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Inngangur

Almennt
I midborgum flestra héfudborga er jafhan ad finna sdgulegan kjarna og uppruna margra

patta borgar- og bjodlifs. Par eru oft hofudst6dvar verslunar, menningar, atvinnu,
stjornmala og annarra meginstoda samfélagsins. Midborgir og édhrifasvaedi beirra eru
einnig oft elstu og péttbyggdustu svaedi hverrar borgar. { pessu tilliti sker midborg
Reykjavikur sig ekki tr. [ henni er pvi pétt byggd og fjolpett starfsemi auk bpess sem lesa
ma Ur byggdinni stutt soguskeid borgarinnar og préun hennar Ur litlu sjavar- og
verslunarporpi i héfudborg.

[ misborginni ma { dag greina ymiss einkenni erlendra stérborga. Hin margbrota byggd og
starfsemi ber Gtvired merki vaxtarhrada borgarinnar. Kemur pad fram { 6likum jafnvel
andstedum hagsmunum. Pessar andstaedur, hin fjélbreytta starfsemi og hi6 ségulega gildi
svadisins skapa floknari adsteedur og tirlausnarefni en ad 6llu jéfhu eru til stadar vid gerd
deiliskipulags. bar kalla eftir ohefébundnum lausnum og adferdum. I Adalskipulagi
Reykjavikur 2001 - 2024 og Prounaraetiun miéborf_,,r'cxrinnarl hefur verid leitast vid ad
skilgreina petta vidfangsefni auk pess sem tcknar hafa verid stefnumarkandi dkvardanir
um einstaka peetti og malaflokka. I eftirfarandi skilmalum er leitast vid ad fylgja eftir og
festa i sessi, 4 deiliskipulagsstigi, ba stefnu sem mdtud hefur verid og sampykkt af
borgaryfirvéldum um svadid 1 prounardzetlun og adalskipulagi.

Forsendur
Skilmalarnir byggja 4 Adalskipulagi Reykjavikur 2001 - 2024, beirri stefnu sem motud

hefur verid i einstbkum kéflum Prounardetlunnar midborgar (sja lista ad nedan),
akvedum skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, m.s.br., reglugerdum settum &
grundvelli peirra og 68rum légum og stjornvaldsreglum sem varda skipulags- og
byggingarmal.

Listi yfir kafla Préunardectlunar midborgarinnar sem sampykktir hafa vernd af
borgaryfirvéldum :
1. Breytingar 4 Adalskipulagi Reykjavikur 1996 — 2016, stadfest { juli
2000.
Framkvemd, sampykkt 1 febriar 2000
Samgngur, sampykkt i juni 2000
Ibudarsvaedi, sampykkt oktéber 2000
Verndun og uppbygging, sampykkt september 2000
Hafnarsveedi midborgarsvaedis, sampykkt oktdber 2000
Métun umhverfis, sampykkt desember 2000.
Reglur um afgreidslu umsokna um breytta notkun, jantar 2001 (fskj.

nr, 1).
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! bréunarasetlun midborgar: Aztlun um heildrent skipulag fyrir midborg Reykjavikur par sem mérkud er
stefna vardandi landnotkun, notkun, dsynd, samgdngur, hisvernd, uppbyggingu o.fl. brounardstlunin saman
stendur nokkrum koflum sem hver um sig fjallar um afmarkadan patt dzetlunarinnar sbr. upptalningu hér ad

ofar.
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1. kori: Aimorkun midborgar og midborgarsveedis
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Tilgangur og meginmarkmio

Tilgangur og meginmarkmid skilmalanna og deiliskipulagsaetlana 4
midborgarsvadinu, er ad studla ad uppbyggingu og vernd midborgarsvadisins i
samreemi vi0 stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2001 - 2024 m.s.br. og pa stefhu
sem motud hefur verid med hinum ymsu koflum Préunaracetlunar midborgar
Reykjavikur. Peir eiga ad leida til einfoldunar, samramingar og jafnradis 4
deiliskipulagsstigi og verda grunnur deiliskipulagsaaetianna innan svaedisins.

Afmorkun sveedis
Deiliskipulag nar til stadgreinireits 1.172.0 sem afmarkast af Laugavegi,

Klapparstig, Hverfisgotu og Vatnsstig.

Lysing svaedis, niverandi dstand (stadgreinireitur 1.172.0)

A svadinu er blondud byggd ibadar- verslunar- og pjonustuhusnedis. Laugavegur
er skilgreindur sem adalverslunarsvadi en Hverfisgata sem hlidarverslunarsvaedi.
Gotumyndir Laugavegs og Hverfisgotu eru nokkud sundurleitar enda hisin byggd

