333

Reykjavik, 06.10.2026
USK26050064

Rafstédvarvegur 4, fyrirspurn - Breyting a deiliskipulagi

A embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 16. juni 2026 var 16gd fram fyrirspurn
Eignarbyggdar ehf.

Adalskipulag Reykjavikur 2040 Yfirlitsmynd
bygging og 160

Skipulag i gildi

Adalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjorn
Reykjavikur pann 19. oktéber 2021 og birt i B-deild stjérnartidinda pann 18. januar 2022.
Skv. adalskipulaginu tilheyrir 168in og byggingin & Rafstédvarvegi 4 borgarhluta 7 —
Arbzer og er hluti af Opnu svaedi OP4 — Ellidaardalur, Borgargardur.

Borgargardar: Innan borgargarda er gert rad fyrir dtivistariokun og fjélbreyttri
mannvirkjagerd af ymsum toga sem tengist nytingu og pjonustu sveedanna til utiveru,
afpreyingar og leikja og allrar almennrar fristundaidkunar. Einnig ma gera rad
fyrir veitingaadstéou og veitumannvirkjum. Samfélagsstofnanir geta verid heimilar, skv.
akvérdun i deiliskipulagi.

Deiliskipulag: i gildi er deiliskipulag fyrir Ellidaardal, sampykkt i borgarradi 15. desember
2020 asamt sidari breytingum.

i deiliskipulagsbreytingu sampykktri 18.06.2025 er gert rad fyrir ad Toppstddin standi
afram i stad pess ad vera vikjandi eins og i fyrra skipulagi, sampykktu 15.12.2020. bar
er skilgreindur byggingarreitur (D1) umhverfis ndverandi byggingu og innan hans er
heimilt ad vidhalda eda endurbyggja nuverandi byggingu. Jafnframt er tekid fram ad ,vid
allar breytingar a byggingunni og vid endurbyggingu skal taka tillit til niverandi byggingar
hvad vardar utlit, byggingarmagn, haed og efnisval.”
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Umsoégn

Bygging og 168 eru a Rafstédvarvegi 4. Fyrirspurn er tvennskonar er vardar breytingu a
deiliskipulagi. | fyrsta lagi eru breytingar & adkomu, umferdaleidum og bilastseedum og i
00ru lagi eru breytingar a byggingu.

Kynntar voru tveer tillégur, tilaga A og B. Fallid var fra tillogu B pvi hun pétti of
umfangsmikil m.a. fétspor byggingar of stort, moguleg umhverfisahrif v. naleegdar vid
Ellidaarnar sem og bpyrfti adalskipulagsbreytingu. Tillaga B pétti stangast a vid
grunnhugmyndir sem lagdar voru fram i upphafi. | framhaldinu fjallar umségnin pvi um
tillogu A.

1. Adkoma, umferdarleidir og bilastaedi

e Stigar. Lédarhafar leggja til ad sameina gongu og hjolastig vestan megin vid
bygginguna.

e Adkoma og bilastadi fyrir hreyfihamlada. Lédarhafar dska eftir leidbeiningum
hvernig tryggja skal adkomu og adgengi fyrir hreyfihamlada og hvar er aeskilegt
ad stadsetja bilastaedi fyrir hreyfihamlada innan I66ar.

o Bilastedi fyrir utivistarverslun.Tryggja parf staedi fyrir verslun sem verdur
stadsett i byggingu. Ldédarhafar leggja til ad stadid verdur fyrir bilastaedatalningu
til ad greina betur bilasteedaporf.

o Sleppistadi Tryggja parf géda adkomu ad adalinngangi fyrir adstandendur sem
eru ad koma og seekja bérn/idkendur i husinu.

e Voruméttaka. Tryggja parf géda adkomu fyrir adfong ad starfsemi hudssins fyrir
veitingar og verslun. Leggja til voruméttoku a sudvesturhorni Kolageymslu.

Nidurstoodur:

Stigar: Skilyrdi er ad nuverandi géngu- og hjélastigur haldi dbreyttri legu og verdi afram
a peim stad sem hann er i dag. Ekki er gert rad fyrir tilfeerslu, prengingu eda annarri
skerdingu a nuverandi stigakerfi vegna uppbyggingar eda breytinga a svaedinu.

