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1. Forsaga.

Reiturinn er skilgreindur sem ibidarsvaedi skv. Adalskipulagi Reykjavikur og er stadsettur i borgarhluta 5, nanar
tiltekid i Blesugrof. Hverfid hefur verid i byggingu sidlan & fimmta aratugnum og er pvi byggdin mjdg bldndud hvad
vardar steerdir hiisa, byggingarefni, astand og stadsetningu hisa 4 16dum

Um er ad reeda hverfi sem ad hiuta til hefur byggst upp samkveemt skipulagi en toluvert er um eldri hus sem byggdust
adur en hverfié var skipulagt og eru pau an l6darréttinda. i markmidum hverfakorts borgarhiuta 5 fra 1988 segir ad
endurskoda skuli nigildandi skipulag baedi svo haagt sé ad gera upp eldri his (pott stadsetning beirra og hlutfoll séu
ad einhverju leyti i Gsamraami vid gildandi skipulag) og byggja ny [ liosi bessa 0g breyttra sventafelagsmarka erpvi
timabaert ad endurskoda skipulagi® med paer adstaadur sem eru 4 reitnum i huga asamt pvi ad méta syn a reitinn til
framtidar.

2. Afmérkun svadisins.

Deiliskipulagssvaedio er a stadgreinireitum R 1.885 0g R 1.889

Deiliskipulagid naer yfir svaedi sem a Adalskipulagi Reykjavikur er skilgreint sem ibldasvaedi og er samkveemt
hverfaskipulagi nefnt Blesugrof. Sveedid afmarkast af Reykjanesbraut til austurs, Smidjuvegi til sudurs, Stjormugrof i
vesturs og graenu svadi | kringum Bjarkaras/Laekjaras til nordurs.

Skipulagsfulltrii Reykjavikur hefur gert forsdgn og falid Minjasafni og byggingariistadeild Reykjavikur til ad gera
hisakénnun & reitnum og eru pessi gdgn hofd ad leidarljosi vid gerd deiliskipulagsins.

Einnig var samhlida pessari greinagerd gerd grof Uttekt af hverfinu 1 heild sinni og sjénraent mat & peim byggingum
sem par eru. Pessar forsendur eru haf8ar til vidmidunar vid gerd nys deiliskipulags af sveedinu.

3. Eldra skipulag:

[ Blesugrof reis 4 stridsarunum osknpulagt hverfi h(isa, ymist 4 6ltvisudu landi borgannnar eda erfdafestublettum sem
aetladir voru fyrir sumarbistadi og i upphafi notadir sem slikir. Skortur var & hisnaedi & peim tima og mikil asokn i
byggingarlodir. Féru menn ad nota sumarbistadina til heilsarsbisetu og his voru byggé bratt fyrir a0 skipulag veeri
ekki til stadar. Byggdin teygdist pvi inn i Blesugrofina an bess ad skipulag leegi fyrir og 4n pess ad til keemu 163a eda
landréttindi og var l4tid afskiptalaust af bagjaryfirvoldum.

