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Reykjavik, 30. juni 2026
USK26050175

Hraunbaer 117 — Fyrirspurn til skipulagsfulltria — breyting a skiplagi

Logd fram fyrirspurn Kanon arkitekta, asamt bréfi, dags. 12. mai 2026, um breytingu a
hverfisskipulagi Arbagjar, hluta 7.2, vegna lédarinnar nr. 117 vi® Hraunbae, sem felst i
ad heimilt vedi ad reisa 5 haeda nybyggingu verslunar/pjonustu og ibuda, steekka 169 til
vesturs og ad nuverandi bygging viki fyrir nybyggingu, samkvaemt fyrirspurnaruppdr.
Kanon arkitekta, dags. 8. mai 2026
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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

Adurgerd umsdgn vegna sému l6dar liggur fyrir fra 31. juli 2025 - USK25040274. bessi
umsogn visar i og nytir sér pa umsdgn ad hluta.

Hraunbeer 117 er sem stendur bygging a einni haed byggd 1997 og skrad 467,4m? ad
steerd. Husid var lengi vel posthus en er nu 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. Med fyrri umsdgn var tekid vel i I6darstaekkun og hoflega
aukningu um aukid byggingarmagn en pé med pvi ad halda sem mest i gildandi
skilmala hverfisskipulagsins.
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Mynd af skipulagssveedinu med fyrirspurnaruppdreetti

Fyrirspurn saekist eftir aliti & nokkud itarlega unnum gégnum og visi ad
deiliskipulagsuppdreetti um staekkun I68ar ur 2.321m? i 2.983,3m?, heimild fyrir nidurrifi
a nuverandi husi a 169, steekkun adalbyggingarreits, heimild fyrir 5 haeda byggingu og
kjallara undir allri byggingu og téluverdri aukningu a byggingarmagni & 163. Gert er rad
fyrir atvinnurymi & 1. haed byggingarinnar og ibudum a 2. til 5. haed. bakgardur er yfir 1.
haed par sem hun er nokkud steerri en ibudarhaedirnar og bilakjallari undir allri

byggingunni.

Med fyrirspurn er buid ad taka tillit til hluta peirra athugasemda sem komu med fyrri
umsogn og samskiptum par a eftir, en pad eru po atridi sem ganga nokkud gegn pvi
uppleggi og dnnur atridi sem svara fyrri umsdgn ekki nzegilega vel.

Staekkun l6dar og byggingarreitur

Staekkun I6dar er ekki malsett med gdégnum en vel var tekid staekkun l6dar i fyrri
umsogn og svo virdist vera ad buid sé ad draga staekkun til baka fra géngustig svo ad
ekki sé prengt ad honum.

Byggingarreitur er steekkadur med staekkun I6dar og virdist taka tillit til pess ad gefa
ram ad l6darmorkum. Steekkun og samanburdur er ekki syndur a uppdrattum en svo
virdist vera ad reiturinn sé einnig staekkadur nordur fyrir naverandi afmérkun i
hverfisskipulagi og gera pyrfti grein fyrir slikri steekkun ef svo er til ad haegt sé ad taka
afstodu til pess.

Byggingarmagn

Byggingarmagn me® fyrirspurn er i heildina 7.360m? eda 2,47 i nytingarhlutfalli I6dar.
Byggingarmagn ofanjardar er tekid saman sérstaklega og er 5.680m? med
nytingarhlutfall upp a 1,90.

i hverfisskipulaginu er bui® ad gefa umtalsverdar auka heimildir til uppbyggingar a
[68inni nU pegar, par sem heild fyrir a rymi er komié i 2.815m?2, fyrir b rymi er pad
423m? og heimilt nytingarhlutfall er komid i 1,59. Heimild er einnig fyrir 420m? kjallara a
166 og er tekid fram ad pad byggingarmagn teljist til a rymis i auknum heimildum.
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i umsdgn 2025 og i péstum i framhaldi var vidmid fyrir steekkun ad ekki veeri farié yfir
1,95 i nytingarhlutfalli, og med l66arstaekkun er pad pé veruleg aukning a
byggingarmagni.

