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Reykjavik, 9. febrdar 2023
Arnarbakki 2-6 — fyrirspurn vegna breytinga a deiliskipulagi
A embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 5. jantar 2023 var 16gd fram fyrirspurn Byggingafélags ndmsmanna,
dags. 2. desember 2022, dsamt greinargerd Grimu arkitekta, dags. 1. desember 2022, um breytingu a
deiliskipulagi Breidholts | vegna |68arinnar nr. 2-6 vid Arnarbakka sem felst i ad heimilt verdi ad fjolga ibudum,

krafa um verslunar- og pjénusturymi a 168 nr. 4-6 verdi verdi felld nidur, salarhaed husa og pakhalla verdi breytt
og ad heimilad verdi ad hafa lagmarkspakhalla 14 gradur.

Yfirbragd byggdar og byggdarmynstur

Svaedid sem um raedir er stadsett i midju ibudahverfi. Pad byggdist upp eftir skipulagi 1966 eftir Stefan Jonsson
arkitekt og Reyni Vilhjalmsson landslagsarkitekt. Um er ad raeda fastmoétada ibudabyggd priggja haeda U-laga
fiolbylishusa. Hverfid var hid fyrsta sinnar tegundar i Reykjavik, en i skipulagi pess er adskilnadur akandi og
gangandi umferdar rikjandi og byggdin hverfist um sameiginlegt midsvaedi par sem bilaumferd kemst ekki ad.
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oftmyn af Arnarbakka og nagrenni » Séd yfir svaedid

Skipulag i gildi

i Adalskipulagi Reykjavikur 2040, er Arnarbakki 2-6 & skilgreindu svaedi fyrir verslun og pjénustu (Vb13). Um bpad
segir ,Kjarni med staerri matvéruverslunum og fjélbreyttri verslun og pjonustu sem pjonar heilu hverfi.
Veitingastadir i flokki | og Il eru heimilir i hverfiskjGrnum, svo og gististadir i flokki I-lll. Veitingastadir i flokki 11l
geta verid heimilir samkvaemt dkvérdun i deiliskipulagi eda hverfisskipulagi. ibudir eru heimilar, einkum d efri
haedum bygginga.” Sveedid er einnig skilgreint fyrir hverfiskjarna, p.e. , Kjarni med staerri matvéruverslunum og
fiélbreyttri verslun og pjénustu sem pjonar heilu hverfi. [...] [budir eru heimilar, einkum & efri haedum bygginga.
Samfélagspjonusta er heimil og auk prifalegar atvinnustarfsemi.”

i stefna um haedir husa segir ,,Vid mat d haed nybygginga skal almennt mida vid ad jardhaed sé um 4 m en
medalhaed annarra haeda um 3 m.“

i almennum markmidum um borgarvernd segir medal annars:
Hénnun og skipulagning byggdar feli i sér skilning ¢ samhengi fortidar og nutidar, par sem vardveisla d
byggingar- og skipulagsarfi forti@arinnar og efling byggingarlistar og borgarhénnunar i samtimanum haldist
i hendur.
bréun, endurbaetur og endurnyjun byggdar i grénum hverfum Reykjavikur skal midast vid ad séguleg vidd
byggdarinnar skerdist eins litid og kostur er — ad byggingarségulegt samhengi rofni ekki. Heildarsvipmaoti
groinna hverfa verdi ekki raskad. Med hugtakinu séguleg vidd er dtt vid samanlégd ummerki um upphaf og
motun viGkomandi byggdar til okkar daga.
Nyjar byggingar i eldri hverfum verdi lagadar ad einkennum byggdarinnar og verdi adeins heimiladar sé synt
fram d@ ad peer séu til bota fyrir heildarsvip byggdarinnar. Hér er dtt vid almenn einkenni,
grunnbyggdamynstur, haedir husa og hlutféll, en einnig eftir atvikum stil, byggingarefni og svipmat husa.
Meta parf petta i samhengi vid markmid um eflingu byggingarlistar i samtimanum.

i gildi er deiliskipulag fyrir Arnarbakka, fra arinu 2021. bar segir m.a.

1.1 Addragandi og forsendur Reykjavikurborg festi kaup d fasteignum vid Arnarbakka 2-6 til pess ad efla
hverfiskjarnann vid Arnarbakka, baeta pjonustu og standa ad samfélagslegri uppbyggingu d reitnum. Vid vinnslu
hverfisskipulags Breidholts kom fram dhugi ibua é ad verslunarkjarninn i Arnarbakka yrdi gerdur upp med pad
fyrir augum ad par gaeti ny og endurbaett verslun og énnur pjonustustarfsemi fest sig i sessi. Markmid med
deiliskipulagsbreytingunni er ad studla ad betri nytingu svaedisins med fjélgun ibuda, eflingu verslunar og med
bvi ad skilgreina og nyta graen svaedi betur.

5 Hasakénnun og fornleifar Lagt er til ad fjélbylishisabyggdin sem afmarkast af Arnarbakka verdi verndud med
hverfisvernd, sem skipulagsleg heild og merk nyjung sins tima i skipulagi, borgarhénnun og byggingartaekni. Vid



breytingar @ hverfinu og husum innan pess verdi horft til peirra hugmynda og forsendna sem liggja ad baki
upprunalegu skipulagi pess og pess gaett ad raska ekki peim heildarsvip sem er @ hverfinu og hénnun
fiélbylishusanna. Deiliskipulagstillagan tekur mid af hverfisvernd svaedisins med nybyggingum sem i staerd og
hlutféllum falla vel ad nidverandi byggd.

