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1.0 ALMENNT UM SKIPULAGSFORSENDUR

1.3 ADPALSKIPULAG

| Adalskipulagi Reykjavikurborgar 1996-2016 er svaedid skilgreint sem athafnarsvaedi. bar
segir m.a. a bls. 36:

" Vinna parf betur ad sérhaefingu athafnahverfa og laga pau ad annari starfsemi en pau voru
upphaflega skipulogad fyrir. P6 er rétt ad taka fram ad mjog fislbreytt starfsemi er i flestum
athafnahverfum borgarinnar. Sem daemi méa nefna Armulahverfid sem nti er ordid verslunar-
og pjonustuhverfi, en var skipulagt upphaflega sem idnadarhverfi. bad hverfi parf ad styrkja i
nyju hlutverki, baeta bilasteedamal, fegra umhverfid og huga ad tengslum vio
straetisvagnaleidir.”

1.2 DEILISKIPULAGSSV/AEDID.

Staerd og mork skipulagsreitsins.

Skipulagsreiturinn naer yfir 11 168ir og er um 5,3 ha ad flatarmali. Reiturinn afmarkast af
Sudurlandsbraut, Armula, Vegmila og l6darmérkum ad Sudurlandsbraut 30 og Armuila 29.

1.3 MARKMID DEILISKIPULAGSINS

Markmidié med skipulaginu er ad studla ad og styra frekari uppbyggingu jafnframt pvi ad festa
i sessi framtidarstefnu vardandi landnytingu og uppbyggingu & svaedinu. Eitt helsta verkefni
skipulagsins er ad kanna og koma med tillégu ad lausnum & hvernig auka megi
byggingamagn og bilastaedi & 168unum innan svaedisins.



2.0 SKIPULAG

2.1 ELDRA SKIPULAG

Til er eldra skipulag af svaedinu sem var sampykkt i skipulagsnefnd 27.mars 1970 ogi
borgarradi pann 5. mai 1970. [ pvi var gert, m.a. rad fyrir fjégurra haeda framhisum og einnar
haedar bakhisum vié Sudurlandsbraut, en & I68um vid Armdla var gert rad fyrir ad reisa maetti
tveggja haeda framhus og einnar haedar bakhus. Kjallari matti vera par sem jaréhalli leyféi.
Midad var vid hamarksnytingu 0,75 og vié eitt bilastadi fyrir hverja 50 fermetra gdlfflatar. Sja
nanar gr. 3.1 4 siéu 4.

2.2.  NUVERANDI STAPA

Reiturinn einkennist af samfelldri 166 staksteedra tveggja hasda bygginga meéfram Amula og 4
til 5 heeda staksteedra bygginga medfram Sudurlandsbraut, par sem fimmta haedin er
inndregin. Bakhus a nokkrum 168um eru ordin haerri en eldra skipulagid sagéi til um.
Armulahverfid var hannad fyrir idnad og voru |68irar hafdar svipadar ad steerd og
byggingarnar nanast steyptar i sama métid. Svigram til breytinga er pvi litid sem ekkert.
Bilastadavandamal eru vida & svaedinu. Verslunar- og skrifstofustarfsemi hefur aukist til muna
a sibustu arum, p.a.l. hefur skortur & bilastaadum aukist. bar sem géngutengsl eru sleem i
hverfinu, sérstaklega “pvert” & svaedio er mikilvaegt ad baeta pau.

2.3 ENDURSKOBAD DEILISKIPULAG

I tilldgunni, sem er i samraemi vid stefnumérkun borgaryfirvalda, er leitast vid ad mota
heildsteeda, gétumynd, leysa bilasteediamal og betrumbasta umhverfi6.

Tillagan gerir rad fyrir ad vid Armula verdi hamark priggja haeda framhis og tveggja haeda
bakhus, auk kjallara. Vié Sudurlandsbraut, par sem 3 af 6 hisum eru fimm haedir verda fimm
haeda hus leyfd. Fimmtu haedirnar verdi um am.k. 1,5m inndregnar. A baklédum vié
Sudurlandsbraut verdi haest priggja haeda haar byggingar, med peirri undantekningu ad leyft
verdi ad byggja 5 haeda byggingu & bakl6d Sudurlandsbrautar 26 & sams konar hatt oga
I68inni nr. 24. Vié Vegmila 3 eru leyfdar 5 haedir, auk kjallara med efstu haedinni inndreginni,
amk um 1,5m. Bilasteedamalin eru leyst med pvi ad leyfa byggingu & bilageymsluhusum,
baka til & l66unum. Bilageymslur verda ad vera vel adgengilegar fyrir gangandi vegfarendur
0g bilaumferd. Ekki er gert rad fyrir ad fijarlaegja eda rifa purfi byggingar, hvorki i heild eda ad
hluta, a4 svaedinu. Ef bad verdur gert pa er leyfilegt ad hafa bilageymslur undir nyju
byggingunum.