Akvedip var i framhaldi ad vinna deiliskipulag af Blesugrof og var pad sambykkt i basjarradi 29. agast 1961. Par var
reynt ad taka tillt til byggdarinnar en baeta Gtiit hverfisins eins og kostur var. Breyting & deiliskipulagi var sampykkt 27.
mai 1967 par sem akvedid hafdi verid ad leggja Reykianesbraut austan grofarinnar en ekki vestan eins og gert haf6i
verid rad tyrir i upphafi. Skipulagid var svo uppfeert &rid 1971 og syndir eru byggingaretir einbylish(sa sem ekki
mattu vera steeri en 600 rimmetrar. S uppdrattur var ekki sampykktur i nefndum borgarinnar. | pvi skipulagi er
gert rad fyrir ad gdmlu hisin viki og byggt sé innan afmarkada byggingarreita. Ad hiuta til hefur hverfid byggst upp
samkvaemt pessu en enn er toluvert af upprunalegum hiisum & reitnum og i mismunandi asigkomulagi. Byggdin er pvi
nokkud sundurleit og sum hiisanna eru enn an l6darréttinda 0g standa jafnvel & 2 168um. Hiuti reitsins, nanar titekid
hiuti Blekargrofar, var adur i landi Kopavogs en reiturinn er nd allur i landi Reykjavikurborgar. Fragangi & gbtum og
opnum svaedum er vida abotavant og eitthvad er um obyggdar 16dir. { mai 1990, voru sampykktir i skipulagsnefnd,
uppdrasttir VST, af hljodmon vid Bleikargrof/Reykjanesbraut. Pann 13.07 1983 var sampykkt erindi ib(lasamtaka
Blesugrofar um gdngustig milli 168a 15 og 17 vid Blesugrof. Pann 08.03 1999 voru sampykktir af Skipulagsnefnd
Reykjavikurborgar, leidbeinandi skilmélar fyrir 168imar Blesugrof 23, Joldugrof 5 og Bleikargrof 11, eftir uppdrattum
Ragnhildar Ingdlfsdottur arkitekts. Ari 2000 voru byggd ny hiis & pessum [68um, skv. skilmalum bessara uppdratta.




4.Naverandi astand
Helstu einkenni byggdarinnar eru einnar til tveggja haada einbylishis | mismunandi asigkomulagi og ad mestu gronir

A T

eigandi beggja iblda. )

Vegna lanastefnu pegar hverfid var byggt, voru steerdir hiisa takmarkadar vié 80 m2 grunnfiét. A

byggingartimanum var vida sott um haskkun rispaks og all vida sott um kvisti og / eda kjallara. A seinni 4rum hafa
viba verid byggdir bilskirar, vidbyggingar og pok haekkud, en p6 ekki allt sampykktar framkveemdir. Byggdin er vida
bétt bar sem byggt hefur verid vid, en a 68rum st6dum gisnari. Hverfid er skjolselt.

Nokkud er um audar 163ir og aud svaedi innan hverfising

Hasakénnun:

Minjasafn Reykjavikur hefur gert hiisakdnnun & reitnum vegna nys deiliskipulags. Ljost er ad Utlitseinkennum flestra
hisa & svaedinu hefur verid breytt i gegn um tidina, s.s. gluggapdstum, pakkdntum og pakefnum. Utveggir hafa verid
klaeddir og misstdrar vidbyggingar gerdar vid his. Nokkrar byggingar eru i bagbomu astandi. )

Skarar eru vida & baklédum og eru peir oft nyttir sem geymslur eda i einhverjum tilfellum sem bilskarar. | mdrgum
tilfellum er um ad raeda hrorlega skiira sem eru Gsampykkdir.

Grédur og opin svaedi:
Hverfid er grid og skartar fiolbreytilegum grodri.
A reitnum er leiksvazdi sem pjdnar sem grenndarvoliur

Hijé6manir:

Hverfid liggur vid jadar Reykjanesbrautar, einnar staerstu umferdaraedar Reykjavikur. Arid 1990 var sampykkt ad
byggja hlji6dmdn og hljodvegg medfram Bleikargréf og Joldugrof, til ad stemma stigu vid hljod- og rykmengun inn i
hverfid.

5. Meginmarkmid.

Deiliskipulag reitsins skal vera i samrsemi vid stefnumdrkun borganyfirvalda eins og hin birtist 1 Adalskipulagi
Reykjavikur 2001 - 2024. Gert er rad fyrir ibidarbyggd.

Meginmarkmid nys deiliskipulags er ad mota skyra stefnu vid framtidaruppbyggingu hverisins, studla ad heefilegri
endumyjun og uppbyggingu & reitnum og bua pannig um hnitana ad uppbygging og breytingar geti gerst a
forsendum eirrar byggdar sem fyrir er. Mikilvaegt er ad eldri og uppgerd his myndi heildsteeda byggd. Vid gerd
skilmala er hverfid einnig adlagad ad breyttum ytri adsteedum, eins og t.d. breytingum & gatnakerfi.

