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Reykjavik, 12.09.2024 / PMS

Vardar: Esjumelar, Gullslétta 1B, fyrirspurn

L6gd fram fyrirspurn Grimu arkitekta, dags. 22. juli 2024, asamt bréfi/greinargerd Grimu
arkitekta dags. 22. juli 2024, um breytingu a deiliskipulagi Esjumela vegna l6darinnar nr. 1b vid
Gullsléttu, sem felst i ad reisa feeranlegar starfsmannabudir a 168inni.
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Landnotkun skv. adalskipulagi Reykjavikur 2040. Hluti gildandi deiliskipulags.

Skipulagsleg stada

Adalskipulag

i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040 sampykkt i borgarstjorn 21. desember 2021 og birt i B-
deild Stjornartidinda 18. januar 2022.

Samkvaemt adalskipulaginu er umraedd 166 & Esjumelum a skilgreindu athafnasvaedi (AT5a) —
Esjumelar nordan vatnaskila. Athafnasveedi eru sveedi fyrir atvinnustarfsemi par sem litil hzetta er
a mengun svo sem léttur idnadur, hreinleg verksteaedi, bilasdlur og umbods- og heildverslanir.
Einnig atvinnustarfsemi sem parfnast mikils rymis, t.d. vinnusveedi utandyra & 168um eda
starfsemi sem hefur i for med sér pungaflutninga, svo sem voérugeymslur og matvaelaidnadur.
ibuair, hotel og gististadir eru ekki heimil 4 athafnasveedum i Reykjavik, sja p6 sérakveedi um
ibudarhusneedi i kafla 3.4.

Seérakveedi um ibudarhusnaedi a atvinnusveedum

| AR40 er ad finna sérakvaedi um ibudarhisnaedi & atvinnusvaedum en um er ad raeda
ibudarhusnaedi (s.s. ibudarherbergi med sameiginlegu eldhusi og stofu) sem einkum er zetlad til
timabundinnar dvalar, getur verid heimilt a midsvaedum, verslunar- og pjénustusveedum,
athafnasvaedum, hafnarsveedum og landbunadarsveedum og pa samkvaemt akvordun i
deiliskipulagi. Vid mat & deiliskipulagsbreytingu sem felur slika heimild i sér, skal umsaekjandi
gera grein fyrir fyrirkomulagi 166ar svo sem vegna adkomu, bilasteeda, sorplosunar og
dvalarsveeda. Gera parf grein fyrir pvi hvada starfsemi er til stadar & 168inni og i vidkomandi
husnaedi og rokstutt ad ibudarhusnaedi og vidkomandi starfsemi getid farid saman, i sama
husnaedi og & sému 160.




Deiliskipulag/Hverfisskipulag

i gildi er deiliskipulag fyrir svaedid, dags. samp. i borgarradi 21.7.2016, m.s.br. | skilmalum
deiliskipulagsins segir um 168 1B vid Gullsléttu ad um sé ad reeda 9.050 m2 168 og er
hamarksbyggingarmagn a henni 5.430 m2. Nytingarhlutfallid er 0,4-0,6 og er leyfileg
hamarkshaed bygginga 10,5 m.

SKILMALATAFLA SKV. GILDANDI SKIPULAGI
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I Gullslétta 1-B | 9.050m? 5.430m? 0,4-0,6
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Gulislétta 1-C | 9.050m? 5.430m? 0,4-0,6
Gulisletta 1-D | 9.780m? 5.868m? 04-06

Athugasemdir og skilmalar

Lodinni skipt upp i fiérar sjalfsteadar 168ir.

Nuverandi innkeyrslur feerast til og beett vid einni nyrri vegna uppskiptingar & 166.
Byggingareitur breytist.

Hamarksheed bygginga verdur allt aé 10,5m.

Gerdar eru sérstakar kréfur um Gtlit bygginga.

En utlit byggingar innan l6danna skal vera samraemt hvad vardar efnisval/Gtlit
Framhlié sem er lengri en 100m skal brjéta upp med Gtbyggingu, innskotum,
efnisvali eda litabreytingu.

A framhlié séu stérir gluggar, inngangar eda samb. byggingarhlutar.

Hiutfall framhlidar til uppbrots skal vera aé lagmarki 20%. Er pa &tt vid innganga,
litaval, inn- og Utskot, notkun glers og yfirbor8sklaéningar og annad sem er
varanlegur hiuti af byggingunni.

Vanda skal stadsetningu innkeyrsludyra med tilliti til stadhatta

Meenisstefna dettur Ut.

Pakform skal vera med 0-14° halla.

Kvod um OR-lagnir

Ad 60ru leyti gilda eldri skilmalar.

5.3.2.10. gr. um starfsmannabudir i skipulagsreglugerd nr. 90/2013

Pegar starfsemi kallar a timabundna stadsetningu starfsmannabuda skv. skilgreiningu
reglugerdar um hollustuhaetti svo sem vegna framkvaemda vid orku- og samgéngumannvirki eda
a efnistoku- og urdunarsveedum, skal i deiliskipulagi svaedisins gera grein fyrir staerd og umfangi
budanna, veitukerfum, bilasteedum, tengingu vid pjoédveg, timamdrkum og fragangi sveedisins
eftir ad budirnar hafa verid fjarleegdar o.fl. eftir atvikum. Stadsetja skal starfsmannabudir med
eins nakveemum heetti og unnt er i skipulagi.
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Umsogn

