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Reykjavik, 22. agust 2024

Sudurfell 4 — breyting a hverfisskipulagi

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 22. 4gust 2024 var 16gd fram tillaga ad breytingu &
hverfisskipulagi Breidholts, hverfi 6.3 Efra Breidholt, vegna l6darinnar nr. 4 vid Sudurfell sem felst
i uppbyggingu a 168, samkvaemt tillbgu Batteriis arkitektar, dags. 29. mai 2024, 2301- Frumdrég
utg.17 dags. 11. juni 2024 og Sudurfell 4 — Deiliskipulag HIjodstig fra umferd dags 18. juni 2024.
Tilldgunni var visad til umsagnar verkefnisstjora og er nu 16gd fram ad nyju dsamt umsogn
skipulagsfulltria dags. 22. agust 2024.

8 ‘ m.s
Adalskipulag Reykjavikur 2040 Hverfisskipulag Loftmynd

Skipulag i gildi

Adalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjorn Reykjavikur pann
19. oktéber 2021 og birt i B-deild stjornartidinda pann 18. januar 2022. Skv. adalskipulaginu er
Sudurfell 4 verslun og pjonusta.

Deiliskipulag: i gildi er hverfisskipulag fyrir Efra-Breidholt sem tok gildi med auglysingu i B-deild
Stjornartidinda pann 4. mai 2022, med sidari breytingu fra 26. oktober 2022. Sudurfell 4 er innan
skilméalaeiningar 6.3.18 i hverfisskipulagi og er svaedi fyrir verslun og pjonustu.

Umsoégn

Oskar eftir afstédu skipulagsfulltria til pess ad breyta hverfisskipulagi 4@ niverandi
bensinstddvarlod vid Sudurfell 4, skv. samningi R21110213, milli I66arhafa og Reykjavikur dags.
25.juni 2021. Samkveemt skilmalum hverfisskipulags fyrir skilmalaeiningu 6.3.18, er 168in
Sudurfell 4 bensinst6d med verslun og pjonustu.

[ tillogunni er gert rad fyrir ad skipta 168inni i tveer 168ir par sem énnur 168in verdi hrein verslunar-
0g pjonustulod med aframhaldandi sélu a eldsneyti og annarri pjonustu og verdi 1.973 fm. Hin
|68in verdi blanda af verslun, pjonustu og ibudum og verdi 2.181fm. Adkoma ad badum 16dum
verdi fra Sudurfelli.

Tillagan gerir rad fyrir ad pad verdi hrein verslunar- og pjonustustarfsemi i ndverandi
bensinstddvarhusi, sem er ein haed. A hinni [68inni er synd tillaga ad 6 haeda samtengdum
fidlbylishusum med rispaki sem stallast og bilakjallara sem ad norévestanverdu er
halfnidurgrafinn. Fjéldi ibuda skv. tilldgunni er 60. Auk pess er synd blanda af verslun og pjonustu
a jardhaed i tveimur husum sem standa neest Breidholtsbraut.



Frumdrég 17 — yfirferd SKIP

A sidasta fundi skipulagsfulltria og l68arhafa, pann 31. mai 2024, gerdu starfsmenn
skipulagsfulltria athugasemdir vi® nokkur atridi i tillégu sem pa la fyrir. Pau helstu voru:

. Haed og umfang bygginga og skuggavarp & adliggjandi fi¢lboylishus — éskad var eftir
prividum skuggavarpsteikningum

. AdlIdgun bilakjallara & I16damdrkum til nordvesturs ad opnu sveedi

. ibudagerair

. Bilastaedafjoldi

. Adkomuleidir slokkvilids

. Akstursferlar

. HIj6dvist — 6skad var eftir hljédvistarskyrslu

Sidan pa hefur [6darhafi sent skipulagsfulltria uppfeerda tillogu, (frumdrég atg. 17, dags.
11.6.2024) og hljodvistarskyrslu sem unnin var af Cowi, dags 18.6.2024.

