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Innihald

Godan daginn.

Medfylgjandi er afrit stjornsyslukaeru Ragnars Armannssonar og
Sigridar Kristinar Axelsdéttur, méttekin af urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala 5. oktéber 2024, a akvordun
Reykjavikurborgar um ad sampykkja nytt hverfisskipulag fyrir



Hateigshverfi, Hlidahverfi og Oskjuhlidarhverfi, sem og akvordun
borgarinnar um utgafu byggingarleyfis fyrir Stigahlié 86. Hefur
kaeran hefur hlotid malsnumerid 114/2024.

i kaerunni er fari® fram & stédvun framkvaemda & grundvelli 1. mgr.
5. gr. laga nr. 130/2011. Af bvi tilefni er farid fram & ad
urskurdarnefndin fai i hendur gégn er malid varda fyrir 14. oktéber
naestkomandi og er Reykjavikurborg gefin kostur & ad tja sig um
kréfuna til sama tima. Frestur til ad skila umsogn i malinu er ad
00ru leyti 15 dagar fra dagsetningu pessarar tilkynningar, en haegt
er ad Oska eftir 15 daga vidbotarfresti, sbr. 5. mgr. 4. gr. laga nr.
130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

ba er 6skad eftir upplysingum um leyfishafa hins kaerda
byggingarleyfis, b. & m. netfang og/eda simanumer, sem allra

fyrst.

Oskast stadfest um mottoku.

Ps. ef taka a einhver netféng Ut eda baeta vid a CC listanum ma
endilega upplysa okkur um pad.

Med kvedju,

Unnpér Jénsson logfraedingur
Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21, 105 Reykjavik, Iceland
Simi/ Tel: (+354) 575 8710

www.uua.is - Fyrirvari/Disclaimer

o, Y
Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala
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Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21
105 Reykjavik
Reykjavik, 5. oktéber 2024

STIORNSYSLUKZAERA

1. Keerendur

Ragnar Armannsson, [ o9 Sigridur Kristin Axelsdéttir, [ | b0
til heimilis ad Stigahlid 88, 105 Reykjavik (hér eftir sameiginlega nefnd , kaerendur") kara

hér med akvordun Reykjavikurborgar um ad sampykkja nytt hverfisskipulag i Reykjavikur-
borg, sbr. auglysingu nr. 1010/2024, fyrir Hateigshverfi, Hlidahverfi og Oskjuhlidarhverfi og
akvordun Reykjavikurborgar um atgafu byggingarleyfis sem gefid var Gt a grundvelli
hverfisskipulagsins fyrir Stigahlid 86.

Kzerendur eru eigendur fasteignarinnar Stigahlidar 88 sem fellur undir hid kzerda hverfis-
skipulag og er vid hlid Stigahlidar 86. Breytingarnar varda hagsmuni keerenda og naestu
nagranna hvad vardar Utsyni og skuggavarp. Kaerendur eiga pvi beinna, verulegra, sérstakra
og légvarinna hagsmuna ad geeta af Urlausn malsins, sbr. 3. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011
um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala (,16g um urskurdarnefnd umhverfis- og
audlindamala"“). Breytingarnar varda einnig almannahagsmuni og hagsmuni ibda almennt
bar sem svadid i kring er mikid Gtivistarsveedi, par sem 168in er hornldéd og stadsett vid
vinsaelan géngustig.

2. Fyrirsvar

Maren Albertsdéttir 16gmadur, LOGOS légmannspjonustu, Efstaleiti 5, Reykjavik, fer med
kaeru pessa fyrir hond kaerenda fyrir Urskurdarnefndinni. Oskad er eftir ad tilkynningar,

akvardanir og urskurdir berist a netfangié: |

3. Keaeruheimild

Kera pessi er 16géd fram & grundvelli 1. mgr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
(,skipulagslog") og 59. gr. laga nr. 160/210 um mannvirki og er 16gé fram innan keaerufrests,
sbr. 2. mgr. 4. gr. laga um Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala. Hid keerda hverfis-
skipulag var birt i Stjérnartidindum 6. september 2024 og hid kaerda byggingarleyfi veitt 24.
sama manadar.

4. Krofur kseranda

I fyrsta lagi er pess krafist ad fellt verdi ur gildi hverfisskipulag fyrir Stigahli® austur og vestur,
sbr. skilmala 3.2.4. i skipulagsskilmalum Hlidahverfis sem er hluti af nyju hverfisskipulagi i
Reykjavikurborg fyrir Hateigshverfi, Hlidahverfi og Oskjuhlidarhverfi sem birt var 6.
september 2024, sbr. auglysing nr. 1010/2024.



I 68ru lagi er pess krafist ad fellt verdi Ur gildi byggingarleyfi, dags. 24. september 2024, sem
heimilar ad byggt verdi has a 168inni Stigahlid 86 sem er hluti af hverfisskipulagi fyrir Stigahlid
austur og vestur.

I pridja lagi krefjast keerendur Urskurdar nefndarinnar um stédvun framkvaemda til brada-
birgda sem eru hafnar eda yfirvofandi, sbr. 1. mgr. 5. gr. laga um arskurdarnefnd umhverfis-
og audlindamala.

5. Malsatvik

5.1. Utgafa byggingarleyfis fyrir Stigahlid 86

Pann 24. september 2024 var sampykkt @ fundi skipulagsfulltria Reykjavikur ad veitt yrdi
byggingarleyfi & 168 Stigahlidar 86 (USK23090210)! og var pad gert i kjolfar jakvaedrar
umsagnar skipulagsfulltria, dags. 12. september 2024, par ad Iutandi.

Umso6gn skipulagsfulltraa er eftirfarandi:

A embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 12. oktéber 2023 var lagt fram erindi fréd
afgreidslufundi byggingarfulltria fra 10. oktéber 2023 par sem sétt er um leyfi til ad byggja
steinsteypt, 2ja haeda einbylishis med innbyggdri bilgeymslu, ad hluta einangrad ad utan og
klaett laestri malmklaedningu & 168 nr. 86 vid Stigahlid. Erindinu var visad til medferdar hja
verkefnastjora og er nu lagt fram ad nyju asamt umsdégn skipulagsfulltrua, dags. 12. september
2024.

Skipulag i gildi

Adalskipulag: [ gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjorn Reykjavikur
pann 19. oktéber 2021 og birt i B-deild stjérnartidinda pann 18. januar 2022. Skv.
adalskipulaginu er Stigahlid 86 ibldarbyggd. Deiliskipulag: I gildi er hverfisskipulag fyrir
Hlidahverfi, sampykkt i borgarradi 11. juli 2024 og birt i B-deild Stjérnartidinda 6. september
2024. Stigahlid 86 er innan skilmalaeiningar 3.2.4 i hverfisskipulagi Hlidahverfis.

Umsoégn

Oskad er eftir afstédu skipulagsfulltria til pess hvort heimilt sé ad byggja tveggja haeda
steinsteypt einbylishis med innbyggdri bilageymslu og aukaibud & 1 haed a 168 nr. 86 vid
Stigahlid, | samreemi vid uppdreetti sem fylgja byggingarleyfisumsokn.

I skilmélum nysampykkts hverfisskipulags fyrir skilmalaeininguna kemur fram ad heimilt sé ad
byggja einbylishus innan skilgreinds byggingarreits & I168inni nr. 86 og utbua i pvi eina aukaibuid.
Hamarksbyggingarmagn Iédarinnar er 385 m2, hamarksheaed Utveggja 7 m og hamarks
meenishad 8,5 m. Husagerd og bakgerd er ad 6dru leyti frjdls. Heimild er fyrir tveimur
bilastaedum innan Ié8arinnar.

Samkvemt innsendum uppdrattum er gert rad fyrir ad grunnfiétur fyrstu heedar nys huss &
168inni verdi 141,2 m2 og annarrar haedar 233,9 m2 , samtals 375,1 m2 . Mesta had hussins
er u.p.b. 8,1 m skv. uppdrattum. bad er pvi ljést ad byggingarmagn og form er i samreemi vid
gildandi skilméla og innan byggingarreits eins og hann er afmarkadur i hverfisskipulagi. bvi eru
ekki gerdar athugasemdir vid ad gefid sé ut byggingarleyfi.

Nidurstada

Ekki eru gerdar skipulagslegar athugasemdir vid byggingarleyfisumsdknina.

1 Sj4 hlekk.


https://fundur.reykjavik.is/sites/default/files/fundarger%C3%B0%2024.09.12_0.pdf

Skipulagsfulltrui haféi aéur gefid umsoégn vegna umsoknar um byggingarleyfi 2 somu 168. Su
umsoégn er dags. 25. mai 20232 og er svohljédandi:

A embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 17. mai 2023 var lagt fram erindi fré afgreidslufundi
byggingarfulltriua fré 16. mai par sem sétt er um leyfi til ad byggja tveggja haeda steinsteypt
einbylishus med innbyggdri bilageymslu og aukaibud & 1 heed, klaett ad hluta med leestri
malmklaedningu, a 168 nr. 86 vid Stigahlid. Erindinu var visad til umsagnar verkefnisstjora og er
nu lagt fram ad nyju asamt umségn skipulagsfulltria dags. 25.5 2023.

Skipulag i gildi

Adalskipulag: I gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn Reykjavikur
pbann 19. oktéber 2021 og birt i B-deild stjérnartidinda pann 18. jantar 2022. Skv.
adalskipulaginu er Stigahlid 86 ibudarbyggé.

Deiliskipulag: I gildi er deiliskipulag fyrir Stigahlid vestan (p.e. einbylishisabyggd vestan
Stigahlidar), sampykkt i borgarradi 19. juli 1983. Tekid skal fram ad vinna vid hverfisskipulag
fyrir Hlidahverfi er i gangi og gert rad fyrir ad skipulagid verdi auglyst a arinu 2023.

Umsoégn

Oskad er eftir afstodu skipulagsfulltria til pess hvort heimilt sé ad byggja tveggja haeda
steinsteypt einbylishis med innbyggdri bilageymslu og aukaibud & 1 haed a 168 nr. 86 vid
Stigahlid, i samreemi vid uppdreetti sem fylgja byggingarleyfisumsokninni.

I skilmélum gildandi deiliskipulags fyrir svaedid kemur eftirfarandi fram um byggingarheimildir:

Hus skal vera ein haed med lagu risi en leyfilegt er ad hluti pess sé tveer haedir.
Grunnfilétur huss ad bilageymslu medtalinni ma vera allt ad 200,0 m2 + 80,0 m2
a annarri haed eda allt ad 240,0 m2 ef husid er einnar haedar.

Hamarkshaed husa fra uppgefnum haedarkdta adalgolfs ma vera 6.0 m.

e Husagerd er ad 6dru leyti frjals, en aridandi er ad hus falli vel ad landi.

Samkvaemt innsendum uppdrattum er gert rad fyrir ad grunnflétur fyrstu haedar nys huss a
168inni verdi 174 m2 og annarrar haedar teeplega 240 m2 , samtals 414 m2 . Mesta haed hussins
er 8,1 m skv. uppdrattum. bad er pvi ljést ad byggingarmagn og form er ekki i samraemi vié
gildandi skilmala og pvi ekki haegt ad fallast 8 umsdknina ad svo stéddu.

Bent er & ad vinna vid hverfisskipulag fyrir Hlidahverfi er langt komin og verdur skipulagid
auglysta arinu 2023. I hverfisskipulagi verda byggingarheimildir fyrir svaedid endurskodadar og
gert rad fyrir ad sama nytingarhlutfall verdi skilgreint fyrir allar 168ir & svaedinu sem taki m.a.
mid af edlilegum og héflegum vidbyggingarméguleikum vid naverandi hus.

Nidurstada

e Neikvaett er tekid i umsdknina par sem byggingarmagn og form byggingar er umfram
heimildir i skipulagi.

e Bent er & ad hverfisskipulag Hlidahverfis verdur auglyst 8 naestu misserum og liklegt ad
byggingarheimildum fyrir 168ina verdi breytt og peer auknar ad einhverju marki.

Pad sem breytist & milli pessara tveggja umsagna skipulagsfulltria er ad nytt hverfisskipulag
fyrir hverfid hefur tekid gildi.

2 Sja hlekk.


https://fundur.reykjavik.is/sites/default/files/agenda-items/Ums%C3%B6gn%20skipulagsfulltr%C3%BAa%2C%20Stigahl%C3%AD%C3%B0%2086..pdf

5.2. Hverfisskipulag

Samkvamt auglysingu nr. 1010/2024 sem birt var i B-deild Stjérnartidinda 6. september
2024 tok gildi pann dag nytt hverfisskipulag i Reykjavikurborg.? Auglysingin hljodar svo:

Hverfisskipulag fyrir Hateigshverfi, Hlidahverfi og Oskjuhlidarhverfi.

I samraemi vid skipulagslég nr. 123/2010 sampykkti umhverfis- og skipulagsrdd Reykjavikur,
26. juni 2024, og borgarrad Reykjavikur, 11. juli 2024, tillégu ad hverfisskipulagi Hlida, hverfi
3.1 Héteigshverfi, 3.2 Hlidahverfi og 3.3 Oskjuhlidarhverfi. Hverfisskipulag er ny skipulags-
aeetlun fyrir gréin hverfi og kemur i stad eldri deiliskipulagsaaetlana sem verda felldar ur gildi
vid sampykkt hverfisskipulagsins, sbr. heimildaskra yfir deiliskipulag sem fellt er ur gildi.

Helstu markmid hverfisskipulagsins eru ad studla ad sjalfbaerum og vistveenum hverfum, bata
bjonustu, fjélga ibudum og audvelda ibuum ad seekja um breytingar & fasteignum sinum.
Uppdreettir og greinargerd (skilmalar) hafa hlotid medferd samkveemt 5. mgr. 37. gr., sbr. 1.
mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Skipulagid 68last begar gildi.

Medal peirra gagna sem fylgdu skipulagsgognum? er skjalid: Hlidarhverfi Skipulagsskilmalar.
Nedst a forsidu skjalsins koma eftirfarandi upplysingar fram:

o Utgéfa 1/31. oktéber 2023 (hér eftir ,frumutgafa“).
e Breytt 14. juni 2024 (hér eftir ,6nnur utgafa“).>
e Breytt 30. agust 2024 (hér eftir ,lokautgafa").

f frumutgéafu skipulagsskilméla sem kynnt var til athugasemda i névember 2023 er fjallad um
byggingarreitinn Stigahlid austur og vestur i skilmalaeiningu 3.2.4.°

Par er fjallad um vidbdtarbyggingarheimildir’ og auk pess tafla med upplysingum um heimilad
hamarks byggingarmagn a hverri |68 sbr. eldra skipulag og tillaga ad breytingu.8

Af toflunni verdur radsdid vardandi byggingarmagn:

e A 168inni Stigahli® 86 hafi pad verid 280 m2? samkvaemt deiliskipulagi en til
standi ad pad verdi 385 m? i nyju hverfisskipulagi.

e Stigahlid 90 sé 325 m? en til standi ad heimilad hamarks byggingarmagn verdi
aukid um 105 m? og verdi pvi samtals 430 m?

e Hamarks byggingarmagn Stigahlidar 88 sem er 300 m?2 hus verdi einnig aukid
um 105 m? pannig ad verdi 405 m?2.

e Einnig er parna lagt til ad hamarksbyggingarmagn Stigahlidar 92 verdi aukid
um 105 m?og Stigahlidar 94 um 103 m?2.

