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Inngangur

Almennt

[ midborgum flestra héfudborga er jafnan ad finna ségulegan kjarna og uppruna
margra patta borgar- og pjodlifs. Par eru oft hofudstédvar verslunar, menningar,
atvinnu, stjérnmala 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. [ henni er pvi pétt byggd og fjolpaett starfsemi auk
pess sem lesa mé 1r byggdinni stutt séguskeid borgarinnar og préun hennar tr litlu
sjavar- og verslunarporpi i hofudborg.

[ midborginni ma i dag greina ymiss einkenni erlendra storborga. Hin margbrota
byggd og starfsemi ber 6tvireed merki vaxtarhrada borgarinnar. Kemur pad fram i
6likum jafnvel andsteedum hagsmunum. Pessar andstadur, hin fjélbreytta starfsemi og
hid sogulega gildi svaedisins skapa floknari adsteedur og trlausnarefni en ad 6llu j6fnu
eru til stadar vid gerd deiliskipulags. Per kalla eftir 6hefdbundnum lausnum og
adferdum. [ Adalskipulagi Reykjavikur 2001-2024 og Préunaraztiun mléborgarmnar
hefur verid leitast vid ad skilgreina petta vidfangsefni auk pess sem teknar hafa verid
stefnumarkandi 4kvardanir um einstaka peetti og malaflokka. I eftirfarandi skilmalum
er leitast vid ad fylgja eftir og festa i sessi, a deiliskipulagsstigi, pa stefnu sem motud
hefur verid og sampykkt af borgaryfirvéldum um svadid i prounardetlun og
adalskipulagi.

Forsendur

Skilmalarnir byggja 4 Adalskipulagi Reykjavikur 2001-2024, peirri stefnu sem motud
hefur verid i einstskum k&flum Prounaraetlunar midborgar (sja lista ad nedan),
akvedum skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, m.s.br., reglugerdum settum a
grundvelli peirra og 6drum 16gum og stjérnvaldsreglum sem varda skipulags- og
byggingarmal.

Listi yfir kafla Préunaraztlunar midborgarinnar sem sampykktir hafa verid af
borgaryfirvéldum :
1. Breytingar 4 Adalskipulagi Reykjavikur 1996 — 2016, stadfest i juli 2000.
Framkvamd, sampykkt i februar 2000
Samgongur, sampykkt i juni 2000
[btidarsvadi, sampykkt oktober 2000
Verndun og uppbygging, sampykkt september 2000
Hafnarsvadi midborgarsvadis, sampykkt oktober 2000
Motun umhverfis, sampykkt desember 2000.
Reglur um afgreidslu umsokna um breytta notkun, janiar 2001 (fskj. nr.
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' bréunarizetlun midborgar: Aztlun um heildrent skipulag fyrir midborg Reykjavikur par sem
morkud er stefna vardandi landnotkun, notkun, asynd, samgéngur, husvernd, uppbyggingu o.fl.
Préunaraztlunin saman stendur nokkrum kéflum sem hver um sig fjallar um afmarkadan patt
aztlunarinnar sbr. upptalningu a bls. 3.
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Tilgangur og meginmarkmid

Tilgangur og meginmarkmid skilmalanna og deiliskipulagsaztlana a
midborgarsvaedinu, er ad studla ad uppbyggingu og vernd midborgarsvadisins i
samremi vid stefnu Adalskipulags Reykjavikur 1996-2016 m.s.br. og pa stefnu sem
motud hefur verid med hinum ymsu kéflum Prounaraztlunar midborgar Reykjavikur.
beir eiga ad leida til einféldunar, samreemingar og jafnraedis 4 deiliskipulagsstigi og
verda grunnur deiliskipulagsaztlana innan sveaedisins.

Afmorkun svaedis
Deiliskipulag petta ner til stadgreinireits 1.190.2.
Reiturinn afmarkast af Njalsgotu, Bergporugétu, Frakkastig og Vitastig.

Lysing svaedis, niiverandi astand.

Hluti reitsins, p.e. pau hiis sem standa vid Njalsgotu, Frakkastig og hus nr. 18 vid
Vitastig, eru a sveedi, sem lagt er til af Minjasafni Reykjavikur ad njoti verndar i
ljésgulum flokki, verndun byggdarmynsturs, skv. Husverndarskra Reykjavikur. bessi
hluti reitsins ber svipmot reits 1.190.0. Stakstad timburhtis par sem byggt er i
gotulinu og einnig 4 baklodum. Pessi hus eru byggd a arunum 1904 - 1910. Flest
peirra hafa tekid allnokkrum breytingum fra upprunalegri gerd. Timburhusin vid
Njalsgotu nr. 26, 30 og Vitastig 18 teljast Obreytt ad mestu fra upprunalegri gerd.
Oskustigur liggur langs eftir reitnum fra Vitastig i vestur. Vid Bergporugétu nr. 5 fer
stigurinn i sudur og tengist gangstétt Bergporugdtu, milli hisa nr. 3 og nr.5 . A sidari
timum hafa eigendur einstakra adliggjandi l0da fengid uthlutad eda fengid afnotarétt
af hluta stigsins.

A sydri hluta reitsins p.e. vid Bergporugétu eru steinsteypt ibudarhus. I Hisakénnun
Minjasafns Reykjavikur kemur fram ad ad undanskyldum hisunum vid Bergporugétu
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3 (1986) og vid Bergporugstu 17 (1980) eru pessi hus hluti af upphaflegri byggd vid
Bergborugotu byggd 4 arunum 1921-1927. Husarédin fra Bergpérugétu 13 ad
Bergporugétu 19 er samfelld husardd i anda skipulagsins fra 1927 . Skv. Husakonnun
Minjasafns Reykjavikur er ekki gerd tillaga ad sérstékum verndunardkvadum fyrir
pennan hluta reitsins.

Allar breytingar 4 peim hisum sem byggd eru fyrir 1918 eru hadar 16gum um
husafridun nr. 104/2001 (byggingar reistar fyrir 1918 skv. 2. mgr. 6. gr. laga um
husafridun (F.1918), appelsinugulur litur & hisverndarkorti). Pegar eigandi oskar eftir
ad breyta eda fjarleegja huseignir sem eru hadar pessu akvaedi i skipulagsskilmalum er
skilt ad umsokn fylgi umsdgn husafridunarnefndar og minjavardar.