Tenging hverfisins vid Ellidaardalinn annarsvegar og Fossvogsdalinn hins vegar, er mikilveeg. Logd er dhersla &
vistvaent umhverfi, b.e. tengingu gbngustiga vid graen svaedi innan hverfisins og gdngustigakerfi Reykjavikurborgar.

Lodir:

L6dir eru skodadar Gt fra breyttum umferdaradsteedum i kring um hverfid, paer eru lagadar ad breyttum baejarmdrkum
0g misleegum gatnamétum, milli Reykjavikur og Képavogs. Pa eru 163ir adlagadar niverandi byggd og nyjar 16dir
myndadara svasdum sem opnast innan nys skipulags og svaedum sem til vera vegna breytira bagjarmarka.




Eftirtaldar breytingar eiga sér sta6 a steerdum loda.

Blesugrof 10:  L6D lengist, nordausturom faerist i att ad sparkveli.
Blesugrof 12:  L60 lengist nor@austurhlid lengist i att ad sparkvelli.
Blesugrof 14: L6 lengist norGausturhlié lengist i att ad sparkveli.
Blesugrof 16:  LA0 lengist sudausturhom lengist i att ad sparkvelli.
Blesugrof 25:  Malarvegur milli 168a verdur eiginlegur stigur. Logun l68ar adlagast, 16darsteerd er
Obreytt.
Blesugrof 27:  Malarvegur milli 168a verdur eiginlegur stigur. Logun 168ar adlagast, l6darsteerd er
Obreytt.
Blesugrof 30-32-34-36:  L6dir endurskipulagdar, fiorar 168ir verda ad premur.
Blesugrof 40:  L60 steekkar til adlogunar naeriggjandi lodum.
Joldugrof 18: Steskkun a 160 ti austurs.
- Joldugrof 24: vegna gdngustigs vid [6damdrk, 22/24, er i68in minnkud.
- Bleikargrof 1 (3). L6d adlagast breyttum sveitafélagsmdrkum og sampykktu deiliskipulagi fra 1961. L6d
steekkar midad vid sampykkt deiliskipulag fra 1961 en minnkar skv. meelibladi 1.889.0.
Bleikargrof 5. ). L6d adlagast breyttum sveitafélagsmorkum og sampykktu deiliskipulagi fra 1961. L63
staekkar midad vid sampykkt deiliskipulag fra 1961 en minnkar skv. meelibladi 1.889.0.
- Bleikargréf:  Pbriarnyjar 163ir: Bleikargrof 4, 6 og 8.
- Stidmugrof 31; Lod staekkud til nordurs til pess ad koma bilasteedum inna 160.

Byggingarreitir:
Samkvasmt nyju skipulagi er leitast vid ad steekka byggingarreiti fra gildandi skipulagi til pess ad gefa mdguleika &
aukinni uppbyggingu og (tbyggingum eins og t.d. gardskalum og bilskirum.

Umferd:

Med breytingu & Reykjanesbraut hefur umferdarfleedi og adsteedur a reitnum breyst.

Tillagan gerir rad fyrir eftirfarandi breytingum a umferdakerfi:

Bleikargrof adlagast nyju skipulagi og endar i lokudum botnlanga. Vid enda botnlangans er greent svaedi asamt
gestasteedum.

Ibi8asvaedid hefur verid skilgreint sem 30 km sva2di med titheyrandi merkingum.

P4 eru bilastae0i vid enda Blesugrofar steekkud.

Gongustigar og green sveedi: Leitast er vid ad mynda nokkud samfelit gongustigakerfi, sem tengir saman graen
svaedi innan hverfisins og hverfid vid adalgongustigakerfi hdfudborgarsveedising og bar med Ellidaardal og
Fossvogsdal. Gert er rad fyrir heilstaedri lysingu vid opin svadi og gdngustiga hverfisins.

Mikilvaagt er a8 grodri verdi haldid vid og plantad vid gbngustiga og opin svaedi. Myndad er net gdngustiga innan
svaedisins og tengist pad opnum graeenum svaedum og leikvollum.  Stadseining nlverandi leiksvaedis vid enda
Blesugrofar heldur sér, en lagar sig ad breyttum 16damdrkum.