lad
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eru hvert 4 sinn hatt dgaetis fulltrdar fyrir byggingastila pess tima, sem bau voru
byggd 4. Rétt er ad benda sérstaklega & hversu glaesileg hornhisin vid Vatnsstig
eru, bedi vid Laugaveg og Hverfisgbtu, sem og hornhiis &4 horni Laugavegs og
Klapparstigs. Byggingarnar 4 pessu svaedi mynda skjolgott gardrymi inn & milli
hisaradanna. Par hafa verid byggd nokkur bakhiis. Sum pessara bakhusa eru
byged sem lager og geymsluhlisnedi, eda verkstedi i tengslum vid rekstur vid
Laugaveg, Hverfisgdtu og Vatnsstig. Bakhisid vid Laugaveg 29, Brynjuportid, er
afar gott demi um hvernig verkstedi og lagerbygging var byggd i tengslum vid
verslun. A baklédunum Laugavegi 27A og 27B eru ibGidarhis. Pau standa { g6du
skjoli 4 bakvid husar6dina vid Laugaveg og husarédin vid Hverfisgbtu skylir peim
ad nokkru fyrir nordanattinni. Pa er rétt ad nefna ad & bakvid hisarédina vid
Hverfisgstu, eru nokkrir skirar. Astand bygginga & svedinu er yfitleitt i samreemi
vid aldur peirra. Endurnyjun hefur farid fram 4 nokkrum hisum, en énnur parfnast
vidhalds. Hus & pessum reit, sem byggd eru fyrir 1918 og eru pvi had 16gum um
hdsafridun um allar breytingar & niiverandi astandi, eru eftirfarandi: Klapparstigur
31, Laugavegur 23, 27, 27B og 29 og Hverfisgata 44 og 50.

Deiliskipulag (stadgreinireitur 1.172.0)

Deiliskipulagid (1.172.0) ner til allra hisanna 4 reitnum. Lagt er til ad a svadinu
verdi afram bléndud byggd verslunar- og pjdénustuhtisnaedis og {bidarhisnadis.
Lagt er til ad badi verdi heildaryfirbragd byggdarinnar styrkt og gétumyndir
Laugavegar og Hverfisgétu. Pvi stefnumidi verdi ndd med pvi ad byggja f skordin
vid Laugaveg og Hverfisgotu. A Laugavegi er lagt til ad heimilt verdi ad byggja
nyjar byggingar { stad hiisanna nr. 23, 27 og 29 og fella ber ad adliggjandi hisum
i haed og malikvarda. Einnig er lagt er til ad byggja 4 témri 168 ad Hverfisgdtu 40
og tengja uppbyggingu 4 bakléd uppbyggingu a bakloédum adliggjandi 160a.
Gotumyndir baedi Vatnsstigs og Klapparstigs eru mun heilsteyptari og ekki sérstok
astacda til pess ad gera neitt sérstaklega til pess ad styrkja peer gétumyndir.
Uppbyggingu baklodum er mdgulegt ad tengja uppbyggingu 4 framlodum. Pannig
er bent 4 takifzri til ad byggja samfellda jardhad, sem nedi fra Hverfisgdtu 40
og upp i gegnum reitinn og ad Laugavegi, par sem méguleiki er ad koma fyrir
bilakjallara. Jar0had vid Laugaveg kemi ofan & bessa had og naedi ad nyrdri
163amérkum bakl6da vid Laugaveg. A pessum tveimur hedum er gert rad fyrir
verslunar- og bjénustuhtisnadi. A efri hedum verdi gerdar {budir, sem fa
pakgarda ofan 4 jardhad Laugavegar.

Mebd g6dri samvinnu 168areigenda 4 reitnum er pvi gefinn méguleiki 4 heildsteedri
uppbyggingu verslunar- pjénustu- og ibudarhusnadis. Deiliskipulagid gefur
jafnframt heimild til uppbyggingar 4 einstékum 168um, 6had adliggjandi 166um.
Heimilt er ad breyta l60amdrkum 4 reitnum &n bess ad breyta burfi
deiliskipulaginu til ad gera uppbyggingu, sem ella hefdi verid 4 mérgum 6dum
mogulega, enda liggi fyrir sampykki eigenda allra peirra 163a sem um raedir.
Breytingin skal sampykkt { skipulags- og byggingarnefnd og borgarradi, og gerd
grein fyrir henni 4 deiliskipulagsuppdretti. Sé 160amdrkum breytt, breytast
skilmalar ekki fyrir hvern 168arhluta p.e. 6heimilt er ad feera byggingarmagn milli
l68arhluta.
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Heimilt er ad gera minnihéttar breytingar 4 hisum, s.s. svalir, kvisti, skyggni og
lagfeeringar an bess ad koma purfi til breytingar a deiliskipulagi, enda séu
breytingarnar i samremi vid adkvaedi byggingareglugerdar og medfylgjandi
greinagerdar og skilmala.

Ferill deiliskipulags

I febraar 4rid 2000 var hafinn undirbtningur ad gerd deiliskipulags { midborginni
sem hluta af vinnu ad Préunarietlun midborgarinnar. Vinna ad stadferngu og
framsetningu 4 sampykktum prounardztlunar hofst 1 juni 1999 og
fullnadarfagangur allra kafla petrrar asetlunar var lokid 1 jandar 2001. { april-jtni
arid 2000 var hafin vinna ad samhafon framsetningu og efthistékum deiliskipulags
i samvinnu vid radgjafa, sem radnir voru til starfa med forvali haustid 1998.

Radgjafar 18gdu fram til kynningar greiningu & porf og hugmyndir ad
deiliskipulagi sem med sambykki skipulags- og umferdarnefndar var auglyst og
kynnt i juli og agast arid 2000. Auglyst var i j6lmidlum og eigendum 4 svaedinu
send bréf og oskad eftir dbendingum og athugasemdum. Fjolmargar fyrrispumir
og téluvert af dbendingum og béskum hafa borist og verid efnividur i tillégur.

