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Inngangur

Almennt

I midborgum flestra héfudborga er jafnan ad finna s6gulegan kjarna og uppruna
margra patta borgar- og pjédlifs. bar ern oft hofudstédvar verslunar, menningar,
atvinnu, s{jémmdala og annarra meginstoda samfélagsins. Midborgir og
dhrifasvadi peirra eru einnig oft elstu og péttbyggdustu svadi hverrar borgar. i
pessu tilliti sker midborg Reykjavikur sig ekki ur. T henni er pvi pétt byggd og
fislpatt starfsemi auk pess sem lesa mé ur byggdinni stutt sdguskeid borgarinnar
og préun hennar 1r litlu sjavar- og verslunarporpi i héfudborg.

I midborginni mé 1 dag greina ymiss cinkenni erlendra stérborga. Hin margbrota
byggd og starfsemi ber Stvired merki vaxtarhrada borgarinnar. Kemur pad fram i
élikum jafnvel andstedum hagsmunum. Pessar andstedur, hin fjolbreytta
starfsemi og hid stgulega gildi sveedising skapa fléknari adstaedur og rlausnarefni
en ad o6llu jofnu eru til stadar vid gerd deiliskipulags. Paer kalla eftir
Shefédbundnum lausnum og adferdum. I Adalskipulagi Reykjavikur 2001 - 2024
og brounaraeetlun midborgarinnar’ hefur verid leitast vid ad skilgreina beita
vidfangsefni auk pess sem teknar hafa verid stefnumarkandi akvardanir um
einstaka patti og malaflokka. 1 eftirfarandi skilmalum er leitast vid ad fylgja eftir
og festa 1 sessi, &4 deiliskipulagsstigi, pa stefnu sem moétud hefur verid og
sampykkt af borgaryfirvildum um svadid i prounaraatlun og adalskipulagi.

Forsendur

Skilméalarnir byggja 4 Adalskipulagi Reykjavikur 2001 - 2024, beirri stefhu sem
moétud hefur verid { emstékum koflum bréunaraeetlunnar midborgar (sja lista ad
nedan), akvadum skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, m.s.br., reglugerdum
settum 4 grundvelli peirra og 6drum 16gum og sydrnvaldsreglum sem varda
skipulags- og byggingarmal.

Listi yfir kafla Prounardetlunar miSborgarinnar sem sampykktir hafa verid af
borgaryfirvéldum :

Breytingar a4 Adalskipulagi Reykjavikur 1996 — 2016, stadfest i jili 2000.
Framkvaemd, sampykkt { febraar 2000

Samgoéngur, sampykkt i juni 2000

Ibudarsvadi, sampykkt oktdber 2000

Verndun og uppbygging, sampykkt september 2000

Hafnarsveedi midborgarsvadis, sampykkt oktdber 2000

Moétun umbhverfis, sampykkt desember 2000.

Reglur um afgreidslu umsdkna um breytta notkun, jantar 2001 (fskj. nr. 1).

NN RN =

! Bréunardztlun midborgar: Amtiun um heildrant skipulag fyrir midborg Reykjavikur par sem morkud er
stefia vardandi landnotkun, notkun, 4synd, samgéngur, hisvernd, uppbyggingu o.l. Prounardatiunin
saman stendur nokkrum kéflum sem hver um sig fjallar um afmarkadan patt dzztlunarinnar sbr. upptalningu
hér ad ofan.
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1. kort: Afmorkun midborgar og midborgarsveedis
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Tilgangur og meginmarkmio

Tilgangur og meginmarkmid skilmalanna og deiliskipulagsaztlana 4
midborgarsvadinu, er ad studla ad uppbyggingu og vernd midborgarsvadisins i
samrazmi vio stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2001 - 2024 og ba stefnu sem
motud hefur verid med hinum ymsu kéflum Prounaraztlunar midborgar
Reykjavikur. Peir eiga ad leida til einfoldunar, samreemingar og jafnraedis 4
deiliskipulagsstigi og verda grunnur deiliskipulagsaatlanna innan svadisins.

Afmérkun svaedis

Deiliskipulagid nar til stadgreinireits 1.172.1 sem afmarkast af Laugavegi,
Vatnsstig, Hverfisgotu og Frakkastig.

Lysing svaedis, naverandi astand (stadgreinireitur 1.172.1).