Sja ma af ofangreindu ad til stéd ad auka byggingarmagn a 6llum peim 168um sem standa
fyrir ofan gotu i botnlanganum Stigahlid 78-94, p.e. Stigahlid 86-94 um svipadan fermetra-
fjolda, p.e. 105 m?.

3 Sj4 hlekk.

4 Hverfisskipulag i Hateigshverfi, Hlidahverfi og Oskjuhlidarhverfi, mal nr. 873/2023. Sja
skipulagsgégn hér.

5 Sj4 hlekk.

6 Bls. 102-137.

7 Bls. 115.

8 Bls. 116-120.
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Ad sama skapi var i téflunni 16gd til heimilud haekkun hdmarksbyggingarmagns & 16dunum
Stigahlid 78-84 um 122 m? fyrir hverja 168 en 116 m? & 168inni Stigahlid 76.

Onnur Utgéfa skipulagsskilmalanna finnst ekki medal peirra gagna sem fylgdu fundargerd
umhverfis- og skipulagsrads 26. juni 2024 par sem hverfisskipulag fyrir Hlidahverfi 3.2 var
sampykkt. bvi er ekki ljést hvort og pa hverju var breytt i annarri atgafu hvad vardar Stigahlid
76-94.

I lokautgafunni af skipulagsskilmdlunum ma hins vegar sja ad ymsu verid breytt fra frum-
utgafu an pess ad pad sé utskyrt sérstaklega. Talsverdar breytingar urdu a kaflanum um
vidbotarbyggingarheimildir og var vidbétarmagn laekkad vardandi flestar eignir nema
Stigahlid 86. pannig er hamarksbyggingarmagn, skv. téflunni i lokautgafu, pad sama fyrir
allar l16dirnar Stigahlid 86-92 eda samtals 385 m? en Stigahlid 94 ma mest vera 383 m2. Einnig
eru gerdar breytingar i toflunni vardandi Stigahlid 78-84 sem ekki er tilefni til ad rekja hér
nanar.

Sérstaklega er fjallad um Stigahlid 86 i frumutgafu skipulagsskilmalanna.® bar segir ordrétt:

Lédin AI - Stigahlid 86

Heimilt er ad byggja nybyggingu & 168inni Stigahlid 86

Innan adalbyggingarreits a 168inni ma byggja einbylishus a einni til tveimur haedum.
Hamarksbyggingarmagn  fyrir  16dina  kemur fram [ t6flu [ skilmalalid um
vidbdtarbyggingarheimildir.

Hamarkshaed utveggja allt ad 7 m og hamarks meaenishaed 8,5 m

Ekki er ad finna sérstaka umfjéllun um hamarkshaed annarra hdsa & naestu 168um fyrr en i
lokautgafu skipulagsskilmala fra 30. agust 2024 par sem breytingar eru gerdar a kafla sem
ber heitid: pakgerd og fragangur paks.?

PAKGERD OG FRAGANGUR PAKS

Lédirnar AB, AL, AL, AN, AN, AJ, AG, AO, AE, AI, AD, AJ, Ab, AV, AY, AO, AO, AG, AE, AP -
Stigahlid 50-64, 70-84, 88-94

Hamarkshaed husa fra uppgefnum haedarkdta adalgolfs ma vera 6.0 m.

Lédin AI - Stigahlid 86

Hamarkshaed utveggja allt ad 7 m og hamarks meenishaed 8,5 m.

A bls. 124-125 [ frumitgéfu skipulagsskilméla var kaflinn hins vegar svohljédandi:

PAKGERD OG FRAGANGUR PAKS

Lédin AI - Stigahlid 86
bakgerd er frjals.

Lédirnar AP, AL, AN, AG, AD, AE, AX, AY, AJ, AN, A/, AD, AK, AP, AA, AK, AM, AA, AY,

AO, AH, AO, Ab, AB, AD, AO, AE, AB, Al, AR, AJ, AM, AU, AF, AB, AV, Al, AU, AH, AF, AS,

AE, AT, AO, AG, AL, AE, AI, AP, AR - Stigahlid 45, 49-97, 50-84, 88-94 (BL)

bakefni og teeknilegur frdgangur paks er frjals. Heimilt er ad taeknibinadur fari 1,5 metra upp
fyrir gefnar hamarkshaedir a pakfleti, sbr. skilmalalid um teeknibinad.

bar sem heimilt er ad byggja vid hus skal bakgerd vidbyggingar taka mid af paki niverandi

huss.
Sja leidbeiningar
bakbreytingar

9 Bls. 121.

10 BIs, 112



Enga umfjollun um hamarksheaed & peim hisum sem fyrir eru i sama botnlanga er ad finna i
frumutgafu skjalsins/skipulagsskilmala fra 31. oktéber 2023.

Hins vegar ma finna eftirfarandi texta i frumutgafu skipulagsskilmalanna'! sem virdist eiga
ad vera hluti af kafla sem ber heitid MANNVIRKI YFIRFAERDAR BYGGINGARHEIMILDIR:

Lédirnar AB, AL, AL, AN, AN, AJ, AG, AO, AE, AL, AP, AJ, Ab, AV, AY, AO, AO, AG, AE, Ab -
Stigahlid 50-64, 70-84, 88-94

Byggingareiturinn BJ - Stigahlid 68

Grunnfiétur huss ad bilageymslu medtalinni ma vera allt ad 200 m2 + 80 m?2

a annarri haed eda allt ad 240 m2 ef husid er einnar haedar.

Hamarkshaed husa fré uppgefnum haedarkdta adalgolfs ma vera 6.0 m.

Framangreindur texti sem vardar Stigahli®d 68 hefur verid felldur brott i lokautgafu skjalsins
fra 30. agust 2024.

6. Malsastedur og lagarok kerenda

Kjarni pessa mals snyst um pa sérskilmala sem maelt er fyrir um fyrir Stigahlid 86 i hinu
keerda hverfisskipulagi.

Kaerendur telja akvordun Reykjavikurborgar um nytt hverfisskipulag i Reykjavikurborg, sbr.
auglysingu nr. 1010/2024, fyrir Hateigshverfi, Hlidahverfi og Oskjuhlidarhverfi, sem vardar
hverfisskipulag fyrir Stigahlid austur og vestur ekki i samraemi vid 16g. bPannig séu baedi
verulegir form- og efnisannmarkar a akvorduninni sem eigi ad leida til égildingar hennar. Af
bvi leidi einnig ad byggingarleyfi sem hefur verid gefid ut fyrir Stigahlid 86 & grundvelli
hverfisskipulagsins byggi ekki & fullnaegjandi lagaheimild og beri pvi ad fella ur gildi.

I 5. mgr. 37. gr. skipulagslaga er maelt fyrir um heimild sveitarfélaga til pess a® setja nyja
tegund deiliskipulags i pegar byggdum hverfum, svokallad hverfisskipulag. Ekki eru itarleg
akvaedi um slikt skipulag i logunum en meelt fyrir um pad i skipulagsreglugerd, sbr. 5. mgr.
45. gr. skipulagslaga.

I gr. 1.3 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 (,skipulagsreglugerd") er hverfisskipulag
skilgreint sem tegund deiliskipulags fyrir pbegar byggd hverfi par sem vikid er fra kréofum sem
gerdar eru um framsetningu deiliskipulags fyrir nyja byggd. ba er nanar fjallad um vidfangs-
efni sliks skipulags i gr. 5.3.3 par sem segir i grein 5.3.3.3:

I hverfisskipulagi skal setja almennar reglur eda skilméla um yfirbragd, préun og
vardveislu byggdarinnar m.a. med hlidsjon af husakénnun. Taka skal afstédu til dnyttra
byggingarheimilda ef fyrir liggja. Heimilt er ad setja fram almennar reglur,
leidbeiningar og fyrirmeeli um umfang og yfirbragd mannvirkja, breytingar og vidhald
huseigna i stad byggingarreita og skilmala um nytingarhlutfall eda byggingarmagn, ad
bvi tilskyldu ad framkveemdaheimildir séu skyrdar med fullnagjandi heetti.

I fyrsta lagi byggja keerendur & ad hverfisskipulag fyrir Stigahli® austur og vestur sé ekki i
samreemi vid gr. 5.3.3.3 skipulagsreglugerdar.

Su sérstaka heimild sem fengin er Stigahlid 86 gengur pvert & skilyrdi sem sett eru um ad i
hverfisskipulagi skuli settar almennar reglur eda skilmdla um yfirbragd og préun
byggdarinnar, sbr. gr. 5.3.3.3 i skipulagsreglugerd. P& hefur pad ekki verid rokstutt eda ma
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rada af birtum gégnum af hverju vikid er fra almennum vidmidum i gétunni par sem Stigahlid
86 sker sig eitt Ur 6llu hverfinu med sérstaka skilmala.

Eins og fyrr greinir eru talsverdar breytingar gerdar & kaflanum um vidbétarbyggingarheimildir
fra pvi ad skipulagskilmalar eru sampykktir, p.e. énnur Gtgafa peirra, og er vidbdétarmagn
lzekkad vardandi flestar 108ir nema Stigahlid 86.

Samkveaemt yfirfaerdum byggingarheimildum er:

- Einbylishusid Stigahlid 94 369 m?,

- Einbylishusid Stigahlid 92 er 329 m?,

- Einbylishusié Stigahlid 90 er 325 m?,

- Einbylishusid Stigahlid 88 er 300 m? sbr. yfirfeerdar byggingarheimildir og

- Samkveemt yfirfeerdum byggingarheimildum virdist hafa matt reisa 280 m?2 hus a
|68inni Stigahlid 86.

Upphaflega hefur pvi verid gert rad fyrir pvi pegar hverfid var skipulagt arid 1983 ad husin i
bessari hlsartd yrdu minni ad flatarmali eftir pvi sem naer draegi opnu svaedi vid vesturenda
gbétunnar/botnlangans.

Pad sem gqilti skv. eldra skipulagi, um ad hamarksstaerd hisa feeri laekkandi eftir pvi sem
vestar dregur i hudsalengjunni, virdist hafa att ad gilda afram sbr. téflu um vidbotar-
byggingarheimildir i frumutgafu skipulagsskilmala en pvi er breytt an synilegrar astsedu i
lokautgafu skipulagsskilmalanna.

Pad var ekki ljost af frumutgafu skipulagsskilmala ad veita eetti einni 168 rétt umfram adrar
en bad blasir vid i lokautgafu skipulagskilmalanna par sem tekid er skyrt fram hver
hamarkshad hisanna ma vera, eins og rakid hefur verid.

Engar skyringar er ad finna & framangreindum breytingum.

Af lestri lokautgafu skjalsins Hlidarhverfi Skipulagsskilmalar, fra 30. agust 2024, verdur radid
ad skjalid hafi verid sent Skipulagsstofnun til yfirferdar og athugasemda sbr. 42. gr.
skipulagslaga. Fram kemur ad peer breytingar sem ordid hafi a skjalinu eftir yfirferd Skipulags-
stofnunar séu pessar:

Skilmalalidur um gotur, stiga og gangstéttir - litilshattar ordalagsbreyting um heimildir
til breytinga og endurhdonnun & goétum, stigum og gangstéttum i skilmalaeiningum
3.2.1, 3.2.2, 3.2.3, 3.2.4, 3.2.5, 3.2.6, 3.2.7, 3.2.10, 3.2.11, 3.2.13, 3.2.16, 3.2.17
og 3.2.18.

R0d skilmalaeininga breytt svo einingar utan hverfisskipulags birtist aftast i bokinni.

Ekki verdur radid af peim upplysingum sem fram koma i skjalinu fra 30. agust 2024 ad pvi
hafi verid breytt hvad vardar byggingarmagn og hamarkshaed husa i kjélfar athugasemda
Skipulagsstofnunar par aé Idtandi.

Aréttad er, eins og ad framan er rakid, ad onnur Utgafa skiplagsskilmala fyrir Hlidar 3.2 sem
var breytt 14. juni 2024 er ekki, likt og setla meetti, & medal peirra gagna sem eru i hlekk vid
fundargerd umhverfis- og skipulagsrads fra peim degi er hverfisskipulag Hlidahverfis 3.2 var
sampykkt. Pad liggur pvi ekki fyrir hvada breytingar voru gerdar peirra @ kaflanum um
Stigahlid austur og vestur i annarri Gtgafu. bzer breytingar sem gerd hefur verid grein fyrir
hér ad ofan eru pvi moégulega allar gerdar eftir ad hverfisskipulagid var sampykkt i umhverfis-
og skipulagsradi Reykjavikur og Borgarradi Reykjavikur.
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Ekki er ljost hverjar eru astaedur pessara breytinga.

Kzerendur telja pvi ad hverfisskipulagid fari gegn gr. 5.3.3.3 i skipulagsreglugerd auk pess
sem borid hafi ad auglysa pessa breyttu tillogu a nyjan leik skv. 1. mgr. 41. gr. skipulagslaga
eins og askilid er i 4. mgr. sbmu greinar pegar auglystri tillégu er breytt i grundvallaratridum.

[ 66ru lagi byggja keerendur & ad med peim sérskiimalum sem gilda um Stigahli® 86 i
hverfisskipulagi sé brotid gegn réttmaetisreglunni.

Vid setningu stjérnvaldsfyrirmeela eins og hverfisskipulags er Reykjavikurborg m.a. bundin af
réttmeaetisreglunni sem felur i sér ad allar athafnir stjérnvalda skuli reistar & malefnalegum
sjénarmidum. Reglugerdir og 6nnur stjérnvaldsfyrirmeeli verda pvi hverju sinni ad vera reistar
a sjonarmidum sem eru i beinum og malefnalegum tengslum vid pa lagaheimild sem um
redir.

Vid mat & pvi hvada sjonarmid geta talist malefnaleg verdur ad lita til peirra markmida sem
Reykjavikurborg ber ad vinna ad 16gum samkvaemt med dkvordun um nytt hverfisskipulag. I
samraemi vid freedi og framkvaemd er ekki heimilt ad stefna ad 6drum markmidum, par a
medal ad vernda personulega hagsmuni med slikum akvordunum. 2

Med hlidsjon af pvi sem adur er rakid er |jost ad sérstok sjonarmid eru latin gilda um eina 168
umfram adra an roksemda sem hefur veruleg ahrif & hagsmuni nagranna og heildarmynd
gétunnar. Med pvi ad gera slikan greinarmun milli ibda an pess ad fyrir liggi malefnaleg rok
telst slikt brot & réttmaetisreglu. Brot & slikri efnisreglu stjérnsysluréttar telst verulegur
annmarki sem & ad leida til 6gildingar hverfisskipulagsins.

I pridja lagi byggja keerendur & ad med pvi ad hafa sérskilméla um Stigahlid 86 sé brotid gegn
jafnreedisreglum, sbr. 65. gr. Stjérnarskrarinnar lydveldisins Islands nr. 33/1944
(,stjornarskrain®“) og oskradri jafnraedisreglu stjornsysluréttar.