6.1 Markmid skipulagstillogunnar eru m.a.
- Ny uppbygging styrkir niverandi byggd
- Byggingar taka mid af nuverandi byggd og fléttast dreynslulaust inn i byggdamynstrd
— Green svaedi fa hlutverk og verda skilgreind betur
— SOlrikt torg vid verslunar- og pjonusturymi verdur hluti af greenu hjarta hverfisins
- Verslun, pjonusta, grédurhus og matjurtargardar auk ndmsmannaibuda verdur addrdttarafl fyrir ibua
innan og utan hverfis.

Umsogn
Spurt er um heimild sé fyrir breytingu a deiliskipulagi par sem fallid er fra kr6fu um verslun og pjénustu, ibadum
fjolgad og skilmalum um pakhalla, vegghad og salarhaed breytt.

Krafa um verslun og pjonustu:i Adalskipulagi Reykjavikur 2040 er Arnarbakki 2-6 & skilgreindu svaedi fyrir
verslun og pjénustu. Gerd er krafa um ad par sé hverfiskjarni. Pad er pvi ekki i samraemi vid Adalskipulag
Reykjavikur 2040 ad falla fra kr6fu um husnaedi fyrir verslun og pjonustu a jaréhaed.

Eins og adur segir pa kom fram dhugi ibda i Breidholti 4 ad fa verslun og pjénustustarfsemi aftur inn i
Arnarbakka og hun fest i sessi. Markmid med gerd deiliskipulagsins var m.a. ad efla verslun & svaedinu.

Pad er pvi hvorki i samraemi vid Adalskipulag Reykjavikur 2040 né forsendur og markmid deiliskipulagsins ad
falla fra kréfu um verslun og pjonustu a svaedinu.

Fjolgun ibuda: Midad vid forsendur ad pad skuli halda i verslunarhidsnzdi a sveedinu pa er ekki séd ad pad sé
haegt ad fjolga ibudum, samhlida pvi ad fara eftir 53rum skilmalum deiliskipulagsins.

bakhalli og vegghaed: Fjolbylishisin i kringum Arnarbakka njéta hverfisverndar, ,,sem skipulagsleg heild og
merk nyjung sins tima i skipulagi, borgarhénnun og byggingartaekni”. Vid gerd deiliskipulagsins var tekid mid af
bvi og settir skilmalar um hvernig byggingar skulu hannadar ad byggdarmynstri hverfisins, t.d. med hlutféllum,
pakhalla og vegghaed.
{ Adalskipulagi Reykjavikur 2040 er fjallad um borgarvernd. bar segir ,Nyjar byggingar i eldri hverfum verdi
lagadar ad einkennum byggdarinnar og verdi adeins heimiladar sé synt fram @ ad peer séu til bota fyrir
heildarsvip byggdarinnar. Hér er dtt vid almenn einkenni, grunnbyggdamynstur, haedir husa og hlutféll, en
einnig eftir atvikum stil, byggingarefni og svipmoét husa. Meta parf petta i samhengi vid markmid um eflingu
byggingarlistar i samtimanum.“ Adl6gun ad byggdarmynstri pydir ekki ad pad purfi ad endurtaka sému hlutfoll
og asyndir i nyrri uppbyggingu heldur ad hun purfi ad falla vel ad hlutféllum og asyndum eldri byggdar. Gott
samspil faest pegar virding er borin fyrir bAdum hlutum byggdarinnar, peim eldri sem og peim nyja en almennt
eru ad tveer leidir veeru til ad ndlgast hdnnunina:
- Ad ny uppbygging falli algjorlega ad byggdinni, svo ekki sé audgreinanlegt ad um nybyggingu sé ad raeda.
- Ad ny uppbygging sé sjaanlega vidbot og greinilega byggd 4 68rum tima en su byggd sem fyrir er, p.e.a.s.
greinilega fra pvi timabili sem hun er byggd.
Badar leidir fela i sér ad kanna parf sdguleg vidd byggdarinnar en ekki eingéngu upphaflega hénnun. |
Adalskipulagi Reykjavikur 2040 er hugtakid séguleg vidd utskyrd sem ,, samanlégd ummerki um upphaf og
métun vidkomandi byggdar til okkar daga.“ | deiliskipulaginu er tekin afstada um hvada leid skuli farin i hénnun
nyrrar byggdar ad verndudu byggdarmynstri pessa hverfis, pannig ad tekid er mid af peim straumum og
stefnum eru rikjandi i byggingarlist i dag.
Med haekkun vegghaedar eykst skuggavarp sem ryrir birtuskilyrdi og geedi dvalarsvaeda.
Ad pessu so6gdu er ekki haegt ad fallast 4 ad breyta skilmalum deiliskipulags um pakhalla eda vegghaed
nybygginga .
Salarhaed: | Adalskipulagi Reykjavikur 2040 eru sett vidmid um salarhaed nybygginga. bar skal mida vid ad
jardhaed sé 4 m. bad er ekki i samraemi vid Adalskipulag Reykjavikur 2040 ad breyta & salarhaed jardhaedar.

Nidurstada
Neikvaett tekid i erindid par sem pad er ekki i samraemi vid Adalskipulag Reykjavikur 2040 né forsendur og
markmid gildandi deiliskipulags fyrir Arnarbakka fra 2021.

f.h. skipulagsfulltrua Reykjavikur
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