Svaedid, sem bessi greinargerd fjallar um og afmarkast af ofangreindum gétum, er
biondud byggd, ibudarhiisnedis og verslunar- og pjénustu. Laugavegur er
skilgreindur sem adalverslunarsvadi og Hverfisgata sem hlidarverslunarsvadi. A
reitnum eru verslanir og pjonustufyrirteki, en ad 6dru leyti er um ibudabyggd ad
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reeda, beedi { bakhusum og 4 efii hedum. Yfirbragd byggdarinnar einkennist af
pvi ad husin & svaedinu eru byggd 4 mismunandi timum auk pess ad vera
mismunandi ad stzerd. A pessum kafla Laugavegarins eru flest hdsin litil midad
vid his, sem eru badi ofar og nedar vid Laugaveg. Hvad vardar gétumynd
Hverfisgétu, ba er hin ad hluta til heilleg, en par er lika stdrt skard, vegna audrar
l6dar, nr. 60 og einnig stendur litid his (Hverfisgata 58) vid hlid stérrar
byggingar. A bakl68um standa tvo litil bakhus, Laugavegur 41A og Hverfisgata
58A. bessi hus hafa takmarkad vardveislugildi. { heild mé segja ad gétumyndir
baedi Langavegs og Hverfisgotu virki ekki heilsteyptar. Gétumynd Frakkastigs er
skyrt afmorkud af storri byggingu. Petta his var 4 sinum tima byggt sem
10nadarhis, en hefur verid breytt i veitinga- og skrifstofuhts. Hornhus 4 reitnum,
sem eru vid Laugaveg, eru ekki sérlega tilkomumikil, en pau sem eru vid
Hverfisgotu standa fyrir sinu. Astand peirra og byggingarstill endurspeglar
timabilid begar bau voru byggd. A bakléSunum inni { reitnum hafa verid byggd
stor bakhus, sem fylla byggingarreit l6danna nr. 54 og 56 vid Hverfisgdtu og
tengjast 168inni nr. 39 vid Laugavep. A bakl pessara bakhtisa eru bilastedi med
adkomu fra Langavegi. Almennt ma segja ad astand bygginga 4 svadinu sé i
samra&mi vid aldur peirra. Nokkuor endurnyjun hefur farid fram 4 einstaka hiisum,
en astand annara er frekar bagborid.

Deiliskipulag ( stadgreinireitur 1.172.1)

Deiliskipulagid ner til allra huisanna 4 reitnum. Lagt er til ad reiturinn i heild verdi
styrktur med eftirfarandi adgerdum. Fyrst og fremst med pvi ad styrkja
gotumyndir med nybyggingum. Heimilt verdi ad byggja verslunarhadir 4
baklodum vid Laugaveg og Hverfisgdtu og tengja saman eftir pérfum. Petta gefur
méguleika & tveggja hada verslunarmidstédvum med adgangi frd adliggjandi
gétum. Mdogulegt verdur ad gera bilakjallara 4 168um austast og vestast 4 reitnum.
Kv6d er sett um ostadbundna innkeyrslu fra Hverfisgétu.

Pau hus vid Laugaveginn, sem heimilt er ad fjarlaga, eru hiisin nr. 33, 35, 41, 41A
og 45. Vid Hverfisg6tu er lagt il ad verdi byggt { skardid 4 audu 163inni ad nr. 60
og a0 jafnframt verdi heimilt ad fjarleega hiisin nr. 58 og 58A og byggja ny his
stadinn.

Me® godrt samvinnu [6dareigenda 4 reitnum er pvi gefinn méguleiki 4 heildstedri
uppbyggingu verslunar- pjénustu- og ibudarhiisnadis. Deiliskipulagid gefur
jafnframt heimild til uppbyggingar 4 einstékum [6dum, 6had adliggjandi 16dum,
ad undanskyldum 166unum niimer 41a og 43b vid Laugaveg og 58a og 60a vid
Hverfisgotu. A pessum 168um er ekki heimilt ad radast uppbyggingu eda
breytingar 4 hisum samkvaemt skipulaginu nema 168irnar séu sameinadar og
uppbygging eigi sér stad 4 Sllum 168unum i einu, nema lédarhafar allra 168anna
komist ad samkomulagi um med hvada hetti uppbygging geti farid fram. Sliku
samkomulagi skal pinglyst 4 eignirnar a4dur en veitt er byggingarleyfi i samreemi
vid samkomulag.

Heimilt er ad breyta l6damérkum 4 reitnum &n pess ad breyta purfi
deiliskipulaginu til ad gera uppbyggingu, sem ella hefdi verid 4 mérgum 168um
mogulega, enda liggi fyrir sampykki eigenda allra peirra 160a sem um raedir,
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Breytingin skal sampykkt 1 skipulags- og byggingarnefnd og borgarradi, og gerd
grein fyrir henni 4 deiliskipulagsuppdreetti. Sé I6damérkum breytt, breytast
skilmalar ekki fyrir hvern 168arhluta b.e. Sheimilt er ad fera byggingarmagn milli
l166arhluta.

Heimilt er ad gera minnihattar breytingar 4 hasum, s.s. svalir, kvisti, skyggni og
lagfaeringar 4n bess ad koma purfi til breytingar & deiliskipulagi, enda séu
breytingarnar i samremi vid 4dkvadi byggingareglugerdar og medfylgjandi
greinagerdar og skilmala.

Ferill deiliskipulags

i febraar 4rid 2000 var hafinn undirbiningur a8 gerd deiliskipulags { midborginni
sem hluta af vinnu ad Préunardetlun midborgarinnar. Vinna ad stadferingu og
framsetningu 4 sampykktum bréunardetlunar héfst {1 joni 1999 og
fulinadarfagangur allra kafla peirrar dztlunar var lokid i jandar 2001. 1 april-jini
arid 2000 var hafin vinna ad samheefdri framsetningu og efnistékum
deiliskipulags i samvinnu vid radgjafa, sem radnir voru til starfa med forvali
haustid 1998.