Tillaga synir ekki uppskipt byggingarmagn i a og b rymi eins og pvi er skipt i
hverfisskipulagi og fer langt fram ur pvi sem hverfisskipulag leggur upp meé eda eins
og er i naleegu umhverfi og samhengi. Hraunbzer 117 er pé med meira heimilad
byggingarmagn en nalasgar |6dir innan skipulagsreits, sem eru med heimild a bilinu
0,95 og upp i 1,15 i nytingarhlutfalli. Byggingarmagn i fyrirspurn er pvi ekki i samraemi
vid pad upplegg sem hverfisskipulags, vidmid adalskipulags sem eins og fram kom i
fyrri umsdgn, samhengi vid nalaegt umhverfi og pad sem var lagt upp med i fyrri
umsogn.

Skilmalar hverfisskipulags

| fyrirspurn og tillégu er viki® fra skiimalum gildandi hverfisskipulags & p6é nokkrum
st6dum og ekki naegilega greint fra fravikum eda pau rokstudd.

Horfid er fra pvi ad gera 5. hadina inndregna um 50% af flatarmali byggingarinnar eins
og gildandi skilmalar gera rad fyrir.

Nidurrif er ekki rokstutt betur en ad petta sé vegna vaentinga til uppbyggingar og
skyrsla um nidurrif faerir ekki betri svor med tilliti til pess.

Med I6darstaekkun er tekid yfir umtalsvert gegndraept land sem er grasi vaxid i dag og
160 er i stadinn pakinn byggingum og stétt sem po er s6gd vera gegndraep a uppdreetti.
Pad er litid hlutfall eftir & 160 til ad taka & moti yfirbordsvatni af stétt eda byggingu til ad
tryggja ad ekki verdi aukid vid frarennsli vegna ofanvatns sem samraemist ekki 19. 1id
skilmalaeiningar um utfaerslu l16da.

Uppdrattur synir ekki takmarkadan byggingarreit og hverfur mjég fra myndmali
hverfisskipulagsins sem hann a ad vera ad breyta. Breytingar purfa ad vera i myndmali
hverfisskipulagsins sem vid & og notast vid paer skilgreiningar sem pegar eiga vid par.

Onnur atridi

Samgoéngumat sem fylgir fyrirspurn gengur Gt fra pvi byggingarmagni, fjdlda ibuda og
staerd verslunar og parf ad uppfaera samhlida breytingum a tillégu. Helst ber pé ad
nefna ad hjolasteedi sem eiga ad vera adgengileg a 169 virdast ekki komast med goédu
moéti fyrir og eru hjdlastaedi a farmyndum teiknud utan I6dar.

Fjoldi og steerd ibuda mun pa purfa ad breytast med breytingum a tillégu en par parf
einnig ad geeta pess ad ekki verdi meira en 30% ibtida minni en 50m? skv. 4. lid um
fidlgun ibuda i skilmalaeiningu.

Tillaga i fyrirspurn gerir rad fyrir of miklu byggingarmagni og eru flest vandkvaedi
hennar bein afleida pess. | fyrri umsdgn var hvatt til ad ganga sem mest Ut fra gildandi
hverfisskipulagi en tillaga virdist vera byggd upp sem nytt deiliskipulag a sveedinu og
tekur ekki nzegilega tillit til hverfisskipulagsins.
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Nidurstada

Ekki er haegt ad fallast a erindi i nuverandi mynd.

Vel er tekid i steekkun I166ar samkvaemt fyrirspurn.

Byggingarmagn & 169 er of mikid.

Tillaga tekur ekki neegilega mid af skilmalum og uppleggi hverfisskipulags og
pau atridi sem eiga vid breytingar pess eru ekki naegilega skyr.

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 samkvaemt ekki talist stjérnvaldsakvérdun. Afgreidsla
skipulagsfulltraa & fyrirspurnum felur pvi ekki i sér lokaakvoérdun og veitir ekki heimild til
framkvaemda.

f.h. skipulagsfulltraa Reykjavikur
Agust Skorri Sigurdsson

verkefnastjori
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