Skv. Husverndarskra Reykjavikur er lagt til ad svadid njoti verndar i ljosgulum
flokki, verndun byggdarmynsturs.

Deiliskipulag

Deiliskipulag petta nar til alls reitsins 1.190.2. Gert er rad fyrir pvi ad 4 reitnum verdi
afram ibudasvadi. Onnur starfsemi en buseta er heimil en pé had peim akvaedum sem
fram koma i 4. hefti préunaraztlunar midborgar sem sampykkt var i oktdber 2000.

Pk husa (framhiisa/ adalhusa) a pvi sveedi, sem lagt er til af Minjasafni Reykjavikur
ad njoti verndar i 1jésgulum flokki, verndun byggdarmynsturs, skv. Husverndarskra
Reykjavikur, skulu vera manispdk.

Heimilt er ad lagfera og gera minnihattar breytingar 4 hisum s.s. setja svalir, kvisti,
skyggni an pess ad koma purfi til breytingar a deiliskipulagi, enda séu breytingarnar i
samremi vid akvaedi byggingarreglugerdar, prounaraztlun midborgar Reykjavikur og
medfylgjandi greinargerdar og skilmala.

Ferill deiliskipulags

[ febraar 4rid 2000 var hafinn undirbiningur ad gerd deiliskipulags i midborginni sem
hluta af vinnu ad Préunaraztlun miéborgarinnar Vinna ad stadferingu og
framsetningu 4 sampykktum brounaraaetlunar hofst i juni 1999 og fullnadarfagangur
allra kafla peirrar aatlunar var lokid i januar 2001. [ april-jini arid 2000 var hafin
vinna ad samhafori framsetningu og efnistokum deiliskipulags. Vinnu ad lokakdflum
prounaraatlunar lauk i jantar 2001 og la pa fyrir allt efni { gerd pessara almennu
skilmala fyrir skipulag & midborgarsvadinu 6llu.

Tillaga ad forsdgn deiliskipulags pessa var kynnt hagsmunaadilum & reitnum a
timabilinu 22. oktéber til 11. névember 2004.

Tillaga radgjafa ad deiliskipulagi reitsins dags. 15. juni 2006 var kynnt
hagsmunaadilum 4 reitnum a timabilinu 27. desember 2006 til 11. januar 2007 og
ymis atridi endurbatt i samremi vid abendingar og oskir. Endurbzatt tillagan var
sidan kynnt hisafridunarnefnd rikisins 30. januar 2007.

Skipulagsrad sampykkti ad auglysa skipulagstillogu pessa, uppdratt, greinargerd og
skilmala a fundi sinum ------------------- 2007.
Borgarrad Reykjavikur stadfesti pa sampykkt & fundi sinum ----------------- 2007.
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Almennir skilmalar/kvaoir

1. Landnotkun

1.1 Almennt

Innan svadisins er heimil s notkun (landnotkun/starfsemi) sem samramist
reglum par um skv. Adalskipulagi Reykjavikur 1996-2016, m.s.br., med peim
takmérkunum sem hér verdur getid. I pvi sambandi er rétt minna 4 ad sérstakar
takmarkanir gilda um starfsemi 4 nokkrum gétuhlidum jardhada innan
midborgarinnar (sja kort nr. 2 hér ad nedan yfir skilgreind gotusvaedi og
reglur um utreikning goétusvada, fskj. nr. 2). Reglur um malsmedferd vegna
pessa eru fylgiskjal med skilmalum pessum (sja fskj. nr. 1).

[ deiliskipulagsaztlunum fyrir hvert svaedi/reit er heimilt ad kveda nanar 4 um
notkun einstakra 16da, ha@da eda hluta i byggingum par sem slikt er talid
@skilegt. Rokstydja parf slika takmorkun og kynna fyrir eigendum peirrar
fasteigna sem gert er rad fyrir ad takmorkun gildi um.

Einkaréttarlegar kvadir um takmarkanir & notkun hisa eda hushluta s.s. dkvadi
i kaupsamningum eda skv. pinglystum kvodum, sem ekki hafa hlotid
sampykki borgaryfirvalda, gilda ekki i peim tilvikum sem per brjota gegn
peim markmidum sem settar eru fram um landnotkun/notkun i
skipulagsazetlunum.  1j6si pessa verda eingéngu pinglystar kvadir sem luta ad
umferd um 163 syndar & uppdrattum. Ekki verda syndar adrar kvadir, sem er ad
finna i pinglystum samningum einkaadila.
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Oheimilt er ad veita leyfi fyrir starfsemi nyrra naturklibba & svadinu sbr.
sampykkt borgarrads fra 25. juli 2000.>

Aréttad skal ad sxkja parf um leyfi til pess ad breyta notkun & husnadi t.d.
ibudarhtsnadi i skrifstofur eda verslun i veitingastad o.s.frv. til byggingar-
fulltrians i Reykjavik sbr. 1. og 2. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga
nr. 73/1997. Skal mida vid pa notkunarflokka sem tilgreindir eru i
medfylgjandi t6flu (sja fskj. nr. 1). Avallt parf ad szkja um breytta notkun
begar verid er ad breyta um notkun milli peirra flokka sem par eru tilgreindir.

Um hverfisverndarsvedi og pjodminjaverndarsvadi verdur fjallad nanar {
kafla 3. um uppbyggingu og verndun.

12 Mioborg

Pegar sétt er um breytingu & notkun hisnadis a jardhad gotuhlidar skilgreinds
gotusvaedis skv. Adalskipulagi Reykjavikur 1996-2016, sbr. notkunarflokkun i
fylgiskjali nr. 2, skal kynna slika breytingu fyrir hagsmunaadilum a
gotusvaedinu og gefa peim kost a4 ad tja sig um tilloguna (sja nanar um
malsmedferd slikrar umsdkna, "Reglur um afgreidslu umsokna um breytta
notkun & skilgreindum gétusvadum" sampykktar { borgarradi 17. januar 2001,
fskj. nr. 1).