Radgjafar 16gdu fram (il kynningar greiningn 4 porf og hugmyndir ad
deiliskipulagi sem med sampykki skipulags- og umferdarnefndar var auglyst og
kynnt 1 julf og agust arid 2000. Auglyst var { fjéimidlum og eigendum 4 svaedinu
send bréf og dskad eftir dbendingum og athugasemdum. FjSlmargar fyrrispurnir
og toluvert af dbendingum og dskum hafa borist og verid efnividur i tillégur.
Arbajarsafn vann husakénnun 4 reitnum, Husakénnun, Laugavegsreitiv —
midsveedi, skyrslur Arbaejarsafins nr. 86, Reykjavik 2000,

Vinnu ad lokakéflum préunardzetlunar lauk i jantiar 2001 og 14 pa fyrir allt efni |
gerd almennra skilmala fyrir midborgarsvadid.

Skipulags- og byggingarnefnd sampykkti ad auglysa skipulagstillogu bessa,
uppdratt, greinargerd og skilméla 4 fundi sinum pann 6. névember 2002.

Borgarrad Reykjavikur stadfesti p4 sampykkt 4 fundi sinum 19. névember 2002.
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SKILMALAR
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Almennir skilmalar/kvadir

1. Landnotkun
1.1 Almennt
Innan svadisins er heimil si notkun (landnotkun/starfsemi) sem samraemist
reglum par um skv. Adalskipulagi Reykjavikur 2001 — 2024, med peim
takmorkunum sem hér verdur getid. I pvi sambandi er rétt minna a ad sérstakar
takmarkanir gilda um starfsemi 4 nokkrum gotuhlidum  jardhada innan
midborgarinnar (sja kort nr. 2 hér ad nedan yfir skilgreind gbtusvaedi og reglur
um utreikning gotusvada, fskj. nr. 2). Reglur um malsmedferd vegna pessa eru
fylgiskjal med skilmalum pessum (sja fskj. nr. 1).
I deiliskipulagsaztlunum fyrir hvert svadi/reit er heimilt ad kveda nanar 4 um
notkun einstakra 16da, hada eda hluta 1 byggingum par sem slikt er talid askilegt.
Rokstydja barf slika takmérkun og kynna fyrir eigendum beirrar fasteigna sem
gert er rad fyrir ad takmérkun gildi um.
Einkaréttarlegar kvadir um takmarkanir 4 notkun hisa eda hishluta s.s. dkvadi i
kaupsamningum eBa skv. pinglystum kvodum, sem ekki hafa hlotid sampykki
borgarytirvalda, gilda ekki i peim tilvikum sem ber brjota gegn peim markmidum
sem settar eru fram um landnotkun/notkun i skipulagsaetlunum. 1 ljosi pessa
verda eingdngu pinglystar kvadir sem lita ad umferd um 160 syndar & uppdrattum.
Ekki verda syndar adrar kvadir, sem er ad finna i pinglystum samningum
einkaadila.
2. kort: Skilgreind géiusveedi
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Oheimilt er ad veita leyfi fyrir starfsemi nyrra neeturkltbba 4 svaedinu sbr.
sampykkt borgarrads fra 25. juli 2000.2

Aréttad skal ad swmkja parf um leyfi til bess ad breyta notkun 4 husnedi t.d.
ibidarhusnedi 1 skrifstofur eda verslun 1 veitingastad o.s.frv. til
byggingarfulltrians {  Reykjavik sbr. 1. og 2. mgr. 43. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997. Skal mida vid pa notkunarflokka sem tilgreindir eru {
medfylgjandi t6flu (sja fskj. nr. 1). Avalit parf ad szkja um breytta notkun pegar
verid er ad breyta um notkun milli peirra flokka sem par eru tilgreindir.

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

1.2  Midborg

Pegar soft er um breytingu 4 notkun hiisnadis 4 jardhad gétuhlidar skilgreinds
gdtusvaedis skv. Adalskipulagi Reykjavikur 2001 - 2024, sbr. notkunarflokkun {
fylgiskjali nr. 2, skal kynna slika breytingu fyrir hagsmunaadilum 4 gétusvadinu
og gefa peim kost &4 ad ja sig um tilldguna (sja nanar um malsmedferd slikrar
umsokna, "Reglur um um afgreidslu umsokna um breytta notkun 4 skilgreindam
gdtusvaedum" sampykktar i borgarra®di 17. jantGar 2001, fskj. nr. 1). Allur pessi
reitur er a svaedi midborg skv. skilgreiningu i Adalskipulagi Reykjavikur.

Sudurhlio Hverfisgotu, milll Vatnsstigs og Frakkastigs, er ¢ hlidarverslunarsveedi
V-ILIL p.e. Hverfisgata 52, 54, 56 og 58, eru a skilgreindu gotusveedi nr. 11 (sja

2. kort).
Nordurhlid Laugavegar er a adalverslunarsveedi V-11I, p.e. Laugavegur 33, 35,

37, 39, 41, 43 og 45 eru a skilgreindu gotusveedi nr. 8 (sja 2. kort).
1.3 Ibudasvedi/jadarsvedi

Niverandi ibidahisnedi og ibudalédum ber ad halda sem slikum nema i peim
undantekningartilvikum par sem adstedur mala gegn pvi, svo sem;

a. verulegur kostnadur

b. breyting & notkun naudsynleg til ad tryggja byggingarlistar- og ségulegt
gildi

C. breyting 4 notkun stydji vid ibudareinkenni svadisins s.s. "kaupmadurinn
a horninu

d. fella parf hisnedi eda 160 ad umfangsmikilli enduruppbyggingu i
samrami vid gildandi skipulag

Sporna skal vid atvinnuhusnzdi sem fyrir er 4 fbudasvadum vaxi ad umfangi
pannig ad pad skadi umhverfi ibla og gaedi pess.

