Deiliskipulag Njalsgotureits, stadgreinireitur 1.190.3

GREINARGERD

Lysing svaedis, nuverandi dstand

Reiturinn er ibidasvaedi samkvamt gildandi adalskipulagi. Hann skiptist i tvennt med 6skustig. A
sunnanverdum reitnum Bergbdrugdtumegin er ro8 sembyggdra og samstaedra hisa, randbyggd. Hisalengjan
skiptist i tvennt vid gangstig pvert a oskustiginn. Lodir vid Berghorugétu liggja allar ad &skustignum. Engin
bakhus eru & pessum hiuta reitsins. Hasin eru &ll steinsteypt, byggd 4 ellefu dra timabili frd 1920 til drsins 1931.

Husin nr. 33-45 vid Bergp6rugtu og htisid nr. 30 vid Barénsstig eru i graeenum verndunarflokki V20 (verndun 20.
aldar bygginga skv. Husaskra Reykjavikur). Pau falla undir akveedi 30. gr. laga um menningarminjar, um ad leita
skuli 4lits Minjastofnunar [slands ef fyrirhugad er ad breyta peim, flytja pau eda rifa.

Nytingarhlutfall einstakra 168a er frd 0,3 til 2,1. Hus Njalsgtumegin eru mjog mismunandi ad gerd, stor
steinhds og smaerri timbur- og steinhis og eru pau byggd upp @ mismunandi timum, fré 1903 til 1955. Husin
Njalsgata 48A, 50, 52B, 54, 56, 58 og 60 og Bardnsstigur 28 eru byggd fyrir 1913 og eru pvi fridud vegna aldur
samkvaemt 29. gr. laga um menningarminjar, nr. 80/2012 sem téku gildi 1. jandar 2013. Hdsid Njalsgata 48 er
verndad sem hornhis/verndun gétumynda, (VG). Tvd hus eru a baklodum, Njalsgata 52B og Njalsgata 588 og
litill skir & Njalsgotu 60B. A reitnum er nu ibidabyggd ad mestu. Adur hafa verid verslanir, smaverkstaedi og
skrifstofur i einstaka hisum.

Forsendur

Ekkert deiliskipulag er i gildi fyrir bennan reit. Arig 2007 var unnid deiliskipulag fyrir reitinn og var bad sampykkt
i borgarradi 21. juni 2007. Deiliskipulagid gekk Gt & ad heimila nidurrif nokkurra timburhusa vid Njlsgotu, en i
stadinn var gert rad fyrir samfelldri husardd, svipad og er a reitum austan Bardnsstigs. Deiliskipulagid var kaert
og fellt dr gildi med urskurdi urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala 21. jandar 2010. i framhaldi af pvi
var unnin tillaga, par sem gerd var tilraun til ad lagfeera pau atridi sem kaerd héfdu verid. Nyja tillagan var
dagsett 16. juni 2010 og auglyst fra 28. jdli til og med 1. oktdber 2012. Vid tillogunni barust athugasemdir par
sem sem m.a. var bent & misvisanir, t.d. vaeru andstae8 markmid i greinargerd deiliskipulagsins. Sidan hafa
forsendur breyst, med nyjum I6gum um menningarminjar.

Gert er rad fyrir ad farid verdi varlega i uppbyggingu, en b6 med hlidsjon af bvi ad i gildi var 4 arunum 2007 til
2010 deiliskipulag, sem gerdi rad fyrir talsverdri uppbyggingu. Samkvamt pvi er lagt til ad steekka megi fridudu
timburhusin & forsendum aldurs og byggingarstils peirra. Leitast verdur vid ad halda i fremur smagerdan
maelikvarda beirrar byggdar sem fyrir er, m.a. med visan til pess ad agallar voru & hinu sampykkta deiliskipulagi.
Vegna breytinga 4 friGudum hdsum barf ad leita sampykkis Minjastofnunar og borgarminjavardar. Jafnframt er
skylt ad leita alits Minjastofnunar og borgarminjavardar ef breyta a hisum sem byggd eru fyrir 1925, flytja pau
edarifa.

