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=] RVK-9154 Tilkynning um stjornsyslukaeru nr_42_2025_

Buié til 18.3.2025 14:44:53

Hoéfundur Hera Elfarsdottir Linnet

Méttekid dags. 18.3.2025 14:37:51

Tilheyrir [=1USK25030231 - Stjornsyslukaera 42/2025 -

Brekkugerdi 19 - Nidurgrafin kjallari

Efni

RVK-9154 Tilkynning um stjérnsyslukaeru nr_42_2025_

Upplysingar Vinnsla

Méttekid dags. 18.3.2025 14:37:51 Stada Innflutt
Eigandi Timamork

Malalykill 00.15.02 Keerur og

domsmal

Lykilord

patttakendur

Fra Upplysingar - Pésthélf Simaver

(upplysingar@reykjavik.is)

Til skjalastyring@reykjavik.is
Innihald

|+, | uua@uua.is (https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?

url=https%3A%2F %2Freykjavik.atlassian.net%2F secure%2F Vi
ewProfile.jspa%3Faccountld%3D6023f70af6e6c50069089560&
data=05%7C02%7Cskjalastyring%40reykjavik.is%7C98cd60e7
f24043ff768208dd662a769b%7C6aed0be3abff4c6c83b5bb72b
dd10088%7C0%7C0%7C638779055060331702%7CUnknown
%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUslIYiOilwL
AuMDAwWMCIslIAiOiJXaW4zMilslkFOljoiTWFpbClslidUljoyfQ%
3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=9ivdGBG%2F 3i%2FeVsHp
QSjMtDPaKdSFkgPmQu9fDY9xrb8%3D&reserved=0) has just
sent this issue
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Reykjavik (https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?

url=https%3A%2F %2Freykjavik.atlassian.net%2Fbrowse %2FRVK&data=05%7C02%7Cskjala
styring%40reykjavik.is%7C98cd60e7f2404 3ff768208dd662a769b% 7C6aed0Obe3abff4c6c83b5
bb72bdd10088%7C0%7C0%7C638779055060376404%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8ey
JFbXB0eU1hcGkiOnRydWUslIYiOilwLjAuMDAwWMCIslIAiOiJXaW4zMilslkFOljoiTWFpbClslid
UljoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=zL%2Fch9gFJYEPJBT%2BKMQ4wJsMo8AS%
2BAiB4nMbsscz00A%3D&reserved=0) / RVK-9154
(https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?

url=https%3A%2F %2Freykjavik.atlassian.net%2Fbrowse %2FRVK-
9154&data=05%7C02%7Cskjalastyring%40reykjavik.is%7C98cd60e7f2404 3ff768208dd662a
769b%7C6aed0be3abff4c6c83b5bb72bdd10088%7C0%7C0%7C638779055060407208%7C
Unknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUslIYiOilwLjAuMDAwWMCIsIIAIOiJ
XaW4zMilslkFOljoiTWFpbClslldUljoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7Cé&sdata=%2FG1SDdhc
pzSwWDsoGhjvMHSEXtn3MW7dIBy%2B49VY4Cg%3D&reserved=0)

Tilkynning um stjérnsyslukaeru nr. 42/2025.
(https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?
url=https%3A%2F %2Freykjavik.atlassian.net%2Fbrowse%2FRV
K-
9154&data=05%7C02%7Cskjalastyring%40reykjavik.is%7C98cd
60e7f24043ff768208dd662a769b%7C6aed0Obe3a6ff4c6c83b5bb7
2bdd10088%7C0%7C0%7C638779055060432036%7CUnknown
%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIIYiOilwLjA
uMDAwMCIslIAIOiJXaW4zMilslkFOljoiTWFpbClslldUljoyfQ%3D
%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=XPQgREX8qCDgSUT1I8Rub0
ZHLr1fRGiUaGLIgrCO4Cw%3D&reserved=0)

https://hladan.gopro.net/gopro/site/caseworker/#!/printpreview/?id=3966ae03-1e7d-420f-9f97-74085ce4ea13&docType=1024
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Tryggvi - | dag 14:37
Daginn

Aframsent.

Kvedja,

Tryggvi,
pjénustufulltrui,
Reykjavikurborg

Description:

Go6dan dag.