A ekki vio
1.3 Ibudasvzedi/jadarsvedi

Nuverandi ibidahusnadi og ibidalédum ber ad halda sem slikum nema i peim
undantekningartilvikum par sem adstadur mala gegn pvi, svo sem:

a. verulegur kostnadur

b. breyting a notkun naudsynleg til ad tryggja byggingarlistar- og
sOgulegt gildi

g breyting a notkun stydji vid ibudareinkenni svaedisins s.s.

"kaupmadurinn 4 horninu
d. fella parf husnadi eda 160 ad umfangsmikilli
enduruppbyggingu i samraemi vid gildandi skipulag

Sporna skal vid atvinnuhusnadi sem fyrir er a4 ibudasvedum vaxi ad umfangi
pannig ad pad skadi umhverfi iblia og gadi pess.

A jadri ibudasvada og midborgar er heimilt ad breyta notkun ibudarhusnedis i
verslunarhisnadi (notkunarflokkar A1 og A2, sja. fskj. nr. 2) eda steekka slikt
husnadi, i samremi vid deiliskipulagsaetlun, ef fullnegjandi pjonusta er
tryggd, ekki um ad rada 168 sem uthlutad hefur verid til annarra nota og synt
er fram 4 ad notkunin hafi ekki neikvad ahrif 4 nytingu nalegra bygginga og
160a.

Notkun husnadis undir léttan idnad, skrifstofur eda amota (notkunarflokkar
B1 og B2, sja fskj. nr. 1) skal ekki leyfo ef hatta er a stodugu 6nadi fyrir ibua
eda verulegri aukningu a umferd.

* Med nzturklibb er att vid veitingastad med reglubundna skemmtistarfsemi par sem adalahersla er
16gd 4 afengisveitingar og syningu a nektardansi i atvinnuskyni sbr. 9. gr. laga um veitinga- og
gististadi.
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Gotur, gotugogn, gangstigar, torg ofl.

Deiliskipulagsaztlanir 4 svadinu skulu almennt nd i midju adliggjandi gotu
eda né yfir gotustedi i heild. A deiliskipulagsuppdretti skal kvedid 4 um hvort
vidkomandi gata er stofnbraut, tengibraut, safnbraut, husagata, vistgata eda
gongugata.

Hoénnun einstakra gatna (p.m.t. bilasteda { gotu), torga og gangstetta og
stadsetning gdtugagna, innan gotustedis skv. deiliskipulagsuppdraetti er
almennt ekki bindandi nema pad sé tekid sérstaklega fram. St honnun og lega
sem synd er & uppdrattum er pvi til vidmidunar. Tillégur ad verulegum
breytingum 4 hoénnun pessara svada skulu lagdar fyrir skipulags- og
byggingarnefnd til sampykktar og stadfestingar i borgarradi. Kynna skal slikar
tillogur fyrir hagsmunaadilum & svedinu.

Bilasteedum i géturymi skal almennt ekki fjélgad.

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

Tillégur ad honnun framangreindra svada skulu unnar i samraemi vid pa
stefnu og tillogur sem fram koma i kéflum Préunardatlunar midborgar um
samgongur, samp. i borgarradi 6. juni 2000, og métun umhverfis, samp. i
borgarradi 29. desember 2000.

Verndun, hverfisvernd og pjéominjaverndarsvzaeoi.

Almennt um hverfisvernd
I grein 1.3. i skipulagsreglugerd nr. 400/1998 er hugtakid "Hverfisvernd"
skilgreint pannig:

"Akveedi i sveedis-, adal- eda deiliskipulagi um verndun sérkenna eldri
byggdar eda annarra menningarségulegra minja, natturuminja eda
trjagrodurs dan pess ad um logformlega fridun sé ad reeda.”

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

"4.22.1 Skilgreining hverfisverndarsveda

Um hverfisverndarsveedi gilda sérstok akvedi i skipulagsacetlunum sem
sveitarstjornir hafa sett og kveda a um verndun sérkenna eldri byggoar eda
annarra menningarsogulegra minja, s.s. einstakra bygginga, mannvirkja eda
husapyrpinga, natturuminja eda trjagrodurs sem ceskilegt er talid ad vernda
vegna sdgulegs, natturulegs eda menningarlegs gildis, dan pess ad um
logformlega fridun sé ad reeda.

Eins og rada ma af framangreindu er pad skipulagsyfirvalda hvers
sveitarfélags ad akveda hvort vert sé og eda naudsynlegt ad setja akvadi um
hverfisvernd i skipulagsaetlanir. Peim er jafnframt falid ad akveda hvao felst i
slikri vernd. [ 1jési pess eru hér skilgreindir 5. flokkar hverfisverndar til
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verndar umhverfi, byggdamynstri og einstokum husbyggingum. Byggja peir 4
flokkun sem sett er fram i Pemahefti med Adalskipulagi Reykjavikur 1996-
2016, um "Husvernd i Reykjavik & sveedinu innan Hringbrautar/Snorrabrautar”
og nanari utferslu peirra flokka i kafla Préunardstlunar midborgar um
Verndun og uppbyggingu, sem sampykkur var i borgarradi i september arid
2000.

[ deiliskipulagsaztlunum 4 midborgarsvedinu, sem skilmalar pessir gilda um,
skal midad vid pessa flokkun og par skilgreiningar sem hér koma fram nema
sérstaklega sé kvedid 4 um annad. Heimilt er ad kveda nanar 4 um pau atridi
sem verid er ad vernda a hverju svadi, reit eda husi i deiliskipulagsaztlun,
baedi til rymkunar eda prengingar verndunarinnar.