Huga skal vel a8 grodri og graenum svasdum i hénnun bilageymsluhusanna og alls umhverfis.
Til ad mynda er lagt til ad grédursett verdi i umferdareyjur, ad paer verdi ekki einungis steyptar
eins og er sum stadar i dag, sbr. vid Armula.

A peim 166um sem byggingarnar eru ekki ferhyrndar er gefid adeins meira svigram til
breytinga, p.e. byggingareitirnir eru rymri til ad gefa kost a minnihattar staekkunum/breytingum,
an pess p6 ad purfa ad breyta skipulaginu. Staeréir 168a haldast Obreyttar,

Heimilt er I66arhéfum ad sameinist um byggingu bilageymsina a svaedinu. Mun pad
baedi hafa i for med sér fjarhagslegan sparnad, hagraedingu og utlitslega kosti. A pann hatt er
haegt samnyta og/eda fackka skabrautum. betta er hugsad til ad fordast gegnumakstur og a
vié um hus sem standa vid sému gétu. Petta & po einungis vid par sem pad er magulegt
samkv. framannefndum kvédum og skilmalum.

Sja jafnframt samantekt & breytingum gr. 4.0, kvadir gr. 3.2 og uppdraetti dags. 24.09.2001



3.0
3:1

KVADIR OG SKILMALAR
GILDANDI KVABIR OG SKILMALAR

Sambpykkt i skipulagsnefnd 27.04. 1970 og i borgarradi 05. 05. 1970

A 166um vid Sudurlandsbraut skal reisa fiégurra haeda framhus og einnar haedar bakhds,
en & l6dum vid Armiila skal reisa tveggja haeda framhus og einnar haedar bakhis.

Kjallari ma vera par sem jardhalli leyfir.

Midad skal vid ad hamarksnyting sé 0,75.

His skulu vera stadsett innan byggingarreits, eins og synt er & maelibladi.

bok skulu vera flét, eda med maeni yfir midju husi og skal pa halli vera mest 1:15.

Midad skal vid eitt bilastaedi sé fyrir hverja 50 fermetra gélffiatar, og er skylt ad syna
stadsetningu peirra og fi6lda a afstédumynd.

Adkoma ma vera & tveimur stédum inn & hverja 164 fra gétu, eins og synt er 8 maelibladi.
Girding er had sérstéku sampykki byggingarfulltria.

Hlid fra adkomugdtu skal stadsett 12 metra fra gangstétt.

Loédahafar skulu kynna sér skilyrdi Rafmagnsveitu, Hitaveitu og Vatnsveitu Reykjavikur

um inntaksstadi, svo og adra skilmala peirra. Borgarverkfraedingur og gatnamalastjori
setja nanari skilmala.



3.2

ENDURSKOBDUBABDAR KVADIR OG SKILMALAR

Hamarksnytingarhlutfall I66a, (a4n bilageymsluhtisa) skal almennt vera 1,2.
Hamarksnytingarhlutfall, (med bilageymsluhtsum) skal almennt vera 1.4.

A deiliskipulagssvaedinu er kvéd um 1 bilastaedi fyrir hverja 35 m2 golfflatar vegna
nybygginga. Fyrir nuverandi byggingarmagn er kvéd um 1 bilastzedi fyrir hverja 50 m2
golfflatar. Krafa er gerd um ad skilyrdi vardandi bilastaedi verdi uppfylit.

Kjallari ma vera par sem jardhalli leyfir

Has skulu vera stadsett innan byggingarreits.

bok skulu vera flét eda med meaeni yfir midju husi og skal pa halli vera mest 1:15.
Adkoma ma vera & tveimur stédum inn & hverja 164 fra gétu, eins og synt er & maelibladi.

Vié Armula eru aimennt leyféar 3 hasda framhus og tveggja haeda bakhus og vid
Sudurlandsbraut 5 haeda framhts. Skal efsta had frambygginga vid Sudurlandsbraut
vera inndregin sem nemur am.k. 1,5 m. A baklédum vid Sudurlandsbraut verdi haest
priggja ha=da byggingar, med peirri undantekningu ad leyft verdi ad byggja 5 haeda
byggingu & bakléd Sudurlandsbrautar 26, a samskonar hatt og a 168inni nr. 24. Vid
Vegmula nr. 3 eru leyfdar 5 haedir, auk kjallara og skal efsta hadin einnig vera inndregin
um ad minnsta kosti 1,5 m. Heimilt er ad byggja tveggja haeda bilageymslu a
deiliskipulagssvaedinu.

Ekki er gert rad fyrir ad fjarlaegja eda rifa purfi byggingar, hvorki i heild eda ad hluta, a
svaedinu. Ef pad verdur gert, pa er leyfilegt ad hafa bilageymslur undir nyju
byggingunum.

Heimilt er l6darhéfum vid sému gétu ad sameinast um byggingu a bilageymslum a
svadinu. Mun pad ba=di hafa i fér med sér fjarhagslegan sparnad, hagraedingu og
utlitslega kosti. A pann hatt er hagt sam nyta og/eda faekka skabrautum. Petta er
hugsad til ad fordast gegnumakstur a milli Armula og Sudurlandsbrautar. Petta a po
einungis vid par sem pad er mogulegt samkv. framannefndum kvédum og skilmalum.