Stefnumorkun

Deiliskipulag “Njalsgotureits 3” skal vera i samreemi vid stefnumorkun borgaryfirvalda eins og han birtist i
Adalskipulagi Reykjavikur 2001 — 2024, en i vinnslu er nytt adalskipulag, par sem dhersla er m.a. 10gd &
sjalfbaerni. | gildandi adalskipulagi er ekki gefid upp nytingarhlutfall til vidmidunar. Stefna skipulagsyfirvalda a
bessu svaedi er ad fara varlega i uppbyggingu, ad hlia ad pvi sem fyrir er og halda i meelikvardann sem fyrir eri
byggdinni. Tryggja skal ad nybyggingar falli vel ad pvi umhverfi sem fyrir er, ad uppbygging geti gerst a
edlilegan hatt og 4 forsendum beirrar byggdar sem par stendur. Pad parf pvi ad vinna sig inn i meelikvardann
og taka fullt tillit til peirrar byggdar sem fyrir er. Vid breytingar a htisunum er mikilvaegt ad mynda fallegar
gotumyndir sem i senn geta verid heillegar og fjolbreyttar.

Husakénnun fra 2004 liggur fyrir, en auk bess liggja fyrir umsagnir frd Minjastofnun og borgarminjaverdi. Engin
ny bilasteedi verda innan l60a.

ALMENNIR SKILMALAR

1. Byggingareitir fyrir vidbotarbyggingarmagn eru syndir & uppdraetti og i gotumyndum. Byggingar skulu vera
innan byggingarreita.

2. Byggingarmoguleikar

Heimilt er ad byggja kvisti & rispok i samraemi vid byggingarstil hisa og skal fjarl=gd peirra fra I68armorkum eigi
vera minni en 1,0 m. Heimilt er ad byggja svalir i samrzemi vié byggingarstil hisz allt ad 6 m*. Dypt svala Gt fyrir
byggingarreit ma vera allt a3 1,20 m. Ekki er heimilt ad byggja svalir eda lyftuhus ut fyrir 160armork. Heimilt er
ad vera med svalir 4 pokum vidbygginga allt a8 6 m? ad steerd. Heimilt er ad loka svélum med gleri ef pad fer
hdsinu vel og samraemist byggingarstil pess. Heimilt er ad byggja lyftuhds i samraemi vid gildandi
byggingarreglugerd utan byggingarreita. Heimilt a8 byggja litlar geymslur & baklédum allt ad 6 m? ad sterd, i
a.m.k. 3 metra fiarlaegd fré 16darmérkum. Hamarkshaed beirra ma vera allt ad 2,5 m. Nyta mé geymslur vegna
rektunar 4 siélfbaeran hatt og til flokkunar. Allar steerdir eru til viSmidunar, syna skal nanari Gtfaerslu a
byggingarnefndarteikningum.

Gert er rad fyrir auknu byggingarmagni & einstokum l6dum i samrami vid skilmalatoflu og uppdratt. Allar
vidbyggingar skulu taka mid af staerdarhlutféllum, efnisnotkun og honnun peirra husa sem byggt er vid. Ef
byggd er nybygging skal hin falla vel a8 umhverfi sinu og vera gédur fulltrui byggingarstils sins tima (géd
byggingarlist).

3. Nytingarhlutfall
Ekki er gert rad fyrir ad allar 163ir geti nytt sér hamarks nytingarhlutfall.

4. Verndun

Verndun gétumyndar/ hornhuss: Njalsgata 48.

Verndun 20. aldar bygginga. Bergporugata 33, 35, 37,41, 43,45 og Baronsstigur 30.

Fridud hus eru Njalsgata 48A, 50, 52B, 54, 56, 58 og 60 og Baronsstigur 28.

