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Reykjavik, 20. januar 2026
USK25080334

Pverholt 18 — USK25080334

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 21. oktéber 2025 var lagt fram erindi fra
afgreidslufundi byggingarfulltria fra 14. oktober 2025 par sem sott er um leyfi til ad breyta
erindi BN059059 pannig ad baett er vid tveimur haedum og ibudum fjélgad i skrifstofu-og
atvinnuhusnaedi (mhl.01) a 66inni Pbverholt 18. Erindinu var visad til umsagnar
verkefnastjora og er nu lagt fram ad nyju asamt umsogn skipulagsfulltrda dags. 20.01.26.

Aéa/sk/pu/ag Reyk/awkur 2040 Loftmynd af /oé Loftmynd/r ehf. 2025.  Hortt til sudurs i bverholti. ja.is 2025.

Skipulag i gildi

Abdalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn Reykjavikur
pann 19. oktober 2021 og birt i B-deild stjornartidinda pann 18. januar 2022. Skv.
adalskipulaginu tilheyrir 166in og byggingin i 3. borgarhluta HIidum, Holtum og er hluti af
midborgarsveedi/ M1c, i Holtum.

Deiliskipulag/ Hverfisskipulag: Ekki er i gildi er deiliskipulag fyrir reitinn. Reiturinn er
skilgreindur sem prounarsvaedi i hverfisskipulagi Hlida.

Umsdgn

Oskad er eftir afstodu skipulagsfulltria um ad breyta erindi BN 059059 pannig ad beett er
vid premur haedum vid bygginguna ad hluta og fjorum haedum ad hluta, jafnframt pvi ad
husid verdi steekkad ad l6darmorkum bverholtsmegin. Ibudum fislga vid pad ar 26 i 37.
Byggingin yrdi eftir breytingu blandad atvinnu- og ibudarhisnaedi med sex haedum auk
inndreginnar pakhaedar.

Nuverandi staerd byggingar er 2.364 m2, 108 er 1.296 m2 og nytingarhlutfall pvi 1.82. Eftir
steekkun hussins verdur byggingin 5.404,9 m2 og nytingarhlutfallid 4.17 samkvaemt
fyrirliggjandi byggingarumsokn.

i umsogn pessari eru gerdar eftirfarandi skipulagslegar athugasemdir vid tilldguna:

1. Haedir husa og yfirbragd byggdar

Bindandi akvaedi um haedir husa a helstu prounarsveedum ibudarbyggdar og blandadrar
byggdar eru settar fram @ mynd 6 i Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (bls: 84 og 85). Byggingin
er i grennd vid prounarsveedi par sem hamarkshaed bygginga eru 5 haedir.

| adalskipulaginu kemur fram ad heedir husa skuli almennt akvardast af m.a. legu
borgarinnar, natturulegri umgjord, ségulegu byggdarmynstri, gatnaskipan og rymismyndun,
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sem og Yfirbragdi adliggjandi byggdar. Gatan sem um reedir einkennist af ibudarbyggingum
sem eru ekki heerri en 5 heedir. Tillagan felur i sér byggingu sem telst pvi of ha midad vid
pessi akveedi og gotumynd.

Bent er & ad haerri hus eru einkum heimil & skilgreindum préunarsveedum, t.d. medfram
samgonguasum, Vvid lykilstddvar Borgarlinu og vid strandlengju i nordri (sja mynd 6 i ASK
2040).

2. Félagsleg biéndun og staerd ibuda
Samkveemt akveedum i 3. kafla Adalskipulags Reykjavikur 2040 er 16gd ahersla & geedi
ibudarbyggdar og ad tryggja busetukosti fyrir élika hopa, m.a. med fidlbreytni i steerd ibuda
og herbergjafj6lda.
Samkveemt tillogu er gert rad fyrir ad fjdlga ibudum i 37. Medalsteerd ibuda er um 107,1 m?
og staerdir eru fremur einsleitar:

e UM 65% (24 ibudir) a bilinu 92—110 m2,

e um 19% (7 ibudir) a bilinu 35-67 m2,

e um 16% (6 ibudir) a bilinu 179-182 m?2.
Samkveemt nylegri konnun HMS er mikil porf @ minni ibudum (80 m? eda minni) fyrir fyrstu
kaupendur og ungt folk. Jafnframt er umframeftirspurr) eftir steerri ibudum (170 m2 og
steerri), po hlutfallslega minni en eftir litlum ibudum. | ljosi dhersina adalskipulags um
félagslega bléndun er tilefni til ad endurskoda samsetningu ibudasteerda.

3. Gaedi dvalarsvaeda og grodurs

| Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (kafli 3.6 um gaedi byggdar) kemur fram ad innan 63a skuli
vera rumgod, solrik og skjolgod dvalar- og leiksvaedi. Mida skal vid ad lagmarksteerd
skilgreindra dvalarsvaeda a ibudarlédum samsvari 20% af samanldégdum fermetrum
ibudarhusneedis a 166inni (ofanjardar). Jafnframt skal meira en helmingur dvalarsveeda og
leiksvaeda geta notid sélar ad lagmarki 5 kist. pann 1. mai milli kl. 9 og 17 (med mogulegu
svigrumi i undantekningum, t.d. 12-20).

| Borgarhénnunarstefnu Reykjavikur er m.a. talad um ad grundvéliur godra Utisveeda sé birta
0g skjol.