? Med nasturklibb er 4tt vid veitingastad med reglubundna skemmtistarfsemi par sem adalahersla er [6gd 4
afengisveitingar og syningu & nektardansi i atvinnuskyni sbr. 9. gr. laga um veitinga- og gististadi.
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A jadri {budasvada og midborgar er heimilt ad breyta notkun ibidarhisnedis
verslunarhiisnadi (notkunarflokkar Al og A2, sja. fskj. nr. 2) eda stekka slikt
hisneedi, i samreemi vid deiliskipulagsazetlun, ef fullnsegjandi pjonusta er tryggd,
ekki um ad razda 160 sem uthlutad hefur verid til annarra nota og synt er fram 4 ad
notkunin hafi ekki neikvaed ahrif 4 nytingu nalsgra bygginga og 16da.

Notkun hisnedis undir 1éttan i0nad, skrifstofur eda amota (notkunarflokkar B1 og
B2, sja fskj. nr. 1) skal ekki leyfd ef heetta er & stédugu onaedi fyrir ibua eda
verulegri aukningu 4 umferd.

Gotur, gotugdgn, gangstigar, torg ofl.

Deiliskipulagsasetlanir 4 svaedinu skulu almennt na { midju adliggjandi géiu eda na
yfir gotustedi i heild. A deiliskipulagsuppdratti skal kvedid 4 um hvort
vidkomandi gata er stofnbraut, tengibraut, safnbraut, hisagata, vistgata eda
gingugata.

Honnun einstakra gatna (p.m.t. bilastaeda [ gbtu), torga og gangstéita og
stadsetning gétugagna, innan gétusteedis skv. deiliskipulagsuppdreetti er almennt
ekki bindandi nema pad sé tekid sérstaklega fram. St hénnun og lega sem synd er
a uppdrattum er pvi til vidmidunar. Tillégur ad verulegum breytingum a hénnun
pessara svaeda skulu lagdar fyrir skipulags- og byggingarnefnd til sampykktar og
stadfestingar { borgarradi. Kynna skal slikar tillogur fyrir hagsmunaadilum a
sveedinu.

Bilastedum i géturymi skal almennt ekki fjslgad.

Vid allar framkvemdir og Grbatur & umferdarkerfi midborgarinnar/
midborgarsvadisins skulu parfir gangandi vegfarenda hafdar ad leidarljosi.

Tillégur ad hénnun framangreindra sveeda skulu unnar i samraemi vid pa stefinu og
tillégur sem fram koma i koflum Préunardztlunar midborgar um samgdngur,
samp. 1 borgarradi 6. juni 2000, og métun umhverfis, samp. i borgarradi 29.
desember 2000.

Verndun, hverfisvernd og pjodminjaverndarsvaoi.

Almennt um hverfisvernd
I grein 1.3. { skipulagsreglugerd nr. 400/1998 er hugtakid "Hverfisvernd"

skilgreint pannig:

"Akveedi [ sveedis-, adal- eda deiliskipulagi um verndun sérkenna eldri
byggdar eba annarra wmenningarségulegra minja, ndituruminja eda
trjagrodurs an pess ad um logformlega fridun sé ad reeda.”
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[ grein 422 1 skipulagsreglugerd nr. 400/1998, er fjallad nénar um
hverfisverndarsvadi. Par segir m.a:

"4.22.1 Skilgreining hverfisverndarsveeda

Um hverfisverndarsveedi gilda  sérstdk akveedi [ skipulagsdcetlunum sem
sveitarstiornir hafa sett og kveda & um verndun sérkenna eldri byggdar eda
annarra menningarsogulegra minja, s.s. einstakra bygginga, mannvirkja eda
husapyrpinga, ndattiruminja eda rjdgrédurs sem ceskilegt er talié ad vernda
vegna sogulegs, nattirulegs eda menningarlegs gildis, dn pess ad um
logformlega fridun sé ad reeda.

Eins og rada m4 af framangreindu er pad skipulagsyfirvalda hvers sveitarfélags ad
akveda hvort vert sé og eda naudsynlegt ad setja akvedi um hverfisvernd i
skipulagsaztlanir. Peim er jafuframt fahd ad akveda hvad felst i slikii vernd. f
1j6si pess ern hér skilgreindir 5. flokkar hverfisverndar til verndar umhverfi,
byggdamynstri og einsttkum hisbyggingum. Byggja peir a flokkun sem sett er
fram 1 Pemahefti med Adalskipulagi Reykjavikur 1996-2016, um "Husvernd i
Reykjavik 4 svadinu innan Hringbrautar/Snorrabrautar” og nanari utferslu peirra
flokka i kafla Préunardztiunar midborgar um Verndun og uppbyggingu, sem
sampykkur var 1 borgarradi { september arid 2000.