Ohas sjalfstjérn sveitarfélaga og skipulagsvaldi er peim ekki heimilt a8 mismuna iblum med
setningu reglna eda stjornvaldsfyrirmeela, par @ medal skipulagsaaetlana, nema s& munur
byggi & mélefnalegum sjénarmidum. I framkvaemd hér & landi, hvort sem er démaframkvaemd
og framkveemd umbodsmanns Alpingis, hefur margoft reynt a slikar jafnraedisreglur sem
taldar eru gilda m.a. vid setningu stjornvaldsfyrirmaela. Reykjavikurborg er pvi ekki heimilt
ad gera slikan mun a ibuum sveitarfélagsins sem hér hefur verid fjallad um og hafa ahrif a
hagsmuni peirra og réttindi nema slikt byggi & malefnalegum sjénarmidum.t3

Ekkert liggur fyrir i malinu um hvad geti stutt pa nidurstédu ad gera slikan greinarmun sem
gerdur er gagnvart Stigahlid 86 i hverfisskipulagi gagnvart 68rum hlusum eda ad malefnaleg
sjénarmid bui par ad baki.

Ljost er ad med bvi ad leyfi verdi veitt fyrir heerri byggingu & 6byggdri 168 Stigahlidar 86 en
upphaflegt deiliskipulag hverfisins fra arinu 1983 gerdi rad fyrir ma buast vid auknu
skuggavarpi & I6dina Stigahlid 88 og adrar neaerliggjandi 168ir og opin svaedi. Enn fremur ma
bldast vid ad birta og utsyni skerdist talsvert. Keaerendur fa ekki séd hvernig slikt samrymist
hagsmunum ibua i pessum hverfishluta og annarra borgara sem leid eiga fram hja 168inni vid

12 543 til hlidsjonar t.d. grein Pals Hreinssonar: ,Lagaheimild reglugerda“. Timarit 16gfraedinga, 2. tbl.
2015, bls. 269-270.

13 Sja t.d. umfjollun i riti Pals Hreinssonar: Almennar efnisreglur stjornsysluréttarins. Reykjavik 2022
par sem m.a. er fjallad um samspil sjalfstjérnar sveitarfélaga og jafnreedisregina, bls. 209.
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Stigahlid 86 sem er vid vinsalan géngustig eda hugmyndum um ad sem flestir skuli geta
notid birtu i hisagérdum og goéturymum.

Af framangreindu leidir ad verulegir efnislegir annmarkar eru & hverfisskipulaginu sem brytur
gegn skipulagsreglugerd og grundvallarreglum sem ber ad fylgja vid slika akvordunartdku,
baedi réttmeetisreglu og jafnraedisreglum og skerdir verulega hagsmuni keerenda. Krefjast
kaerendur pess ad pad verdi fellt ar gildi.

f 1jési pess ad byggingarleyfi, dags. 24. september 2024, hefur verid sampykkt um ad byggt
verdi hus a l6dinni Stigahlid 86 sem byggist & hverfisskipulag fyrir Stigahlid austur og vestur
skortir pa akvordun fullneegjandi lagastod og ber pegar af peirri astaedu ad fella ur gildi.

7. Malsmedferd

Kzerendur byggja einnig a ad pad séu verulegir formannmarkar a akvoérdun um hid keerda
hverfisskipulag sem ber pess allt merki ad ekki hafi verid vandad til verka i |jési pess hversu
umfangsmikid malid er.

Reglur um deiliskipulag eiga vid um hverfisskipulag eftir pvi sem viéd &, sbr. 5. mgr. 37. gr.
skipulagslaga. Samkveaemt 43. gr. skipulagslaga skal sveitarstjorn fara med deiliskipulag eins
og um nytt deiliskipulag sé ad raeda telja hun ad gera purfi breytingar &8 sampykktu skipulagi.
Malsmedferd vid slikar breytingar er nanar Utfaerd i gr. 5.8 i skipulagsreglugersd.

I 2. mgr. gr. 5.8.1. segir ad pegar um heildarendurskodun & deiliskipulagi sé ad raeda, sem
fellir eldri aeetlanir ar gildi, pa skuli framsetning og malsmedferd vera sem um nytt
deiliskipulag sé ad raeda. Slikri daetlun skulu fylgja skyringargégn sem lysa hvada aaetlanir
falla Ur gildi og helstu breytingum sem gerdar eru fra fyrri daetlunum. Sama eigi vid pegar
eldri deiliskipulagsaaetlunum er breytt i hverfisskipulagi.

Jafnframt er nanar fjallad um framsetningu breytinga a deiliskipulagi i gr. 5.8.5. bar segir i
gr. 5.8.5.1:

begar deiliskipulagi er breytt skal gera skyra grein fyrir i hverju breytingin felst, |
greinargerd og @ uppdraetti. Visa skal til heitis gildandi deiliskipulags, auk tilvisunar i
ba 168 eda svaedi sem breytingum tekur.

f 1. mgr. gr. 5.8.5.2 segir:

[ greinargerd skal lysa breytingunni, forsendum hennar, rékstudningi fyrir henni,
samradi vid hagsmunaadila og samraemi vid adalskipulag. Vid breytingar & skilmalum
skal baedi birta gildandi skilmala og tillbgu ad breytingum. Ad 68ru leyti er heimilt ad
visa til greinargerdar gildandi deiliskipulags fyrir pau atridi sem ekki taka breytingum.

Kzerendur byggja @ ad verulega skorti @ ad skilyrdum pessara dkvaeda hafi verid fylgt med
fullnaegjandi heetti vid malsmedferd hins kaerda hverfisskipulags.

Skjalid Hlidarhverfi skipulagsskilmalar er vida 6ljost og skortir & skyrleika i 1josi umfangs
malsins og peirra hagsmuna sem eru undir, eins og hér hefur verid rakid. pegar um jafn-
mikilvaega hagsmuni er ad raeda og hér, p.e. hagsmuni sem varda fasteignir félks, eignarrétt
og lifsgaedi til framtidar, verdur ad gera pa kréfu ad hinn almenni borgari geti skilid hvada
ahrif tillogur og endanlegir skilmalar hverfisskipulags hafa fyrir hans neerumhverfi. Er pad
einnig i samraemi vid pa préun sem hefur ordid & pessu réttarsvidi @ undanférnum arum.
Omogulegt er ad sja hvernig hinn almenni borgari feer med gédu moéti gaett hagsmuna sinna



i tengslum vid breytingar a skipulagi pegar malsmedferd er med peim heetti sem hér hefur
verid lyst og par med ad réttaroryggi sé tryggt.

Mikilveegt er ad vandad sé til verka pegar umtalsverdar breytingar eru gerdar a deiliskipulagi
sem gilt hefur i rdm 40 ar pannig ad hinn almenni borgari geti attad sig a pvi hvada afleidingar
fyrirhugadar breytingar kunna ad hafa @ hagsmuni hans og lifsgaedi. Einnig er mikilvaegt ad
endanleg utgafa skipulagsskilmala sé pannig Gr gardi gerd ad ljost sé hvada heimildir og
skordur felist i peim.

Samandregid ma benda & ad tillbgu ad skilmalaeiningu 3.2.4 var breytt verulega fra
auglysingu og hefdi pvi borid ad auglysa pessa breyttu tillogu a nyjan leik skv. 1. mgr. 41. gr.
skipulagslaga eins og askilid er i 4. mgr. sdbmu greinar pegar auglystri tillégu er breytt i
grundvallaratridum.

Hverfisskipulag felur i sér grundvallarbreytingu par sem allt gildandi deiliskipulag er fellt ur
gildi an pess ad skyrt komi fram hvada breytingar eru gerdar fra fyrri dsetlunum. Verulega
skorti & ad framsetning breytinga vaeri i samraemi vid krofur sem leida af skipulagsreglugers,
sbr. einkum pau akveaedi skipulagsreglugerdar sem rakin eru hér ad framan.

pvi til studnings ma benda a ad samkvamt skilmalum deiliskipulags fra arinu 1983 fyrir
svaedid kom eftirfarandi fram um byggingarheimildir & 168inni Stigahlid 86:

Hus skal vera ein haed med lagu risi en leyfilegt er ad hluti pess sé tvaer haedir.e
Grunnflétur huss ad bilageymslu medtalinni ma vera allt ad 200,0 m2 + 80,0 m2 a
annarri haed eda allt ad 240,0 m2 ef husid er einnar haedar.e Hamarkshaed husa fra
uppgefnum haedarkdta adalgdlfs ma vera 6.0 m.e Husagerd er ad 6dru leyti frjals, en
aridandi er ad hus falli vel ad landi. (Lysing skv. umsdégn skipulagsfulltria 25.5.2023).

Parna kemur med skyrum heaetti fram hvada heimildir voru veittar. Framkvamdaheimildir eru
aftur & moti alls ekki skyrdar med fullnaegjandi heetti i nyja hverfisskipulaginu.

Mikilvaegt er ad iblar sem eiga hagsmuna ad geeta purfi ekki ad leggjast sjalfir i mikla
rannsoknarvinnu og bera saman eldra/gildandi deiliskipulag og nyja tillogu til ad atta sig a
grundvallarbreytingum & skipulagi sem varda hagsmuni peirra heldur parf slik malsmed&ferd
ad samraemast kréfum sem gerdar eru um framsetningu breytinga i sliku skipulagi.

Verdur ad telja pa annmarka sem eru a framsetningu hins keerda hverfisskipulags fyrir
Stigahlid austur og vestur, sbr. skilmala 3.2.4 i skipulagsskilmalum Hlidahverfis sem er hluti
af nyju hverfisskipulagi i Reykjavikurborg fyrir Hateigshverfi, Hlidahverfi og Oskjuhlidarhverfi
sem birt var 6. september 2024, sbr. auglysing nr. 1010/2024, auk efnisannmarka sem adur
hefur verid fjallad um, pad verulega ad pad beri ad fella ur gildi.

8. Krafa um arskurd um stodvun framkvaamda

Kaerendur krefjast einnig urskurdar nefndarinnar um stédvun framkvamda til bréddabirgda
sem eru hafnar eda yfirvofandi, sbr. 1. mgr. 5. gr. laga um Urskurdarnefnd umhverfis- og
audlindamala.

Verdur ad telja slika stddvun naudsynlega par sem byggingarleyfi liggur fyrir & medan skorid
er Ur um hvort hverfisskipulagid sé i samreemi vid 16g. Slik akvérdun hefur pydingu a pessu
stigi malsins og samrymist hagsmunum eigenda allra peirra 168a sem mal petta vardar, jafnt
beirrar 6byggdu ad Stigahlid 86 og hinna sem eiga einbylishis sem standa & nasstu 168um i
ljosi pess vafa sem er uppi um logmeeti peirrar skipulagsaaetlunar sem byr ad baki.
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Kzerendur telja brynt ad ekki verdi hafnar framkvaemdir & [68inni Stigahlid 86 fyrr en fyrir
liggur hvort hverfisskipulagid fyrir Stigahlid austur og vestur, sbr. skilmalaeiningu 3.2.4.,
verdur fellt ut gildi.

9. Almennur askilnadur

Kzerendur askilja sér rétt til ad leggja fram ny gogn og hafa uppi frekari rokstudning fyrir
kaerunni eftir pvi sem tilefni verdur til.

Virdingarfyllst,
LOGOS Iégmannspjoénusta

Maren Albertsdéttir Ibgmadur

Samantekt yfir helstu gégn malsins og hlekki:

- Gogn vegna hverfisskipulags:
o 1. Skipulagskilmalar breyttir 30. agust 2024.
o 2. Fundargerd borgarrads fra 11. juli 2024
o 3. Gogn er varda afgreidslu hverfisskipulags Hlidahverfis 3.2 eru i hlekk vid
fundargerd umhverfis og skipulagsrads fra 26. juni 2024. Vakin er athygli a pvi
ad Utgafa skiplagsskilmala fyrir Hlidar 3.2 breytt 14. juni 2024 er ekki & medal
bessara gagna, heldur er par einungis aé finna breytta utgafu skipulagsskilmala
fyrir Hateigshverfi 3.1
- Gogn vegna byggingarleyfis:
o 1. Fundargerd byggingarfulltria 24. september 2024:
o 2. Umsdgn skipulagsfulltria 12. september 2024.
o 3. Umsbgn skipulagsfulltria fra 25. mai 2023.
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Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21
105 Reykjavik
Reykjavik, 6. nbvember 2024

Efni: Umsdgn Reykjavikurborgar i malum:
- keera nr. 114/2024 dags. 5. oktéber 2024114/2024, keerendur Ragnar Armannsson
og Sigridur Kristin Axelsdottir, eigendur einbylishtss & 168inni Stigahlio 88,
- keeranr. 115/2024 dags. 5. oktober 2024115, keerendur Bédvar borisson og Hrefna
Sigfinnsdéttir, eigendur einbylishass & 168inni Stigahlio 84.
- keeranr. 116/2024 dags. 6. oktober 2024., keerendur Eydis B. Hilmarsdottir og JOn
Sigurdsson, eigendur einbylishldss a16dinni Stigahlio 82,

[ framangreindum kserum er kaerd akvordun Reykjavikurborgar um ad sampykkja nytt
hverfisskipulag fyrir borgarhluta 3; Hateigshverfi, Hlidarhverfi og Oskjuhlidarhverfi. A3 auki er
keerd akvoroun borgarinnar um Gtgafu byggingarleyfis fyrir Stigahlid 86, og er farid fram &
stodvun framkveemda & grundvelli 1. mgr. 5. gr. laga nr. 130/2011.

Mun Reykjavikurborg i umsdgn sinni lysa afstddu borgarinnar til allra priggja keeranna.

1. Méalavextir
1.1. Gildandi hverfisskipulag — Tilvisun i malsnimer SN150531

Deiliskipulag fra 18. juli 1983 var i gildi fyrir Stigahlid vestur (Fylgiskjal 1), asamt skilmalum
(Fylgiskjal 2), allt par til gildandi hverfisskipulag ték formlega gildi, pann 6. september 2024 med
birtingu auglysingar i B-deild Stjérnartidinda. Allar upplysingar um nysampykkt hverfisskipulag
Hlidarhverfis ma néalgast & vefsveedi Reykjavikurborgar,® t.d. almenn greinargers,
samradsskyrsla, byggdakonnun Hlida, I. og Il. hluti, skipulagsskiimalar og ad lokum
skipulagsuppdreettir. Verdur vikid nanar ad malsmedferd hverfisskipulagsins og athugasemdum
i kafla 5 hér ad nedan, en um er ad raeda gerd nys deiliskipulags fyrir borgarhlutann sem hefur
verid i vinnslu i ad verda 10 ér.

Flest einbylishis sydst i Stigahlid vestur eru byggd & arunum 1985 — 1987. LAdin Stigahlio 86
er p6é ennpé 6byggd, en um er ad reeda 856fm 168 i enda botnlanga vid Stigahlid.

Innan yfirfeerds byggingarreits samkvaemt eldri deiliskipulagi (Fylgiskjal 2) var heimilt ad byggja
280fm. | gildandi nyju hverfisskipulagi er heimilad hamarks byggingarmagn 385fm, og heimil
bygging einbylishiss med hamarksmeenishaed 8,5m. Yfirfaert nytingarhlutfall & 160 er 33%, en

1 Hlekkur inn & 61l gogn hverfisskipulags borgarhluta 3 - Hlidar (s6tt 21. oktdber 2024):
https://reykjavik.is/hverfisskipulag/hlidar
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med skipulaginu verdur nytt hamarks nytingarhlutfall & 160 45%. Med skipulaginu breytist einnig
nytingarhlutfalla annarra einbylishusléda i hverfinu, sem er haekkad fyrir flestar 168ir upp i 45%,
en getur haest ordid 50%.2

1.2. Byggingarleyfisumsokn |6darhafa ad Stigahlid 86 - Tilvisun i malsnumer
USK23090210

pann 18. april 2023 saekir umsaekjandi Olafur Oskar Axelsson hja VA Arkitektum, f.h. |68arhafa,
um byggingarleyfi til pess ad byggja 2ja haeda einbylishus & 168inni (Fylgiskjal 3). Lodarhafi og
skrad eigandi I6darinnar er Ingibjérg Kristjansdottir.