Vegna breytinga a fridudum hisum parf ad leita sampykkis Minjastofnunar um leid og
byggingarnefndarteikningar eru lagdar fyrir byggingarfulitria. { deiliskipulagstiliégunni er gert rad fyrir ad flytja
megi husid ad Baronsstig 28 & brott og byggja nytt hus & 163inni. Minjastofnun getur veitt heimild til ad flytja
his 4n pess ad fridun verdi afnumin, sbr. 29. gr. laga um menningarminjar. Visbending hefur borist
Minjastofnun um ad leifar gamals fioss sé ad finna a I68inni, sem kanna parf nanar adur en hagt er ad veita
endanlega heimild fyrir flutningi hussins.

5. ibudir

A ibtidasvaedi skal vera ibudabyggd, en heimilt er ad vera med heimagistingu @ reitnum, sja skilgreiningu a
heimagistingu i gr. 10 i reglugerd nr. 585/2007. Gsambykktar ibidir sem sannariega hafa verid skradar hja
fasteignamati fyrir arid 2000 og 6sampykktar ibudir i kjallara sem skradar voru fyrir 1979 geta fengid sampykki
uppfylli paer krofur byggingarreglugerdar og deiliskipulags pessa. A reitnum eru 87 ibudir skv. fasteignamati.

Skilmalatafla fyrir hverja |08 Rautt i tiflu er vidbétarbyggingarmagn

6. Bilastaedi

Ekki er gert rad fyrir bilastaedum innan I63a. Par sem byggingarmagn er aukid og ibudum fjolgad getur
Reykjavikurborg dkvedid ad innheimta bilastaedagjald skv. 19. gr. skipulagslaga, i samraemi vid ba reglu ad greitt
skuli fyrir eitt bilastaedi fyrir hverja nyja ibid 6had stzerd og fyrir hverja 50 m? atvinnuhtsnzedis.

7. Onnur starfsemi.
Ekki skal gera rad fyrir gistiheimilum og hételum, en heimilt er i samrami vid adalskipulag ad vera med litlar
vinnustofur, fyrirtaeki svo sem galleri og sméverslanir sem hvorki valda 6nadi né aukinni umferd.

8. Vidgerdir, breytingar og vidbyggingar
Vié endurnyjun og vidgerdir 4 husum skal taka sérstakt tillit til upphaflegs stils peirra. bar sem eldri breytingar
eru til Iyta, svo sem kladningar og gluggabreytingar, skal feera hisin til fyrra horfs.

9. Girdingar
Girdingar 4 l63armérkum eru hadar sambykki beggja I6darhafa. Ekki skal byggja herri girdingar a l68armoérkum
en 1,20 m yfir jardvegi. Skjdlveggir mega vera allt ad 1,50 m @ had ef peir eru a.m.k. 3 metra fra lodarmorkum.

10. Kvadir
bar sem huis eru 4 baklodum er gerd krafa um adgengi a0 peim i samraemi vid ahvilandi kvadir.

11. Oskustigur og “graent svadi”

Gert er rad fyrir ad Oskustigurinn sem liggur gegnum reitinn endilangan verdi afram gongustigur. Ekki er gert

143 fyrir ad hann verdi opinn fyrir bila, nema i 6ryggisskyni, p.e. fyrir siokkvilid og sjikrabila. Sveedi milli hisa nr.
31 og 33 vid Bergbdrugétu verdi i deiliskipulaginu skilgreint sem “graent svaedi”. bad verdur eftir sem ddur gert
rad fyrir adkomu ad inngdngum hisanna sitt hvoru megin.

[ sérskilmalum par sem syndar eru I68arstaerdir og nytingarhlutfall er studst vid upplysingar fra Fasteignamati
Rikisins. Vid Utreikninga nytingarhlutfalls er midad vié britté flatarmal og peer reiknireglur sem tidkast vid gerd
skraningartafina.