I deiliskipulagsaztiunum 4 midborgarsvedinu, sem skilméalar pessir gilda um, skal
midad vid pessa flokkun og per skilgeiningar sem hér koma fram nema
sérstaklega sé kvedio 4 um annad. Heimilt er ad kveda nanar 4 um bau atridi sem
verid er ad vernda 4 hverju svadi, reit eda husi i deiliskipulagsasetiun, badi til
rymkunar eda prengingar verndunarinnar.

Hverfisvernd tekur ekki til innvida hiss eda innra fyrirkomulags nema um pad sé
meelt sérstaklega fyrir i deiliskipulagsaetiun.

Flokkar hverfisverndar :

Flokkur L
Verndun byggdamynsturs (VB).
A ekki vid 4 pessum reit.

Flokkur H.
Verndun byggora svada (V'S).
A ekki vid 4 pessum reit

Flokkur III.

Verndun gotumynda, hiisarada, tiltekins flokks hisa eda stakra hiisa med
umhverfisgildi. (VG).

Daokkgulur litur d husverndarkortum.

Heildarsvipmot gétumyndar, hisaradar, flokka hisa (t.d. hornhiis eda hus sému
gerdar vid tiltekna gotu) eda svipmot hitss med umhverfisgildi sem falla/fellur i
pennan flokk skal njota verndar. Askilegt er ad utlit hisa sem i pennan flokk falla
verdi lagfaert med hlidsjon af upprunalegri gerd. Syna parf sérstaka adgét vid
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3.4

3.5.

3.5.1

3.5.2.

stadgreimireitur 1.172.1

hénnun breytinga og vidbygginga vid pessi hus. Ekki skal lagst gegn breytingum
4 beim hlidum hisa sem ekki blasa vid frd g6tum, almenningsrymum og 68rum
iberandi st6dum og hafa pvi litil ahrif 4 heildarsvipmét gétumyndar, husaradar,
svipmot hussins sjalfs og skerda ekki umhverfisgildi bess.

Pessi aAkvaedi eiga vio hiiseignina ad Laugavegi 37.

Flokkur IV,
Verndun 20. aldar bygginga. (V20)
A ekki vid 4 pessum reit

Flokkur V
His eda hiisasamstedur sem lagt er til ad frida (7F)
A ekki vid 4 pessum reit.

Byggingar reistar fyrir 1918 skv. 2. mgr. 6. gr. laga um hasafridun (F7918)
Appelsinugulur litur a husverndarkortum

Merkja skal pessi his sérstaklega i deilskipulagsztlunum. Ekki er gerd sérsték
tillaga um verndun pessara hiisa, en vegna aldurs peirra skal tilkynna med gédum
fyrirvara til borgarminjavardar (Arbajarsafns) og Husafridunarnefndar rikisins
sbr, dkvaedi 6. gr. laga um husafridun, etli menn ad breyta pessum husum, flytja
bau eda rifa. Ef lagt er til i deiliskipulagi ad heimila nidurrif pessara husa skal pad
sérstaklega teki® fram og asteedur pess tilgreindar.

bessi akvzedi eiga vio hiseignirnar: Laungavegur 33, 33A, 33B, 35, 37, 37B, 41
41A og 45, Vatnsstigur 4 og Hverfisgata 58 og 58A.

Adrar minjar og menningarverdomeaeti (VM)
Engar minjar eru bekktar 4 pessum reit.

Almennt um pjodminjaverndarsvaedi.
I grein 420 i skipulagsreglugerd nr. 400/1998 er  hugtakid

"Pjdédminjaverndarsvadi” skilgreint pannig:

"Piodminjaverndarsveedi taka til sveeda par sem eru fridlystar fornminjar,
pelktar fornleifar eda fridud hiis samlvemt pjéominjalogum.”

Pj6dminjaverndarsvaedi : begar fridadar byggingar og mannvirki. (F).
A ekki vid 4 pessum reit.
Pjodminjaverndarsvzedi : Fornleifar og friolystar minjar. (M)

A ekki vid 4 pessum reit.
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3.6.

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.6.4

3.6.5

4.0

4.1

stadgreinireifur 1.172.1

Almenn 4kvaedi um hverfis- og pjodminjaverndarsvadi.

Avallt skal leita umsagnar borgarminjavardar (Arbajarsafins) um umsdknir um
breytingar, vidbyggingar eba nidurrif husa sem falla undir einhvern flokk hverfis-
eda pjodminjaverndar p.m.t. tillsgur sem kalla 4 breytingu 4 deiliskipulagi,
afléttingu fridunar eda hverfisverndar.

A slikum svadum ska) sérstaklega vanda til hénnunar og fragangs 16da og opinna
sveda. Leitast skal vid ad grodur og adrir mikilvaegir bettir i umbverfinu geti
haldid sér.

4

Leitast skal vid ad draga Gr neikvaedum ahrifum bifreida 4 umhverfid med
videigandi tilhdgun bilasteeda med peim heetti ad efnisval og umhverfismétun
slikra mannvirkja verdi i satt vid yfirbragd svedisins.

begar sott er um leyfi til nidurrifs skal ad jafnadi liggja fyrir detlum um
framtidaruppbyggingu par sem gerd er grein fyrir pvi hvernig hun samraemist
stefnumorkun préunarasetlunar um verndun og markmidum
deiliskipulagsaetlunar, Vid pad skal midad ad byggingarleyfi fyrir nidurrifi s¢ ad
jafhadi sampykkt samtimis byggingarleyfi fyrir nyju hisi.