Skipulagsfulltrdi skiladi inn umsogn dags. 25. mai 2023. Var umsdgn skipulagfulltria neikvaed,
par sem byggingarmagn og form byggingar var umfram heimildir i gildandi deiliskipulagi fra
1983.

Med tolvuposti dags. 13. juni 2023 sendi umsaekjandi erindi til skipulagsfulltrda, par sem hann
Gskar eftir endurskodun & umsogn skipulagsfulltria. Var slikri endurskodun hafnad.

Umseekjandi dré pa umsoékn sina til baka og tilkynnti slikt med télvupdsti dags. 19. september
2023. Daginn eftir, eda 20. september 2023 lagdi umsaekjandi, Olafur Oskar Axelsson, aftur inn
umsokn um byggingarleyfi, f.h. skrdds eiganda l6darinnar. Aftur var sott var um leyfi til pess ad
byggja 2ja haeda einbylishds & 168inni (Fylgiskjal 4)

Malid var tekid fyrir & afgreidslufundi byggingarfulltrda 10.10.2023. bar var malinu ,,frestad og
visad til umsagnar og/eda til grenndarkynningar hja skipulagsfulltrda.” Var malinu visad til
verkefnastjora skipulagsfulltraa. (Fylgiskjal 5)

A afgreidslufundi skipulagsfulltria, dags. 12. september 2024 var malid svo tekid fyrir. Er par
békad undir lid nr. 29:3

Stigahlid 86 - USK23090210

A embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 12. oktdber 2023 var lagt fram erindi fra
afgreidslufundi byggingarfulltrda fra 10. okt6ber 2023 par sem sétt er um leyfi til ad
byggja steinsteypt, 2ja haeda einbylishlis med innbyggdri bilgeymslu, ad hluta einangrad
ad utan og kleett leestri malmklaedningu & 166 nr. 86 vid Stigahlid. Erindinu var visad til
medferdar hja verkefnastj6ra og er nu lagt fram ad nyju asamt umsdgn skipulagsfulltraa,
dags. 12. september 2024.

Umsdgn skipulagsfulltria, dags. 12. september 2024, sampykkt.

Malio var aftur tekid fyrir a afgreidslufundi byggingarfulltria pann 17. september 2024 undir lid
nr. 42.* Var malinu frestad og umseekjanda bent & ad lagfeera pyrfti skraningu og var
umsaekjanda jafnframt sent viohengi med athugasemdarbladi (Fylgiskjal 6 og 7).

2 Hlekkur inn a gildandi skipulagsskilmala fyrir hverfisskipulag Hlidar 3.2. (stt oktéber 2024):
https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-09/3.2-skilmalaeiningar 30-08-2024 1.pdf

3 Fundargerd skipulagsfulltria 12. september 2024 ma nalgast hér (sétt 9. oktdber 2024):
https://reykjavik.is/fundargerdir/afgreidslufundir-skipulagsfulltrua-fundur-nr-980

4 Fundargerd byggingarfulltria ma 17. september 2024 nalgast hér (sott 9. oktdber 2024):
https://reykiavik.is/sites/default/files/2024-09/afgreidslufundur-byggingarfulltrua-17.-september-2024.pdf
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Malid var aftur tekid fyrir & afgreidslufundi byggingarfulltria pann 24. september 2024 undir lid
nr. 62.° bar voru byggingaraform sampykkt par sem umséknin samraemdist akveedum laga um
mannvirki nr. 160/2010.

[ fundargerd kemur fram:

Sott er um leyfi til ad byggja steinsteypt, 2ja haeda einbylishis med innbyggdri
bilgeymslu, ad hluta einangrad ad utan og klaett laestri malmklaedningu a 166 nr. 86 vid
Stigahlia. Erindi fylgir bréf hdnnudar dags. 9. september 2023. Umsogn skipulagsfulltria
dags. 12. september sl., fylgir erindi. Steerd 385,1 ferm., 1.305,5 ramm. Gjald kr. 14.500.
Sampykkt. Samraemist akveedum laga nr. 160 / 2010.

I tilkynningu um afgreidslu byggingarfulltrda pann 24. september 2024, send til umsaekjanda 7.
oktéber 2024 (Fylgiskjal 8) kemur eftirfarandi fram:

., Frdgangur & l6damorkum verdi gerdur i samradi vio I6darhafa adliggjandi 166a. Med
visan til sampykktar borgarrads fra 1. september 1998 skal utanhuss- og l6darfragangi
vera lokid eigi sidar en innan tveggja ara fra utgafu byggingarleyfis ad violdgdum
dagsektum sbr. greinar nr. 2.4.5 og 2.9.2 i byggingarreglugerd nr. 112/2012. Askilin
lokauttekt byggingarfulltria.

Ef gatlisti byggjanda fylgir med pessari tilkynningu eru naestu skref ad fa formlega utgefio
byggingarleyfi og greida oll gjold. Athugadu ad sampykkt umsékn er ekki jafngildi
byggingarleyfis. Pad mé ekki hefja framkveemdir fyrr en formlegt byggingarleyfi hefur
verid gefid ut.”

2. Krofugerd

Kaerendur krefjast pess ad akvoroun Reykjavikurborgar ad sampykkja nytt hverfisskipulag fyrir
Hlidahverfi verdi felld ar gildi. Ad auki krefjast keerendur pess ad fellt verdi ar gildi akvéroun
byggingarfulltrda um ad sampykkja byggingarleyfi fyrir Stigahlid 86. Einnig ad nefndin Gtskurdi
um stédvun framkveemda & medan malid er til Grlausnar. Kaeran er 16gd fram a grundvelli 52.
gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og 59. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki.

Reykjavikurborg krefst pess ad kréfum keeranda verdi hafnad og ad krofu um ad fella ar gildi
akvoroun byggingarfulltrda um ad sampykkja byggingarleyfi, og stédvunarkréfu keerenda, verdi
badum visad fra.

3. Malsasteedur og lagartk keerenda

Keerendur telja ad nytt hverfisskipulag fyrir Hlidahverfi hafi i for med sér verulegar breytingar a
deiliskipulagi fyrir hverfid Stigahlid vestur, en par hafi gilt deiliskipulag fra arinu 1983. Ad mati
keerenda voru pessar breytingar ekki kynntar med fullnaegjandi heetti.

Af keerugbgnum ma rada ad helstu malsasteedur keerenda séu pessar:
- Annmarkar hafi verid a malsmedferd vid gerd hverfisskipulags Hlidar, 3.2., einkum
skilmélaeiningar 3.2.4., og hun ekki i samraemi vid 16g,

5 Fundargerd byggingarfulltrda 24. september 2024 ma nalgast hér (sétt 9. oktdber 2024):
https://reykiavik.is/sites/default/files/2024-09/afgreidslufundur-byggingarfulltrua-24.-september-2024.pdf
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- Byggingarleyfi byggi pvi ekki & fullneegjandi heimild og pvi beri ad fella pad ar gildi,

- Beita purfi stédvunarkrofu & medan malid er til arlausnar,

- Ekki neegilega fram komid hvers vegna verid er ad breyta deiliskipulaginu ad pessu leyti
og ekki sé ljést hvers vegna sérstakar breytingar voru gerdar vardandi pessa einu 169,
sbr. mogulegt brot & réttmaetisreglu og jafnraedisreglu,

- Hverfisskipulagid varda hagsmuni keeranda, t.d. hvad vardar birtu, Gtsyni og skuggavarp.

- Huverfisskipulagid veiti heimild til ad byggja a l6dinni Stigahlid 86 umtalsvert heerra og
steerra hds en heimilad var skv. pvi deiliskipulagi sem gilt haféi fr arinu 1983.

- Huverfisskipulagid vardi einnig almannahagsmuni og hagsmuni ibua i hverfinu almennt,
par sem svaedid i kring er mikid Utivistarsvaedi, par sem 16din er hornldd og stadsett vid
vinsaelan gongustig.

Malsastaeedum og lagarékum keerenda er nanar utlistad i keeru.
4. Afstada Reykjavikurborgar — Afstada vegna byggingarleyfisumsoknar
4.1. Stédvunarkrafa - Sampykkt byggingaraform

Vardandi krofu keerenda um Urskurd um stédvun framkveemda, pa hefur ekki verid gefid ut
byggingarleyfi fyrir Stigahlid 86, heldur hafa byggingaraform verido sampykkt, sbr. fundargerd
byggingarfulltria dags. 24. september s.l.°

Umsaekjanda var tilkkynnt um sampykkt byggingaraforma med tilkkynningu pess efnis dags. 7.
oktober s.l. (Fylgiskjal 8). bessi tilkynning veitti umsaekjanda ekki heimild til ad hefja
byggingarframkveemdir, sbr. 3. mgr. 2.4.2. gr. byggingareglugerdar, og eins og kemur fram i
tilkynningunni:

,,.Ef gétlisti byggjanda fylgir med pessari tilkynningu eru naestu skref ad fa formlega
utgefid byggingarleyfi og greida o6ll gjold. Athugadu ad sampykkt umsokn er ekki
jafngildi byggingarleyfis. Pad ma ekki hefja framkveemdir fyrr en formlegt byggingarleyfi
hefur verid gefid at.“

Krafa um stodvun framkveemda a pvi ekki vid & pessum timapunkti og byggir ekki & keeranlegri
akvordun, sbr. 2. mgr. 26. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993. Hafnar Reykjavikurborg pvi ad
arskurdad verdi um stédvunarkrofu, og krefst pess ad kréfu um slikt verdi visad fra.

Undirritud sendi tolvupost pess efnis & Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala pann 8.
oktéber s.l. (Fylgiskjal 9)

4.2. Ums6kn umsaekjanda um byggingarleyfi og umsdgn skipulagsfulltria dags. 25.
mai 2023

I umségn skipulagsfulltria dags. 25. mai 2023 (Fylgiskjal 10) vegna byggingarleyfisumsoknar
umsaekjanda, kemur fram ad hverfisskipulag Hlidahverfis verdi auglyst & naestu misserum og
liklegt ad byggingarheimildum fyrir 168ina verdi breytt og paer auknar ad einhverju marki. Var

6 Fundargerd byggingarfulltrda 24. september 2024 ma nélgast hér (sott 9. oktober 2024):
https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-09/afgreidslufundur-byggingarfulltrua-24.-september-2024.pdf
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umsdgnin neikvaed, eins og &dur er rakid, a peim grundvelli ad pagildandi deiliskipulag (frh 1983)
heimili ekki pad byggingarmagn sem umsaoknin og fylgigégn tiltok.

Honnudur og umseaekjandi ad byggingarleyfi fyrir Stigahlid 86 lagdi inn greinargerd til borgarinnar
i kjolfar neikveedrar umsagnar skipulagsfulltria. Greinargerdin er dags. 19. september 2023
(Fylgiskjal 11). bar 6skadi umseaekjandi eftir endurskodun a ofangreindri umsogn. Voru helstu
rok hdnnudar su ad landhalli veeri slikur & 168inni ad adalrymi hassins veeri flest & efri haed pess.
pvi veeri raunhaed hussins 5,11m, samkveemt adaluppdraetti sem fylgdi med umsdkninni, par
sem nedri haed veeri ad einhverju leiti nidurgrafin. Pannig hefdu 168ir pessara efri hdsa i Stigahlid
nokkra sérstodu. Ad auki benti hdnnudur & ad steerdartakmorkun su sem veeri i pagildandi
skilmalum (280fm) aettu ekki vid i raun, par sem flestar adliggjandi 168ir, og ef ekki allar, heféu
mun steerri fermetratdlu, eda allt upp i 482fm (t.d. Stigahlid 80). bvi 6skadi umsaekjandi eftir
endurskodun & umsogn skipulagsfulltrda, dags. 25. mai 2023. Visadi umsaekjandi einkum til
jafnreedisreglunnar i pessum efnum.

Neikveed umsdgn skipulagsfulltrda var pé ekki afturkdllud né endurskodud, pratt fyrir ofangreind
andmeeli og greinargerd honnudar. Stdo pvi st umsogn par til nytt hverfisskipulag tok gildi, nanar
tiltekid pann 6. september 2024. Endurvakti umseaekjandi pa byggingarleyfisumsédkn sina, sem
fékk jakveeda umsogn skipulagsfulltria, dags. 12. september 2024 (Fylgiskjal 12). | umsdgn
skipulagsfulltria voru ekki gerdar athugasemdir vio ad gefid yrdi ut byggingarleyfi, par sem pad
potti ,,ljést ad byggingarmagn og form er i samraemi vid gildandi skilméala og innan byggingarreits
eins og hann er afmarkadur i hverfisskipulagi.“

[ kjolfar jakveedrar umsagnar skipulagsfulltrta, dags. 12. september 2024, var veitt sampykki til
byggingaraforma, eins og 4dur er rakid, a afgreidslufundi byggingarfulltria pann 24.
september 2024 (Fylgiskjal 8). Umsoknin samraemdist akvaedum laga um mannvirki nr.
160/2010, en samkvaemt 11. gr. peirra laga verda byggingaraform adeins sampykkt ef
fyrirhugud mannvirkjagerd er i samraemi vid skipulagsaeetlanir viokomandi sveedis.

Hefur ekkert komid fram sem hnekkt getur akvéroun byggingarfulltrda um sampykki
byggingaraforma, enda byggja fyrirhugadar framkveemdir a gildandi skipulagsskilmalum. Ber
aod visa fra krofu um 6gildingu byggingarleyfis a grundvelli 2. mgr. 26. gr. stjornsyslulaga nr.
37/1993, par sem ekki hefur verid gefid Ut byggingarleyfi.

Askilur Reykjavikurborg sér rétt til ad koma frekari sjonarmidum & framfzeri ef frekari
abendingar berast vid Gtgafu byggingarleyfis, pegar og ef ad pvi kemur.

5. Afstada Reykjavikurborgar - Hverfisskipulag

Reykjavikurborg hafnar peim malsasteedum og par med kroéfu keerenda ad fella ur gildi
hverfisskipulag Hlidanna, enda hefur ad mati Reykjavikurborgar ekkert komio fram sem hnekkt
getur mélsmedferd eda efni peirrar akvordunar. Verda sjonarmid og afstodu borgarinnar hvad
petta vardar gerd skil i pessum kafla.

Reykjavikurborg telur rétt ad gera grein fyrir pvi sérstaklega i pessari umsdgn hvad sé
hverfisskipulag, og hvada reglur gildi par um framsetningu og malsmedferd, sérstaklega i ljosi
pess ad keerendur visa til pess i keeru og byggja hana a pvi ad verulegir annmarkar hafi verio a
akvoroun hins gildandi hverfisskipulags. Verda hér rakin pau lagaakveedi sem vid eiga, sem og
farid yfir neerri aratugatimabil malsmedferdar, samrad og adra peetti i malsmedferd vid gerd og
sampykki hverfisskipulagsins hja borginni.