Arbzjarsafn vann husakénnun a reitnum, Husakonnun, Laugavegsreilir —
midsvedi, skyrslur Arbajarsafins nr. 86.

Vinnu ad lokakéflum prounaraesetionar lauk i jandar 2001 og 14 ba fyrir allt efm i
gerd almennra skilmala fyrir midborgarsvaedid.

Skipulags- og byggingarnefnd sampykkti ad auglysa skipulagstiliogu bessa,
uppdratt, greinargerd og skilmala 4 fundi sinum 6. névember 2002.

Borgarrad Reykjavikur stadfesti pa sampykkt 4 fundi sinum 12. névember 2002.
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SKILMALAR
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Almennir skilmalar/kvadir

Landunotkun

L.l Almennt

Innan svaedisins er heimil su notkun (landnotkun/starfsemi) sem samramist reglum
par um skv. Aéa[qklpulagl Reykjavikur 2001 - 2024, med peim takmoérkunum sem
hér verdur geiid. I pvi sambandi er rétt minna 4 ad sérstakar takmarkanir gilda um
starfsemi 4 nokkrum gétuhlidum jar8hzda innan midborgarinnar (sja kort nr. 2
ér ad nedan yfir skilgreind gétusvadi og reglur um tdtreikning gotusvada, fskj. nr.
2}. Reglur um malsmedferd vegna bessa eru fylgiskjal med skilmalum pessum (sja
fskj. nr. 1).

Einkaréttarlegar kvadir um takmarkanir & notkun husa eda hushluta s.s. akvaedi i
kaupsamningum eda skv. pinglystum kvidum, sem ekki hafa hlotid sampykki
borgaryfirvalda, gilda ekki i peim tilvikum sem par brjota gegn peim markmidum
sem settar eru fram um landnotkun/notkun 1 skipulagsaetiunum. 1 ljési pessa verda
eingdngu binglystar kvadir sem hita ad umferd um 160 syndar 4 uppdrattum. Ekki
verOa syndar abrar kvadir, sem er a0 finna i pinglystum samningum einkaadila.

2. kori: Skilgreind gétusveedi
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Oheimilt er ad veita leyfi fyrir starfsemi nyrra naeturklibba 4 svedinu sbr.
sampykkt borgarrads fra 25. juli 2000.

Aréttad skal ad sakja parf um leyfi til pess ad breyta notkun 4 hisneedi t.d.
ibudarhusnedi 1 skrifstofur eda verslun i veitingastad o.s.frv. til
byggingarfulltrians i Reykjavik sbr. 1. og 2. mgr. 43. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997. Skal mida vid pa notkunarflokka sem tilgreindir eru i
mediylgjandi t6fiu (sja fskj. nr. 1). Awvallt parf ad seckja um breytta notkun pegar
verid er ad breyta um notkun milli beirra flokka sem par eru tilgreindir.

Um hverfisverndarsvadi og bjédminjaverndarsvadi verdur fjallad nanar i kafla 3.
um uppbyggingu og verndun.

1.2 Midborg
begar sott er um breytingu 4 notkun hisnadis & jardhed gétuhlidar skilgreinds
gotusvaedis skv, Adalskipulagi Reykjavikur 2001 - 2024, sbr. notkunarflokkun i
fylgiskjali nr. 2, skal kynna slika breytingu fyrir hagsmunaadilum & gétusvadinu
og gefa peim kost 4 ad tja sig um tilléguna (sja ndnar um malsmedferd slikrar
umsokna, "Reglur um um afgreidslu umsékna um breytta notkun 4 skilgreindum
gotusvaedum™ sampykktar i borgarradi 17. jandar 2001, fskj. nr. 1). Allur pessi
reitur er 4 svaedi midborg skv. skilgreiningu adalskipulags Reykjavikur.

Huseignin ad Klapparstig 31, d horni Laugavegar, er 4 adalverslunarsveedi
nr. VII og d skilgreindu gotusveedi nr. 7. (sja 2. kort: Skilgreind gotusveedi, hér ad
Sframan).

Nordurhlio Laugavegar, frd og med Laugavegi 23 og ad horni Vatnsstigs er d
adalverslunarsveedi V-LII. Huseignirnar Laugavegur 23, 25, 27, 29 og 31 eru pvi
a skilgreindu gotusveedi nimer 8. (sjd 2. kort: Skilgreind gétusveedi, hér ad framan).

Hiiseignin ad Hverfisgotu 25-27, @ horni Hverfisgotu og Klapparstig er d
hlidarversiunarsvedi nr. V-III og a skilgreindu gotusveedi nr. 11. (sja 2. kort:
Skilgreind gotusveedi, hér ad framan).

Sudurhlid Hverfisgitu, frd og med Hverfisgdtu 40 og ad horni Vatnsstigs er d
hlidarverstunarsveedi V-ILII Huseignirnar Hverfisgata 42, 44, 46, 48 og 50 eru
pvi & skilgreindu gotusveedi nr. 11. Pess skal getid ad Hverfisgata 46 tilheyrir 160
Laugavegar 29 og Hverfisgata 48 tilheyrir 160 Hverfisgéiu 50. (sja 2. kort:
Skilgreind gotusveedi, hér ad framan).

