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Reykjavik, 25. ndvember 2025
USK25010327

Ofanleiti 2 — Fyrirspurn til skipulagsfulltria

L&gd fram fyrirspurn Sen & Son ehf., dags. 30. januar 2025 asamt bréfi, dags. 30.
januar 2025, um breytingu a deiliskipulagi Ofanleitis 1 og 2 vegna I6darinnar nr. 2 vid
Ofanleiti, sem felst i frekari uppbyggingarheimildum & 168, samkvaemt tillégu Heima
fasteignafélags, Sen & Son og Hille Melby
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Adalskipulag Reykjavikur 2040 Deiliskipulag

Skipulag i gildi

Adalskipulag: i 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 168in borgarhluta 5, Haaleiti-Bustadir, og er hluti af
midsvaedi, M8.

Deiliskipulag: | gildi er deiliskipulag fyrir Ofanleiti 1 og 2, sampykkt i borgarradi
08.08.2002, asamt sidari breytingum.

Umsogn

i bréfi med fyrirspurn segir ad markmid me? tilldgu sé ad proa blandada byggd ibudar-
og atvinnuhusnaedis a l6dinni Ofanleiti 2 i anda nysampykkts deiliskipulags fyrir 1.
afanga Kringlunnar.

itarleg fyrirspurnargdgn gera med nanari haetti grein fyrir markmidum hénnunar og
motun byggdar ut fra stadhattum, sem og frumgreiningum a skuggavarpi,
soélarstundum, dagsljési, vindi og hljodvist.

Virkjun borgarteppis Filbreyttur karakter Graenn-, salrikur- og skj6lgédur inngardur Gaedi ibuda / inniklima
Ad skapa liflegt borgarteppi sem tengir AB skapa fidlbreyttan og sterkan Ad skapa greenan , Gruggan og godan inngard sem Ad nd godum dagsljosskilyrdum, tengja
allt swadid saman. Bargarteppi sem arkitektdr sem tekur mid ad dvalarstad milli hisana, sol og skjol er rikjandi vidi graent, Godar varnir vid umferdanié
getur bodid upp @ mismunandi upplifanir hisagerdum og formum i fra Kringlumyrarbraut
og fiilbreytileika til ad stydja vid syn naerumhverfinu en einnig baetir
mismunandi notenda. Lidan fyrir folk & inn nyrri spennu, med dherslur
jardhzed 4 ad vera mannleg og bagileg A mismunandi skala og efnisval.
upplifunar. Efnisval skal vera umhverfisvaent og

hiylegt.
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Tekid er jakveett i fyrirliggjandi fyrirspurnartilldgu, eins og kom fram i télvupdésti til
umsaekjanda, dags. 4. juni 2025, sem sendur var til upplysinga og par jafnframt utskyrt
ad bedid yrdi med endanleg svor vid fyrirspurn par til deiliskipulag 1. afanga
Kringlunnar hafi hlotid gildi.

Nu pegar deiliskipulag 1. afanga Kringlunnar hefur 6élast gildi er fyrirspurnartillaga
tekin fyrir ad nyju. Han pykir samraemast vel markmidum i deiliskipulagi fyrir afanga 1
og 2 a Kringlureit og jakveett er tekid i hugmynd um samhangandi géngu- og hjolaleidir
milli inngarda a reitum.

Vid frekari vinnslu tillogunnar skal taka mio af eftirfarandi atridum:

1. Breyting a Il66amorkum

Hoénnun Borgarlinu um Kringlumyrarbraut er i vinnslu og geeti purft ad minnka
166 Orlitid med pvi ad feera 166armork ad Kringlumyrarbraut litillega til austurs.

i peirri vinnu hefur jafnframt komid fram hugmynd um géngubru fra
Vedurstofureit ad Ofanleiti pykir 6raunheef.

2. Byggingarmagn a 160 og nytingarhlutfall
Ut fra samhengi byggdar & Kringlusvaedinu og stadarhattum er liti® svo & ad
samreemi skuli vera i byggingarmagni og hushzedum a l6dum sunnan
Listabrautar. Horfa skal pvi til nytingarhlutfalls ofanjardar a RUV-reit vid
Efstaleiti sem er 1,5. A okkar breiddargradu hefur jafnan reynst vandasamt ad
uppfylla krofur AR2040 um birtuskilyrdi ibuda og solarstundir a dvalarsvaedum
begar nytingarhlutfall fer mikid yfir 1,5.

Bilakjallarar skulu vera eins umfangslitlir og mégulegt er, baedi til ad halda
kolefnisspori framkveemda i lagmarki, en einnig til pess tryggja jardveg a l6dum
svo ad heegt verdi ad leysa ofanvatn innan 168a og fjdlbreytt lifriki fai prifist.

3. Fjolbreytileiki husagerda, haedir hisa, dypt huskroppa og kennileiti
Jakveett er tekid i hugmyndir fyrirspurnartillégu um fjdlbreytileika i haedum husa,
husagerdum og pakformum ad fyrirmynd 1. afanga Kringlunnar. Hins vegar er
hvatt til pess ad ad nybyggingar ad Ofanleiti 2 fai sin sérstoku utlitseinkenni
sem baedi tala til byggdar a nzerliggjandi l66um sunnan Listabrautar, en lika til
nybygginga i 1. &fanga Kringlunnar.

Ekki er fallist a svo hatt hus a horni Kringlumyrarbrautar og Listabrautar sem
tillaga synir og engin rok leida ad pvi ad a pessu horni eigi ad vera sérstakt
kennileyti. Byggd sunnan Listabrautar er mest 6 haedir auk kjallara og pykir rétt
ad fara ekki haerra en pad svo nybyggingar falli vel ad naerliggjandi bygg®.