5
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5.1. Adalskipulag og deiliskipulag

Eins og er greint fra i malavoxtum, hefur nytt hverfisskipulag fyrir Hlidarhverfid verio i medferd
fra &rinu 2015. Var tillagan unnin i samreemi vido akvaedi skipulags- og byggingarlaga par sem
um nytt deiliskipulag veeri ad reeda. itarlegt samrad var haft vid ibla og hagadila, eins og Utlistad
verdur i kaflanum hér ad nedan. bar kemur fram ad keerendur hafi haft margvisleg teekifaeri &
ad koma athugasemdum sinum a framfaeri medan skipulagid var i kynningu, sem pau nyttu sér
ekki.

I adalskipulagi skal byggja & markmidum skipulagslaga nr. 123/2010. bar er lagdur grundvéllur
fyrir gerd deiliskipulags er vardandi landnotkun, takmarkanir & landnotkun, samgéngu- og
pjonustukerfi og byggdamynstur, p.m.t. péttleika byggdar, & medan deiliskipulag er
skipulagsaeetlun fyrir afmarkad sveedi eda reit innan sveitarfélags, sbr. 37. gr. skipulagslaga.

I VIII. kafli skipulagslaga er fjallad um deiliskipulagsazetlanir, stefnu, gerd, kynningu og samras,
og afgreiodslu. Skipulagsskilmalar i deiliskipulagi, eda i pessu tilviki hverfisskipulagi, eru bindandi
akvaedi um Utfeerslu skipulags, svo sem um byggdamynstur, byggingarlinur, Gtlit mannvirkja og
form, fjélda bilasteeda, haedarlegu, goétur, stiga, grodur og girdingar, sbr. 25. lidur 2. gr.
skipulagslaga. Samkveemt 37. gr. skipulagslaga er deiliskipulag skipulagséeetlun fyrir
afmarkad svaedi eda reit innan sveitarfélags, og par eru teknar akvardanir um |6dir,
I66anotkun, byggingarreiti, byggdamynstur, p.m.t. nytingarhlutfall, atlit mannvirkja og form eftir
pvi sem vid & og adrar skipulagsforsendur sem purfa ad liggja fyrir vegna byggingar- og
framkveemdaleyfa.

Borgarhluti 3 Hlidar er eitt slikt afmarkad skipulagssvaedi, en innan pess eru prja hverfi sem
hvert um sig feer sitt hverfisskipulag. Pau eru hverfisskipulag fyrir Hateigshverfi, Hlidarhverfi og
Oskjuhlidarhverfi. Ofangreindar hverfisskipulagsaeetlanir eiga sér pvi fullneegjandi stod i
adalskipulagi Reykjavikurborgar, enda er i asetlununum byggt a stefnu adalskipulags og stefnan
utfeerd fyrir viskomandi borgarhluta og hverfi innan hans.

5.2. Hverfisskipulag — framsetning

[ 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 er fjallad um deiliskipulag, eins og fyrr greinir. 5. mgr. 37.
gr. er fjallad sérstaklega um hugtakid hverfisskipulag, og er pa visad i pad pegar deiliskipulag
er unnid i pegar byggdu hverfi. Geta pa almennar reglur um vardveislu og hisakénnun att vid,
en po er meginreglan su ad um malsmedferd gilda reglur deiliskipulags.

Um hugtakid hverfisskipulag visast einnig til skipulagreglugerdar nr. 90/2013. bar er ad finna
skilgreiningu & hverfisskipulagi, sbr. gr. 13 skipulagsreglugerdar:

Hverfisskipulag: Tegund deiliskipulags fyrir pegar byggd hverfi par sem vikid er fra
kréfum sem gerdar eru um framsetningu deiliskipulags fyrir nyja bygga.

Vid nanari skodun a 5. mgr. 37. gr. skipulagslaga , sem og pa 6. mgr. sému greinar, er ljost ad
hverfisskipulag er i raun deiliskipulagsgerd i pegar byggdou hverfi.

5. mgr. [ begar unnid er deiliskipulag i pegar byggdu hverfi skal lagt mat a
vardveislugildi svipmots byggdar og einstakra bygginga sem fyrir eru, med gerd
husakonnunar. begar unnid er ad sliku hverfisskipulagi er heimilt ad vikja fra kréfum um
framsetningu sem gerdar eru til deiliskipulagsasetlana i nyrri byggd og leggja frekar
&herslu & almennar reglur um yfirbragd ... ¥ byggdarinnar auk almennra rammaskilmala.
6

Umhverfis- og skipulagssvid

Borgartin 12-14, 105 Reykjavik

Simi 411 1111

Netfang: usk@reykjavik.is


mailto:usk@reykjavik.is

333

:

Reykjavik

-)>>
[ 33
->»

Reglur um malsmedferd deiliskipulags gilda um hverfisskipulag eftir pvi sem vid
a (feitletrad).

6. mgr. L1 Vid deiliskipulagsgerd i pegar byggdu hverfi getur sveitarfélag akvedid ad
skilgreina afmarkad sveedi sem préunarsveedi par sem vinna skal hefobundid
deiliskipulag. I slikri 4zetlun skal tilgreina framkvaemdatima aaetlunarinnar sem skal vera
a.m.k. fimm &r en ekki lengri en fimmtan ar. Framkvaemdatimi asetlunarinnar hefst vio
gildistéku asetlunarinnar en ef hann er ekki tilgreindur skal mida vid fimmtan ar.

Pess skal sérstaklega geta ad i frumvarpi pvi sem vard ad gildandi skipulagsldgum nr. 123/2010
var ekki ad finna akvaedi um hverfisskipulag, heldur kom pad inn i l16gin i medférum Alpingis sem
hugtak yfir skipulagsskilmala i pegar byggdu hverfi, eda eins og segir i nefndaraliti
umhverfisnefndar, pskj. 1464:’

Nefndin raeddi nokkud itarlega deiliskipulag i pegar byggdou hverfi. Fyrir nefndinni komu
fram sjonarmid pess efnis ad slikt skipulag reyndist illa i grénum hverfum og naudsynlegt
veeri ad koma a hverfisskipulagi sem gerdi sveitarstjorn kleift ad vikja fra krofum um
framsetningu sem gerdar eru til deiliskipulagsaaetlana i nyrri byggd og leggja frekar
aherslu & almennar reglur um yfirbragd og vardveislugildi byggdarinnar auk almennra
rammaskilmala. Pessar reglur veeri haegt ad setja i sameiningu og samvinnu vid ibda
auk pess sem unnt yrdi ad skilgreina afmdrkud préunarsvaedi. Telur nefndin um mjog
athyglisverda hugmynd ad reeda sem geti flytt skipulagsferli og henti mun betur fyrir eldri
hverfahluta sveitarfélaga. I sliku hverfisskipulagi pyrfti ekki ad uppfylla sému kréfur og i
aeetlunum um nyja byggd vardandi byggingarreiti, byggingarlinur, koétasetningu,
nytingarhlutfall og byggingarmagn heldur yréi unnt ad setja almennar reglur um yfirbrago
byggdar med aukinni aherslu & ad kortleggja sérkenni hennar og setja almenna
rammaskilméla um breytingu & eldra hdsnaedi. Nefndin leggur til breytingu & 37. gr.
pessu til samreemis og ad frekari reglur um hverfisskipulag verda settar i reglugerd.

I framhaldsnefndaraliti eftir 2. umreedu, pskj. 1488,% tekur nefndin frekar & atfaerslum
hverfisskipulags, pannig ad skyrt yroi hvada reglur gilda um gerd sliks skipulags, kynningu pess,
samrdd, o.s.fr.v. bar aréttar nefndin ad slikt skipulag skuli vera hlidstaett deiliskipulagi og gilda
pa i gronum hverfum i stad pess, sbr.:

...aréttar [nefndin] jafnframt ad skipulaginu er aetlad ad vera hlidsteett deiliskipulagi og
gilda pa i gronum hverfum i stad pess. Almennar malsmedferdarreglur sem gilda um
deiliskipulag vardandi kynningu, samrad, auglysingu, sampykkt o.fl. eiga pvi vid um gerd
hverfisskipulags. Til ad taka af allan vafa hvad petta vardar leggur nefndin til breytingu 4
akveedinu.

Til ad taka af allan vafa hér um, var nyjum malslio baett vid 5. mgr. i breytingartilléguna:

Vid. 37. gr. Vio 5. mgr. baetist nyr malslidur, svohljodandi: Reglur um malsmedferd
deiliskipulags gilda um hverfisskipulag eftir pvi sem vid &.

Pannig var aréttad enn frekar ad hverfisskipulag er deiliskipulag, sem heimilt er ad gera i pegar
byggdum hverfum, sbr. 5. mgr. 37. gr. skipulagslaga. Ofangreint stydur minnisblad ritad af Hjalta
Steinporssyni hrl., dags. 28. september 2016 (Fylgiskjal 13).

7 Nefndaralit um frv. til skipulagslaga, pskj. 1464 (2010) https://www.althingi.is/altext/138/s/1464.html
8 Framhaldsnefndaralit um frv. til skipulagslaga, pskj. 1488 (2010) https://www.althingi.is/altext/138/s/1488.html
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pa veitir 5. mgr. 37. gr. heimild til fraviks fra almennum reglum um framsetningu deiliskipulags.
Vid slikar forsendur parf strangt til tekid ekki ad fullnaegja peim kréfum um framsetningu sem
gerdar eru til deiliskipulagsasetlana i nyrri byggd. Aréttar Reykjavikurborg ad hér sé um ad raeda
heimild sem er pa eingdngu bundin vid framsetningu, sbr. kafla 5.5. i skipulagsreglugerd nr.
90/2013.

par sem um heimildardkveaedi reedir, er pad skipulagsfulltrii sem hefur val um pad hveneer og
pé hvort embaettid kjosi ad nyta sér heimildina til fraviks fra peim reglum sem annars gilda um
framsetningu deiliskipulags.

5.3. Hverfisskipulag Hlidarhverfis, hluti 3.2. — malsmedferd

Vid gerd hverfisskipulags vegna Hlidarhverfis, hluti 3.2., var farid ad 6llu leiti eftir peim kréfum
sem sem gilda um gerd & nyju deiliskipulagi. | pvi sambandi méa benda & ad skipulagsfulltrdi
kaus i reynd ad ganga lengra en 16g gera rad fyrir vid gerd nys deiliskipulags, t.a.m. er vardar
timafresti auglysinga og samrads, sbr. 41. gr. skipulagslaga. Deiliskipulag skal auglysa med 6
vikna fresti, sbr. 41. gr. skipulagslaga og gr. 5.6.2. skipulagsreglugerdar. Hverfisskipulag
Hlidanna var hins vegar auglyst fr4 16. névember 2023 til og med 1. febrtar 2024, eda nanar
tiltekid i 11 vikur.

Hverfisskipulagio fellur jafnframt vel ad ramma vidfangsefnis i gr. 5.3.3. skipulagsreglugerdar,
0g & sér stod i 5. mgr. 37. gr. skipulagslaga, eins og fyrr greinir. | akveedum peim sem eiga undir
gr. 5.3.3. skipulagsreglugerdar er tekid a almennum reglum og skipulagsskilmalum,
leidbeiningum og fyrirmeelum um umfang og vidhald, og skilmala um nytingarmagn og
byggingarmagn. Jafnframt eru framkvaemdaheimildir skilgreindar i gildandi hverfisskipulagi med
skyrum heetti, sem byggir & pvi nytingarmagni og byggingarmagni sem heimilt er, skv. skilmalum
skipulagsins.

| pessum efnum visast einnig til gr. 5.3.3.3., en par segir:

I hverfisskipulagi skal setja almennar reglur eda skimala um yfirbragd, préun og
vardveislu byggdarinnar m.a. med hlidsjéon af husakdnnun. Taka skal afstodu til dnyttra
byggingarheimilda ef fyrir liggja. Heimilt er ad setja fram almennar reglur, leidbeiningar
og fyrirmaeli um umfang og yfirbragd mannvirkja, breytingar og vidhald hdseigna i stad
byggingarreita og skilméla um nytingarhlutfall eda byggingarmagn, ad pvi tilskyldu ad
framkveemdaheimildir séu skyrdar med fullnaegjandi heetti.

Grein 5.3. — gr. 5.7. skipulagsreglugerdar nr. 90/2013 fjallar ad 6dru leiti um gerd deiliskipulags,
og pa malsmedferd sem er vid afmorkun og efnistok, framsetningu, kynningu og auglysingu
deiliskipulagstilldgu og afgreidslu. | gr. 5.8. sému reglugerdar er svo tekid & breytingum &
deiliskipulagi, t.a.m. hvad vardar framsetningu gagna, greinargerd og malsmedferd og
framkveemd vid grenndarkynningu, og visast nanar i pau akvaedi.

5.4. Hverfisskipulag i borgarhlutum Reykjavikurborgar —almennt

Malsmedferd vid gerd a deiliskipulagi fer fram & grundvelli skipulagslaga, sbr. akveedi 1. mgr. 41
gr. sbr. 4. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr.123 / 2010. Var pvi farid med skipulagstilldguna um nytt
hverfisskipulag sem nytt deiliskipulag, enda ber hverfisskipulag ad fylgja sému reglum og vid
gerd nys deiliskipulags, eins og rakid hefur verid hér i kaflanum ad ofan.
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Fljétlega eftir gildistoku gildandi skipulagslaga nr. 123/2010 hofst undirbaningur ad gerd
hverfisskipulags i Reykjavik i 10 borgarhlutum: Arbae, Breidholt, Hlidar, Haaleiti og
Bustadarhverfi, Laugardal, Grafarvog, Grafarholt, Kjalarnes, Vesturbaer og Midbaer. Stefnan er
aod leggja fram nytt hverfisskipulag fyrir alla ofangreinda borgarhluta, og i riku samradi vio ibda
og hagaadila i borgarhlutunum og hverfunum innan peirra. Hverfisskipulag i Reykjavik mun leysa
af hdélmi eldri deiliskipulagsaeetlanir i hverju hverfi, sem verda jafnframt felldar ar gildi vio
sampykkt hverfisskipulags. Er hverfisskipulag fyrir prja hverfin i borgarhluta 3 Hlidum su pridja
skipulagsazetlun sem hlotid hefur formlega afgreidslu og tekido gildi. Hinar
hverfisskipulagsaaetlanirnar sem hafa tekid gildi eru hverfisskipulag fyrir prju hverfi i borgarhluta
7 Arbae, sem tok gildi i névember 2019, og hverfisskipulag fyrir prji hverfi i borgarhluta 6
Breidholt, sem tok gildi i mai 2022. Vinna og malsmedferd vid hverfisskipulag i borgarhluta 3
Hlidum hefur i oOllum adalatrioum verid eins og vVvid pessar tveer fyrrnefndu
hverfisskipulagsaaetlanir.

Pann 15. september 2015 var 1690 fram tillaga skipulagsfulltrda Reykjavikurborgar ad skipulags-
og matslysingu fyrir Hlidar hverfi 3.1. Hateigshverfi, 3.2. Hlidarhverfi og 3.3. Oskjuhlidarhverfi.
pvi hefur hverfisskipulag fyrir hverfi hverfishlutann Hlidar, 3.2., verid i vinnslu i neerri 10 ar, sbr.
tilvisun i mal: SN150531.