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

Flokkar hverfisverndar :

Flokkur I.
Verndun byggdamynsturs (VB).
Ljosgulur litur a husverndarkortum
Med hugtakinu byggdamynstur er att vid fyrirkomulag byggdar og
landnotkunar, s.s. husagerdir, ha&d hisa, péttleiki byggdar og tegundir
landnotkunar. Par sem kvedid er 4 um vernd byggdamynsturs skulu breytingar
sem leyfoar verda 4 hiisum taka mid af malikvarda byggoar, hlutféllum hisa
og taka tillit til peirrar landnotkunar sem rikjandi er 4 svadinu. A slikum
svadum er pvi 16gd ahersla 4 ad vardveita andbla svadisins sem verndunin
tekur til p.e. grunngerd byggdarinnar (stiktur) fremur en einstSk his. Askilegt
er ad halda i eldri hus & slikum svadum ef kostur er. Ny hus er heimilt ad
byggja i stad eldri hiisa med takmarkad vardveislugildi. Hénnun peirra parf pa
ad taka mid af melikvarda, yfirbragdi og steerdarhlutfllum beirra hiisa sem
nast liggja. Gerd og lega gatna, gongustiga o.fl. getur skipt miklu fyrir
svipmdt svadis en huga ber ad sliku vid breytingar a pessum hlutum og
umferdarleidum.

Sja skiplagsuppdrdatt

Flokkur II.
Verndun bygg(’ira sveeda (VBS).
Milligulur litur a hisverndarkortum
A svadum par sem pessi flokkur gildir parf ad syna sérstaka adgat vid honnun
breytinga og vidbygginga. Vid hénnun breytinga og vidbygginga skal svip
hiisa sem minnst raskad s.s. pak og gluggagerdum. Med honnun skal leitast
vid ad vardveita og styrkja upprunalegu heildarmynd svadisins sem blasir vid
fra gétum, almenningsrymum og 60rum aberandi st6dum. Ekki er lagst gegn
breytingum 4 peim hlidum husa sem litt sjast fra framangreindum svadum eda
eru pess edlis ad par spilla ekki heildarmynd svadisins. Upprunaleg
veggaferd (t.d. murlitur) husa skal haldast par sem hin hefur vardveist. Ef sott
er um breytingar 4 hiisum, par sem upprunalegum svip hefur verid raskad, skal
leitast vid ad faera hds i upprunalegt horf eins og kostur er. Ef steyptir
gardveggir eru 4 slikum svedum er 6heimilt ad fjarlegja pa. Endurbyggja skal
horfna veggi par sem pad er ekki omogulegt vegna fyrirkomulags 16dar og
adkomu ad hisi. Vid allar breytingar a skal hugad sérstaklega ad pvi ad
tryggja tilvist pessara veggja.

A ekki vio
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Flokkur III.
Verndun gétumynda, hisarada, tiltekins flokks hiisa eda stakra hisa med
umbhverfisgildi. (VGH).
Dékkgulur litur a husverndarkortum.
Heildarsvipmét goétumyndar, hisaradar, flokka husa (t.d. hornhis eda hus
sému gerdar vid tiltekna gotu) eda svipmot huss med umhverfisgildi sem
falla/fellur i pennan flokk skal njota verndar. AEskilegt er ad utlit hiisa sem i
pennan flokk falla verdi lagfeert med hlidsjon af upprunalegri gerd. Syna parf
sérstaka adgat vid honnun breytinga og vidbygginga vid pessi hus. Ekki skal
lagst gegn breytingum & peim hlidum hisa sem ekki blasa vid fra gdtum,
almenningsrymum og 68rum &berandi st6dum og hafa pvi litil &hrif a
heildarsvipmét gétumyndar, husaradar, svipmot hussins sjalfs og skerda ekki
umhverfisgildi pess.

A ekki vio

Flokkur IV.
Verndun 20. aldar bygginga. (V20)
Greenn litur a husverndarkortum.
Vid gerd deiliskipulagsaetlana skal skodad hvort a svadinu séu hus eda
hiisasamstedur med byggingarsdgulegt, menningarlegt eda listrent gildi, 30
ara og eldri sem po er ekki bryn naudsyn a ad frida s.s. hofundardemi. Slikar
byggingar skal syna & deiliskipulagsaetlunum og greina fra astazdum
verndunarinnar. Vid hénnun breytinga og vidbygginga skal syna sérstaka
adgat m.t.t. til sérstodu byggingarinnar.

A ekki vio

Flokkur V
His eda hasasamstzedur sem lagt er til ad frida (LF)
Raudur litur a husverndarkortum.
Ef a deiliskipulagssveedinu eru hius eda husasamstadur med serstakt
menningarsdgulegt og/eda listreent gildi, sem rétt pykir er ad Reykjavikurborg
beiti sér fyrir fridun 4, skulu pau merkt inn a deiliskipulagstillégu og greint
skal fra af hverju lagt er til ad frida husid/husasamstaeduna. Par til akvérdun
um fridun liggur fyrir og ef synjad er um fridun 4 grundvelli pjédminjalaga
skal vidkomandi his annad hvort falla i III. eda IV. flokk hverfisverndadra
hiisa og njéta peirrar verndar sem par er kvedid & um. Tekid skal fram i
deiliskipulagstillégu i hvorn flokkinn husid skuli falla.

A ekki vio

a3 Byggingar reistar fyrir 1918 skv. 2. mgr. 6. gr. laga um hdsafrioun
(F1918)
Appelsinugulur litur a husverndarkortum
Merkja skal pessi hus sérstaklega i deilskipulagsaztlunum. Ekki er gerd
sérstok tillaga um verndun pessara hiisa, en vegna aldurs peirra skal tilkynna
med goédum  fyrirvara til  borgarminjavardar (Arbzjarsafns) og
Husafridunarnefndar rikisins sbr. akvadi 6. gr. laga um husafridun, @tli menn
ad breyta pessum hisum, flytja pau eda rifa. Ef lagt er til i deiliskipulagi ad
heimila nidurrif pessara hisa skal pad sérstaklega tekid fram og astedur pess
tilgreindar.
Frakkastigur nr: 17 og 19.
Njalsgata nr.: 26, 28, 30, 30b, 32, 34, 36b, 38, 40, 40b, 42, 44.
Vitastigur nr.: 18
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Adrar minjar og menningarverometi (VM)
Merkja skal sérstaklega minjar, sem hvorki falla undir akvaedi um hverfis- og
pjédminjaverndarsvadi né akvadi i pjodminjalogum, en pykja hafa gildi til
vardveislu. Med pessar minjar skal fara samkvemt dkvadum um fornleifar i 9.
og 10. gr., IV kafla pjédminjalaga nr. 107/2001.