Medfylgjandi er afrit stjornsyslukaeru, moéttekin 17. mars 2025 asamt fylgigognum, par sem kaerd
er akvordun byggingarfulltrians i Reykjavik fra 18. februar sl. par sem synjad var umsékn
kaeranda um byggingaleyfi til pess ad baeta nidurgrofnum kjallara vié fasteignina ad Brekkugerdi
19.

Vegna framkominnar keeru er farid fram a ad Urskurdarnefndin fai i hendur gégn er malid varda
og er stjérnvaldi jafnframt gefid kostur & a& skila umségn i malinu innan 15 daga fra
dagsetningu pessarar tilkynningar, en haegt er ad 6ska eftir 15 daga vidbotarfresti, sbr. 5. mgr. 4.
gr.laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Vardi hin kaerda akvérdun hagsmuni pridja adila er 6skad upplysinga, p. 8 m. netfang og/eda
simanumer, um vidkomandi sem allra fyrst.

Oskast stadfest um moéttoku.

Med kvedju,

f.h. nefndarinnar

Ol6f Hardardoéttir, skrifstofumadur

Urskurdarnefnd umhverfis-og audlindamala

Borgartuni 21, 105 Reykjavik, Iceland https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?
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Fyrirvari/Disclaimer

L

Vinsamlegast hugid ad umhverfinu adur en télvupdsturinn er prentadur og samgéngumati er
valinn.

Please consider the environment before printing and choosing transport.

Vinsamlegast svaradu vidkomandi a eftirfarandi netfang: uua@uua.is (mailto:uua@uua.is)

This email was sent by the Email This Issue (https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?
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Reykjavik, 17. mars 2025

KARA

Til LEX l18gmannsstofu hefur leitad Birgir Orn Brynjélfsson,_ stiérnarformadur
f.h. Grandview ehf., ki. 540815-0620, (hér eftir keerandi*) og falid okkur ad kaera akvéréun
byggingarfulltraans i Reykjavik (hér eftir \kaerdi“) frd 18. febriiar s!. bar sem synjad var umsokn
keeranda um byggingarleyfi til bess ad beeta nidurgrdfnum kjallara vid fasteignina ad
Brekkugerdi 19, Reykjavik, og innrétta bar geymslu og vinnustofu tileinkada og { anda Hégnu
Sigurbardéttur, hdnnudar hissins ad Brekkugerdi 19. Akvérdunin var tilkynnt keeranda med
bréfi keerda dags. 18. febrdar sl.

I KRAFA

Kaerandi krefst bess ad akvordun byggingarfulltrians { Reykjavik fra 18. febriar sl. um aé synja
umsokn keeranda um byggingarleyfi (nr. USK25010221) til aé beeta vi6 niurgréfnum kjaliara
vid fasteignina ad Brekkugerdi 19, Reykjavik, og innrétta bar geymslu og vinnustofu verdi felld
r gildi.

Il.  MALAVEXTIR

1. Mal petta snyr a6 aformum keeranda um framkvaemdir vié byggingu nidurgrafinnar geymsiu
og vinnustofu i kjallarahzed 4 |66 fasteignarinnar a8 Brekkugerdi 19, Reykjavik. Um er a8
raada 307,6 m? einbylishis & tveimur haadum sem var fullbyggt arid 1963 og er bad hannad
af Hognu Sigurdardétiur arkitekt. Hogna Sigurdardéttir var fyrsta konan til a8 teikna his 4
islandi og vakti framurstefnulegur arkitektir hennar mikla athygli strax i upphafi. Er hisié
fyrsta fullbyggda verk Hognu. Fasteignin stendur 4 476 m? 166 en samkvaemt upplysingurm
sem keerandi hefur fengid fra erfingjum hénnudar voru I66irar a8 Brekkugersi 17 og 19
upphafiega ein 168, en beim sidar skipt upp i tvasr 166ir. L68in er s minnsta vid Brekkugeréi
og er 99 m? minni en neestminnsta 168in vié gétuna. Hvorki deiliskipulag né hverfisskipulag
eru i gildi fyrir i66ina eba adrar 168ir vié Brekkugerdi en adalskipulag Reykjavikur 2040,
sem sampykkt var i borgarstjérn 19. oktdber 2021 og stasdfest af Skipulagsstofnun 13.
jantar 2022, gildir um svaedid.