Sja maelibléd varéandi kvadir um umferd, leidslur, lagnir og bilastaedi a
skipulagssvaedinu. Hvad vardar nanari skilmala um byggingarmagn, nytingarhlutfall og
bilastaedi fyrir hverja 168 er visad til samantekta a breytingum a bls. 6

Sja medfylgjandi skipulagsuppdreetti dags. 24.09.2001
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5.0 SVOR VID ATHUGASEMDUM

Hagsmunaadilum & skipulagssvaedinu voru gefin kostur & ad koma med athugasemdir skv. Skj.
8872, dags. 21.12.2000 og h&féu til pess prjar vikur fra og med dags. skjalsins. brjar
athugasemdir barust.

1.

Bréf dags. 18.01.2001 fré eigendum hisanna ad Armula 19-21 er sem hér segir:

“Vi® undirritadir, eigendur hisanna ad Armala 19-21, métmaelum eindregid fyrirhugudum
gongustig a milli I66a okkar eins og fram kemur i breytingum a skipulagi. Lédirnar liggja
mishatt ad hluta til og mikill steinveggur adskilur paer einnig ad hluta. Baklédirnar eru
lokadar med jarnhlidum eftir lokun fyrirteekjanna og eru notadar ad hluta til undir vérur.
Umraeddur géngustigur myndi eingéngu valda okkur tjoni og prengja allar adkomuleidir
ad fyrirtaekjum okkar. bess vegna er pad eindregin 6sk okkar aé ummrazddur
gongustigur verdi ekki sampykktur & breyttu skipulagi.”

Bréfid er undirritad af fulltraum fyrirtaekjanna Agéda ehf, Vatnsvirkjans hf, Grettis
blikksmidjunar og af Hilmari Saemundssyni og Gudmundi Jasonarsyni.

[ 6dagsettu bréfi fra Arkitektastofunni Austurvéliur undirritad af Bjarna Marteinssyni
arkitekt FAl kemur fram fyrirspurn sem hljédar svo: “Sudurlandsbraut 26 liggur a milli
bygginga, sem ekki fylgja hefébundnu skipulagi & pessum stad. bad er 5 hada framhysi
(12 m br.) og tveggja haeda bakhysi. Fyrirspurnin gengur Gt a pad hvort ekki komi til
greina ad auka grunnflot 5 haeda hassins (Sudurlandsbrautar 26) & kostnad bakhuassins,
annad hvort med ad breikka framhysid eda byggja L- laga hus svipad pvi sem er a
Sudurlandsbr. 24. Ekki er verid ad tala um ad fara uppfyrir leyfilega nytingu a 16dinni og
pad kemur til greina aé minnka naverandi bakhysi."

Bréf dags. 08.01.2001 fra ASK ARKITEKTAR hljédar svo:

“Med tilvisun I bréf fra embeaettinu dag. 21.12.2000 vardandi abendingar eda
athugasemdir viljum vid fyrir hénd Oliufélagsins hf. dska eftir ad gert verdi pversnid i
gegn um 164ir Suduriandsbrautar 18 og Armdla 15, sem syni haesta haedarkota &
bilageymsluhasi & I6armérkum.”

Svar vid fyrirspurnum:

1

Géngutsngsl eru slesm “pvert” a svaedid og sums stadar omoguleg. bar sem verslunar-
og skrifstofustarfssemi hefur aukist a svaedinu a sidustu arum er mikilvaegt ad pau séu
baett til pess ad draga ur “Oparfa akstri a milli fyrirtaekja a sama svaedi. Pad er pvi
naudsynlegt fyrir hverfid ad pad fai tengingu pvert & sveedid. Leggur undirritadur til aé
borgaryfirvéld gangi til vidraedna vid lodarhafa. Jafnframt a ad tryggja adgengi gangandi
vegfarenda ad bilageymslum, fra baedi Armula og Sudurlandsbraut.

Ekki verdur leyfilegt ad breikka framhysi Sudurlandsbrautar nr. 26, pvi framhysin eru pad
sterk i gétumyndinni. Lo& nr. 26 er a milli hisa sem eru 5 og 7 haedir.

bad verdur leyfilegt ad fara med bakhisid i 5 haedir a sams konar hatt og a hasi nimer
24 a6 Sudurlandsbraut, ad pvi tilskyldu ad nytingarhlutfallid fari ekki yfir leyfilegt hamark,
sem er a svaedinu ad jafnadi 1,2 an bilageymsina. Jafnframt verdur byggingarreiturinn
ad vera af sému dypt og a l6dinni ad Sudurlandsbraut 24.

3. Var gert.

Reykjavik 24.09.2001

VA arkitekta ehf.

Karl Magnus Karlsson
Arkitekt FAI



