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Reykjavik, 31. juli 2025
USK25040274

Hraunbaer 117 — Fyrirspurn til skipulagsfulltria — breyting a skiplagi

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 8. mai 2025 var 16gd fram fyrirspurn Kanon
arkitekta ehf., dags. 16. april 2025, asamt bréfi, dags. 16. april 2025, um breytingu a
hverfisskipulagi Arbagjar, hluta 7.2, vegna l6darinnar nr. 117 vié Hraunbae sem felst i
uppbyggingu a 166 fyrir blandada byggd verslunar- og pjénustuhisnaedis og ibuda,
samkvaemt fyrirspurnartillégu Kanon Arkitekta ehf., dags. 16. april 2025. Fyrirspurninni
var visad til umsagnar verkefnastjora og er nu 16gd fram ad nyju asamt umsogn
skipulagsfulltria dags. 31. juli 2025.
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Skipulag i gildi

Adalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn
Reykjavikur pann 19. oktober 2021 og birt i B-deild stjérnartidinda pann 18. januar
2022. Skv. adalskipulaginu tilheyrir [6din og byggingin & Hraunbae 117 borgarhluta 7.
Arbzer og er hluti af M16 Asinn - Midsvaedi

Deiliskipulag/ Hverfisskipulag: i gildi er Hverfisskipulag Arbasjar, 7.2, sampykkt i
borgarradi 10. oktéber 2019 asamt sidari breytingum.

Umsogn

Hraunbeer 117 er sem stendur bygging a einni haed byggd 1997 og skrad 467,4m? ad
steerd. Husid var lengi vel posthus en er na verslun.

A svaedinu er i gildi hverfisskipulag fra 2019 sem gaf umtalsverdar auknar heimildir til
uppbyggingar sem ganga ut fra pvi ad auka virkni a svaedi og einnig ad fjdlga ibudum
hoéflega i skilmalaeiningunni.

Fyrirspurn saekist eftir aliti um ad staekka 166 ur 2.321m? i um 3.000-3.100m? og ad
auka vid heimilad byggingarmagn ar 2.825m? fyrir A rymi i 6.600m? ofanjardar auk
kjallara sem er ekki tilgreindur i fyrirspurn. ba er einnig sést eftir haekkun leyfilegra
haeda upp i 8 haedir og myndi husid vera med verslunarrymi a 1. haed og aaetladar 45
ibudir i byggingunni.
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Lega og hadarfjoldi

Adalskipulagid gerir rad fyrir pvi ad hamarkshaed a svaedinu séu 5 haedir en leyfir allt
ad 2 aukahaedum i sérstokum tilfellum og pa inndregnar haedir og vid gétuhorn (mynd
6 og grein 3.6.2 i graena hefti adalskipulags). Hverfisskipulag gerir rad fyrir 4-5 haedum
a 168inni og ad fimmta haedin skuli vera inndreginn svo ad hun sé ad hamarki 50%
grunnflatar vidbyggingar. i tilldgu er byggingin komin i 8 haedir og skarar mjog ut fra
byggdarmynstri, an pess ad agédi sé af pvi fyrir hverfid. Ekki er gengid ut fra pvi
byggingar a pessu svaedi verdi haerri en 5 haedir eins og hverfisskipulag leggur upp
med.

Byggingarmagn

Utreikningur byggingarmagns i fyrirspurn er ekki teemandi en i hverfisskipulagi er skyrt
tekid fram ad byggingarmagn fyrir bilakjallara teljist med i heildar byggingarmagn til ad
mynda. Byggingarmagn er pa komid vel yfir tvo i nytingarhlutfalli og byggingarmagn
midad vid heimild i hverfisskipulagi mun meira en tvofaldad fyrir A rymi. Svalir sem eru
i dsyndum virdast pa ekki teiknadar i grunnmyndir, en attu pa einnig ad vera i
heildarstaerd par sem paer eru B rymi fyrir utan efstu haed. Slik steekkun er pa ordin
nokkud mikid yfir vidmidunarbyggingarmagni adalskipulags Reykjavikur sem gerir rad
fyrir svaedisnytingu uppa 0,6-1,2 i flokki Il skv. t6flu 3.2 fyrir petta midsvaedi og til
vidmidunar ma pa gera rad fyrir nytingarhlutfall uppa 1,56 a 166.