2. Arib 2021 keypti keerandi fasteignina. A peim tima hafsi fasteigninni um érabil veris afar
ilfa vid haldib og rédist keerandi i miklar vihaldsframkvaemdir ad innan sem utan. Raunar
hefur tekist svo vel til vid pessar framkveemdir ad kaerandi fékk | oktéber 2023
vidurkenningu fra borgarstjoranum | Reykjavik fyrir vandadar endurbastur & hisinu, par
sem m.a. kemur fram ad endurbaetur a ytra byr8i hissins hafi verié gerdar med sterkan
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upprunalegan karakter hussins ad leidarljosi (fski. 1).? Auk pess hafa allar endurbastur og
framkvaemdir verid gerBar i nanu samradi vid Petur H. Armannsson svidsstjora umhverfis
og skipulags hjd Minjastofnun islands, sem einnig er handhafi héfundarréttar Hégnu
Sigurdardéttur (fski. 2). Keerandi hefur enda haft pad a8 markmidi alit fra kaupum hissins
ad pvi sé komid i eins gott astand og unnt er pannig ad virding sé borin fyrir upphaftegu
hefundarverki Hognu.

3. Hausti® 2024 rédst keerandi | jardvegsskipti 4 168inni og hugdist leggja drenlagnir auk pess
ad skipta um fraveitulagnir. Kom bé [ ljés ad stodveggur sem skilur 28 106ina Brekkugerdi
19 og gongustig sveitarfélagsins var i slesmu dstandi og farinn ad halla | att ad
gongustignum. Umfram skyldu og til ad takmarka haettu sem af pessu stafadl fiarleegdi
kasrandi stoBvegginn og byggdi hann a8 nyju a eigin kostnad, Vié pessar framkvaemdir
kom jafnframt 1 ljos ad dypt {6barinnar vesri afar akjésanleg fyrir frekari hagnytingu an
nokkurra neikveedra ahrifa fyrir nagranna eda umhverfio. f ljosi pess veeri oparfi ad fylia
l68ina aftur med jardvegi.

4. Kaerandi, i samradi vid rétthafa héfundarréttar Hognu, j&t hanna nidurgrafna vinnustofu og
geymsiu I kjallarahaed ad stert 164,3 mZ. Rymi® byggir 4 stodveggium & I66armarkum
sem begar eru til stadar og berst solarljos par inn i gegnum pakglugga. Tveer adkomur yrdu
a8 ryminu um trdppur en ekki vaeri innangengt i bad fra einbylishusinu. Vid honnun var haft
samrad vid Minjastofnun [slands og liggur fyrir afstada stofnunarinnar um ad vidbyggingin
hafi litil sem engin ahrif 4 4synd hassins fra gbtu, han samsvari yfirbordi ld6arinnar, auk
pess sem hénnun og efnisval sé innblasid af arkitektGr Hognu Sigurdardéttur (fski. 2).
Nénari lysingu & vidbyggingunni og hénnunarforsendum er ad finna | byggingarlysingu
medfylgiandi adaluppdréttar (fskj. 3).

5. bann 21. jantar sl. lag8i kaerandi inn umsokn il byggingarfulltrita um leyfi til ad byggja
nidurgrafna vidbyggingu samkvaemt fyrenefndum hénnunargdgnum auk fylgigagna enda
framkvaemdin  byggingarleyfisskyld. Med umsoékninni fylgdi m.a. fyrrnefnt  bref
Minjastofnunar f[slands. Auk pess fylgdu med umsokninni yfirlysingar fra thium i
Brekkugerdi um ad ekki vaeri lagst gegn framkveemdunum (fski. 3 og 4). Pessu til vidbbtar
hefur kearandi aflad yfirlysinga fra iboum i Heibargerdi, sem liggur nordan Brekkugeris,
um ad bau moétmasli ekki fyrichugudum framkvaemdum {fskj. 5).