Skipulagsfulltrdi tok saman itarlega greinargerd med skipulagstillogunni, gefin at 31. oktober
2023, breytt 14. juni 2024 og aftur 30 aglst 2024.° Er par Utlistad almennt hvad hverfisskipulag
sé, sem og markmid pess og stefna.

Hverfisskipulag byggir & peim markmidum sem koma fram i gildandi adalskipulagi og eetlad er
a0 studla ad jakveedri préun Reykjavikur med pvi ad gera hverfi borgarinnar vistveenni,
sjalfbaerari og meira heilsueflandi og proéa byggdina i takt vid breyttar aherslur i samfélaginu,
eins og segir i greinargerdinni. Tilgangur hverfisskipulagsins er ad beeta samfélagid, auka gaedi
byggdarinnar og innleida vistveenar og sjalfbeerar lausnir. Med pvi ad sameina eldri
deiliskipulagséeetlanir i eitt hverfisskipulag er verid ad einfalda til muna gerd og eftirfylgni
deetlana. | forvinnu hverfisskipulagsins kom i ljés ad helstu breytingarnar i eldri hverfum
borgarinnar voru minni hattar breytingar, svo sem hoflegar vidbyggingar, 6skir um aukaibudir,
smagerd atvinnustarfsemi og 6skir um kvisti og svalir, en malsmedferd slikra atrida getur verid
mjog ipyngjandi ef ekki er gert rad fyrir peim i gildandi skipulagi. Ad auki pjénar hverfisskipulag
pvi mikilvaega hlutverki ad innleida vistvaenar aherslur gildandi adalskipulags. bessi innleiding
fer fram i gegnum gétlista um vistveena byggd sem er eitt af grundvallarskipulagstaekjum
hverfisskipulagsins.

Verid er ad vinna ad sambeerilegu skipulagi fyrir adra borgarhluta i Reykjavik, eins og fyrr greinir.
[ peirri vinnu er motud stefna um breytingar & hisnaedi, fjdlgun ibGa, samgongur, graen sveedi
og styrkingu verslunar og pjonustu i hverfunum. Er ofangreind vinna i fullu samraemi vid stefnu
borgarinnar i umhverfis- og samgéngumalum, med tilliti til péttingu byggdar og aherslum a
blandada byggd, adgengi ad graeenum sveedum og nattiru, og adgengi ad pjonustu til ad baeta
félagsaud og lyoheilsu, nalaegd vid helstu samgodnguaedar, skola, tdmstundir, heilsuraekt,
heilbrigdiskerfi og annad sem studlar ad beettri lydheilsu og gaedi busetu i hinu byggda umhverfi.

9 Hlidarhverfi, almenn greinargerd og stefna (2024): https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-09/bh3 samradskyrsla 20-
06-2024 mini.pdf
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I greinargerd skipulagsfulltrda er nanar fijallad um stefnu & aherslu hverfisskipulagsins og stefnu
adalskipulags Reykjavikur, og medal annars pa sjo méalaflokka sem stefnan er byggd &, og visast
hér nanar i pa greinargerd.'®

5.5. Hverfisskipulag Borgarhluti 3 - Hlidar — kynning, ibGapatttaka og samrad*!

Skipulagsfulltrai tok einnig saman itarlega skyrslu vegna ibtapatttoku og samrads vegna vinnu
vid gerd hverfisskipulags i borgarhluta 3 HIidum. [ peirri skyrslu kemur fram hvernig ibtapatttéku
og samradi for fram vegna hverfisskipulagstillogunnar.'? Samrad vié gerd hverfisskipulags er
I6gbundid og byggir a skipulagslégum nr. 123/2010.

Samradid var vidteekt og nadi til margra adila, og var sérstaklega leitast vid ad na til ibla og
hagadila i borgarhlutanum. Auk pessa var mikilveegur hluti af samradinu i gegnum
upplysingamidlun & vefnum https://reykjavik.is/hverfisskipulag og & sérstakri undirsidu um
borgarhlutann 3 Hlidar, sem og a samfélagsmidlum, i fjolmidlum og med fraedsluerindum
starfsmanna hverfisskipulagsins a fundum og radstefnum.

Samrad hverfisskipulagsins er skipt i prja fasa, par sem markmidid er ad na til sem flestra ibta
og hagadila i viskomandi hverfum. Byggir samradid & lydreedisstefnu Reykjavikurborgar.®

[ fyrsta fasa i vinnu vid hverfisskipulag i Hlidum, sem st6d fra & september 2015 til april 2016,
foru fram fundir med hverfisradi (nd ibuaradi), vidvera i hverfinu, og rynihépar stofnadir i gegnum
Gallup. Studst var vid ,planning for real“ adferdarfreedina og haldnir ibGafundir.

I 6drum fasa samradsins, sem héfst 19. névember 2021 og st6d til 21. jandar 2022, var beitt
fiolbreyttum adferdum. Haldin var syning a vinnutillogum, m.a a Kjarvalstédum, ibGum gefin
kostur & ad taka patt i viohorfskdnnunum og haldnir ibuafundur sem borgarstjori stéd fyrir.

| pridja fasa samradsins voru tilldgur ad hverfisskipulagi lagdar formlega fram og héfst pa
[6gbundin auglysing & premur tilléigum innan borgarhlutans, Hateigshverfi, Hlidahverfi og
Oskjuhlidarhverfi. Tilldgurnar voru kynntar opinberlega 16. névember 2023 i skipulagsgatt
Skipulagsstofnunnar i 11 vikur, eda til 1. febraar 2024. ba var opnadur sérstakur kynningarvefur
og syning i pjénustuveri Reykjavikurborgar i Borgartini 12—-14 med 6llum helstu tillégum. Hluti
af pessari kynningu var ibdafundur borgarstijora & Kjarvalsstodum 21. névember og
hverfisganga med ibaum 26. névember 2023. Bodid var upp & leidsbgn um syningu
hverfisskipulags i pjonustuverinu i Borgarttini midvikudaginn 10. jandar 2024.

Nedangreind skyringarmynd tekur saman timafresti er vardar samradio:

10 Hligarhverfi, almenn greinargerd og stefna, bls. 23: https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-09/bh3 samradskyrsla 20-
06-2024 mini.pdf

11 5ja til hlidsjénar t.d. grein Pals Hreinssonar: ,Lagaheimild reglugerda“. Timarit |6gfraedinga, 2. tbl. 2015, bls. 269-270.

12 Hlekkur inn @ samradsskyrsluna (sétt 29. oktober 2024): https://revkiavik.is/sites/default/files/2024-

09/bh3 samradskyrsla 20-06-2024 mini.pdf

13 Hlekkur inn & gildandi Lydsraedisstefnu Reykjavikurborgar 2021-2030 ma nalgast hér (sott oktober 2024):
https://reykjavik.is/lydraedisstefna
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3i8 var skipulagt og radad i timars8. [ upphafi var samradid opid en brengdist eftir bui sem leid & ferlia
vid b verkbatti sem voru i gangi hverju sinni

Rynihopar Gallup unnu ad framtidarsyn hverfanna a fyrsta fasa samradsins. Var par t.d. tekid
mid af péttingarsveedum og skilmélum fyrir borgarhlutann. Athugasemdir barust m.a. fra
fasteignaeigendur vid Stigahlié 87, 89, 91, 93, 95 og 97 vegna afmérkun a skilmalaeinungum i
tilégunum. Var gerd athugasemd vid afmoérkun préunarsvaedis & Vedurstofuhaed i tillogum ad
hverfisskipulagi fyrir Hlidahverfi. [ svari segir ad afmérkun skilmalaeiningarinnar 3.2.4, sem
einbylishusin vid Stigahlid nr. 87-97 tilheyra, hafi i tillogum hverfisskipulags verid latin fylgja
[66amorkum vidkomandi |6d6a eins og oft er i hverfisskipulagi. SkipulagsfulltrGi brast vio
athugasemdinni med peim heaetti ad afmoérkun eininganna var breytt til samraemis vid
landnotkunarafmérkun adalskipulags.

Nokkrir adrir adilar sendu athugasemdir/umsogn: Kdpavogsbaer, dags. 21. névember 2023,
Sveinn Orri Tryggvason, dags. 17. desember 2023, Tinna Gilbertsdéttir, dags. 21. og 28.
desember 2023, Fridrik Orn Jorgensson, dags. 10. janGar 2024, 1dunn Svala Arnadéttir, dags.
10. jantar 2024, Kristinn Arnason, dags. 10. jantar 2024, Hallbjérn Reynir Hallbjérnsson f.h.
Borgarlinu, dags. 11. jantar 2024, Kolbran Jarlsdottir, dags. 12. jantar 2024, Bryndis Loftsdéttir,
dags. 12. jantar 2024, Vedurstofa islands, dags. 15. jantar 2024, Umhverfisstofnun, dags. 16.
jantar 2024, Hafsteinn Sneaeland Grétarsson, dags. 18. jantar 2024, Streetd, dags. 23. januar
2024, Jon Bjarni Fridriksson, dags. 25. jantar 2024, Harpa Stefansdottir, dags. 26. januar 2024,
Minjastofnun Islands, dags. 30. jantar 2024, Jérgen Mar Agustsson hja MAGNA l6gmdnnum
f.h. eigendur fasteigna ad Stigahlid 87, 89, 91, 93, 95 og 97, dags. 30. jantar 2024, Dagny
Gudmundsdottir og Sigurdur Jénsson, dags. 31. jantar 2024, Hilmar Ingolfsson, dags. 31.
jantar 2024, Karl J6hann J6hannsson og Kristin Una Sigurdardéttir, dags. 31. jantar 2024,
Vegagerdin, dags. 1. februar 2024, Gudjon Steinar pPorlaksson og Dagbjort Elva Sigurdardaottir,
dags. 1. februar 2024, Kristin Una Sigurdardéttir og Karl J6hann J6éhannsson, dags. 1. febraar
2024, Leo6 Alexander Guomundsson og Sigridur V. Jonsdéttir, dags. 1. febraar 2024, ibtarad
Midborgar og Hlida, dags. 1. febrtar 2024, ibuardd Haaleitis og Bustadahverfis, dags. 1. februar
2024 og Veitur, dags. 1. febraar 2024.

Var brugdist vid ofangreindum athugasemdum eins og kostur var.
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Engar athugasemdir barust fr4 keerendum.

Skipulagsfulltrdi  skiladi jakveedri umsogn um nytt hverfisskipulag pann 14. jani 2024.
Hverfisskipulag fyrir Hateigshverfi, Hlidahverfi og Oskjuhlidarhverfi, borgarhluta 3, asamt
leidbeiningum, skyrslum og greinagerdoum, var svo stadfest i umhverfis- og skipulagssvidi
Reykjavikurborgar pann 26. jani s.l., sbr. lidur 13 i fundargerd.* Hverfisskipulagid var svo
sampykkt & fundi borgarrads pann 11. juli s.I. og tok formlega gildi 6. september 2024 med
birtingu auglysingar i B-deild Stjérnartidinda.

Er lj6st af gognum malsins og peirri reifun sem hér hefur farid fram, ad vioteekt samrad atti ser
stad um hverfisskipulagid, jafnvel umfram Iloégbundinn lagmarkstima og framsetningu
auglysingar, sbr. 41. gr. skipulagslaga. Keerendur héfdu kost & pvi ad koma ad athugasemdum
sinum ad i 6llum fésum samradsins, sem pau nyttu sér ekki.

5.6. Sjonarmid i hverfisskipulaginu er vardar sérbyli

i gildandi hverfisskipulagi er vida heimilad ad Gtbta aukaibid i sérbylishtisum og i bilageymslum
vid sambylishus, par sem adbunadur og adstaedur leyfa. Gerd er nanari grein fyrir heimildinni i
vid sérbylishas til ad koma til méts vio 6skir ibta um aukid notagildi, og ad gera mannvirkin
vistveenni, t.d. med pvi ad veita peim sérbylum sem pegar eru i hverfinu aukaibud. petta er
einnig i samraemi vid peer heimildir sem sérbyli i Arbae og Breidholti fengu i nyju hverfisskipulagi
ario 2022.

| pessu samhengi ber ad geta ad vid gerd hverfisskipulags skal taka afstodu til onyttra
byggingarheimilda a sveedinu, sbr. skipulagsreglugerd gr. 5.3.3.3. Ad mati Reykjavikurborgar er
tryggt i gildandi hverfisskipulagi ad ekki var vegid ad réttindum sem fyrir voru i fyrra deiliskipulagi,
heldur sidur en svo, par sem ényttar byggingarheimildir a sveedinu eru afmarkadar midad vio
neerliggjandi byggd og sjonarmid og markmid skipulagsins. Var t.d. aukid vid byggingarmagn
flestra einbylishlsa vid skilmalaeiningar 3.2.4. Stigahlid austur og vestur af pessari asteedu,
nanar tiltekio par sem staerd margra einbylishisa & l6dinni var hvort ed er komin umfram 280fm
heimild deiliskipulagsins fra 1983, eins og nanar verdur rakid hér i kafla 6.3. Var pvi flestum
pessum [66um UGthlutad aukid byggingarmagn.

Til ad geeta jafnraedis og samraemis var sett sama nytingarhlutfall & pessar 168ir, p.e.a.s. upp i
45% nytingarhlutfall.*> bzer 168ir sem pegar voru komnar med pad nytingarhlutfalli eda par fram
ar, stéou po i stad. Er 160 eins keerenda, Stigahlid 82, ein peirra I6da sem var pegar komin upp
i haerra nytingarhlutfall en adrar 16dir i hverfinu, eda 49%. Stigahlid 82 var pvi ekki veitt meira
byggingarmagn, en par stendur i dag 435fm einbylishus.

5.7. Réttmaetisreglan

Kaerendur byggja a pvi sjonarmidi ad pau teljiad akvednir sérskilmalar gildi um Stigahlid 86, og

ekki liggi par ad baki malefnaleg sjonarmid. Pannig sé brotid & réttmaetisreglunni.
Réttmeetisreglan feli i sér ad allar athafnir stjérnvalda skuli reistar & méalefnalegum sjénarmidum.

14 fundargerd Umhverfis- og skipulagssvids Reykjavikurborgar fra 26. juni 2024 (sott oktdber 2024):
https://reykjavik.is/fundargerdir/umhverfis-og-skipulagsrad-fundur-nr-314

15 Hlekkur & skipulagsskilmala vegna Hlidarhvrefis 3.2. A bls. 110 ma sja hvad yfirfeert nytingarhlutfall var & l68um vid Stigahlid,
og svo nytt harmarksnytingarhlutfall 4 I68unum (S6tt i oktdber 2024): https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-09/3.2-
skilmalaeiningar 30-08-2024 1.pdf
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Reglugerdir og onnur stjérnvaldsfyrirmeeli verda pvi hverju sinni ad vera reist & sjénarmidum
sem eru i beinum og malefnalegum tengslum vid pé lagaheimild sem um raedir.