A ekki vio

Almennt um pjodminjaverndarsvaeoi.
[ grein 4.20 i skipulagsreglugerd nr. 400/1998 er hugtakid "Pjodminja-
verndarsvadi” skilgreint pannig:

"bjodminjaverndarsveedi taka til sveeda par sem eru fridlystar
fornminjar, pekktar fornleifar eda frioud hiis samkvceemt
pjoominjalogum."”

Pjodominjaverndarsvaedi : begar fridadar byggingar. (F).
Blar litur a husverndarkortum.
Merkja skal fridadar byggingar sérstaklega i deiliskipulagsaztlunum og greina
fra ad hvada leyti husin eru fridud. Gera skal og grein fyrir pvi ef lagt er til i
deiliskipulagsazetlun ad falla fra fridun og skulu astzdur pess tilgreindar.
Einnig skal merkja minjar sem teljast fornleifar samkveemt skilgreiningu i
pj6dminjaldgum og fridlystar fornminjar.

A ekki vio

Pjoominjaverndarsvzdi : Fornleifar og friolystar minjar (M)
A ekki vio

Almenn akvzdi um hverfis- og pjéominjaverndarsvaoi.

Avallt skal leita umsagnar borgarminjavardar (Arbajarsafns) um umsoknir um
breytingar, vidbyggingar eda nidurrif hisa sem falla undir einhvern flokk
hverfis- eda pjoédminjaverndar p.m.t. tillsgur sem kalla & breytingu &
deiliskipulagi, afléttingu fridunar eda hverfisverndar.

A slikum sveedum skal sérstaklega vanda til honnunar og fragangs 160a og
opinna svada. Leitast skal vid ad grodur og adrir mikilvaegir pettir i
umhverfinu geti haldid ser.

Leitast skal vid ad draga ur neikvedum ahrifum bifreida 4 umhverfid med
videigandi tilhégun bilasteda med peim hetti ad efnisval og umhverfismotun
slikra mannvirkja verdi i satt vid yfirbragd svaedisins.

begar sott er um leyfi til nidurrifs skal ad jafnadi liggja fyrir aztlum um
framtidaruppbyggingu par sem gerd er grein fyrir pvi hvernig hiin samremist
stefnumdrkun préunaraztlunar um verndun og markmidum
deiliskipulagsaatlunar. Vid pad skal midad ad byggingarleyfi fyrir nidurrifi s¢
ad jafnadi sampykkt samtimis byggingarleyfi fyrir nyju husi.

Med umséknum um nyframkvamdir og breytingar a deiliskipulagsaztlun ber
ad leggja fyrir skipulags- og byggingaryfirvld uppdratti med Gtlitsmyndum
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bygginga asamt greinagddri lysingu & efnisvali og fragangi uthlida sem ahrif
hafa & heildarmynd svadisins.

Uppbygging

Honnun nybygginga
Vanda skal mjog til hénnunar nybygginga a midborgarsvadinu. Skulu par
endurspegla nadnasta umhverfi sitt og vernda og styrkja heildarmynd
svaedisins. Vid hénnunina skal taka mid af sérkennum svadisins.
Vid mat 4 hénnun bygginga skal hafa eftirfarandi atrioi til hlidsjonar:
-stadsetningu a 168 og fyrirkomulag husa
-steerdarhlutfoll, heedir og maelikvarda bygginga
-efnisnotkun og litaval
-fyrirkomulag glugga og hurda
-notkun efna og deililausna i byggingu
-160ah6nnun og fragang

Hoénnun vidbygginga og breytinga
Vanda skal mjég til hénnunar vidbygginga og breytinga & midborgarsvadinu.
Skulu par endurspegla nanasta umhverfi sitt og vernda og styrkja heildarmynd
svadisins. Vid hdnnunina skal taka mid af sérkennum svadisins.
Vid mat 4 hénnun vidbygginga og breytinga skal hafa eftirfarandi atridi til
hlidsjonar:
-mealikvardi vidbyggingar skal ad jafnadi ekki
yfirgnaefa upphaflega byggingu
-steerdarhlutfoll, hénnun og efnisnotkun skal ad jafnadi vera i samrami
vidstil og aldur upphaflegrar byggingar nema sérstakar astedur og
adstaedur leidi til annars
-hanna skal vidbyggingar og breytingar med peim hetti ad par hafi
sem minnst neikvad ahrif 4 umhverfid og gadi nalegra bygginga

Sérakvadi um midborgina

Vid allar nyframkvamdir skal geta pess ad gongusvadi skerdist ekki og
adgengi gangandi vegfarenda s¢ tryggt.

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

Reidhjolastadi eru hluti af peim gotugdgnum sem yfirvold koma fyrir vid
endurgerd 4 gétum og torgum midborgarinnar.

Ekki verda gerdar krofur um leiksvadi a 160 vegna byggingar ibuda eda
breytingu annars konar husndis i ibudarhisnadi, sbr. akveedi greinar 65.1 i
byggingarreglugerd.

Ljost er ad havadi vid {badir i midborginni og jadarsvedum verdur i
einhverjum tilvikum meiri en @skilegt er 4 ibudarsvedum. Vid hoénnun

ibudarhusnadis og breytingar a4 eldra husnadi skal leitast vid ad halda
6pazgindum af véldum havada i lagmarki med peim adgerdum sem takar eru.

Bilasteodakrofur

12
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Almennt

Vid utreikning 4 bilastedakréfum nybygginga, sem byggdar eru par sem adur
hafa stadid byggingar, skal tekid mid af bilasteedainneign peirra bygginga sem
fjarleegdar eru midad vid sampykkta notkun peirra. Skal vid pad midad ad ekki
purfi ad greida fyrir eda gera bilastzdi nema fyrir pad byggingarmagn sem
aukid er fra eldri byggingum (p.e. fyrir vidbotar byggingarmagn).
Bilastzdainneign skal reiknud Gt 4 grundvelli nugildandi reglna um bilastadi
midad vid sidustu sampykkta notkun husnadisins. S6mu reglu skal beitt pegar
s6tt er um breytta notkun a pegar byggou hiisnaoi.

begar reiknud er bilasteedaporf vegna atvinnuhusnadis skal reikna med 1
bilasteedi fyrir hverja

50 m” hiisnadis.