Byggingarmagn og haedir

A sidasta fundi SKIP og l6darhafa itrekudu starfsmenn skipulagsfulltriia &hyggjur sinar af
aformum I6darhafa um ad nyta daelur og bensinstddvarhus & nlverandi stad par sem pad
takmarkadi mégulega uppbyggingu vid svaedid nordvestast a 16dinni. S6mu ahyggjur héfdu adur
komid fram hja skipulagsfulltria medal annars i minnisbladi fra april 2024. Samkveemt tillégunum
er gert rad fyrir 5 sambyggdum fjdlbylishisum & 6 haedum. Mesta haed hussins er riflega 23 m. A
fundum hefur komid fram hja lI6darhafa ad peir telja ekki raunheeft ad minnka helgunarsveedi
bensindezela svo nokkru nemi, jafnvel po stadsetningu peirra og fyrirkomulagi veeri breytt.
Uppbyggingarmdéguleikar a 168inni veeru eftir sem adur takmarkadir vid nordvesturhluta
|6darinnar.
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Samkvaemt samningi Reykjavikurborgar og I68arhafa skal skipta 166inni upp i tveer 160ir, med
ibudum og atvinnurymum & annarri [68inni en bensinafgreidslu 4 hinni. | rammasamkomulagi
Reykjavikurborgar og Skeljungs er somuleidis kvedid & um ad nytingarhlutfall I6danna geti farid
yfir 1,5. I nyjustu tilldgu kemur fram ad nytingarhlutfall A-ryma & 168 fiolbylishussins sé 2,8 en 0,1
a bensinsafgreidslulod. Skipulagsfulltrdi hefur komid a framfaeri athugasemdum vid petta haa
nytingarhlutfall annarrar I66arinnar, baedi & fundi med I6darhafa og i minnisbladi dags. 22. april
2024, og telur pad ekki i samreemi vid samning og rammasamkomulag milli Reykjavikurborgar og
|6darhafa. Ekki hefur verid brugdist vid athugasemdum med pvi ad draga ur byggingarmagni eda
breyttu fyrirkomulagi bygginga a 163inni.

Skuggavarp

Reett var a sidasta fundi I66arhafa og skipulagsfulltrua um skuggavarp a dvalarsvaedi a 16dinni og
a fiolbylishusid Esufell 2-4 sem er i u.p.b. 60-70 m fiarleegd. Oskad var eftir prividum
skuggavarpsteikningum. | uppfeerdri tilldgu fylgja prividar myndir sem syna ad talsvert
skuggavarp verdur a vesturhlid huassins og svalir vid Asufell. Skipulagsfulltrui telur ekki haegt ad
sampykkja jafn mikid skuggavarp a nagrannasvalir enda myndi pad stangast a vid afgreidslu
embeettisins a 6&rum uppbyggingarreitum.

Gera parf betur grein fyrir stadsetningu dvalarsvaeda a 16dinni og ad hversu miklu leyti pau njota
solarljoss i samraemi vid akveedi adalskipulags.
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AdBIégun I6dar ad opnu svaedi - bilakjallari

Skipulagsfulltrui telur ad adlogun 16dar ad opnu sveedi til nordvesturs sé ofullneegjandi. Par er
synd lausn med adkomu slokkvilids utan I6dar og stallur par sem bilakjallari stendur 1,5 metra
ofar en adliggjandi land (sja bls. 11 i frumdrégum utg. 17). betta skerdir tengingu lédarinnar vid
opna sveaedid auk pess sem asynd l6darinnar og upplifun peirra sem fara um sveedid verdur verri.
| greiningu med tillogunni (bls. 4 frumdrégum Gtg. 17) kemur fram ad horft sé til naleegdar vid
petta graena svaedi hvad vardar moguleika til Utiveru og pvi mikilvaegt ad tenging l6darinnar vid
svaedid se eins good og hindranalaus og heegt er.

Sneiding vid vestur [6darmérk

HIj6dvist

Samkvaemt hljédvistarskyrslu sem Cowi vann fyrir I66arhafa reiknast hljédstig vid sudur og vestur
hlidar huss E yfir vidmidunarmoérkum en vid énnur hus innan skilgreindra marka. Vegna heedar
husanna og naleegdar vid Breidholtsbraut er ekki talid raunheeft ad skerma hljéd med ménum
eda veggjum og pvi purfi byggingartaeknilegar lausnir til ad uppfylla krofur, s.s. svalalokanir,
aukna hljédeinangrun glugga og hljéddeyfandi loftrasir til loftunar ryma.

Til ad uppfylla kroéfur um hljodstig a leiksvaedi a 166 austan vid fyrirhugad hus er talid naudsynlegt
ad vera med hljodskermandi vegg eda girdingu.
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ibudagerair

| uppfeerdri tillogu (frumdrégum Utg. 17) hefur verid brugdist vid athugasemdum skipulagsfulltria
um ibudargerdir. Ekki var gert rad fyrir neinum fimm herbergja ibudum i fyrri drébgum en i nyjustu
utgafu er gert rad fyrir fidlbreyttari ibudagerdum og engin ibudargerd er umfram 35%.