Heimildir:
Husakénnun: Bardnsstigur-Bergbdrugata-Vitastigur-Njalsgata, Reykjavik 2004
Minjasafn Reykjavikur - Skyrsla nr. 122

Umsagnir Minjasafns Reykjavikur og Minjastofnunar
Upplysingar tr gagnagrunni Reykjavikur (borgarsja/fasteignamat)

'Lédarheiti Byggingarar Steerd I66ar m? Nuv. Bygg.m FMR Bygg.m. skv. till. m? Alls m? Nytingarhl.hdm.  Stadgreinir Skyringar/athugasemdir
Njélsgata 48 1906 138 155,9 bb kir (ris ekki talid med i utreikn.) 26x2=52 155,9 + 52=207,9 1,1-um15 1190301 Husid er fridad skv. logum um menningarminjar nr. 80/2012. Gert er rad fyrir ad byggja megi
vid hisid innan byggingarreits a forsendum byggingarstils og aldurs. Himarksvegghad
vidbyggingar er 3,5 m yfir jardvegi, 1 had, kjallari og ris.
Njdlsgata 48a 1905 209 157,3 bb kir (ris ekki talid med i Gtreikn.) 26x2=52 + hp um 81 157,3 + 133=290,3 0,8-um1:+ 1190302  Husid er fridad skv. I6gum um menningarminjar nr. 80/2012. Gert er rad fyrir ad byggja megi
vid hisid innan byggingarreits a forsendum byggingarstils og aldurs. Haesti punktur paks ma
vera allt ad 8,4 m yfir gangstétt par sem hin er laegst. Hamarksvegghaed vidbyggingar er
! 3,5 m yfir jardvegi, 1 haed, kjallari og ris.
Njalsgata 50 1904 349,8 292,5 bb kir (ris ekki talid med i (tr.) 30x2=6C + hp um 93 292,5+60+93=445,5 0,8-um13 1190303  Husid er fridad skv. Idgum um menningarminjar nr. 80/2012. Gert er rad fyrir ad byggja megi
vid hisid innan byggingarreits a forsendum byggingarstils og aldurs. Haesti punktur paks ma
‘ vera allt ad 8,4 m yfir gangstétt bar sem hin er leegst. Himarksveggheed vidbyggingar er
| 3,5 m yfir jardvegi, 1 haed, kjallari og ris.
| Njalsgata 52 1926 70,5 1236 hb um 50 123,6 + 50=173,6 1,8-um25 1190304 Heimilt er a8 haekka ris innan byggingarreits. Haesti punktur baks ma vera allt ad 9,3 m yfir
" gangstétt par sem hun er laegst framan vid his/I68.
'Njalsgata 52a 1926 79,9 104,2 hp um 50 104,2 +50=154,2 1,3-um13 1190305 Heimilt er ad hakka ris innan byggingarreits. Haesti punktur paks ma vera allt ad 9,3 m yfir
| gangstétt par sem hdn er leegst framan vid his/168.
“ Njalsgata 52b 1907 201 220,3 Gbreytt 2203 1,10 1190306  Obreytt. Husid er fridad skv. Ildgum um menningarminjar nr. 80/2012.
Njalsgata 54 1905 3454 23,1 bb (k1r) 50x3=150+tb=16+(k2r) um 56x4=224-93,1=130,9 93,1+166+130,9=390 03-um1!t 1190307  Husid er fridad skv. I6gum um menningarminjar nr. 80/2012. Gert er rad fyrir ad byggja megi
vid hiisid innan byggingarreits a forsendum byggingarstils og aldurs. Haekka ma hus um eina
haed. Haesti punktur baks mé vera allt ad 9,1 m yfir gangstétt par sem htn er laegst.
Hamarksvegghaed vidbyggingar er 3,5 m yfir jardvegi, 1 haed, kjallari og ris.
' Njalsgata 56 1905 3476 98 bb(k1r) 48,8x3=146,4 th=21+(k2r)Jum54,1x4=216,4-98=118,4 98+285,8=383,8 0,28-um 1.1 1190308  Husid er fridad skv. logum um menningarminjar nr. 80/2012. Gert er rad fyrir ad byggja megi
vid husid innan byggingarreits a forsendum byggingarstils og aldurs. Haekka ma hus um eina
haed. Heesti punktur paks mé vera allt ad 9,6 m yfir gangstétt par sem hin er legst.
Hamarksvegghaed vidbyggingar er 3,5 m yfir jardvegi, 1 haed, kjallari og ris.
| Njalsgata 58 1905 173 146,2 bb (k1) 15,8x2= 31,6 + hhum 48 146,2+31,6+48=225,8 0,8-um13 1190309 Husid er fridad skv. logum um menningarminjar nr. 80/2012. Gert er rad fyrir ad byggja megi
| vid hisid innan byggingarreits 4 forsendum byggingarstils og aldurs. Haekka ma his um eina