Midborg/jadar midborgar

Stefnt er ad pvi ad fjolga ekki langtimastadum i midborginni, vegna nalagdar
vid godar almenningssamgongur, bilasteedahis og almenningsbilastadi.
Verdur pvi ad jafnadi ekki krafist fjolgunar bilasteeda innan 16da { tengslum
vid byggingarframkvemdir nema ef um meirihattar nybyggingar er ad rada.
Skal bilasteedum péa komid fyrir nedanjardar i bilageymslum. Husbyggjendum
verdur i stad pess gert ad greida bilasteedagj6ld sem varid skal til byggingar
bilastaeda til almenningsnota.

Ekki verdur krafist fijolgunar bilasteda vegna stekkunar ibudarhusnzdis i
midborginni nema ibidum fjolgi.

Fyrir nyjar ibudir i midborginni skal ekki gert rad fyrir nema 1 bilasteedi a ibud
6had sterd. [ pvi sambandi skiptir ekki mali hvort pvi er komid fyrir innan
160ar eda greitt er fyrir pad.

Ibadasveedi

-----

ibudasvedum skal sem flestum  bilastedum  komid  fyrir i
nedanjardarbilageymslum.
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NUVERANDI ASTAND SKILMALAR FYRIR HVERJA LOD
HEITI LOD N LOD N | STADGREINIREITUR 1.190.0
m? nav. m’ mest

Frakkastigur 17 1794 | 0,83 179,4 | 1,50 | Heimilt er ad stzekka hus innan byggingarreits.
Nuverandi pakformi skal haldid a adalhusi.

Frakkastigur 19 2579 | 095 257,9 | 1,24 | Heimilt er ad steekka hus innan byggingarreits.
Nuverandi pakformi skal haldid a adalhisi.

Njalsgata 26 1622 | 1,92 162,2 | 1,92 | Obreytt.

Njalsgata 28 3414 | 0,64 3414 | 0,64 | Obreytt.

Njalsgata 30 196,4 | 0,89 196,4 | 0,89 | Obreytt.
Gerd er tillaga ad kvod um adgengi ad 16dinni Njalsgata 30b.

Njalsgata 30b 1479 0,83 147,9 | 1,05 | Heimilt er ad framlengja niverandi hus yfir vidbyggingu til austurs. Heimilt er ad hakka ris 4 paki (rishad
max.3m)

Njalsgata 32 147,6 | 1,47 147,6 | 1,97 | Heimilt er ad byggja vid husid skv byggingarreit. Einnig er heimilt ad heekka hisid um eina h2d. Nuverandi
pakformi skal haldid. (rishad max.3 m).

Njalsgata 32b 197.8 | 0,89 197,8 | 1,26 | Heimilt er ad framlengja nuverandi hus til vesturs ad l6darmdrkum Njalsgotu 30b

Njalsgata 34 3454 1,18 345,4 | 1,52 | Heimilt er ad byggja vid husid innan byggingarreits. Kjallara, tvaer hadir og ris.
Heimilt er ad fjarlegja hus og byggja innan byggingarreits. Kjallara, tvar hadir og ris.
Njalsgata 34 og Njalsgata 34b er 6skipt 160.

Njalsgata 34b - - - - Heimilt er ad byggja port (h=1,5m) og ris a miverandi skur.
Njalsgata 34 og Njalsgata 34b er 6skipt 160.
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Njalsgata 36 295 1,05 295 | 1,41 | Heimilt er ad heekka ris a paki (h=max 3m).
Njalsgata 36 og Njalsgata 36b er oskipt 160.

Njalsgata 36b - - - - | Heimilt er ad byggja his skv. byggingarreit, kjallara, tvaer hadir og ris (h=max 3 m). sbr. Njlsgata 36. Skilyrdi
fyrir nybyggingu er ad husid Njalsgata 36b verdi fjarlagt.
Njalsgata 36 og Njalsgata 36b er dskipt 160.

Njalsgata 38 3454 | 0,54 3454 0.8 | Heimilt er ad byggja had og ris (h max 3m) vid nuverandi his i gotulinu.

Njalsgata 40 169,6 | 1,21 169,6 | 1,21 | Obreytt.

Njalsgata 40b 179,1 | 0,61 179,1 | 0,61 | Obreytt.

Njalsgata 42 3454 | 0,34 3454 | 0,80 | Heimilt er ad byggja vid hus innan byggingarreits og setja kvisti 4 pak. Endanlegt his verdi kjallari had og ris
med porti. Byggja mé einnar hadar vidbyggingu 4 168 skv byggingarreit.

Njalsgata 4 2054 | 0,88 205.4 | 1,35 | Heimilt er ad byggja vid skv byggingarreit, kjallara hzd og ris med porti. Hed vidbyggingar verdi su sama og
adalhuss.

Vitastigur 18 110,4 0,7 110,4 | 1,78 | Heimilt er ad byggja vid hisid innan byggingarreits. Heildarstaerd huss verdi kjallari tvaer hadir og ris.

Vitastigur 18a 96,6 | 1,23 96,6 | 1,23 | Obreytt.

Vitastigur 20 138,5 | 2,17 138,5 | 2,45 | Heimilt er ad byggja vid hisid innan byggingarreits { sému had og nuverandi bygging.

Bergporugata 21 161,2 | 1,48 161,2 | 1,73 | Heimilt er ad hzekka ris 4 niverandi husi. Mida skal vid manishad a husi nr 20 vid vitastig.

Bergporugata 19 266,9 | 1,05 266,9 | 1,42 | Heimilt er ad byggja vid hisid innan byggingarreits. Heildarstzrd huss verdi kjallari, tveer haedir og ris.