6. Umsokn keeranda var tekin til afgreidslu & fundi byggingarfulltréans Reykjavik pann 18.
februar sl. bar sem su &kvérdun var tekin ad synja umsokn kesranda og var s akvéroun
tilkynnt keeranda daginn eftir (fski. 6 og 7). Um réksemdir fyrir peirmi dkvordun visadi
byggingarfulltrdi alfarid til umsagnar skipulagstulltria fra 13. s.m. (fski. 8). [ umsdgn
skipulagsfulltria var tekié neikveett | umsokn keeranda. Byggdi su afstada a pvi ad
nytingarhlutfall ié&arinnar aé Brekkugerdi 19 myndi vié petta haskka ar 0,67 i 1,01 en
nytingarhlutfali & 168um ad Brekkugersi 5-17 og 20-34 veeri frd 0,31 tit 0,58. Visadi
skipulagsfulitrai til bess ad vinna stesdi yiir vid gerd hverfisskipulags i Leitum og Gerdum
bar sem m.a. yréi kvedid & um hamarksbyggingarmagn & 168 og mégulegar vidbsstur vid
eldri his bar sem adstaedur leyfa. Endanlegar tillsgur fyrir Brekkugerdi lzegju ekki enn fyrir,
b.e. hvort og hversu mikid byggingarmagn yr8i heimilad, en skipulagsfulltrdi visadi til pess
ad sla maetti pvi sem fstu ad ef veittar yrdu auknar hsimildir vi$ Brekkugerdi yroi fyrst og
fremst horft til pess a8 pzer 68ir sem vaeru med leegra nytingarhlutfall fengju heimildir til
héflegra vidbygginga. | ljosi nytingarhiutfalls Brekkugerdis 19 vaeru ekki fyrirsetlanir um ad

1 5j4a einnig: Fegrunarviburkenningar Revkiavikurborgar 2023 | Revkjavik.
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10.

heimila aukid byggingarmagn a 16dinni. A6 sidustu visadi skipulagsfulltrdi til bess ad
fyrirhugad veeri ad leggja tit hverfisvernd [ raubum flokki & husid vid Brekkugerdi 19 i
komandi hverfisskipulagi, og visadi par til tillagna fra Borgarsbgusafni og umhverfis- og
skipulagssvidi Reykjavikur, en engin gégn pess efnis fylgdu umségninni.

Kzerandi oskadi eftir fundi med skipulagsfulltria Reykjavikur i titefni af peim athuga-
semdum sem fram komu i fyrrefndi umsogn. Svar barst fra skipulagsfulitrda 27. febraar
st. um ad ekki veeri talin &steeda til pess a8 skoda malid frekar med keeranda (fski. 9). | pvi
svari skipulagsfulltriia var b6 m.a. visad til bess ad hinn nidurgrafni kjallari sem sott
var um hef8i litil sem engin ahrif 4 dsynd gdtunnar. Pa var pvi sjdnamidi baett vid af
halfu skipulagsfulltria ad kjallarinn myndi mégulega skerfa gegndraepi i6darinnar og geta
haft ahrif & naerliggjandi l68ir og borgarland, b.m.t. minnkad moguleika a fiélbreyttum grédri.
Engar frekari skyringar eda rannsoknir fylgdu pessari afstddu. [ tilefni bessa afladi keerandi
minnisblads fra EFLU verkfreedistofu um moguleg ahrif byggingarinnar a gegndraspi 16dar
og fidlbreytni grédurs par sem niburstadan var s ad med deililausnum maetti draga Gr
ahrifum & gegndrzepi og jafnvel auka fidibreytileika grédurs, sjé nanar sidar (fskj, 10).

MALSAST/ZAEDUR

Kezerandi byggir & pvi ad fyrmefnd akvordun byggingarfullirdans | Reykjavik sé haldin
verulegum annmbrkum sem leidi til égildingar hennar. Fyrst ber ad nefna ad hin kaerda
akvordun byggir alfarié a umsogn skipulagsfullirdans 1 Reykjavik. Umfjliun { peirri umségn
um nytingarhlutfall tekur ekki tillit til beirra sérstoku adsteedna sem uppi eru { malinu og er
mat skipulagsfulltria ofulinsegjandi & ahrifum & bygg8armynstur og péttleika byggdar. Er
pad mat einnig | dsamreami vid sidar framkomna afstédu skipulagsiulitria. Jafnframt brytur
bad med verulegum heetti [ baga vié hvoru tveggja réttmeetisreglu stjiornsyslurétiar og
1Bgmaetisregiu ad byggingarfulltrii byggi synjun sina & afstédu skipulagsfulitria um odljés
aform um meintar takmarkanir | hverfisskipulagi sem ekki hefur tekid gildi. S6mu sjénarmid
gilda um tilvisun til fyrichugadrar hverfisverndar fyrir fasteignina ad Brekkugersi 19 sem
hvorki hefur verid kynnt kazranda né tekid gildi. Aukinheldur eru sjénarmi® kaeréa um ahrif
a gegndreepi 168ar ordkstudd og hefur keerandi hnekkt peim med afgerandi sérfreedi-
gdgnum. i 6llu falli geta sjénarmié um gegndraepi ein og sér ekki réttlsstt synjun 4 umsdkn
keeranda. Hvert og eitt framangreindra atrida, sem og pau 6ll samanldgd, leida fil pess ad
ogilda ber hina kserdu akvbrdun.

