanna liggur gata/stigur i borgarlandi,
fra nedra sveedi upp a Stérhofda, og er hann stjornumerktur i deiliskipulagi. Pad
pyoir ad utfeera eigi hann sem akvedid kennileiti i borgarlandslaginu. bad er pvi
mikilveegt ad honnudir 166a G og H vinni alla utfeerslu hashlida og
haedasetningar medfram stignum i nanu samtali vid skipulagsfulltria og deild
borgarhénnunar pannig ad markmid deiliskipulagsins nai fram ad ganga og ad
um spennandi og adladandi tengingu verdi ad reeda. Vakin er athygli & ad engir
adalinngangar geta verid stadsettir ad stjornumerkta stignum par sem
naudsynlegt er ad leysa hann med trépputengingu vegna bratta og pvi verdur
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ekki unnt ad uppfylla adgengi fyrir alla par. Efla verkfraedistofa er med i vinnslu
nanari Utfaerslu a tengingunni i samradi vid Reykjavikurborg.

« Urgangsmal: Syna parf tillégu ad auknum fjélda djupgama og stadsetningu
peirra. Midad vid nyjan fjdlda ibuda parf fimm sett af djipgamum, eda faerri sett
par sem fleiri gdmar eru i hverju setti. Ef fleiri en fimm gamar eru i einu setti ber
ad stadsetja pa i tveimur rédum en ekki alla i einni langri r6d. Syna parf
stadsetningu djupgamasetta a afstédumynd, merkja hvada stigagangar tilheyra
hvada setti, hve margar ibudir nota hvada sett og hver vegalengdin er fra
inngéngum ad djupgamasetti. Syna parf fram a ad adgengi fyrir alla sé tryggt a
peim leidum. betta a ekki sist vid um adgengi ibua naest Stérhoféa ad
djupgamum ef stadsetja a pa nedar i gardi. betta parf ad liggja fyrir a
deiliskipulagsstigi.

Nidurstada

Ekki er gerd skipulagsleg athugasemd vid ad umsaekjandi vinnu breytingu & gildandi
deiliskipulagi, & eigin kostnad, til samraemis vid erindid med peim takmérkunum og
skilyrdum sem fram koma i umségn pessatri.

Vakin er athygli & ad fyrirspurn um afstédu skipulagsfulltrua til erindis byggir a innsendum
goégnum og verdur ekki [6gd ad jofnu vid formlega umsdkn og svar i sliku tilfelli getur edli
mals samkveemt ekki talist stjornvaldsakvérdun. Afgreidsla skipulagsfulltria a
fyrirspurnum felur pvi ekki i sér lokaakvordun og veitir ekki heimild til framkveemda.

Skipulagsfulltrui Reykjavikur
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