Sorpskyli:

Sorpmalum i hverfinu er dbotavant. AEskilegt er ad koma sorpskylum fyrir & 168um t.d. i tengslum vid bilasteedi eda
annars stadar par sem ad adgengi er gott. | nanustu framtid mé gera rad fyrir ad sorp verdi flokkad meira a heimilum
enni er gert.

Hlj66mdn/Hljédveggur:

Skodadar hafa verid nyjar adsteedur vegna misleegra gatnaméta og aukins umferdarpunga Reykjanesbrautar og er
gert rad fyrir nyjum hlji6dmonum. Einnig er baett vid niverandi hlj6dmir og hann falinn ad mestu med péttum grédri
sitt hvoru megin vid hann. HIjodmén Gt vid Reykjanesbraut parf ad haekka litillega og samraema form hennar vid legu
nyrrar génguleidar. ‘

Streeto:
Bidskyli almenningsvagna hefur verid feert til, gerdar verda troppur fra bidskyli upp & gdngustig vid Joldugrof.

6.0 Skipulagsskilmalar:

6.1 Landnotkun:

Samkvasmt Adalskipulagi Reykjavikur 2001-2024 er landnotkun & reitnum skilgreind sem iblidasveedi, en par er gert
rad fyrir bidabyggd (p.e. hefdbundnu ibudarmusnaedi og annars konar iblidum s.s. ibtdum fyrir stiidenta, dvalaribGdir
aldradra, sambylum fyrir fatlada, heimili fyrir unglinga og bdm og 88ru bidarrymi), 4samt tilheyrandi neerbjonustu sbr.
gr. 4.2 i skipulagsreglugerd.

6.2 Honnun og uppdreettir:
Byggingar skulu vera i samraami vid skipulagsskiimala pessa, gildandi byggingarreglugerd, maeli- og haedablod og
adrar reglugerdir og stadla sem um byggingarframkvesmdir gilda.

6.3 Meeliblod og haedarbldo:

Maeliblod syna l68amork, steerdir 68a, byggingarretti, innkeyrslur inn & 168ir

og kvadir ef einhverjar eru. Haedamlod syna hazdarlinur lands & svaedinu. Gera parf ny maslibléd af nyjum 168um og
I66um sem breytast samkvaemt tillogu ad nyju deiliskipulagi.

6.4 Looir:

Med tilkomu nyrra gatnaméta og feerslu & sveitafélagsmdrkum, falla 6 166ir i hverfinu nidur samkveemt gildandi
deiliskipulagi.

Tillaga ad nyju deiliskipulagi gerir rad fyrir a8 mdgulegt verdi ad nyta 7 16dir sem hingad til hafa verid audar eda
vannyttar.

Heildarfjoldi I66a samkvaemt nyju deiliskipulagi: 69 lodir.
Nyjar byggingalédir eru : 7 160ir.

Pad er vakin athygli & pvi ad 16dir samkvaemt nyju deiliskipulagi eru ekki allar i samraemi vid eignarhald & landi. Pvi
parf i einhverjum tilvikum ad breyta eignarhaldi og nd samningum vid hlutadeigandi adila 4dur en umraeddar 163ir
verdi i samreemi vi0 skipulagsuppdrattinn. Nyjar afmarkanir 168a 0dlast ekki gildi fyrr en vid sampykkt nyrra
meliblada.

Sérskilmalar fyrir 166ir 4, 6 ag 8 vi6 Bleikargrof:
Hamarkshaed golfkota 1. haedar er K=29,0.




6.5 Gatna- og stigakerfi:

HOnnun og lega gaina, stiga, stadsetning gétugagna og bilasteeda 4 deiliskipulagsuppdraetti er ekki nakvasm og fyrst
og fremst hugsud til vidmidunar. Framangreind atridi geta pvi tekid breytingum vid nanari hénnun og framkvaemdir.
Tillogur ad verulegum breytingum skulu lag8ar fyrir skipulags- og byggingarnefnd til sampykktar. Kynna skal stikar
tillogur fyrir hagsmunaadilum a svaedinu.