Engin sérsjonarmid lagu ad baki pvi ad auka nytingarhlutfall 16da vid skilmélaeiningu 3.2.4.
Stigahlid austur og vestur, eins og hefur verid rakid hér ad ofan. Enginn greinarmunur hefur
verio gerdur milli ibda i pessum efnum, enda kemur sérstaklega fram i greinargerd med
hverfisskipulaginu, bls. 14:

Skilmalar hverfisskipulags eru almennir og samreemdir og hafa tekid mid af eldri
skilmalum og algengum 6skum Iédarhafa um breytingar & hldsnaedi sinu. bad eetti ad
draga ur porf a sérteekum breytingum & skipulagi fyrir einstaka [6dir. bess vegna
ma gera rad fyrir ad breytingar & hverfisskipulagi verdi alla jafna almennar fyrir
skilmalaeininguna eda hverfid allt og pvi umfangsmeiri en svo ad grenndarkynning eetti
vid, sbr. 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga. Atla m& ad meginreglan verdi st ad breytingar &
hverfisskipulagi verdi auglystar eins og um nytt skipulag veeri ad raeda, sbr. 1. mgr. 43.
gr. skipulagslaga nr. 123/2010

Pvi reynir ekki & réttmeetisregluna ad pessu leiti og hafnar Reykjavikurborg pvi ad brotid sé &
peirri reglu.

5.8. SAMANTEKT a 5. kafla
Af skipulagslégum og pvi sem rakid hefur verid hér ad ofan telur Reykjavikurborg ljost ad
medferd hverfisskipulagsins var i samraemi vid 1. mgr. 41. gr., sbr. 4. mgr. 37. gr. skipulagslaga
nr. 123/2010. Malsmedferd laut ad 6llu leiti reglum og s6mu l6gmalum var fylgt og vid gerd nys
deiliskipulags, sbr. seinni malslidur 5. mgr. 37. gr. skipulagslaga.
6. Afstada Reykjavikurborgar til einstakra dbendinga og sjénarmida kaerenda
[ pessum kafla skal fara yfir afstodu borgarinnar til einstakra abendinga og sjénarmida er koma
fram i keerugbgnum keerenda. Verdur hvert alitaefni Gtlistad i sérstokum tdlulid hér ad nedan,
eins og unnt er.

6.1. Skipulagsskilmalar hverfisskipulags Hlidar 3.2. — Stigahlio 86.

Skipulagsskilmala hverfisskipulagsins ma nalgast & heimasidu Reykjavikurborgar, undir
.,Hverfisskipulag fyrir Hlidar*®

| skipulagsskilmalum um Stigahlid 86, 168 Al, kemur fram undir kaflanum og skilméalaeiningu
3.2.4. Stigahlid austur og vestur (bls. 110):

Stigahlid 86 EL 280 m* om?
SAMTALS 856 m* 385 m* 0m? 0.33 » 0.45
og (bls. 111):
Nybyggingar:

16 Sja hlekk inn a skipulagsskilmala vegna Hlidarhverfis, 3.2.: https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-09/3.2-
skilmalaeiningar 30-08-2024 1.pdf
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L6ain Al - Stigahlid 86

3.2.4 - Stigahlid austur og vestur

Heimilt er ad byggja nybyggingu a 16dinni Stigahlid 86.

Innan adalbyggingarreits & 168inni ma byggja einbylishds & einni til tveimur haedum.
Hamarksbyggingarmagn fyrir 16dina kemur fram i toflu i skilmélalid um
vidbotarbyggingarheimildir.

Hamarkshaed Utveggja allt ad 7 m og hamarks maenishaed 8,5 m.

Um utfeerslu 160a segir i skipulagsskilmalum um 3.2.4. Stigahlid austur og vestur (bls. 114):

,»Almennt gildir um Utfeerslu 16da ad geett sé i hvivetna ad pvi ad skerda ekki nytingu & naestu
[68um. Hér er po ekki att vid litils hattar skuggavarp eda utsynisskerdingu. “

6.2. Nytingarhlutfall 4166 — Breytingar a skipulagsskilmalum.

Eins og bent er a i keeru keeranda Stigahlidar 88, telja pau ad skipulagsskiimalum vegna
Hlidarhverfis hafi verid breytt an skyringa, fra auglysingu pann 16. nGvember 2023.

Vid upphaflega birtingu tilldgunnar, dags. 16. névember 2023, hafdi seinni dalkar6din vegna
Stigahlidar austur og vestur verid reiknud Gt & rangan hatt, sem gaf til kynna mismunandi
nytingarhlutfall, p6 fyrirhugad veeri ad veita 6llum 16dunum jafn mikid nytingarhlutfall. Pannig var
peim 16dum sem ekki hofou farid fram yfir 280fm byggingarmagnid reiknad éakvedio
nytingarhlutfall, og pad nytingarhlutfall aukid svo i samreemi vio steerd I66ar og steerd pess
sérbylis sem var fyrir & 168inni. Ollum pessum I68um atti ad Gthluta jafnt nytingarhlutfall, nanar
tiltekid 45%, sem myndi pa auka byggingarmagn peirra [66a sem pa voru undir pvi hlutfalli. paer
166ir sem pegar héfdu nad 45% nytingarhlutfalli, eda féru yfir pad hlutfall, attu ad standa i stad.

Hins vegar urdu teeknileg mistok i toflureikni, og birtust rangar nidurstédur med einhverjum
I66um i kafla skilmalaeiningar 3.2.4. Stigahlid austur og vestur. bess ber ad geta ad petta atti
einungis vio um fimmtan I68ir i allri tillégunni, og einungis um sléttar tdlur og 16dir sem hofou
pegar farid umtalsvert fram yfir nytingarhlutfall, p.e.a.s. midad vid pagildandi 280fm
byggingarmagn.

Pessar tolur voru réttfeerdar, og ny skyrsla birt pann 14. juni 2024 par sem jafnt 45%
nytingarhlutfall var tiltekid. A vef skipulagsstofnunnar, sbr. a skipulagsgatt, ma bera saman pessi
tvo skjol Gtreikninga. 7

par sem einungis var um taeknileg mistok ad reeda, en ekki efnisleg, var ekki tiltekio sérstaklega
um pessar innslattarleidréttingar i uppfeerdri skyrslu. Pad ber ad itreka ad um var ad reeda
Overuleg reiknimistdék og engar breytingar a grundvallaratrioum deiliskipulagsins, sbr. 41. gr.
skipulagslaga. Voru ofangreind mistok leidrétt um leid og pau komust upp. Leidréttar tolur voru
svo birtar i athugunartilldgu til skipulagsstofnunnar, pann 14. agust 2024, eda vel fyrir afgreidslu
tilldogunnar og lokautgafu hennar pann 30. &gust 2024, sem sidar 6dladist gildi med birtingu i B-
deild stjérnartidinda pann 6. september 2024, skv. 1. mgr. 42. gr. skipulagslaga.*®

17 A skipulagsgatt md sja opinber gogn fyrir allt ferli deiliskipulagsins, sbr. mél nr. 873/2023. bar er hlekkur & upphaflegu
skipulagstilloguna, birt 16. ndvember 2024, og skipulagsskilmalarnir sem voru mead villu i Gtreikningum eru par birtir @ bls. 116
—120 (sétt oktober 2024): https://skipulagsgatt.is/issues/2023/873

18 Sja hlekk & pau skipulagsgogn ha skipulagsgatt: https://skipulagsgatt.is/issues/2023/873
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Pessi reiknimistok hafa engin ahrif & Stigahlid 86.
6.3. Nytingarhlutfall 4160 — jafnraedisreglan

Lesa ma af keerugégnum ad keerendur motmeela auknu byggingarmagni i Stigahlid 86, nanar
tiltekio ar 280fm i 385fm. L&din er 856fm ad steerd. bau benda jafnframt 4 ad Gedlilegt sé ad
pessari einu 166 hafi verid breytt.

Samkvaemt eldri deiliskipulagsuppdreetti (Fylgiskjal 1) og skipulagsskilmalum medfylgjandi var,
eins og adur hefur komid fram, heimilt ad byggja allt ad 280fm einbylishas & 166unum, med
hamarkseed hasa fra uppgefnum haedarkvota adalgolfs 6m (Fylgiskjal 2). Heimilt var ad byggja
a einni heed, en tveer haedir ad hluta. Haedarblad fyrir Stigahlid nr. 80, 82, 84, 86, 88 og 90, dags.
i mai 1984, heimiladi hamarksheed 6,7m fra golfi.t°

pratt fyrir 280fm hamarks steerd grunnflatar huss skv. deiliskipulaginu fra 1983 (Fylgiskjal 2), m&
sja inn & Borgarvefsja ad flest einbylishisin vid Stigahlid eru i dag komin umfram pessar 280fm
heimildir eldri skipulags, og eru flest peirra mun steerri ad flatarmali en pad.

Vid utgéfu nys hverfisskipulags var stefna borgarinnar m.a. si ad skoda heimildir til ad auka
byggingarmagn, par sem pvi var vidkomid. Eru slikar aherslur i takt vio Husnaedisstefnu
borgarinnar® og stefnu um péttingu byggdar, m.t.t. samgongustefnu borgarinnar, sem og
umhverfisstefnu, eins og hefur verid rakid hér ad ofan. Einnig hefur verid 16gd ahersla & aukningu
a busetulrreedum, p.e.a.s. ibudum til langsetubldsetu og heimilis, vinna hratt og vel vid ad
deiliskipuleggja og uthluta byggingarhaefum ibdal6dum.?* bannig hefur almennt verid aukid vid
heimild ad lata UtbGa aukaibudir inn i einbylishisum, sem eigendur og I6darhafar geta pa sett i

Gtleigu & almennan husnaedismarkad. Hefur t.d. almennt verid leitast vid ad auka vid
byggingarmagn einbylishlsal6da, p6 pannig ad haldid verdi i green sveedi og birtuskilyrai.

Ofangreind sjonarmid leiddu til pess ad vidbotarbyggingarheimildir voru veittar fyrir umraeddar
I66ir innan skilmalaeiningar 3.2.4. Stigahlidar austur og vestur, nanar tiltekido par sem
nytingarhlutfall 16dar gaf tilefni til. Pannig var flestum hisanna Gthlutad aukid byggingarmagn, i
sOmu hlutféllum, nema paer 16dir sem hoéfdu pegar nytt sér byggingarmagn umfram 45%.

Ma sem deemi nefna ad nytingarhlutfall Stigahlidar 86 var aukid ar 33% i 45%.

A 168inni Stigahlid 82 er byggt 435fm einbylishis & 892fm 168, med 49% nytingarhlutfalli. A
I68inni Stigahlid 84 er byggt 312fm einbylishds, par sem med nyju deiliskipulagi er heimil
steekkun upp i 402fm. Nytingarhlutfall fer pa ur 35% i 45%. Badar pessara l6da eru steerri en 168
Stigahlidar 86.

A 168inni Stigahlid 88, sem er jafnstor ad flatarmali og 168in Stigahlid 86, er byggt 300fm
einbylishus, Med nyju deiliskipulagi er heimil staekkun upp i 385fm. Nytingarhlutfall fer pa ar 35%
i 45%.

19 Haedarblad fyrir Stigahlid 80 — 90: https://lukrskjol.revkjavik.is/haedarblod/pdf/1 1 3488.pdf

20 Hlekkur inn & husnaedisatak Reykjavikurborgar (sott oktdber 2024) : https://revkjavik.is/husnaedi/husnaedisatak

21 Skilmalaeiningar fyrir Hlidarhverfi, hverfishluta 3.2., ,,3.2.4. Stigahlid austur og vestur, helstu dherslur”, bls 102 (sott 2.
oktéber 2024) https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-09/3.2-skilmalaeiningar 30-08-2024 1.pdf
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Hér i fylgiskjali (Fylgiskjal 14) mé sja nanari upplysingar og samantekt & steerd 16da keerenda og
einbylishusa peirra, sem og skjaskotum af fasteignum kaerenda, tekin af Borgarvefsja. Einnig er
par gerd grein fyrir peirri aukningu sem peim I6dum var Gthlutad med nyju hverfisskipulagi.

[ lj6si framangreinds, og midad vid ofangreinda samantekt (Fylgiskjal 14), er ad mati
Reykjavikurborgar i gildandi hverfisskipulagi verid ad veita Stigahlid 86 aukido byggingarmagn i
samraemi vid adrar eignir i Stigahlid austur og vestur. I ljosi ofangreinds var vid gerd gildandi
hverfisskipulags i raun verid ad mida vid paer heimildir sem pegar voru til stadar. LOdin
Stigahlid 86 og pad byggingarmagn sem par er heimilad, samraemist pvi fyllilega steerd peirra
einbylishlsa sem eru parna fyrir i hverfinu.

I ljosi pessa hafnar Reykjavikurborg pvi ad brotid sé & jafnraedisreglunni.

6.4. Nanar um aukid byggingarmagn og aukaibld i Stigahlio 86 - jafnraedisreglan

Eins og sja ma af adaluppdreetti peim sem fylgdi med umsékn umsaekjanda til byggingarfulltria
(Fylgiskjal 20), er um ad raeda einbylishis med tveggja herbergja aukaibud a fyrstu heed i
Stigahlid 86. | skilmalum nysampykkts hverfisskipulags fyrir skilmalaeininguna kemur fram ad
heimilt sé ad byggja einbylishds innan skilgreinds byggingarreits & 16dinni nr. 86 og utbla i pvi
eina aukaibud. Er pad jafnframt eitt almennt markmid hverfisskipulags ad rymka heimildir fyrir
aukaibudum, eins og adur hefur verio rakid, og par sem adsteedur leyfa. Heimilt er ad leigja Gt
aukaibuair, en ekki ma selja peer fra adalibid.?

Gildandi adalskipulag Reykjavikur (AR2040)% gerir rad fyrir pvi ad a.m.k. 90% allra nyrra ibuda
a skipulagstimabilinu (til &rsins 2040) risi innan naverandi péttbylismarka. Er petta markmid til
ad beeta landnotkun og nytingu ymissa innvida. béttari byggd dregur almennt ur vegalengdum,
samgdngukostnadi og umhverfisahrifum samgangna. Stefna adalskipulags gerir rad fyrir fjidlgun
ibuda i borgarhlutanum og kvedid er & um ad péttingarmdguleikar verdi kannadir frekar i
hverfisskipulagi.*

Stefna Reykjavikurborgar samkvaemt greinargerd hverfisskipulags Hlidanna, einkum er vardar
orku og audlindir, er ad beeta landnytingu med fjdlgun ibada og péttingu byggdar, sbr. einnig
stefnu um samfélag.?® Landnyting er baett med pvi ad heimila uppbyggingu & préunarsveedum.
pannig er liklegt ad uppbygging & vannyttum og roskudum svaedum hafi jakvaed ahrif a samfélag
par sem haerri péttleiki & svaedinu skapar betri forsendur fyrir ymiskonar pjénustu i hverfinu og
hagkveema nytingu innvida, s.s. veitu- og gatnakerfis. Uppbygging hefur jakveed ahrif a
samgongur par sem hun styrkir stédu almenningssamgangna og skapar betri adstaedur fyrir
gangandi og hjélandi vegfarendur.?® Gert er rad fyrir ad ibidum i hverfinu verdi fjdlgad, helst a
préunarsveedum. Gert er rad fyrir fidlgun litila og medalstorra ibada en einnig steerri
fiolskylduibuda. Pessar aherslur studla ad betri rekstrargrundvelli fyrir naerpjonustu og
hagkveemri nytingu innvida.