haed. Haesti punktur paks ma vera allt ad 9,0 m yfir gangstétt par sem htn er legst.
‘ Hamarksvegghaed vidbyggingar er 3,5 m yfir jardvegi, 1 haed, kjallari og ris.
|Njalsgata 58b 1926 173,8 126,2 Sbreytt 126,2 0,70 11903010 Obreytt.
Njélsgata 60 1903 345,4 101,8 bb (k1r) 45x3=135 + (k2r) um 50x4=200-101,8=98,2 alls f. 60/a/b = 0,6 -um19 11903011 Nijalsgata 60 er fridad skv. [6gum um menningarminjar nr. 80/2012. Gert er rad fyrir ad byggja megi
197,4 + 469,2= 667,2 vid husid innan byggingarreits 4 forsendum byggingarstils og aldurs. Haekka ma hus um eina haed.
Haesti punktur paks ma vera allt ad 10,5 m yfir gangstétt par sem hin er lagst.
Njélsgata 60a 1923 3454 76 nyb. (k4r) um 52x6 = 312-76=236 0,6-umi19 11903011 Njilsgata 60a. Heimilt er ad rifa husié og byggja innan byggingarreits, allt ad 4 haedir, kjallara og ris.
Byggja ma vegghad og maenishad upp i somu haed og Njalsgata 62.
'Njalsgata 60b 1920 3454 20,2 Gbreytt 0,6-um 193 11903011 Njalsgata 60b er dbreytt.
Njalsgata 62 1955 91,3 376,4 Sbreytt 376,4 4,10 11903012 Obreytt. L63 er fullbyggd.
Njalsgata 64 1926 108,1 453,8 Obreytt 453,8 4,20 11903013 Obreytt. L63 er fullbyggd.
Baronsstigur 28 1905 257.2 131 (6sp.ad hl) nyb. (kdr) 83x6 = 498-131= 367 131 + 367=498 0,5-um19 11903014 Husid er fridad skv. [6gum um menningarminjar nr. 80/2012. Heimilt er ad flytja husid af
j stadnum og finna bvi nyjan stad. Byggja méa nybyggingu innan byggingarreits, allt ad 4 haedir, kjallara
i og ris med valma. Hamarks vegghaed og manishaed eru f samraemi vid Njdlsgdtu 64.
! Bardnsstigur 30 1920 161,6 300,5 Sbreytt 300,5 1,90 11903015 Obreytt. Husid er i greenum verndunarflokki. Verndun 20. aldar bygginga.
‘ Sja einnig nedar.
Bergporugata 23 1926 423,2 791,8 nyb. (k2r) 94x4 =376 791,8 + 376 =1167,8 1,9-um 23 11903026 Heimilt er ad byggja vidbyggingu innan byggingarreits, tvaer hadir, kjallara og ris med valma
[ til nordurs.
Bergporugata 25 1928 192,9 363,4 bb (k2) 17,1x3=51,3 363,4+51,3=414,7 19-21 11903025 Heimilt er ad byggja vidbyggingu innan byggingarreits, tvaer hadir og kjallara.
Bergporugata 27 1928 1929 349,8 bb (k2) 17,1x3=51,3 349,8+51,3=401,1 1,8-20 11903024 Heimilt er ad byggja vidbyggingu innan byggingarreits, tvaer hadir og kjallara.
Bergpdrugata 29 1931 2429 407,3 bb (k2) 17,1x3=51,3 407,3+51,3=458,6 1,7-19 11903023 Heimilt er ad byggja vidbyggingu innan byggingarreits, tvaer hadir og kjallara.
Bergpdrugata 31 1931 2429 3791 bb (k2) 17,1x3=51,3 379,1+51,3=430,4 16-18 11903022 Heimilt er ad byggja vidbyggingu innan byggingarreits, tvaer haedir og kjallara.
Bergporugata 33 1931 168,1 3555 Gbreytt 355,5 2,11 11903021 Obreytt. Verndun 20. aldar bygginga.
'Bergpérugata 35 1931 187,7 242,2 Obreytt 242,2 1.29 11903020 Obreytt. Verndun 20. aldar bygginga.
Bergpdrugata 37 1931 187,7 2322 Gbreytt 2322 1,23 11903019 Obreytt. Verndun 20. aldar bygginga.
Bergpd6rugata 41 1920 2252 293,1 obreytt 2931 1,30 11903018 Obreytt. Verndun 20. aldar bygginga. Husin Bardnsstigur 30 og Bergbdrugata 41, 43 og 45
Bergp6rugata 43 1920 375,3 108,3 Sbreytt 108,3 0,3 (sic) 1,17 11903016 Obreytt. Verndun 20. aldar bygginga. eru byggd fyrir 1925 og falla pvi undir dkvaedi 30. gr.
'Bergporugata 45 1920 3753 3345 Obreytt 334,5 0,9 (sic) 1,17 11903016 Obreytt. Verndun 20. aldar bygginga. laga um menningarminjar nr. 80/2012, sem kveda & um