4. Frumgreiningar fyrirspurnartillogu
Frumgreiningar & ymsum pattum eins og sélarstundum, dagsljési, vindi og 6dru
sliku eru godra gjalda verdar og gefa visbendingar um skilyrdi a frumstigum.
Hins vegar er naudsynlegt ad gera itarlegri greiningar & pessum pattum
samhlida frekari vinnslu deiliskipulagstilldgu og atta sig @ samspili margra
pessara patta.

Gerd er krafa um god dvalarsvaedi & 166 sem veita skjoél, njota solar og hafa
fidlbreyttan grodur, sem og vel hannadar ibudir sem njota gédrar dagsbirtu og
hljédvistar og rima med godum heetti daglegar parfir ibda.

Dypt huskroppa, salarheedir, steerdir glugga, stadsetning svala, fyrirkomulag
innan ibuda og afstada til annarra bygginga eru samverkandi pzettir sem hafa
ahrif a birtuskilyrdi i ibudum og pvi naudsynlegt ad gera dagsbirtugreiningar
baedi & uthlidum ibudarhusa og ibuda, sem og solarstundagreiningar a
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dvalarsvaedum loda. Sérlega skal huga ad pessum pattum i ibudum a hornum
par sem byggingakroppar meetast.

Frekari greiningu skal jafnframt gera a hljédvist i ibudum a 6llum haedum
samhlida vinnslu deiliskipulagstilldgu og skal su greining unnin af
hljédvistarsérfraedingi. Til pess ad tryggja goda hljodvist getur purft ad utfeera
ibudir pannig ad paer hafi hljédlata hlidar sem visa fra umferdarhavada.
Sérstaklega skal huga ad pessum pattum i hornibudum par sem badar hlidar
visa ad umferdargétum. Einnig getur purft sértaekar teeknilausnir sem pa skal
geta i skilmalum deiliskipulags.

Greining a soélarstundum a 168, sem fylgir fyrirspurn, virdist na til I6darinnar i
heild. Kréfur AR2040 eru hins vegar um ad 50% af dvalarsvaedum lodar skuli
njota a.m.k. 5 sélarstunda 1. mai. Pa eru adrir hlutar |6dar, eins og bilasteedi
eda gonguleidir, ekki tekin med. Ennfremur eru kréfur AR2040 um ad steerd
dvalarsveeda 4 168 nemi 20% af ibudafermetrum. Eftir pvi sem byggingarmagn
a l166um er meira peim mun erfidara reynist ad uppfylla pessi akvaedi AR2040.

Frekari vinnsla tillogu og samrao

Mikilveegt er ad deiliskipulag verdi unnid afram i samradi vié tilheyrandi
skrifstofur umhverfis- og skipulagssvids Reykjavikurborgar. Hafa skal til
hlidsjonar nysampykkta Borgarhonnunarstefnu sem finna ma a vef
Reykjavikurborgar.

Eftirfarandi atridi sem gott er ad hafa i huga vid frekari vinnslu
deiliskipulagstillogu:

- Uppbyggingasamningur
Undirritadur uppbyggingarsamningur vidé Reykjavikurborg parf ad liggja fyrir
aodur en deiliskiplag er sampykkt

- Kantsvaoi
i deiliskipulagi skal koma fram hvernig utfeera eigi kantsveedi
jardhzeda ad gotu eda gardi (p.e. hvernig hus maeta joréu) pannig ad ibudir
hafi einkasvaedi vid hushlid og atvinnutarfsemi studli ad mannlifi i géturymi,
sja nyutgefna Borgarhénnunarstefnu Reykjavikurborgar.

- Loftmengun
Greina parf hugsanlega loftmengun fra umferd, baedi innanhiss og a
dvalarsveedum utandyra, og moéta byggd ut fra henni eda tilgreina
naudsynlegar moétvaegisadgerdir i skilmalum deiliskipulags i samradi vid
Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur.

- Adkoma ad byggingum, umferd og sorp
Stadsetja skal innganga svo pangad sé audratad fyrir gangandi, hjélandi og
akandi vegfarendur og sampaetta med adkomu neydarbila og sorphirdubila,
sem og akveedum byggingareglugerdar um fjarleegd fra inngéngum ad
sorpgeymslum.

- Léo
Leysa skal allt ofanvatn innan 168ar en til pess parf gegndraept yfirbord og
jardveg eda sérstaka taeknilausnir sem leysa parf a deiliskipulagsstigi. Ef
gert er rad fyrir grédurbedum ofan a bilakjallara parf ad gera rad fyrir auknu
burdarvirki i pakplotu bilakjallara, sem hefur ahrif a haedarsetningu
bygginga. Byggingareiti skal stadsetja a.m.k. 1 m fra l6damérkum svo allar
lagnir ad husum rumist innan I6damarka.
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Nidurstada

Jakveett er tekid i erindi.

Ekki er gerd athugasemd vid ad l6darhafi lati vinna deiliskipulagstillégu a eigin kostnad
ut fra fyrirliggjandi fyrirspurnartillégu og athugasemdum sem fram koma hér ad ofan, i
samradi vid umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikurborgar.

Vakin er athygli a ad fyrirspurn um afstédu skipulagsfulltraa til erindis byggir a
innsendum gégnum og verdur ekki 1690 ad jéfnu vid formlega umsokn og svar i sliku
tilfelli getur edli mals samkvaemt ekki talist stjornvaldsakvérdun. Afgreidsla
Skipulagsfulltraa a fyrirspurnum felur pvi ekki i sér lokaakvérdun og veitir ekki heimild til
framkveemda.

F.h. Skipulagsfulltria Reykjavikur
Sigridur Maack, arkitekt / verkefnastjori
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