22 Sja heimasidu hverfisskipulags Reykjavikur um aukaibudir: https://reykjavik.is/hverfisskipulag/min-eign

23 Hlekkur inn & Adalskipulag Reykjavikur 2010-2040 https://reykijavik.is/sites/default/files/2022-

05/AR2040 utgafa screen 0.pdf

24 Hlidarhverfi, almenn greinargerd og stefna, bls. 25 https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-09/3.2-greinagerd 30-08-
2024.pdf

25 Hlidarhverfi, almenn greinargerd og stefna, bls. 34 https://revkjavik.is/sites/default/files/2024-09/3.2-greinagerd 30-08-
2024.pdf

26 Hlidarhverfi, almenn greinargerd og stefna, bls. 48 og 49 https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-09/3.2-greinagerd 30-

08-2024.pdf
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Onnur einbylishs i gétunni, og einkum einbylishls kaerenda, eru ekki med aukaibusir, en hafa
na med nyju hverfisskipulagi fengio paer heimildir.

Hefur nytt hverfisskipulag pvi samraemt paer heimildir sem pegar voru fyrir i Stigahlid austur og
vestur, ytt undir ad sému heimildir veeru par veittar m.t.t. notagildis eigha og stefnu borgarinnar
i skipulagsmalum, og er pvi 6Ollum malsasteedum keerenda um ad brotid hafi verio a
jafnraedisreglunni hafnad.

6.5. Heed Stigahlidar 86

Kaerendur halda pvi fram ad nu pegar sé haesta hus i gétunni teeplega 7 metrar, og ekkert has
i gétunni fari umfram p& haed. bvi sé i algjoru 6samraemi ad leyfa petta hda byggingu i gétunni.

Samkvaemt umsdgn skipulagsfulltria dags. 12. september 2024 (Fylgiskjal 12) segir:

Samkveemt innsendum uppdrattum er gert rad fyrir ad grunnflétur fyrstu heedar nys huss a
[60inni verdi 141,2 m2 og annarrar haedar 233,9 m2 , samtals 375,1 m2 . Mesta haed hussins
er u.p.b. 8,1 m skv. uppdréattum.

Eins og fyrr segir eru flest hiisanna sydst i Stigahlid vestur byggd & &runum 1985 — 1987. Onnur
has nordar og austar i hverfinu eru eldri, eda moérg hver byggd & &runum 1930 — 1960.

PO ma sja ad eitt hds vid gétuna, Stigahlid 68A, er byggt nylega, eda skrad fullbyggt arid 2009
hja HMS. Umso6kn um byggingarleyfi var lagt inn til Reykjavikurborgar &rid 2007.

Pess ber ad geta ad sidustu aratugi hafa ordid ymsar breytingar i byggingum hasa, utliti, haed,
Oryggi, frambodi og gaedi byggingarefnis, og kréfum um algilda hénnun. Kalla pessar breytingar
oft & tidum a ad byggingar breytast, t.d. adkoma, haed og flatarmal og annad tlit, en einnig lega
og halli paks. bpar sem Stigahlid 68A er nylega byggt einbylishis, meetti lita til pess ad
byggingarmagn og nytingahlutfall par komist naest pvi mali sem hér er til umfjollunar. Er pvi tilefni
til ad kanna hvada steerdir og veentingar lagu til grundvallar vid byggingarleyfisumsékn
Stigahlidar 68A, en umseekjandi og I6darhafi & peim tima, Byggingafélagid Erus ehf., lagdi inn
umsokn til byggingafulltrda dags. 12. juni 2007 (Tilvisun i mal BN036202 og Fylgiskjal 15).

Stigahlid 68A er tveimur hisum nordar en Stigahlid 86. Um er ad raeda 1313fm 168. A 168inni
stendur 480fm einbylishis dsamt bilskdr. Nytingarhlutfall er 37%. Af uppdrattum af Stigahlid
68A ma rada ad heed fra botnplétu er 7,18m, og er pvi haerra en 7m (Fylgiskjal 16).

Hid sama ma segja um tvo hus keeranda, sbr.

Stigahlio 82
Haed = 7,2m fr4 adalgolfi hussins og upp ad meeni, samkveemt adaluppdrattum (Fylgiskjal 17).

Stigahlio 84
Haed = 7m fr4 adalgolfi hussins og upp ad meeni, samkveemt adaluppdrattum (Fylgiskjal 18).

Stigahlio 88
Haed = 7,45m frd adalgolfi hussins og upp ad meeni, samkveemt adaluppdrattum (Fylgiskjal 19).
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Hamarsksmaenishaed (H.M.) Stigahlidar 86 var sett sem 8,5m inn i gildandi skipulagstillogu.
Gildandi skipulag fr4 1983 gerdi pegar rad fyrir ad hdmarksheaed hdsa fra uppgefnum haedarkota
adalgdlfs meetti vera 6m. Er par midad vid maelingar fra fragengnu adalgélfi og upp Utvegg.
Meaenishaed midar hins vegar vid haed frA botnplétu og upp ad maeni, haesta punkti paks.
Meenisheaed getur pannig verid haerri en haedarkaoti fra adalgolfi, eda allt eftir atvikum og hénnun
paksins. Um maenisheed er fjallad i gr. 5.3.2.1. skipulagreglugerdar, sem tekur a gero
deiliskipulags, en par segir ad akvarda skal m.a. maenishaed, o.fl., eftir atvikum.

Samkvaemt &kveedinu & haed bygginga ad vera gefin upp i metrum fra yfirbordi botnplétu 1.
haedar og er gerd krafa um ad tilgreind sé hdmarksvegghaed, eda medal vegghaed og hvad sé
hamarksheaed a paki og 66rum byggingarhlutum sem né upp fyrir vegg. Med fyrstu haed er att
vid heed par sem golfkéti er ad lagmarki 20sm yfir jardvegsyfirbordi & a.m.k. einni hlid huss.

Adaluppdraettir vegna Stigahlidar 86, dags. 18. september 2023 (Fylgiskjal 20) eru med
meenishaed 8,105m. Ekki fer su heed yfir hamarksmaenishaed gildandi skipulags, og ekki pykir
sU heekkun vera i 6samraemi vido haed annarra einbylishisa i gétunni, sbr. pad sem ad framan
hefur verio rakid. Er malsastaeedum pessum pvi hafnad.

6.6. Birtuskilyrdi, skuggavarp og atsyni

L6din Stigahlio 86 er 856fm stér, og eins og sja ma liggur byggingarreitur I6darinnar sudvestur
til nordausturs. Ekki verdur séd ad fyrirhugud bygging muni hafa ahrif & birtuskilyrdi, né
skuggavarp, umfram pad sem vaenta ma i péttbyli, og sérstaklega par sem eignir keeranda liggja
flestar austan vid Stigahlid 86. Nytur pvi éhindradrar sélar Ur sudri og vestri ad mestu. Er pvi
pessum malsasteedum keeranda hafnad.

L6ain vid Stigahlio 86 liggur nidur i méti i nordur, og munu vistverur sérbylis pess sem fyrirhugad
er ad byggja vera ad mestu & annarri haed hassins, enda sé landhalli téluverdur, eins og sja ma
a adaluppdrattum sem fylgja med umsokn (Fylgiskjal 20). Ad auki er byggingarreitur afmarkadur
a adaluppdrattum, og rumast fyrirhugad sérbyli vel innan reitsins. Mun sérbylid risa rimlega
9,1m fra I66armorkum vestan vid [68ina, par sem gdngustigur liggur utan vid 160, sem gefur pa
naeg birtuskilyrdi & géngustignum. Goéngustigur sem liggur sunnan megin vid 16dina er pad langt
utan vid l6darmork ad ekki verdur séd ad fyrirhugud bygging muni hafa ahrif a birtuskilyrdi par
eda skugga.

6.7. L6din er hornldd og stadsett vid Gtivistarsvaedi og vinseelan gongustig

Kaerendur benda a i keeru ad skipulagsbreytingarnar vardi almannahagsmuni og hagsmuni ibta
almennt, par sem sveedid i kring sé mikid Utivistarsveedi. L6din sé hornléd og stadsett vid
vinsaelan géngustig.

Reykjavikurborg tekur undir pad sjonarmid ad svaedid i kring sé dyrmeett Utivistarsveedi ibua og
nytur hverfid géds af naleegd vid Oskjuhlid, sem er eitt helsta Gtivistarsvaedi borgarinnar. Ma
segja ad ibuar vid Stigahlid austur og vestur séu einstaklega vel stadsettir i péttbyli, og svo
nélaegt midborginni med allri sinni pjénustu.

Samkveemt Borgarvefsja eru helstu utivistarsveedi borgarinnar flest innan vid 5km fr4 Stigahlid
austur og vestur. M4 sem daemi nefna ad Perlan er i 12 minttna géngufjarlaegd fra Stigahlio 86,
og tekur einungis um 7 minGtur ad komast ad Utivistarsveedi Oskjuhlidar. Nautholsvik er i 22
minutna gongufjarleegd. Eins tekur 16 minatur ad ganga & Klambratin og 30 min ad ganga i
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Hljémskéalagardinn og einnig er 30 minatur ganga ad Norraena Husinu. Ef gengid er sudur eftir
er um 20 minutna ganga i Fossvogsdalinn.

Litid er um opin sveedi innan hverfisins pratt fyrir ad i naesta nagrenni séu stoér Utivistarsveedi.
Samkveemt gildandi og nylega sampykktu hverfisskipulagi fyrir Hlidarhverfid 3.2., er einn
hverfisgardur p6 skilgreindur sérstaklega & skipulagsuppreetti,?” sbr. sveedi 3.2.13. & skipulagi.
Er ofangreindur gardur innan hverfis og er honum eetlad ad pjona iblum hverfisins. bar er gert
rad fyrir dvalarsvaedi, med greenu yfirbragdi, grodri og iverusveedi (merkt D inn &
skipulagsuppdreetti). Pessi gardur liggur ad Stigahlid vestur og austur, nanar tiltekid beint fyrir
aftan Stigahlid 86 — 94. Eins er gert rad fyrir leiksvaedi (merkt L) & milli Stigahlidar 87 og 94.

Um vistkerfi segir sérstaklega i greinargerd med hverfisskipulaginu:

Stefnt er ad pvi ad takmarka uppbyggingu & sveedum med upprunalegum grédri og landslagi
og taka tillit til gragrytisklappa sem eru eitt af jardfraedilegum sérkennum Reykjavikur. Einnig
verdur hliio ad vistkerfum hverfisins. Ad auki er sérstok aherlsa i nyju hverfisskipulagi a
kolefnisbindingu med skilmalum um aukinn trjagréour a 166um og opnum sveedum, adsamt
endurheimt votlendis par sem pad a vié.

Er lj6st ad nytt hverfisskipulag er aetlad ad styrkja stodum undir vistvaena byggd a sveedinu, og
hefur vardveisla greenna sveeda og nattaru verid eitt meginmarkmid skipulagsins. Mun
uppbygging & lodinni Stigahlid 86 ekki hafa ahrif & petta markmid, né hafa &hrif a notkun
gOngustigs eda tivistarsvaeda ad 60oru leiti vio Stigahlidina.

7. Nidurstada

[ lj6si framangreinds hefur ekkert komid fram sem getur hnekkt gerd hverfisskipulags vegna
Hlidar borgarhluta 3, hverfishluta 3.2., skilmalaeiningar 3.2.4. - Stigahlid austur og vestur, sem
tok gildi vio birtingu i B-deild stjérnartidinda pann 6. september s.1.

Af skipulagsldgum og reglugerd, og pvi sem rakid hefur verid hér ad ofan, telur Reykjavikurborg
lj6st ad medferd hverfisskipulagsins var i samreemi vid 16g. Jafnraedis var geett, par sem lagt var
rik og l6gbundin &hersla & stefnu Reykjavikurborgar & grundvelli lydraedis, hldsnaedismala,
umhverfis og samgangna, sem baedi endurspeglast i sampykktu hverfisskipulagi, og byggist &
Adalskipulagi Reykjavikur 2040. Aukid var vid byggingarmagn vegna skilmalaeiningar 3.2.4.
Stigahlid austur og vestur, i samraemi vid proun i hverfinu og pa aukningu sem pegar hafdi att
sér stad a nytingarhlutfalli I66anna fra deiliskipulaginu 1983. Rikt og langt samrad var jafnframt
vid ibla og hagadila, par sem unnt var ad koma athugasemdum & framfeeri. Keerendur nyttu ser
pad ekki.

itrekar Reykjavikurborg pa krofu sina ad drskurdarnefndin hafni kréfum keserenda i malinu. Ad
auki ber ad visa fra krofu um égildingu byggingarleyfis og a stédvunarkrafa pvi ekki vid & pessum
timapunkti.

Taki nefndin til skodunar adrar malsasteedur en fram koma i keeru eda i umsdgn pessari er pess
O0skad ad borgaryfirvoldum verdi gert kleift ad tja sig um paer adur en til Grskurdar i malinu
kemur.

27 Hlidarhverfi, skipulagsuppdrattur https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-09/3.2-uppdrattur a0 30-08-2024.pdf
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F.h. umhverfis- og skipulagssvids,

Harpa Fonn Sigurjonsdottir
l6gfraedingur
Umhverfis- og skipulagssvid
Skrifstofa stjérnsyslu og geeda

Fylgiskjol:

Stigahlid - Deiliskipulag_19 juli 1983

Stigahlid 50-94 skilméalar_19 juli 1983

Byggingarleyfisumsékn 18 april 2023

Byggingarleyfisumsoékn - Stigahlid 86_20.09.2023

Tilkynning um afgreidslu byggingarfulltrda 10_ oktéber 2023

Tilkynning um afgreidslu mals - 17_ september 2024 - Olafur Oskar Axelsson
Athugasemdarblad byggingarfulltria_(Stigahlio_86)_16.09.2024
Tilkynning_um_afgreidslu_byggingarfulltria_24 _september_2024 - Olafur_Oskar_Axelsson
9. Télvupdstur USK til UUA, dags. 8. oktdber 2024

10. Umsogn skipulagsfulltria Stigahlid 86_25 mai 2023

11. Greinargerd hénnudar _ Stigahlid 86 19.9 2023

12. Umsogn_skipulagsfulltrai _Stigahlid 86 -12. september 2024

13. Minnisblad um hverfisskipulag- Hjalti Steinp6rsson_28 sept 2016

14. samantekt a staerd einbylishisa kaerenda og nytingarhlutfall_6. névember 2024
15. Byggingarlysing Stigahlid 68A

16. Stigahlio 68A uppdrattur

17. Stigahlid 82 uppdrattur

18. Stigahlio 84 uppdrattur

19. Stigahlid 88 uppdrattur

20. Adaluppdrattur _Stigahlid 86 byggingarnefnd 18.09.2023

ONor~WNE

20

Umhverfis- og skipulagssvid
Borgartin 12-14, 105 Reykjavik
Simi 411 1111

Netfang: usk@reykjavik.is


mailto:usk@reykjavik.is

	Kæra_114_2024
	8ddc93a4-b563-4227-bca5-dd21fec3bdf9
	2024_10_05_Stjórnsýslukæra_Stigahlíð_86

	Umsögn RVK Stigahlíð86_ÚUA kærur 114 115 og 116_2024_06112024_undirritað