6.6 Byggingarreitir:

Byggingarreitir eru syndir & maeliblddum og syna svaedi sem nybyggingar og vidbyggingar mega ekki fara Gt fyrir, en
ekki er kvod um ad byggja ad mdrkum byggingarreits. Pasr sampykktar byggingar sem fyrir eru & 168um teljast fil
byggingarreits med beim takmdrkunum sem byggingaregiugerd setur. Heildarflotur bygginga 4 168 er takmarkadur af
hamarksnytingarhlutfalli hverrar 168ar. Stadsetning byggingar innan byggingarreits er frjals innan pess ramma sem
reitur og reglugerdir ieyfa.

Byggingarreitur er syndur med bundinni byggingarinu. Brotin lina synir lagmarksfiarlaegd bygginga fra l6darmdrkum.
Almennt midast byggingarreitir nyrra 16a, vid lagmarksfjaraagd fra 168amdrkum 3m, 4m og 5m

Byggingarreitir:
a) Byggingarreitur A. Byggingarreitur hiss a 163.
b) Byggingarreitur B. Nybyggingareitur fyrir einnar haedar bilageymslu 4 168.

Byggingarrétiur innan byggingarreits getur takmarkast af stadsetningu niverandi bygginga & nagrannalédum sem
ekki uppfylla lagmarksskilyrdi um fiarleegd fra 168armorkum sbr. gr. 75.1 og 75.3 i byggingarreglugerd.

Hamarksfjoldi ibida 4 166:
Heimild er til ad fa sampykktar tveer ibadir i hisi, en slikar ibdir verda ad uppfylla 8ll skilyrdi nyrra b(ida skv.
byggingarreglugerd, m.a. um fi6lda bilasteeda a 168.

Heimilt er ad setja kvisti & pok samkveemt skilyrdum byggingarreglugerdar, en par segir i gr. 79.16 “ef heimilad er ad
gera kvisti & hiisum skal pess gatt ad lengd kvists eda samanlogd lengd kvista verdi aldrei meiri en 2/3 af hishliinni.
Og i gr. 79.17 segir “Pegar hisum er breytt og gerdir & pau kvistir skal pess sérstaklega geett ad peir falli vel ad
hasinu hvad pakform, gluggasetningu og efnisval snertir.”

6.7 Nytingarhlutfall:
Leyftilegt nytingarhlutfall & 168 er 0,4. Sé kjallari undir hisi, ad hluta til eda 6liu leyti haekkar leyfilegt nytingarhlutfall 4
163, 10,45. Hamarksbyggingarmagn a 168 er 300 m2.

Verdi his rifid gildir nytingarhlutfallid 0,4 &n kjallara / 0,45 med kjallara, p6 svo ad nytingin a [6dinni fyrir nidurrif hafi
verid hearri.

Kjallarar:

Par sem adstaedur leyfa ma gera kjallara, en pad er mat skipulagsyfirvalda hverju sinni. Skila skal inn fyrirspurn sem
gerir grein fyrir stadsetningu kjallara og legu hans 1 landi 48ur en afstada er tekin hja skipulags- og
byggingaryfirvdidum.

Framkveemdir utan byggingarreits:

Leyfilegt er ad byggja grédurhis (hamark 6 m2), sdlskdla (hamark 8 m2), Gtskotsglugga (hamark 1 m), minni kvisti og
skyggni yfir anddyri utan byggingarreits en b6 ekki naar 16damdrkum en 3 m, enda séu grenndarahrif hverfandi og
framkvaamdir uppfylli akvaedi byggingarreglugerdar.