Feera ma rok fyrir pvi ad framtidaraform fyrir almenningssamgongur gera rad fyrir
nokkud godri tengingu vid lykilleidir peirra a 166 og pvi haegt ad teygja nytingarhlutfall
eitthvad uppavid og er pa einnig gert rad fyrir pvi i nedanmalsgrein ad midsvaedi geti
farid i haerra nytingarhlutfall vegna nalaegdar vid pjonustu og atvinnutaekifeeri, sem er
liklegt til ad eiga vid a 160. Til vidmidunar eru efri mork flokks Il i t6flu 3.2 med
svaedisnytingu uppa 1,5 sem reiknast i 1,95 i asetludu nytingarhlutfalli og kannski g6d
vidmid sem hamark a reit ef farid verdur i frekari préun hans.

Stakkun l66ar og byggingarreitur

L6d & uppdraetti er staekkud um aaetlad 679-779m? i att ad Baejarbraut. Staekkun
gengur pa alveg upp ad nuverandi gongustig, en framtidar aform vegna
gatnaframkvaemda vid borgarg6tur og andrymi fyrir gongustig leyfir ekki steekkun upp
ad pessu marki. Ad 6dru leyti er ekki lagst 8 méti steekkun l6dar fra skipulagslegum
sjonarmidum.

Byggingareitur er ad pa ad jafnadi 3m fra I166armoérkum i hverfisskipulagi og pyrfti
byggingarreitur pvi ad fylgja linum l6dar a peim forsendum og draga byggingu par med
fra gangstig.

Skilmalar hverfisskipulags

i fyrirspurn eru allnokkur atridi sem eru ekki avorpud eda tekid tillit til sem eru i
skilmalum hverfiskipulags. Ef verid er ad vikja fra skilmalum parf ad vera skyrt i erindi
hvar vikid er fra og rokstutt hvers vegna pad sé gert.

Fyrir utan heedir byggingar, byggingarmagn og byggingarreit sem aréttad er hér ad
framan parf til ad mynda ad greina fra nidurrifi niverandi huss sem er ekki heimilad i
hverfisskipulagi og pvi breyting par a. Fragangur a 168 og grédur a 166 a ad vera i
samraemi vid hverfisskipulag og pekja ad minnsta kosti 20% af heildarflatarmali 166ar.
Pa parf ad hanna 166 ut fra blagreenum ofanvatnslausnum og koma i veg fyrir ad
frarennsli [60ar aukist pratt fyrir aukid byggingarmagn. Vid frekari vinnslu a 166 skal pa
almennt taka tillit til skilmala hverfisskipulags og geta leidbeiningar hverfisskipulags pa
einnig adstodad med aframhaldandi vinnu ad 166.
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Bilastzeoi

Tryggja parf ad fjoldi bilasteeda sé i samraemi vid reglur Reykjavikurborgar um
bilastaedi. Svo virdist vera ad bilastzedi séu of moérg innan l6dar og pa parf ad skila
utreikningi og forsendum fyrir Utreikningi midad vid ibudir og flatarmal verslunarrymis.
Pa geeti verid gott ad gert veeri samgdngumat fyrir I166ina en mdgulega ma komast hja
bvi med itarlegri skilum hénnuda.

Nidurstada

Ekki er haegt ad fallast a erindi i niverandi mynd.

Bygging a 169 a ekki ad fara yfir 5 haedir.

Jakveett er tekid i hégvaera aukningu a byggingarmagni a 166, sé pad gert med
ofangreindar athugasemdir i huga.

Jakveett er tekid i staekkun [66ar med tilliti til athugasemda.

Fylgja skal sem flestum skilmalum adalskipulags og hverfisskipulags og greina
vel fra pvi par sem fra er horfid og feera rok fyrir pvi ef unnid er afram med
uppbyggingu Iédar.

Vakin er athygli a ad fyrirspurn um afstédu skipulagsfulltraa til erindis byggir &
innsendum gégnum og verdur ekki 16gd ad jofnu vid formlega umsokn og svar i sliku
tilfelli getur edli mals samkvaemt ekki talist stjérnvaldsakvoérdun. Afgreidsla
skipulagsfulltraa a fyrirspurnum felur pvi ekki i sér lokaakvérdun og veitir ekki heimild til
framkveemda.

f.h. skipulagsfulltraa Reykjavikur
Agust Skorri Sigurdsson

verkefnastjori
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