Jafnframt er ekki talin vera porf & ad virkja kvéd um lagningu stofnstigs um bakléd par
sem stofnstigakerfid hefur pegar verid leyst i annarri legu framan vid bygginguna.
Lodarhafa verdi po heimilt ad koma fyrir gdngutengingum innan l6dar og tengja peer vid
nuverandi stigakerfi.

Adkoma og bilastedi fyrir hreyfihamlada: Heimilt er ad hafa adkomu fyrir
pjonustubifreidar innan I6dar, nordan vid bygginguna. par verdi jafnframt gert rad fyrir
bilasteedum fyrir hreyfihamlada i samraemi vid byggingareglugerd. Askilegt er ad
eftifarandi umferd fari um adkomu nordan megin vid hds til ad stydja vid pa
meginaherslu ad halda sudurhlid og vestanverdu sveedinu sem billausu utivistarsvaedi:

Bilastaedi hreyfihamladra

pjonustu- og sorpbifreidar (tryggja parf naegt sniningsrymi)

Neydaradkoma

Voérumoéttaka/adfong
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Almenn bilastzedi: Ekki er gert rad fyrir almennum bilastaeedum innan I66ar. Uppfaert
skipulag gerir hins vegar rad fyrir mdguleika a fjélgun bilastaeda i borgarlandi til ad pjona
baedi pessari starfsemi og annarri starfsemi & svaedinu.

Fyrir liggur forgreining Eflu verkfraedistofu a samgéngum vid Toppstddina med hlidsjén
af Bila- og hjolasteedastefnu Reykjavikurborgar og markmidum borgarinnar um
hagkvaeema nytingu bilastaeda, eflingu virkra ferdamata og géda tengingu vid
samgongukerfi borgarinnar. Tali® er ad ekki sé gert naegjanlega grein fyrir peim
samnytingarmoguleikum sem pegar eru fyrir hendi innan nuverandi bilasteedaframbods
a sveedinu. Talid er ad verulegir moguleikar felist i samnytingu peirra bilasteeda sem
pegar eru til stadar a svaedinu og ad ekki hafi verid synt fram a ad peir moguleikar hafi
verid fullnyttir i framlagdri greiningu.

Bilastzadi fyrir utivistarverslun: Med fyrirhugadri fjdlgun bilasteeda i borgarlandi verdi
Rafstédvarvegurinn, einkum med fram byggingu, skodadur sem teekifeeri fyrir
sleppistaedi/samsida bilastaedi og adrar umferdarhaegjandi adgerdir s.s. uppbrot i gétu
og Yfirbordsfragangi sem styrkja og stydja vid tilldoguna. Med slikum adgerdum a
Rafstddvarvegi styrkist samspil goétu og framhlidar byggingarinnar/jardhaedar sem
samfellt sveedi. Bilastaedi fyrir Utivistarverslun skulu pvi nyta sému bilastaedi og eru/verda
i borgarlandi.

Sleppistedi: Stadsetning og utfeersla sleppistaedis verdur skodud i samradi vid
I66arhafa og hénnudi og er mdgulega best komid fyrir a Rafstdédvarvegi, sem lidur af
umferdarhaegjandi adgerdum i gotu.

2. Stakkun og breyting byggingar

Lédarhafar hafa i samradi vid honnudi skodad utfeerslur til ad auka byggingarmagn
Toppstédvarinnar. Mida tillagdar haekkanir m.a. at fra peim markmidum tillégunnar ad na
klifurveggjum i vidurkenndri haed (16.7m), til ad standast alpjodlegar krofur fyrir keppnir.

e Hakkun kolageymslu. Nuverandi kolageymsla uppfyllir ekki natimakréfur um
burdarpol og verdur pvi endurbyggd. Nuverandi haed kolageymslunnarer 10 m a
tveimur haedum. Tillagan felur i sér haekkun a kolageymslunni um 4,7 m.

e Haekkun adalbyggingar. Honnudir hafa skodad moguleikann & ad baeta vid haed
a adalbygginguna. Heedin er inndreginn um 6 m vestan megin (fra
Rafstddvarvegi) a adalbyggingunni og haekkar byggingu um 4.5 m.