Med umsdknum um nyframkveemdir og breytingar 4 deiliskipulagséztlun ber ad
leggja fyrir skipulags- og byggingaryfirvéld uppdraetti med utlitsmyndum
bygginga dsamt greinagédri lysingu 4 efnisvali og fragangi uthlida sem ahrif hafa
4 heildarmynd sveedisins.

Uppbygging

Hénnun nybygginga

Vanda skal mjég til honnunar nybygginga & midborgarsvadinu. Skulu per
endurspegla nanasta umhverfi sitt og vernda og styrkja heildarmynd sveedisins.
Vid hénnunina skal taka mid af sérkennum svadisins.

Vid mat 4 hénnun bygginga skal hafa eftirfarandi atridi til hlidsjonar:
-stadsetningu 4 166 og fyrirkomulag hisa
-steerdarhlutfoll, hadir og maclikvarda bygginga
-efnisnotkun og litaval
-fyrirkomulag glugga og hurda
-notkun efna og deililausna { byggingu
-l6dahdnnun og fragang
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4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

4.3.3

4.3.3

5.0

5.1

stadgreinireitur 1.172.1

Hénnun viobygginga og breytinga

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

Vid mat & hénnun vidbygginga og breytinga skal hafa eftirfarandi atridi til
hlidsjonar:

-malikvardi vidbyggingar skal ad jafnadi ekki yfirgnaefa upphaflega
byggingu

-steerdarhlutfoll, honnun og efnisnotkun skal ad jafnadi vera { samraemi vid
stil og aldur upphaflegrar byggingar nema sérstakar asteedur og adstaedur
leidi til annars

-hanna skal vidbyggingar og breytingar med peim hetti ad per hafi sem
minnst neikvaed ahrif & umhverfid og gadi nalegra bygginga

Sérakvaedi um mioborgina

V10 allar nyframkvemdir skal geta pess ad géngusvaedi skerdist ekki og adgengi
gangandi vegfarenda sé tryggt.

Gera skal rad fyrir reidhjolastedum vid nybyggingar par sem pvi verdur vid
komid.

Reidhjolastedi eru hluti af peim gotugbgnum sem yfirvold koma fyrir vid
endurgerd 4 gétum og torgum midborgarinnar,

Ekki verda gerdar kréfur um leiksveedi a 160 vegna byggingar ibtida eda breytingu
annars konar husnadis 1 ibudarhisnadi, sbr. akvadi greinar 65.1 |

byggingarreglugerd.

Ljost er ad havadi vid ibudir i midborginni og jadarsvaedum verdur i einhverjum
tilvikum meiri en askilegt er 4 ibudarsvedum. Vid hénnun ibudarhisnadis og
breytingar 4 eldra huisnaedi skal leitast vid ad halda dpaegindum af véldum havada
i lagmarki med peim adgerdum sem teckar eru.

Bilastedakrofur

Almennt

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

Bilastedainneign skal reiknud Gt & grundvelli nigildandi reglna um bilastedi
midad vid sidustu sampykkta notkun husnedisins. Somu reglu skal beitt pegar sott
er um breytta notkun a pegar byggdu hiisnadi.

bPegar reiknud er bilastedaporf vegna atvinnuhiusnaedis skal reikna med 1
bilastaedi fyrir hverja 50 m? hisnadis.

13



5.2

5.3
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Midborg/jadar mioborgar

Stefnt er ad pvi ad fjolga ekki langtimastadum i midborginni, vegna nalxgdar vid
gddar almenningssamgéngur, bilasteedahis og almenningsbilastedi. Verdur bvi ad
jafnadi ekki krafist fjdlgunar Dbilasteda innan 168a i tengslum vid
byggingarframkvamdir nema ef um meirihdttar nybyggingar er ad rada. Skal
bilastedum pa komid fyrir nedanjardar i bilageymslum. Hisbyggjendun verdur i
stad pess gert ad greida bilasteedagj6ld sem vari® skal til byggingar bilasteda til
almenningsnota.

Ekki verdur krafist fjolgunar bilasteda vegna stekkunar ibudarhusnadis i
midborginni nema ibudum fjélgi.

Fyrir nyjar ibtdir { midborginni skal ekki gert rad fyrir nema 1 bilastedi 4 {bid
6had sterd. T pvi sambandi skiptir ekki mali hvort bvi er komid fyrir innan 168ar
eBa greitt er fyrir pad.

Ibadasvadi

Gert skal rad fyrir einu bilastedi & ibudir. Vid meirihttar nybyggingar 4
ibidasvaeedum  skal sem  flestum  bilastedum  komid  fyrir i
nedanjardarbilageymslum.
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Fylgiskjal nr. 1

Prounarazetiun midborgar

Afgreidsla umsdkna um breytta notkun 4 skilgreindum gotusvaedum’

Vinnureghur

1.

Fyrirspurnir/umsékair

1.1 Ollum fyrirspurmnum/umséknum um breytta notkun skal beint til byggingarfulltria.
1.2 Olum fyrirspurnum/umsoknum skal svarad skriflega.