2 Med naturklibb er 4tt vid veitingastad med reglubundna skemmtistarfsemi par sem adaldhersla er 16g0 4
afengisveitingar og syningu 4 nektardansi { atvinnuskyni sbr. 9. gr. laga um veitinga- og gististadi.
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Gotur, gétugogn, gangstigar, torg ofl.

Deiliskipulagsaeetlunin ner { midju adliggjandi gétu en peer eru allar skilgreinadra
sem husagdtur nema Hverfisgata sem er tengibraut. A deiliskipulagsuppdratti skal
kvedid 4 um hvort vidkomandi gata er stofnbraut, tengibraut, safnbraut, hisagata,

vistgata eda géngugata.

Hoénnun einstakra gatna (p.m.t. bilasteda i gbtu), torga og gangstétta og
stadsetning gotugagna, innan gotustedis skv. deiliskipulagsuppdraetti er almennt
ekki bindandi nema pad sé tekid sérstaklega fram. St hénnun og lega sem synd er
4 uppdrattum er pvi til vidmidunar, Tillogur ad verulegum breytingum 4 hénnun
bessara sveda skulu lagdar fyrir skipulags- og byggingarnefnd til sampykktar og
stadfestingar 1 borgarradi. Kynna skal slikar tillogur fyrir hagsmunaadilum &
svadinu.

Bilasteedum 1 gdturymi skal almennt ekki fjolgad.

Vid allar framkvaemdir og Urbetur 4 umferdarkerfi midborgarinnar/
midborgarsveedisins skulu parfir gangandi vegfarenda hafdar ad leidarljosi.

Tillgur ad hénnun framangreindra sveeda skulu unnar { samraemi vid pa stefnu og
tillsgur sem fram koma 1 kéflum Préunardetlunar midborgar um samgodngur,
samp. { borgarrddi 6. juni 2000, og mdtun umhverfis, samp. i borgarradi 29.
desember 2000,

Verndun, hverfisvernd og pjéominjaverndarsveoi.

Almennt um hverfisvernd

I grein 1.3. 1 skipulagsreglugerd nr. 400/1998 er hugtakid "Hverfisvernd"
skilgreint pannig:

"Akveedi [ sveedis-, adal- eda deiliskipulagi um verndun sérkenna eldri
byggdar eda annarra menningarségulegra minja, nattiruminja eda
trjagrodurs an pess ad um légformlega fridun sé ad reda.”

[ grein 4.22 1 skipulagsreglugerd nr. 400/1998, er fjallad nanar um
hverfisverndarsvadi. bar segir m.a:

"4.22.1 Skilgreining hverfisverndarsveeda

Um hverfisverndarsvedi  gilda seérstdk dakveedi 1 skipulagsdcetlunum sem
sveitarstjornir hafa sett og kveda d um verndun sérkenna eldri byggdar eda
annarra menningarsogulegra minja, s.s. einstakra bygginga, mannvirkja eda
hiisapyrpinga, nditiruminja eda trjdgrodurs sem ceskilegt er talid ad vernda
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vegna ségulegs, nditirulegs eda menningarlegs gildis, dn pess ad um
logformlega fridun sé ad reeda”.

Eins og r4da ma af framangreindu er pad skipulagsyfirvalda hvers sveitarfélags a0
dkveda hvort vert sé og eda naudsynlegt ad setja dkvadi um hverfisvernd i
skipulagsaztlanir. Peim er jafnframt falid ad dkveda hvad felst { slikn vernd. i
ljési pess eru hér skilgreindir 5. flokkar hverfisverndar til verndar umhverfi,
byggdamynsiri og einstdkum hisbyggingum. Byggja peir 4 flokkun sem sett er
fram { Pemahefti med Adalskipulagi Reykjavikur 1996-2016, um "Husvernd i
Reykjavik 4 svedinu innan Hringbrautar/Snorrabrautar” og nanari tferslu peirra
flokka 1 kafla Préunardetlunar midborgar um Verndun og uppbyggingu, sem
sampykkur var i borgarradi { september arid 2000.

I deiliskipulagsdatlunum 4 midborgarsvadinu, sem skilmélar pessir gilda um, skal
midad vid pessa flokkun og par skilgeiningar sem hér koma fram nema
sérstaklega sé kvedid 4 um annad. Heimilt er ad kveda nanar 4 um bau afridi sem
verid er ad vernda 4 hverju svaedi, reit ¢da hisi i deiliskipulagsaztlun, baedi til
rymkunar eda prengingar verndunarinnar.

Hverfisvernd tekur ekki til innvida hiss eda innra fyrirkomulags nema um pad sé
melt sérstaklega fyrir { deiliskipulagsaactiun.

Flokkar hverfisverndar :

Flokkur I.
Yerndun byggoamynsturs (VB).
A ekki vid 4 pessum reit.

Flokkur II.
Verndun byggdra svaeoda (VS).
A ekki vid 4 pessum reit.

Flokkur III.

Verndun gétumynda, hiisarada, tiltekins flokks hiisa eda stakra hiisa med
umhverfisgildi. (V'G).

Dékkgulur litur a hisverndarkortum.