6.8 Heeb bygginga:

Almennt midar deiliskipulagid vid pa haed, sem einkennir hverfid, b.e. einnar heedar einbylish(s med lagu paki, pa
skal haesti (tveggur ekki vera hearri en 3,50 m. Haesti punktur paks ma vera 1,50m yfir haestu leyfilegu haed Gtveggja.
Heimil er ad byggja hesrri his, & peim [68um sem tilgreindar eru hér ad nedan. P& er midad vid legu i landi, heed
hisa 1kring og nliverandi astand. | peim hlsum er gert rad fyrir ad haasti punktur paks sé 6,0 m fra grunnpldtu. Haesti
(tveggur midad vid haarri hiisagerd skal ekki vera haarri en 6,00 m. Pa skal sérstaklega tekid fillit til nerliggjandi hiisa
og heildargbtumyndar.

A eftirtidum [66um ma byggja haerri his:
- Blesugrof 12,
- Blesugrof 13,
- Joldugrof 18,
Joldugrof 20,
Bleikargrof 3,
- Bleikargrotf 5,
- Bleikargr6f 7,
- Bleikargrof 17,
Bleikargrof 19,
Bleikargrof 27,
- Bleikargrof 29,
- Bleikargrof 31.

Bilastaedibilskurar:

Setja ma bilastaedi inn a hverja (68 i samraemi vid skipulagsuppdratt.

Bilskiirar skulu vera lagreistir med litt hallandi paki eda maenisbaki i samraemi vid adalhis. Steerd bilskira, skal ad
hamarki vera 5m x 8m. Haesta leyfilega haed Gtveggja vid [60amdrk verdi 2.70 m og haesta leyfilega meenishaed verdi
3.80 m mzelt fra golfi undir efstu klaedningu.

Lagfeeringar sem gerdar hafa verid skv. abendingum fra Skipulagsstofnun 26.4.2005:

1. Almennt hefur verid farid yfir skimalaakvaedi i ljosi pess ad gera pau skyr og skimerkileg. Einnig hefur verid leitast
vid ad einfalda og beeta skyringarmyndir.

2. Bagtt hefur verid inn vidbotartexta i greinagerd skv. umsogn Reykjavikurborgar fra 14. desember 2004 par sem
m.a. er l6gd til eftifarandi setning: “Honnun og lega gatna, stiga, stadsetning gbtugagna og bilasteda &
deiliskipulagsuppdraettt er ekki nakveem og fyrst og fremst hugsud til vidmidunar”

3. Vegna athugasemdar sem barst vegna Utsynisskerdingar hefur verid settur hAmarkskoti & golfkéta bygginga &
nyjum 168um vid Bleikargrof K=29. En koti 168ar vid Stjiomugrof 29 er k=31,5 pannig er reynt ad takmarka pa
Utsynisskerdingu sem ibGdarhis vid Stjiomugrof 29 gaeti mdgulega ordid fyrir.

4. Maeld hefur verid hljodvist & peim 7 nybyggingarddum sem gert er rad fyrir i deiliskipulaginu og reynist hun vera
fyrir nedan vidmidunamdrk, eda 55 dB (A) & peim dllum.

5. Baett hefur verid inn i skimala eftifarandi texta: “Byggingarrétiur innan byggingarreits getur takmarkast af
stadsetningu niiverandi bygginga & nagrannalodum sem ekki uppfylla lagmarksskilyrdi um fiarleegd fra 160armorkum
sbr. gr. 75.1 0g 75.3 i byggingarreglugerd.”




6. Skerpt hefur verid & lagalegri stodu nlverandi bygginga ma. med eftirfarandi texta sem bastt hefur verid inni
skiimala: ‘Paer sampykktar byggingar sem fyrir eru & 168um teljast til byggingarreits med peim takmdrkunum sem
byggingareglugerd setur.”

7. Baett hefur verid inna uppdratt vegtengingu fra Somugrof ad Grodrastodinni Mork.

Lagfeeringar sem gerfar voru eftir auglysingu:
1) Byagingarreitur fyrir Stjérnugrof 29 hefur verid staskkadur, sampykki eigenda vid Stjomugréf 31 og 27 fylgir med.

2) Byggingarreitur fyrir bilsk(r vid Bleikargrof 4 (168 i eigu borgarinnar) hefur verid faardur 3m fra 168armdrkum.