1.3 Leitast skal vid ad afgreida fyrirspurn/umsékn innan tveggja vikna fra pvi hin berst. Ef
grenndarkynna parf umséka lengist afgreidslutimi sem pvi nemur.

1.4 Fyrirspurnirumséknir skulu afgreiddar { rétiri timardd, p.e. midad vid mottékustimpil, Berist
fyrirspurn/umsokn frd 68rum adila, eftiv ad fyrirspurn/umsdokn hefur borist, skal fresta afgreidslu
seinni fyrirspurnar/umsoknar par til séd verdur 4 hvern hatt fyrri fyrirspurn/umsékn verdur
afgreidd.

1.5 Fyrirspurn er virk? 1 fj6rar vikur eftir motttoku (dagstimplun), Hun fellor nidur ad peim tima
lidnum hafi ekki borist formleg umsdkn. Ef ghgn med umsdkan ern 6fullnspjandi og umsakjandi
bregst ekki vid athugasemdum byggingafulltrita par um innan §ogurra vikna fellur umsékn ur
gildi. Vekja skal athygli 4 bessu sérstaklega i svarbréfi sbr. ad ofan.

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

Afgreidslufundir byggingarfulltriia

2.1 Tengilidur Borgarskipulags vid byggingarfulltmia fer yfir wmséknir, i samradi vid hverfisstjora,
adur en peer eru lagdar fyrir afgreidslufund byggingarfulltria. Borgarskipulag ber dbyrgd 4
endanlegri umsbgn.

2.2 1 peim tilvikum bar sem um breytta notkun er ad reda ber byggingarfulltria ad senda umsokn til
skipulagsyfirvalda sem taka dkvordun um grenndarkynningu.

2.3 A8 lokinni grenndarkynningu skal umsékn dsamt athugasemdum send byggingarfulltraa til
afgreidsln,

Gagnagrunnuy

3.1 Upplysingar um breytta notkun skulu feerdar i gagnagrunn (Borgarsja) pegar afgreidslufundur
byggingarfulltnia hefur sampykkt breytingar.

% Sbr. bréunaraztiun midborgar — breyting 4 Adalskipulagi Reykjavikur 1996-2016.

4 Med hugtakinu ,,virkur® er 4tt vid a8 umsdkn fyrirspyrjanda nytur forgangs 1 vinnuferlinu { fiérar vikur frd méttidku,
Umsdknir sem sidhar berast eru ekki afgreiddar 4 meBan. Hafi tilskilin gdgn ekki borist innan pessa tima er umsoknin
ekki lengur virk.
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3.2 Borgarskipulag ber dbyrgd & og sér um ad feera upplysingar um breytta notkun 1 gagnagrunn,

3.3 Studst er vid medfylgjandi notkunarflokkun { gagnagrunni.

Notkunarflokkar
Notkunar- Daemi
flekkar
Al
Matvdru- Verslanir sem fyrst of fremst selja matvdra og drykkjarvdru.
verslun (s.s. matvOruverslanir, fiskbuadir, bakari, ostabidir, afengisttsélur)
A2
Smaséhi- Fataverslanir, skobudir, galler, skartgripaverslanir, snyrtivoruverskanir, myndbandaleigur,
verslun raftekjaverslanir, bokabudir, hisgagnaverslanir, séluturnar o.p.h.
A3’
Veitinga- Veitingahuis, kaffildls, veitingastofur (skyndibitastadir).
stadir
A4°
Skemmiti- Skemmtistadir, dansstadir, krar, naeturklubbar.
stadir
Bi
Skrifstofur Skrifstofur fyrir ymis konar faglega pjonustu s.s. arkitekta- og verkfraedistofur, fasteignasolur,
og fagleg ferdaskrifstofur, fjAirmalafyrirteeki, banka, hargreidsiu- og snyrtistofur, leknastofur,
pjonusta 16gfracdipjonustu, sendirad, sélbadsstofur, stidrnsyslu rikis og borgar, o.h.h.
B2’
Léttur Idnadarstarfsemi, sbr. upptalningu hér ad nedan, sem ekki fellur undir krdfur um mengunarvarnir
idnadur s.s. fataidnadur, prentun og dtgifa, matveelaidnadur, bilaverkstsedi, hisgagnaverksnidjur,
pvottahis, o.p.h.
B3°®
Almennur [8nadarstarfsemi sem fellur undir kréfor um mengunarvarnir.
18nadur

* Veitingahis er veitingastadur med fjolbreyttar veitingar i mat ogfeda drykk og fullkomna bjénustu.
Veitingastofa er veitingastadur med fabreyttar veitingar { mat og feda drykk og takmarkada pjonusty,

Kaffihis er veitingastadur med einfaldar vestingar { mat og/eda drykk par sem adaldhersla er 16g0 & kaffiveitingar (sbr. 9.z
faga um veitinga- og gististadi).
& Skemmtistadur cr veitingastadur med reglubundna skemmtistarfsemi, fijslbreyttar veitingar i mat og feda drykk og

fullkenma pjonustu.