Heildarsvipmét gdtumyndar, hisaradar, flokka hisa (t.d. hornhis eda his sému
gerdar vid tiltekna gétu) eda svipmét hiiss med umhverfisgildi sem falla/fellur {
pennan flokk skal njéta verndar, Eskilegt er ad utlit hiisa sem i pennan flokk falla
verdi lagfaert med hlidsjon af upprunalegri gerd. Syna parf sérstaka adgat vid
hénnun breytinga og vidbygginga vid pessi huis. Ekki skal lagst gegn breytingum 4
peim hlidum hisa sem ekki blasa vid fra gétum, almenningsrymum og 66rum
aberandi st6dum og hafa bvi litil ahrif 4 heildarsvipmét gétumyndar, hisaradar,
svipmot hissins sjalfs og skerda ekki umhverfisgildi pess.

Pessi akveaedi eiga vid um hiiseignirnar Klapparstig 31 asamt Hverfisgotu 44
og 50

10
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Flokkur 1V.

Verndun 20. aldar bygginga. (F20)

Greenn litur a husverndarkortum.

Vid gerd deiliskipulagsaatlanna skal skodad hvort a svadinu séu his eda
hisasamstedur med byggingarségulegt, menningarlegt eda hstraent gildi, 30 ara
og eldri sem b6 er ekki bryn naudsyn 4 ad frida s.s. héfundardemi. Slikar
byggingar skal syna & deiliskipulagsdetlunum og greina fr4 Astedum
verndunarinnar. Vid honnun breytinga og vidbygginga skal syna sérstaka adgat
m.t.t. til sérstédu byggingarinnar.

Pessi akvzedi eiga vid um hiseignirnar ao Laugavegi 31 og Vatnsstig 3

Flokkur V
Bﬁs eda hiisasamstaedur sem lagt er tif ad frida (TF)
A ekki vid a pessum reit

Byggingar reistar fyrir 1918 skv. 2. mgr. 6. gr. laga um husafrioun (F1918)
Appelsinugulur litur a husverndarkortum

Merkja skal pessi hus sérstaklega i deilskipulagsaztiunum. Ekki er gerd sérstok
tillaga um verndun pessara hisa, en vegna aldurs peirra skal tilkynna med godum
fyrirvara til borgarminjavardar (Arbmjarsafns) og Hisafridunarnefndar rikisins
sbr. akveaedi 6. gr. laga um hisafridun, atli menn ad breyta pessum hiisum, flytja
bau eda rifa. Ef lagt er til i deiliskipulagi ad heimila nidurrif pessara hisa skal pad
sérstaklega tekid fram og 4stedur pess tilgreindar.

Pessi akvaedi gilda um hiseignirnar ad Laugavegi 23, 27, 27B og 29,
Klapparstig 31 og Hverfisgitu 44 og 50.

Adrar minjar og menningarverdmeaeti (VA1)
Engar minjar eru pekktar a pessum reit.

Almennt um pjodminjaverndarsvadi.
[ grein 4.20 1 skipulagsreglugerd nr. 400/1998 er hugtakid

"Pjodminjaverndarsvadi"” skilgreint pannig:

"bjédminjaverndarsveedi taka til sveeda par sem eru fridlystar fornminjar,
Dpekktar fornleifar eda fridud his samkvemt pjoominjalogum.”

Pjoominjaverndarsveaedi : Pegar fridadar byggingar og mannvirki. (F).
A ekki vid 4 pessum reit,

Pjoominjaverndasvaedi : Fornleifar ogf friolystar minjar.
A ekki vid a pessum reit

Almenn dkvzedi um hverfis- og pjédminjaverndarsvaeoi,
Avallt skal leita umsagnar borgarminjavardar (Arbajarsafns) um umséknir um

breytingar, vidbyggingar eda nidurrif hiisa sem falla undir einhvern flokk hverfis-

it
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4.2
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eda pj6dminjaverndar p.m.t. tillégur sem kalla 4 breytingu 4 deiliskipulagi,
afléttingu fridunar eda hverfisverndar.

A slikum sveedum skal sérstaklega vanda til hénnunar og frigangs 16da og opinna
sveda. Leitast skal vid ad grédur og adrir mikilveegir peettir i umhverfinu geti

haldid sér.

Leitast skal vid ad draga ur neikvaedum ahrifum bifreida 4 umhverfid med
videigandi tilhdgun bilasteeda med peim haetti ad efnisval og umhverfismotun
slikra mannvirkja verdi i satt vio yfirbragd svaedisins.

Pegar sott er um leyfi til nidurrifs skal ad jafnadi liggja fyrir detlum um
framtidaruppbyggingu par sem gerd er grein fyrir pvi hvernig hiin samramist
stefnumdrkun brounarasetiunar um verndun og markmidum
deiliskipulagséeetlunar. Vid pad skal midad ad byggingarleyfi fyrir nidurrifi s¢ ad
jafnadi sampykkt samtimis byggingarleyfi fyrir nyju husi.

Med umséknum um nyframkveemdir og breytingar 4 deiliskipulagsaetiun ber ad
leggja fyrir skipulags- og byggingaryfirvéld uppdretti med utlitsmyndum
bygginga asamt greinagéori lysingu 4 efnisvali og fragangi thlida sem ahrif hafa
4 heildarmynd sveedisins.