TILLAGA 4 - Skipting ibida

samtals
ibudir 1. haed |2. haed |3. haed |4. haed |5. haed |rishaed | ibudir] hlutfall
1 herb. 2 1 1 1 1 2 8 13%
2 herb. 4 4 4 4 3 21 35%
3 herb 3 4 4 4 4 2 21 35%
4 herb 1 1 1 1 1 1 6 10%
5 herb 1 1 1 1 4 7%
Heild 6 11 11 11 11 10 60 100%

Bilasteedi og hjolastzedi

| kjolfar athugasemda skipulagsfulltrui vid fyrri tilldgu hefur verid dregi® ur fiolda bilastaeda &
l6dunum, til samraemis vid bila- og hjdlasteedastefnu Reykjavikur. | bilakjallara er gert rad fyrir 30
bilastaeedum auk 14 staeda a 168 og 6 hradhledslustddva. Er pad i samraemi vid hamork sem sett
eru i bila- og hjdlastaedastefnu og rokstutt med pvi ad reiturinn sé a jadri sveedis | og i nokkurri
fiarleegd fra annarri byggd i Efra Breidholti.

Gert er rad fyrir 147 hjdlasteedum sem ad steerstum hluta verdur komid fyrir i kjallara en med
beinum adgangi fra stig & borgarlandi. Skipulagsfulltrdi hefur lagt aherslu a ad hjolageymslu og
steedum sé komid fyrir & jardhaed.

Verslunarrymi a jardhaed

A jardhaedum husa D og E er gert rad fyrir verslunarrymum, alls 630 m2. SKIP telur mikilveegt ad
til ad standa vord um skilgreinda hverfis- og naerpjonustukjarna i hverfinu verdi ekki heimilud
matvoruverslun & 168inni og pad komi med skyrum heetti fram i skilmalum.

Nidurstada

Skipulagsfulltrdi telur naudsynlegt ad endurhugsa skipulagstilldgur l6darinnar ad miklu leyti.
Helstu athugasemdir snua ad byggingarmagni, fyrirkomulagi bygginga og skuggavarpi.
Skipulagsfulltrii hefur talid seskilegt ad bensindzelur og geymslutankar veeru feerdir neer jadri
|6darinnar svo deelur, afyllingaradstada geymslutanka og loftunarrér veeru fjeer ibudarhusi og
mogulega veeri haegt ad nyta steerri hluta naverandi 168ar fyrir uppbyggingu og dvalarsveedi fyrir
ibua.

¢ Byggingarmagn og haedir husa er umtalsvert of mikid og gera parf rad fyrir ad
nytingarhlutfall ofanjardar & hvorri 168 fyrir sig (A og B rymi) sé ekki mikid umfram 1,5.

o Ekki er heegt ad fallast & jafn mikid skuggavarp & svalir & nagrannahusum vid Asufell og
nuverandi tillaga synir. Aimennt er gerd krafa um ad litid eda ekkert skuggavarp verdi af
nyrri uppbygginu a svalir ndverandi husa & peim timum sem edlilegt ma pykja ad ibuar
noti peer til dvalar eda Utivistar.

e Adlogun l6dar ad opnu sveedi er enn oOfullnaegjandi ad mati skipulagsfulltrdi, sja umfjoliun
fyrir ofan. Gerd er krafa um ad 166 og opid sveedi fledi edlilega saman.



Ekki er haegt ad fallast a kvdd um sérstakan fragang og adkomu slokkvilids utan

|6damarka.

o Gera parf betur grein fyrir staerd dvalarsveeda a l68inni og gaedum peirra Ut fra solarljosi
0g skuggavarpi i samraemi vid akveedi adalskipulags.

o Gera parf grein fyrir motvaegisadgerdum til ad uppfylla krofur um hljédvist a leik- og
dvalarsveedum 4 160.

o Hjdélageymslur eru i bilkjallara sem er dzeskilegt og skipulagsfulltrui leggur aherslu a ad
hjolageymslu og steedum sé komid fyrir & jardhaed. Er pad i samreemi vid krofur sem
gerdar eru a 66rum uppbyggingarreitum.

e  Skipulagsfulltrui gerir kréfu um ad matvéruverslun verdi ekki heimilud a 16dunum.

F.h. skipulagsfulltria Reykjavikur

Olafur Ingibergsson, Valny Adalsteinsdottir og Avar Hardarson