Kré er veitingastaBur med takmarkada hjonustu og einfaidar veitingar i mat par sem adaldhersla er 168 4 afengisveitingar.
Dansstadur er veitingastadur med reglubundna skemmtistarfsemi sem adallega hefur opid seint ad kvid og ad nzturlagi og
adathhersla er 1628 4 afengisveitingar og dans gesta.

Nezturklibbur er veitingastadur med reglubundna skemmiistarfsemi par sem aBaldhersla er 16g0 4 dfengisveitingar og
syningu 4 nektardansi { atvinnuskyni (sbr. 9.gr laga um veitinga- og  gististadi).

"Notkun sem fellur undir notkunarflokk B2 er bess edlis ad kin gati verid 4 ibudasvadum 4n bess ad valda nagrénnum
onedi vegna Slyktar, havada,6prifnadar s.s ryks og séts.

® Innan notkunarflokks B3 fellur 611 atvinnustarfsemi sem mundi valda seikvedum dhrifum 4 umhvertl sitt vegaa dlyktar,
hévada, titrings og dprifnadar s.3. ryks og 5dts.

18




stadgreinireitur 1.172.1

Notkunar- Dami

flokkar

B4

Vorn- Lagerhisnadi og virugeymslur.

geymslur

Cl

Gisting Hotel, gistiheimili {farfuglaheimili) og gistiskalar.

C2

Opinber Heilsugaslustddvar, félagsmidstodvar fyrir unga sem eldri, kirkjur, grunnskolar, dagheimili

bjénusta o.p.h.

tengd

ibudabyggd

3’ foudir, félagslegar ibudir, sambyli, {badir fyrir namsmenn, fatlada og eldri borgara. Einnig

fbadir sméafyrirtaeki  heimahiisum sem hvorki verdur 2tlad ad muni valda épaegindum vegna lyktar,
hivada eda dprifnadar né dragi ad sér ocdlilega mikla umferd.

D1

Opinber Hiskdlar, framhaldsskolar, fangelsi, bgreglustidvar, slokkvistoOvar, sjikrahis, menntastofnanir

pionusta fyrir almenning, dagvistarstofnanir fyrir eldra folk og fatlada, endurhzfingarstédvar o.fl.

D2

Menningar- | Leikhus, bokasofn, kvikmyndahds, s6fh, ténlistarhus, radstefnumidstodvar.

starfsermni

El

Hafnsekin | Hafnsekin notkun s.s. ttgerd, fiskvinnsla og starfsens tengd sjoflutningum, ferjum og skipasmidi

notkun eda vibgerdum,

Sérteek Bensinstodvar, bilasélur, bilaleigur, véruflutningamidstidvar, gamastzdi, endurvinnslustédvar,

notkun ¥ leigubilastodvar, spila- og leiktekjasalir, stormarkadir, heilsuracktarstédvar, veislupjénusta,
einkasalir {féfagsheimili).

? A ibiBasvaebum gty notkunarflokkar A1, B, B2 og D1 verid leyfdir ad pvi gefnu ad notkunin sé
minnihattar og valdi ekki  nigrénnum 6nzedi vegna dlykiar, havada, dprifnadar eda dedlilega mikillar
umferdar (AR 2001 - 2024).

91 notkun sem feltur ekki undir dkvedinn flokk eda vafi leikur 4 um undir hvada flekk fellur, fellur undir

sértacka notkun.
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Fylgiskjal nr. 2

REGLUR UM UTREIKNINGA A GOTUSVAEDPUM

Hvad er reiknad?

Reiknud er lengd hisa 4 hverju
gitusvadi (inndregnar hishlidar
reiknast med).

Hvad med [60ir par
sem has fylla ekki upp
11687

Reiknud er lengd peirrar hishlidar sem
snyr ad skilgreindu gétusvaedi. Ef
vidbotaruppbygging 4 sér stad breytist
hlutfall pess gbtusveedis.

Hvad med his sem eru
med hlid ad
skilgreindu gotusveedi
en heyrir til annarar
gotu (postiang)?

St hlid haissins sem snyr ad skilgreindu
gomsvadi skal skera (ir hvada notkun er
heimil 1 hisinu,

Hvad med hornhiis
sem lenda & tveimur
gotusvadum?

Hvert gotusvadi er reiknad ohad Hdru.
Fari notkun yiir leyfilegt hamark & 6dru
svadi og/eda badum verdur breyting 4
notkun ekki heimil.

Hvad med homnskorin
his?

Tekin er lengd samsida gétu
{ofanvarp hussins).

Hvad med
syningarglugpa sem
tilheyra ekki notkun 4
Jardhad?

Tekid er mid af notkun fyrir innan
syningarglugpa.

Hvad med autt
isnedi?

Reiknud er st notkun sem var sidast i
hisnzdinu par til sampykkt hefur verid
breyting 4 notkun,

Hvad med innganga a
efti heedir hisa?

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

Hvernig er jaréhaed
skilgreind?

Jardhaed er si had sem gengid er beint
nn & fra gbtu og adathlid og inngangur
eru ekki nidurgrafin (sbr. gr. 4.24 brg nr.
441 1998). Sé ekki jardhaed 1 hisinu telst
kjalfari med lofthed haerri en 1.30 m fra
gangstétt, meelt fra midri framhlid,
jardhad. Ella telst nasta haed fyrir ofan
vera jarShed.
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