ad leita skuli alits Minjastofnunar slands ef fyrirhugad
er ad breyta peim, flytja pau eda rifa.

Lodamarkalinur hafa ekki verid sannprofadar, maeliblod

fyrir einstaka 164ir gilda. Kvadir eru skv. gildandi

meeliblodum. Mal eru i metrum nema annars sé getid.
falla vel ad landi.

Bardnstigur/Bergporugata

Haedarafsetningar vid/nybygginga og skipting haeda innan
byggingarreita eru til vidmidunar. Heedarafsetning (koti 1h.)
vié/nybygginga skal adjafnadi vera sem leegst yfir jordu og

Barénstigur/Bergporugata

Endanleg heedarafsetning vid/nybyggingar verdur
skilgreind nanar i samraemi vid Gtgefin heedarbléd. nytingarhlutfall er studst vid upplysingar fra FMR. Staerdir

| sérskilmalum par sem syndar eru l68arsteerdir og

hafa ekki verid sannprofadar, pvi ber ad taka peim med
fyrirvara.

Oskustigur, horft fra Baronstig

Njalsgata 58b
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Oskustigur, horft fra Vitastig
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Skyringar:

Afmarkun deiliskipulags
Lodarmork

NUv. byggingar innan reits

Nuv. byggingar utan reits

Gotur

Nyr byggingarreitur

Nyr byggingarreitur paka

Nyr byggingarreitur bak/tengi-
bygging synd & gétumynd
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Svalir/ yfirb.svalir/ eda utskot, v.
nyb. Barénsst. 28/Bergp.g. 23.

Heimild til nidurrifs

Kvod um almenningsgard

< OO O > Kvoé um gonguleid/adgengi

Skilgreining & haedum husa
@ K=Kjallari, 2=fj6ldi haeda,
- R=rishad

1900 Byggingarar

. Fridadar byggingar

V(,;l Verndun gétumyndar

’ Verndun 20. aldar bygginga
(W) Heimild t heskkunar haeta hisa

@ Heimild til haskkunar baka hisa

Sampykktir:

Deiliskipulag betta sem fengi® hefur medferd i samraemi vid
akvaedi 41. gr. skipulagslaga ny. 123/2010
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Auglysing um gildistoku deiliskipulagsins var birt i
B - deild Stjornartiéinda pann 20

Breytingar dags. 25. okt. 2013.
Visun i reglugerd nr. 585/2007, beett inn i 5. kafla i almennum
skilméalum sbr. bréf Skipulagsstofnunar dags. 16. oktober 2013.
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