Uppbygging

Hoénnun nybygginga
Vanda skal mjog til hénnunar nybygginga 4 midborgarsvaedinu. Skulu per
endurspegla nanasta umhverfi sitt og vernda og styrkja heildarmynd svedisins.
Vid honnunina skal taka mid af sérkennum svadisins.
Vid mat 4 hénnun bygginga skal hafa eftirfarandi atridi til hlidsjonar:
-stadsetningu 4 168 og fyrirkomulag husa
-stacr@arhlutfoll, hadir og maclikvarda bygginga
-cfnisnotkun og litaval
-fyrirkomulag glugga og hurda
-notkun efna og deililausna 1 byggingu
-l6dahénnun og fragang

Honnun vidbygginga og breytinga

Vanda skal mjdg til honnunar vidbygginga og breytinga 4 midborgarsvedinu.
Skulu peer endurspegla nanasta umhverfi sitt og vernda og styrkja heildarmynd
svaedisins. Vid honmnina skal taka mid af sérkennum svaedisins.

Vid mat 4 honnun vidbygginga og breytinga skal hafa eftirfarandi atridi til

hlidsjonar:

-melikvardi vidbyggingar skal ad jafhadi ekki yfirgnefa upphaflega
byggingu
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-steerBarhlutfsll, honnun og efnisnotkun skal ad jafnadi vera { samreemi vid
stil og aldur upphaflegrar byggingar nema sérstakar astzedur og adstedur
leidi til annars

-hanna skal vidbyggingar og breytingar med peim heetti ad peer hafi sem
minnst neikvaed ahrif 4 umhverfid og gadi nalegra bygginga

Sérakvaedi um midborgina

Vid allar nyframkvemdir skal gecta pess ad goéngusvaedi skerdist ekki og adgengi
gangandi vegfarenda sé tryggt.

Gera skal rad fyrir reidhjélastedum vid nybyggingar bar sem pvi verdur vid
konud.

ReiBhjélastzedi eru hluti af peim gotugdgnum sem yfirvéld koma fyrir vid
endurgerd 4 gétum og torgnm midborgarinnar,

Ekki verda gerdar krofur um leiksvedi 4 160 vegna byggingar ibida eda breytingu
annars konar hisnxdis i ibudarhisnedi, sbr. akveedi greinar 65.1
byggingarreglugerd.

Ljést er ad havadi vid {budir { midborginni og jadarsvedum verdur { einhverjum
tilvikum meiri en askilegt er 4 ibudarsvaedum. Vid hénnun ibudarhisnadis og
breytingar 4 eldra hiisnadi skal leitast vid ad halda 6pagindum af voldum havada
i lagmarki med peim adgerdum sem tekar eru.

Bilastxedakrofur

Almennt

Vid utreikning 4 bilasteedakrdfum nybygginga, sem byggdar eru par sem 4our hafa
stadid byggingar, skal tekid mid af bilastedainneign beirra bygginga sem
fjarlegdar eru midad vid sampykkta notkun peirra. Skal vid pad midad ad ekki
purfi ad greida fyrir eda gera bilasteedi nema fyrir pad byggingarmagn sem aukid
er fra eldri byggingum (p.e. fyrir vidbdtar byggingarmagn).

Bilastzdainneign skal reiknud 1t 4 grundvelli ntgildandi reglna um bilastedi
midad vid sidustu sampykkta notkun hisnedisins. Sému reglu skal beitl pegar sott
er um breytta notkun 4 pegar byggdu hiisnadi.

Pegar reiknud er bilastzdaporf vegna atvinnuhtsnacdis skal reikna med 1 bilastadi

fyrir hverja 50 m” hiisnadis.

Midborg/jadar mioborgar

Stefnt er ad pvi ad fjolga ekki langtimasteedum { midborginni, vegna nalegdar vid
gddar almenningssamgéngur, bilastedahis og almenningsbilasteedi. Verdur pvi ad
jafnadi ekki krafist fislgunar Dbilasteda innan 16da 1 tengslum vid
byggingarframkvemdir nema ef um meirihattar nybyggingar er ad rada. Skal

i3
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bilasteedum pa komid fyrir nedanjardar i bilageymslum. Hasbyggjendum verdur i
stad bess gert ad greida bilasteedagjold sem varid skal til byggingar bilastazoa til

almenningsnota.
Ekki verdur krafist fjolgunar bilasteda vegna stekkunar {bidarhisnedis i

midborginni nema {bidum fjolgi.

Fyrir nyjar ibtdir i midborginni skal ekki gert rad fyrir nema 1 bilastedi & ibid
6had sterd. [ pvi sambandi skiptir ekki méli hvort bvi er komid fyrir innan 168ar
eda greitt er fyrir pad.

Ibtdasvaedi

Gert skal rad fyrir einu bilastedi 4 ibudir. Vid meirihattar nybyggingar a
ibidasveedum  skal  sem  flestum  bilastedum  komid  fyrir i
nedanjardarbilageymslum.
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Fylgiskjol
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Fylgiskjal nr. 1

Prounarazetlhun mioborgar

Afgreidsla umsokna um breytta notkun a skilgreindum gfitusvwéum3

Vinnureglur
1. Fyrirspurnir/umséknir

1.1 Ollum fyrirspurnum/umséknum um breytta notkun skal beint til byggingarfulltriia.
1.2 Ollum fyrirspurnum/umséknum skal svarad skriflega.

1.3 Leitast skal vid ad afgreida fyrirspurn/umsdkn rman tveggja vikna fra pvi hin berst. Ef
grenndarkynna parf umsokn lengist afgreidslutimi sem pvi nemur.