e Annad aukid byggingarmagn: Einni haed beett vid inndregna hzed ad
austanverdu (v. Rafstddvarveg) og premur haedum beett vid fyrstu haed ad
vestanverdu sem snyr ad anum, allt innan ndverandi fétspors byggingar.

e Nuverandi nytingarhlutfall |6dar er 0.94 og mun verda 1.24 eftir breytingar a

byggingu.
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Nidurstodur 2: Staekkun og breyting byggingar:

i husakénnun Umhverfis Rafstédvar og Artins, (Reykjavik 2003, Minjasafn
Reykjavikur, Skyrsla nr. 100), segir um Toppstddina ad hun hafi verid reist sem
varast6d med gufukatli i sambandi vid fullvirkjun Sogsins 1946-1948. Til er teikning ad
hasinu fra 1946 merkt B.S. og er pvi hénnudur pvi i raun opekktur. Sidan pa hafa
breytingar verid gerdar a husinu, par @ medal gluggum breytt og husid kleett utan med
alplétum pott husakdnnunin taki fram ad husid sé ad mestu obreytt. Ekki er gerd tillaga
um verndun hussins i husakénnuninni. Arié 2012 voru mannvirki

Ellidaarvirkjunar fridlyst og tok fridlysingin ekki til Toppstodvarinnar.

i Byggdakénnun, Borgarhluti 7 — Arbser (Reykjavik 2017, Borgarsdgusafn
Reykjavikur, Skyrsla nr. 183), bls. 129, segir ad Ellidaarvirkjun og eldri mannvirki sem
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henni tilheyra eru fridlystar menningaminjar. Virkjunin hafdi og hefur enn mikil ahrif a
umhverfi Ellidaarsdals og segir ségu teeknibreytinga sem urdu a fyrri hluta 20. aldar.
Hin fridlysta husapyrping sunnan Rafstdédvarvegar er 6tviraett ein hin mikilveegasta i
menningar- og byggingarségu Reykjavikur. Yngri mannvirki tilheyrandi virkjuninni, svo
sem toppstddin (Rafstddvarvegur 4), eru einnig hluti af pessari s6gu og aeskilegt veeri
ad vernda allt sveedi rafstodvarinnar sem heild.

pratt fyrir meintan aeskileika er verndarstada toppstddvarinnar ébreytt. Bent skal a
ad aherslur um vardveislugildi iBnadarbygginga hafa breyst sidan 2003 eins og sja ma
i aherslum gildandi deiliskipulags.

Tekid er jakvaett i pessar breytingar og faera ma rok fyrir pvi ad peer samraemist
gildandi deiliskipulagi, sem heimilar baedi vidhald og endurbyggingu svo lengi

sem peer ,taka tillit til niverandi byggingar hvad vardar utlit, byggingarmagn, haed og
efnisval.” Byggingarmagn, haed og hlutféll breytast vissulega, en breytingar falla &
sannfaerandi hatt ad upprunalegum byggingarstil byggingarinnar og eru til pess fallnar
ad glaeda hana lifi og leyfa henni pannig ad njéta endurnyjun lifdaga. Einnig
samraemist tillagan adalskipulagi fyrir OP4 sveedi par sem utfeersla 168ar og starfsemi
byggingarinnar stydur til utiveru og fristundaidkunar. Su ahersla & ad naverandi straktur
og takmoérkud aukning byggingamagns sem og bilastaedum verdi haldid i lagmarki
samraemist adalskipulagi fyrir OP4 sveedi.

Pott byggingin er sé ekki umsagnarskyld meelist skipulagsfulltrui til pess ad 6skad verdi
eftir afstédu minjastofnunnar til breytingarinnar pegar/ef umsoékn um
deiliskipulagsbreytingu berst.

Vakin er athygli a ad fyrirspurn um afstédu skipulagsfulltraa til erindis byggir a innsendum
goégnum og verdur ekki 16gd ad jofnu vid formlega umsodkn og svar i sliku tilfelli getur edli
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mals samkvaemt ekki talist stjdérnvaldsakvérdun. Afgreidsla skipulagsfulltria a
fyrirspurnum felur pvi ekki i sér lokaakvordun og veitir ekki heimild til framkveemda.

f.h. skipulagsfulltraa Reykjavikur
Svana Run Hermannsdottir

verkefnastjori
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