Bergporugata 17 266,9 1,42 266,9 | 1,86 | Heimilt er ad byggja vid husid innan byggingarreits. Heildarstaerd hiss verdi kjallari, tvar hadir og ris.

Bergporugata 15a 196 1,45 196 | 1,93 | Heimilt er ad byggja vid huisid innan byggingarreits. Heildarstzrd huss verdi kjallari, tvaer hadir og ris.

Bergporugata 15 179,3 1,27 179,3 | 1,71 | Heimilt er ad byggja vid hisid innan byggingarreits. Heildarstaerd huss verdi kjallari, tveer haedir og ris.
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Bergporugata 13 32,7 1,15 312,7 | 1,92 | Heimilt er ad byggja vid husid innan byggingarreits. Heildarstzerd huss verdi kjallari, tver hadir og ris.
Bergporugata 11oglla 312,7 | 0,63 312,7 | 1,43 | Heimilt er ad byggja vid husid innan byggingarreits. Heildarstard hiss verdi kjallari, tvaer haedir og ris.
Bergporugata 11 og Bergpdrugata 11a er oskipt 169.
Bergporugata 9 2293 1,17 2293 | 1,99 | Heimilt er ad byggja vid husid innan byggingarreits. Heildarstzerd hiss verdi kjallari, tvaer hadir og ris.
Bergporugata 7 2293 | 0,68 2293 | 1,66 | Heimilt er ad byggja vid husid innan byggingarreits. Heildarsteerd huss verdi kjallari, tvar haedir og ris.
Bergporugata 5 335 | 0,69 335 | 1,45 | Heimilt er ad byggja vid husid innan byggingarreits. Heildarstard huss verdi kjallari, tveer heedir og ris.
Bergporugata 3 4728 | 1,17 4728 | 1,17 | Obreytt.
Bergporugata 1 120 [ 0,93 120 | 0,93 | Obreytt.
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Fylgiskjal nr. 1

Prounaraztlun mioborgar

Afgreidsla umsokna um breytta notkun & skilgreindum g(‘jtusvaf:(ﬁum3

Vinnureglur

1.

Fyrirspurnir/umséknir

1.1 Ollum fyrirspurnum/umséknum um breytta notkun skal beint til byggingarfulltrua.

1.2 Ollum fyrirspurnum/umséknum skal svarad skriflega.

1.3 Leitast skal vid ad afgreida fyrirspurn/umsdkn innan tveggja vikna frd pvi hun berst. Ef
grenndarkynna parf umsokn lengist afgreidslutimi sem pvi nemur.

1.4 Fyrirspurnir/umsoknir skulu afgreiddar i réttri timar6d, p.e. midad vid mottskustimpil. Berist
fyrirspurn/umsoékn fra 68rum adila, eftir ad fyrirspurn/umsékn hefur borist, skal fresta
afgreidslu seinni fyrirspurnar/umsdknar par til séd verdur a hvern hatt fyrri fyrirspurn/umsokn
verdur afgreidd.

1.5 Fyrirspurn er virk” 1 fjorar vikur eftir motttéku (dagstimplun). Huin fellur nidur ad peim tima
lidnum hafi ekki borist formleg umsékn. Ef gogn med umsokn eru éfullnzgjandi og
umszakjandi bregst ekki vid athugasemdum byggingafulltria par um innan fjdgurra vikna
fellur umsokn ar gildi. Vekja skal athygli 4 pessu sérstaklega i svarbreéfi sbr. ad ofan.

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

Afgreidslufundir byggingarfulltriaa

2.1 Tengilidur Borgarskipulags vid byggingarfulltria fer yfir umsoknir, { samradi vid
hverfisstjora, 4dur en par eru lagdar fyrir afgreidslufund byggingarfulltria. Borgarskipulag
ber abyrgd a endanlegri umsogn.

2.2 i peim tilvikum par sem um breytta notkun er ad razda ber byggingarfulltria ad senda umsokn
til skipulagsyfirvalda sem taka dkvordun um grenndarkynningu.

2.3 Ad lokinni grenndarkynningu skal umsokn asamt athugasemdum send byggingarfulltria til
afgreidslu.
Gagnagrunnur

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

3.2 Borgarskipulag ber 4byrgd 4 og sér um ad feera upplysingar um breytta notkun i gagnagrunn.

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

* Med hugtakinu ,virkur* er att vid ad umsdkn fyrirspyrjanda nytur forgangs i vinnuferlinu i fjérar vikur fra
motttoku. Umsoknir sem sidar berast eru ekki afgreiddar 4 medan. Hafi tilskilin gogn ekki borist innan pessa tima
er umsoknin ekki lengur virk.
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3.3 Studst er vio medfylgjandi notkunarflokkun i gagnagrunni.

Notkunarflokkar
Notkunar- Dami
flokkar
Al
Matvéru- Verslanir sem fyrst of fremst selja matvoru og drykkjarvéru.
verslun (s.s. matvoruverslanir, fiskbudir, bakari, ostabudir, afengisitsolur)
A2
Smasolu- Fataverslanir, skobudir, galleri, skartgripaverslanir, snyrtivéruverslanir, myndbandaleigur,
verslun raftekjaverslanir, bokabudir, husgagnaverslanir, s6luturnar o.p.h.
A3’
Veitinga- Veitingahus, kaffihus, veitingastofur (skyndibitastadir).
stadir
A4°
Skemmti- Skemmtistadir, dansstadir, krar, neturklubbar.
stadir
B1

Skrifstofur Skrifstofur fyrir ymis konar faglega pjonustu s.s. arkitekta- og verkfradistofur, fasteignasolur,
og fagleg ferdaskrifstofur, fjairmalafyrirteeki, banka, hargreidslu- og snyrtistofur, leknastofur,

pjonusta logfraedipjonustu, sendirad, sélbadsstofur, stjornsyslu rikis og borgar, o.p.h.

B2’ _
Léttur Ionadarstarfsemi, sbr. upptalningu hér ad nedan, sem ekki fellur undir kréfur um mengunarvarnir
idnadur s.s. fataidnadur, prentun og utgafa, matvelaidnadur, bilaverkstadi, hisgagnaverksmidjur,

pvottahus, o.p.h.