1.4 Fyrirspurnirfumsoknir skulu afgreiddar { réttri timar6d, b.e. midad vid mottdkustimpil. Berist
fyrirspurn/umsékn v 68rum adila, eftir a8 fyrirspurn/umsékn hefur borist, skal fresta afgreidslu
seinni fyrirspurnar/umséknar par til sé8 verdur & hvern hatt fyeri fyrirspurn/omsdkn verdur
afgreidd.

1.5 Fyrirspurn er virk” 1 fjorar vikur eftir métttéku (dagstimplun). Han fellor nidur ad peim tima
lidnum hafi ekki borist formleg umsékn, Ef ggn med umsodkn eru éfullnegjandi og umsakjandi

bregst ekki vid athugasemdum byggingafulitria par um innan fjégurra vikna fellur umsokn r gildi.
Vekja skal athygli 4 pessu sérstaklega 1 svarbréfi sbr, ad ofan,

1.6 Um gildistima byggingarleyfis gilda almennar reglur skipulags-og byggingarlaga/reglugerdar.

2. Afgreidslufundir byggingarfulltria

2.1 Tengilidur Borgarskipulags vid byggingarfulltria fer yfir umsdoknir, { samradi vid hverfisstjora,
adur en par eru lagdar fyrir afgreidslufund byggingarfulltia. Borgarskipulag ber dbyrgd 4
endanlegri umségn.

2.2 1 peim tilvikum par sem um breytta notkun er ad reda ber byggingarfulltrda ad senda umsékn til
skipulagsyfirvalda sem taka akvordun um grenndarkynningu.

2.3 A8 lokinni grenndarkynningu skal umsdkn 4samt athugasemdum send byggingarfuitria til
afgreidslu.

3. Gagnagrunnur

% Sbr. bréunaraztlun midborgar — breyting 4 Adalskipulagi Reykjavikur 1996-2016.
* Med hugtakinu ,,virkur er dtt vid ad umsokn fyrirspyrjanda nytur forgangs f vinnuferlinu { fjorar vikur frd motttdku,
Umséknir sem stdar berast eru ekki afgreiddar 4 medan. Hafi tilskilin gogn ekki borist innan bessa tima er umsdknin

ekki lengur virk.
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3.1 Upplysingar um breytta notkun skulu fierdar { gagnagrunn (Borgarsjd) pegar afgreidslufundur
byggingarfulltréa hefor sampykkt breytingar.

3.2 Borgarskipulag ber 4byrgd 4 og sér um ad feera upplysingar um breytta notkun { gagnagrunn,

3.3 Stodst er vid medfylgjandi notkunarflekkun i gagnagrunni,

Notkunarflokkar
Notkunar- Daemi
flokkar
Al
Matviru- Verslanir sem fyrst of fremst selja matvéru og drykkjarvoru.
verslun (s.s. matvdruverslanir, fiskbidir, bakari, ostabiidir, Afengistitsélur)
A2
Smastlu- Fataverslanir, skobtidir, galleri, skartgripaverslanir, snyrtivéruverslanir, myndbandaleigur,
vershun rafteekjaverslanir, bokabudir, hisgagnaversianir, séluturnar o.p.h.
A3°
Veitinga- Veitingahis, kaffihis, veitingastofur (skyndibitastadir).
stadir
A4°
Skemmiti- Skenuntistadir, dansstadir, krar, neturkhibbar.
stadir
B1
Skrifstofur Skrifstofirr fyrir ymis konar faglega bjonustu s.s. arkitekta- og verkfraedistofur, fasteignasdlur,
og fagleg ferBaskrifstofur, fjarmalafyrirteki, banka, hérgreidslu- og snyrtistofur, laknastofur,
pjdnusta logfradibjonusty, sendirad, sdlbadsstofur, stjornsyshu rikis og borgar, o.p.h,
B2’
Léttur Idnadarstarfsen, sbr. upptalningu hér a8 nedan, sem ekki fellur undir krdfor um mengunarvarmir
idnadur s.5. fataidnadur, prentun og utgafa, matvaelaidnadur, bilaverkstaedi, mispagnaverksmidjur,
pvottahis, o.b.h.
B3*®
Almennur Idnadarstarfsemi sem fellur undir keéfur um mengunarvarnir.
idnadur

® Veitingahds er veitingastadur med fjolbreyttar veitingar { mat og/eda drykk og fullkorna pjonustu.
Veitingastofa er veitingastadur med fabreyitar veitingar { mat og /eda drykk og takmarkada pidnustu.
Kaffihiis er veitingastadur med einfaldar veitingar | mat og/eta drykk bar sem adaléhersla er 168 4 kaffiveitingar (sbr.

9.grlagaum veitinga- og gististadi).

% Skemmtistadur er veitingastadur med reglabundna skemmtistarfsemi, fjofbreyttar veitingar | mat og /eda drykk og
fullkomna pjdnustu.