Um er ad reeda fyrirspurn um breytingu a
deiliskipulagi Esjumela vegna l6darinnar nr. 1b vid
Gullsléttu, sem felst i ad reisa feeranlegar
starfsmannabudir a 168inni. Fyrirspurnin er i
tveimur lidum, p.e. hvort heimilt sé ad reisa
feeranlegar starfsmannabudir & 168inni og hvort
slik framkvaemd kalli & breytingar & deiliskipulagi
sveedisins.

i stuttri greinargerd sem fylgdi med fyrirspurninni
kemur fram ad a 166 nr. 1C stendur til ad reisa
hofudstodvar Malbikstédvarinnar ehf. og er
hénnun peirra i undirbuningi. A 168 nr. 1B er
fyrirhugad ad reisa hus sem 66ru fremur mun hysa
ymsan vélbunad fyrirtaekisins. Su bygging verdur
u.p.b. 20x52m ad grunnfleti. | greinargerdinni
segir ennfremur ad par sem byggingarreitur
|6Garinnar nr. 1B sé rumur er ljost ad talsvert rymi

il frekari uppbyggingar er til stadar innan

byggingarreits I6darinnar. bvi er nu skodadur sa

moguleiki ad reisa faeranlegar starfsmannabudir a 16dinni.



Tillaga um stadsetningu starfsmannabuda

Um er ad raeda starfsmannabudir a tveimur haedum, alls 16 ibudareiningar ur tilbunum og
feeranlegum einingum. Hver eining er 3x6 (18 m2) ad grunnfleti.

Gert er rad fyrir ad 15 pessara eininga muni hysa litla ,ibud“ med svefnadstddu, litlu eldhusi og
badherbergi. Ein eining verdur notud fyrir sameiginlegt rymi pessara 15 ibuda med stofu og betri
eldunaradstddu. Skv. byggingarreglugerd parf byggingarleyfi fyrir pessum tilteknu hdsum, po
bau séu feeranleg. Einnig er radgert planta trjam medfram Gullsléttu og nidur med I6darmdrkum
til sudvesturs til ad mynda skjol fyrir stifri norGaustanatt og til pess ad fegra asynd sveedisins fra
Gullsléttu. ba verdur einnig utbuid dvalarsveedi sudvestan vid fyrirhugadar starfsmannabudir.

Fyrsti lidur fyrirspurnarinnar vardar pad hvort heimilt sé ad reisa starfsmannabudir a I6dinni.

Esjumelar eru skilgreint athafnasveedi (AT5) og er Gullslétta 1b stadsett & AT5a hluta sveedisins.
par er heimilt ad stadsetja iBnadar- og athafnalddir en skv. adalskipulagi skal tilgreina pa
starfsemi sérstaklega i deiliskipulagi, ad undangengnu umhverfismati breytingarinnar sem horfir
sérstaklega til vibkomandi starfsemi.

Su starfsemi sem fyrirhugud er & sveedinu, p.e. malbikunarstdd, fellur undir skilgreiningu
idnadarstarfsemi. Engu breytir pd um sé ad reeda 168/ir med hofudstddvum og vélageymslu en
framleidsla og vinnsla fari fram & 6drum stad.

pvi skal taka mid af skilmalum idnadarsveeda vid tulkun sérakveeda um ibudarhusnzedi a
atvinnusvaedum. Med tilliti til pess er ekki haegt ad sampykkja ad reistar verdi feeranlegar
starfsmannabudir a [68inni. Um er ad reeda idnadarldd a idnadarhluta Esjumela.

Annar lidur fyrirspurnarinnar vardar breytingu a deiliskipulagi, b.e hvort seekja purfi um
deiliskipulagsbreytingu fyrir bvi ad koma faeranlequm starfsmannabudum fyrir a 16dinni.

Likt og getid var um hér ad framanverdu er ad finna grein/akvaedi um starfsmannabudir i
skipulagsreglugerd nr. 90/2013. bar er fjallad um starfsemi sem kallar & timabundna
stadsetningu starfsmannabuda. | flestum tilfellum er pvi um ad reeda starfsmannabudir sem eru
reistar timabundid i tengslum vid framkvaemdir eda uppbyggingu innan akvedinna l6da. | peim
tilvikum er porf & deiliskipulagsbreytingu.

pa parf ad setja ny akveedi um timabundna notkun i tilldgu ad breytingu & deiliskipulagi. Par sem
koma parf fram ad starfsmannabudum skal komid fyrir i samreemi vid gildandi [6damork,
byggingarreiti og nytingarhlutfall med timabundinni fraviksheimild sbr. 3. mgr. Tilgreina parf
heimild um timalengd akveedis og ad starfsmannabudir skulu uppfylla akveedi
byggingarreglugerdar, reglugerdar um hollustuhaetti og adrar videigandi reglugerdir.

Hins vegar a petta akvaedi skipulagsreglugerdar ekki vid i pessu tilviki par sem um er ad raeda
starfsmannabudir i tengslum vid starfsemi fyrirtaekis en ekki framkvaemdir/uppbyggingu.

Nidurstada
Med tilliti til ofangreinds er tekid neikveett i fyrirspurnina.

Vakin er athygli & ad fyrirspurn um afst6du skipulagsfulltria til erindis byggir @ innsendum
gdgnum og verdur ekki l6gd ad jofnu vid formlega umsokn og svar i sliku tilfelli getur edli mals
samkveemt ekki talist stjornvaldsakvordun. Afgreidsla skipulagsfulltria & fyrirspurnum felur pvi
ekki i sér lokaakvordun og veitir ekki heimild til framkveemda.

f.h. skipulagsfulltrda Reykjavikur

pérdur Mar Sigfasson, skipulagsfraedingur SFFI og verkefnastjori.