B3®

Almennur Idnadarstarfsemi sem fellur undir kréfur um mengunarvarnir.
idnadur

* Veitingahs er veitingastadur med fjdlbreyttar veitingar i mat og/eda drykk og fullkomna pjénustu.

Veitingastofa er veitingastadur med fabreyttar veitingar i mat og /eda drykk og takmarkada pjénustu.

Kaffihis er veitingastadur med einfaldar veitingar i mat og/eda drykk par sem adalihersla er 16gd 4 kaffiveitingar
(sbr. 9.gr laga um veitinga- og gististadi).

© Skemmtistadur er veitingastadur med reglubundna skemmitistarfsemi, fjdlbreyttar veitingar i mat og /eda drykk og
fullkomna pjonustu.

Kré er veitingastadur med takmarkada bjonustu og einfaldar veitingar i mat par sem adaldhersla er 16g0 4
afengisveitingar.

Dansstadur er veitingastadur med reglubundna skemmtistarfsemi sem adallega hefur opid seint ad kvold og ad
nzeturlagi og adalihersla er 16g0 4 afengisveitingar og dans gesta.

Nzturklibbur er veitingastadur med reglubundna skemmtistarfsemi par sem adaldhersla er 16g0 4 dfengisveitingar og
syningu 4 nektardansi i atvinnuskyni (sbr. 9.gr laga um veitinga- og  gististadi).

"Notkun sem fellur undir notkunarflokk B2 er pess edlis ad hin geti verid 4 ibidasvadum an pess ad valda
nagronnum onadi vegna olyktar, havada,oprifnadar s.s ryks og sots.

# Innan notkunarflokks B3 fellur 61l atvinnustarfsemi sem mundi valda neikvadum dhrifum & umhverfi sitt vegna
oOlyktar, havada, titrings og oprifnadar s.s. ryks og sots.
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Notkunar- Daemi

flokkar

B4

Voru- Lagerhusnadi og vorugeymslur.

geymslur

C1

Gisting Hétel, gistiheimili (farfuglaheimili) og gistiskalar.

C2

Opinber Heilsugaslustodvar, félagsmidstddvar fyrir unga sem eldri, kirkjur, grunnskolar, dagheimili

bjonusta o.p.h.

tengd

ibudabyggd

C3 9 budir, félagslegar ibidir, sambyli, ibudir fyrir namsmenn, fatlada og eldri borgara. Einnig

Tbudir sméfyrirtaki i heimahtsum sem hvorki verdur @tlad ad muni valda 6pagindum vegna lyktar,
havada eda oprifnadar né dragi ad sér 6edlilega mikla umferd.

D1

Opinber Haskolar, framhaldsskolar, fangelsi, logreglustddvar, slokkvistddvar, sjiikrahts, menntastofnanir

pjonusta fyrir almenning, dagvistarstofnanir fyrir eldra folk og fatlada, endurhafingarstédvar o.fl.

D2

Menningar- | Leikhus, bokasofn, kvikmyndahs, sofn, tonlistarhts, radstefnumidstédvar.

starfsemi

El

Hafnsekin | Hafnsekin notkun s.s. utgerd, fiskvinnsla og starfsemi tengd sjoflutningum, ferjum og skipasmidi

notkun eda vidgerdum.

Sértzek Bensinstodvar, bilasolur, bilaleigur, voruflutningamidstodvar, gamast®di, endurvinnslustddvar,

notkun '° leigubilastodvar, spila- og leiktaekjasalir, stormarkadir, heilsuraktarstodvar, veislupjonusta,

einkasalir (félagsheimili).

A ibudasvadum gatu notkunarflokkar A1, B1, B2 og DI verid leyfoir ad pvi gefnu ad notkunin s¢

minnihattar og valdi ekki

nagronnum énedi vegna olyktar, havada, éprifnadar eda 6edlilega mikillar

umferdar (AR 1996-2016).

19611 notkun sem fellur ekki undir akvedinn flokk eda vafi leikur 4 um undir hvada flokk fellur, fellur
undir sérteeka notkun.
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Fylgiskjal nr. 2

REGLUR UM UTREIKNINGA A GOTUSVADUM

Hvad er reiknad?

Reiknud er lengd husa @ hverju
gotusvadi (inndregnar hashlidar
reiknast med).

Hvad med 16dir par
sem hus fylla ekki upp
i 1607

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

Hvad med hus sem eru | St hlid hassins sem snyr ad skilgreindu
med hlid ad gotusvadi skal skera ur hvada notkun er -
skilgreindu gotusveedi | heimil i hisinu. r
en heyrir til annarar E
gotu (postfang)? 8
Hvad med hornhus Hvert gotusvaedi er reiknad 6had 6oru. -«
sem lenda & tveimur Fari notkun yfir leyfilegt hamark & 6dru SR
gotusvaedum? svaedi og/eda badum verdur breyting a
notkun ekki heimil.
Pl
Hvad med hornskorin | Tekin er lengd samsida gotu %
hus? (ofanvarp hussins). = %
Hvad med Tekid er mid af notkun fyrir innan
syningarglugga sem syningarglugga. Reiknud hiid
tilheyra ekki notkun a
jarohaed?
Hvad med autt Reiknud er st notkun sem var sidast i
husnzdi? husnadinu par til sampykkt hefur verid
breyting 4 notkun.
Hvad med innganga 4 | Inngangar eru reiknadir med notkun o

efri hadir hiisa?

vidkomandi huss eda deilt hlutfallslega
milli notkunar jardhadar sé um fleiri en
eina notkun ad reda.

Hvernig er jardhad
skilgreind?

Jardhad er s had sem gengid er beint
inn & fra gotu og adalhlid og inngangur
eru ekki nidurgrafin (sbr. gr. 4.24 brg nr.
441 1998). Sé ekki jardhad i husinu telst
kjallari med lofthad hearri en 1.30 m fra
gangstétt, melt fra miodri framhlid,
jardhaed. Ella telst nesta had fyrir ofan
vera jardhad.

Notkun A Notkun B