Kr# er veitingastadur med takmarkada bjénustu og eindaldar veitingar i mat par sem adaladhersla er 16g0 4 fengisveitingar.
Dansstadur er veitingastadur med reglubundna skemmtistarfsemi sem adatlega hefur opid seint ad kvéld og ad nzturlagi
og adaldhersia er 16g0 4 afengisveitingar og dans gesta,

Neturklibbur er veitingastaur med reglubundna skemmtistarfsemi par scrm adalihersla er 16g0 4 dfengisveitingar og
syningu & nekiardansi { atvinnuskyni (sbr. 9.gr laga um veitinga- og  gististadi),

" Notkun sem fellur undir notkunarfickk B2 er pess edlis a8 hiin geeti verid 4 ibidasveedum in bess ad valda nagrimnum
onedi vegna Styktar, hivada,éprifnadar s.s ryks og séts.
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Notkunar- Dzeini

flokkar

B4

Véru- Lagerhiisneedi og vérugeymslur.

geymshur

C1

Gisting Hétel, gistiheimili (farfuglaheimili) og gistiskalar.

C2

Opinber Heilsugaslustddvar, fElagsmidstédvar fyrir unga sem eldri, kirkjur, grunnskélar, dagheimili o.b.h.

pjénusta

tengd

ibidabyggd

3’ fbadir, félagslegar ibudir, sambyli, ibudir fyrir nimsmenn, fatlada og eldri borgara. Einnig

ihudir smafyrirteeki 1 heimahisum sem hvorki verdur &tlad ad muni valda Speegindum vegna Iyktar,
havada eda oprifnadar né dragi ad sér dedlilega mikia umferd.

D1

Opinber Hiaskolar, framhaldsskélar, fangelsi, logreglustddvar, slokkvistodvar, sjukrainis, menntastofhanir

pjénusta fyrir almenning, dagvistarstofnanir fyrir eldra f6lk og fatlada, endurhafingarstédvar o 1l

D2

Menningar- Leikhis, bokastfh, kvikmyndahis, s6fn, tonlistarhds, radstefimumidstddvar.

starfsemi

E1

Hafnsekin | Hafnsekin notkun s.s, itgerd, fiskvinnsla og starfsemi tengd sjdflutningum, ferjum og skipasmidi

notkun eda vidgerdum.

Sértak Bensinstidvar, bilastlhur, bilaleigur, voruflutningamidstddvar, paAmasteedi, endurvinnslustodvar,

notkun leigubilastodvar, spila- og leikteekjasalir, stérmarkadir, heilsurektarstidvar, veishipjonusta,
einkasalir (félagsheimili),

# Innan notkunarflokks B3 fellur 611 atvinnustarfsemi sem mundi valda neikvedum ahrifum 4 umhverfi sitt vegna élyktar,
havada, titrings og 6brifhadar s.5. ryks og sots.

® A (bddasvadum gty notkunarflokkar A1, B1, B2 og D1 verid leyf8ir ad pvi gefnu a8 notkunin sé
minnihattar og valdi ekki  nagrénnum 6nxdi vegna dlyktar, havada, dprifnadar eda dedlilega mikillar

umferdar {AR 2001 - 2024).

111 notkun sem fellur ekki undir dkvedinn flokk eda vafi leikur 4 um undir hvada flokk fellur, fellur undir
sérteka notkun.
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Fylgiskjal nr. 2

REGLUR UM UTREIKNINGA A GOTUSVADUM

Hvad er reiknad? Reiknud er lengd hisa & hverju
gotusveedi (inndregnar hishlidar reiknast
med),

Hvad med 166ir par Reiknud er lengd peirrar hitshlidar sem

sem hus fylla ekki upp
ilo8?

snyr ad skilgreindu gtusvaedi. Ef
vidbotaruppbygging a sér stad breytist
hlutfall pess gotusvaedis.

Hvad med his sem eru
med hlid ad
skilgreindu gotusvaedi
en heyrir til annarar
gétu (postlang)?

St hlid hassins sem snyr ad skilgreindu
gitusvaedi skal skera ir hvada notkun er
heimil i hisinu.

Hvad med hornlhiis
sem lenda 4 tveimur
gotusvaedum?

Hvert gbtusveedi er reiknad 6had 8dru.
Fari notkun yfir leyfilegt hdmark 4 66ru
svaedi og/eda badum verdur breyting 4
notkun ekki heimil.

Hvad med homskorin
huis?

Tekin er lengd samsida giitu
{ofanvarp hiissins).

Hvad med Tekid er nid af notkun fyrir innan
syningarghigga sem syningarghigea.

tilheyra ekki notkun &

jar6haed?

Hvad med autt Reiknud er st notkun sem var sidast 1
hisnadi? hisneaedinu par til sampykkt hefur verid

breyting & notkun.

Hvad med innganga &
efri haedir hiisa?

Inngangar eru reiknadir med notkun
vidkomandi hiss eda deilt hlutfallslega
milli notkunar jardhadar sé um fleiri en
eina notkun ad rzda.

Hvernig er jardhxd
skilgreind?

Jardha:d er si haed sem gengid er beint
inn & fi4 gt og adalhiid og inngangur
eru ekki nidurgrafin (sbr. gr. 4.24 brg nr.
441 1998). Sé ekki jardheed § hisinu telst
kjallari med lofthad heerri en 1.30 m frd
gangstétt, maelt frd midri framhlid,
jar8hz=d. Ella telst naesta haed fyriv ofan
vera jar8haed.
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Sétusvaed B

21y ehtlay

Géitusvaesi A

Reiknué hiid

Notkun A

Notkun B