Samkveemt fyrirliggjandi gognum er ekki tilgreind staeréldvalarsvaeéa né greinargod
sundurlidun a pvi hvada sveedi teljast til dvalarsveedis. Aréttad er ad dvalarsveedi a
adliggjandi 166um telst_ekki sem dvalarsveedi I6darinnar.

A fyrirliggjandi skuggavarpsmyndum verdur ekki séd ad skilgreind dvalarsvaedi uppfylli
krofur um neegilegt solskin, jafnvel ekki vid mat a 21. juni, og ad pvi er virdist enn sidur midad
vid 1. mai skv. akveedum adalskipulags.

A fyrirliggjandi skuggavarpsmyndum er ekki ad sja ad dvalarsvaedi njoti neegrar sélar 4
sumarsolstédum og af pvi ad deema enn sidur 1. mai, eins og akvaedi ASK2040 segir til um.
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Skuggavarp eftir breytingu, 21. juni kl: 10, 13 og 16.
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Afstodumynd sem synir dvalarsvaedi
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4. Jar6haedir og kantsvaedi (Borgarhdnnunarstefna Reykjavikur)

Samkveemt Borgarhénnunarstefnu Reykjavikur eru jardhaedir og kantsvaedi lykilatridi i pvi
hvernig byggingar maeta gétu og hvernig borgarrymi verdur mannveent, lifandi og notalegt.
Stefnan undirstrikar ad ,jar6haedir gegna lykilhlutverki i pvi ad tengja byggingar vid
umbhverfi sitt* og ad i ibudabyggd sé mikilvaegt ad skapa ,sma andrymi milli glugga og
go6tu” med t.d. breyttu yfirbordsefni, litlum forgardi eda grodri sem tryggir naedi an pess ad
slita tengsl vid gotuna.

| sampykktum adaluppdrattum er gert rad fyrir vondudu og ahugaverdu kantsvaedi medfram
jaréhaed sem stydur vid framangreind markmid stefnunnar og er heppileg lausn midad vid
stadsetningu hussins. Pa er rétt ad endurskoda stadsetningu hjdlageymsina: betra er ad
koma peim fyrir a jaréhaed innanhuss, med beinu og synilegu adgengi ut ad goétu eda gardi,
i samreemi vid aherslur stefnunnar um virkari jar6hzedir og skyr tengsl byggingar og
borgarrymis.

5. Bilastdi (abgengi hreyfihamialra)

Skv. t6flu 6.01 i byggingarreglugerd eiga ad lagmarki ad vera 3 bilasteedi fyrir hreyfihamlada
vid ibudarhusnaedi par sem eru 21-40 ibudir (an pess ad hér sé tekin afstada til mégulegrar
bilastaedaparfar vegna atvinnuhluta). | gognum eru tve staedi merkt i borgarlandi sem steedi
fyrir hreyfihamlada. Ekki liggur fyrir ad slik radstoéfun hafi verid borin undir samgéngustjora
Reykjavikurborgar. bar sem bilastaedi eru almennt leyst innan 16dar er ekki talid heppilegt ad
gera rad fyrir pvi ad staedi i borgarlandi teljist hluti af uppfyllingu kréfu byggingarreglugerdar.

6. Dagsbirta og gzedi alryma i ibudum

Samkveemt 6.7.2 gr. i byggingarreglugerd, skulu ibudir njéta fullnaegjandi birtuskilyrda og
loftskipta.

Breytingarnar felast ekki einungis i haekkun hussins heldur einnig i pvi ad byggingin er
dypkud um um 5,5 m og verdur pa um 23,7 m ad dypt. bPad hefur i fér med sér ad alrymi
fislda ibuda verda mjog djup og med takmorkudum gluggafleti. | gdgnum er m.a. um ad
reeda ibudir: 101, 102, 103, 201, 202, 203, 207, 208, 301, 302, 303, 307, 308, 405, 406,
505 og 506. Ad mati skipulagsfulltrua er ekki synt fram & ad fyrirkomulag med inndregnum
svolum fyrir framan glugga tryggi neegilegt dagsljés inn i rymin, i samraemi vid kréfur
reglugerdar.

Nidurstada

Neikveett. Tillagan samreemist ekki akvaedum Adalskipulags Reykjavikur 2040 um yfirbragd
adliggjandi byggdar og heedir husa, né er synt fram a fullneegjandi gaedi dvalarsveeda, gaedi
ibudarhusneedis m.t.t. dagsbirtu eda nesegilega bléondun ibudargerda. Endurskoda parf
tilldguna med visan til umsagnar hér ad framan.

LVakin er athygli a ad fyrirspurn um afstédu skipulagsfulltrda til erindis byggir a innsendum
gégnum og verdur ekki 16gd ad jofnu vid formlega umsdokn og svar | sliku tilfelli getur edli
mals samkvaemt ekki talist stiornvaldsakvoroun. Afgreidsla skipulagsfulltria a fyrirspurnum
felur pvi ekki i sér lokaakvdrdun og veitir ekki heimild til framkveemda. “

f.h. skipulagsfulltria Reykjavikur
Olga Gudrun Sigfusdottir
verkefnastjori.
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