{ fyrsta lagi telur keerandi ad hin kaerdéa akvoréun byggi 4 dfulineegjandi mati & &hrifum
vidbyggingar 4 landnotkun, byggamynstur og péttleika byggdar sem leidi til 6gildingar
hennar. Eins og fyrr segir er ekki [ gildi deiliskipulag fyrir [66ina ad Brekkugerdi 19 eda
afrar 168ir vid gdtuna, ba hefur hverfisskipulag fyrir svaedin Leiti og Gerdi hvorki tekid gildi
né verid auglyst til kynningar Iikt og 16g kveda & um. Umsékn kaeranda um byggingarieyfi
er pvi reist & 1. mgr. 44, gr. skipulagslaga nr. 123/2010 pbar sem segir ad heimilt sé ad veita
sliki leyfi 4n pess ad deiliskipulag liggi fyrir ef framkvaemd er annars vegar { samrazmi vid
adalskipulag og hins vegar i samreemi vi@ landnotkun, byggdamynsiur og péttlsika
byggdar. Skilyrdi pessi eru uppfyllt fyrir ba vidbyggingu sem hin kaerda akvordun lytur ad.

Oumdeilt er i malinu a8 framkvaemdirnar eru i samraemi vid gildandi adalskipulag
Reykjavikur 2040. b4 er einnig éumdeilt ad framkvaemdirnar eru f samrsemi vid landnotkun
4 svaedinu. Koma pvi adeins til skodunar sjonarmid um hvort framkveemdirnar séu einnig |
samraemi vié byggdamynstur og péitleika byggdar, sbr. fyrrgreinda 1. mor. 44. gr.
skipulagslaga. | pvi sambandi, og pegar ekki liggur fyrir deiliskipulag, getur vissulega |
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sumum tilfellum verid malefnalegt ad lita til svokallads nytingarhlutfalls I6dar | samanburdi
vid naerliggjandi 168ir pegar tekin er afstada tit ahrifa framkvaemda a byggdamynstur og
béttleika byggdar, sja til hlidsjonar drskurdi trskuréarnefndar umhverfis- og audlindamala
i malum nr. 14/2019 (Leirutangi 10) og nr. 70/2024 (Brimsléd 10C). A hinn béginn er
nytingarhlutfall ekki gésur masiikvardi i &8rum tilvikum. Hér verdur ad hafa i huga pa
hagsmuni sem bua ad baki sjonarmidum um péttleika byggdar, p.e. ad framkvaamdir hafi
ekki neikveedar afleidingar & Gtsyni, birtuskilyrsi, skuggavarp, upplifun og asynd
gbtumyndar, umferd og adra sambeerilega grenndarhagsmuni. Visast hér t.a.m. til pess a6
béttleiki byggdar er einnig skilgreindur sem fjBldi iblida innan sveedis af tiltekinni steerd.?

11. Fyrirhugud vidbygging vid Brekkugerdi 19 hefur litil sem engin ahrif a grenndarhagsmuni
af framangreindu tagi. bess ber ad geta ad vidbyggingin er nidurgrafin og pvi allt annars
edlis en paer vidbyggingar sem flallad var um i fyrrnefndum drskuréum nefndarinnar. i
urskurdi nefndarinnar nr. 14/2019 var t.a.m. um ad raeda umsokn um talsverda heekkun a
rishee® einbylishiss sem ekki var i samrasmi vid heed annarra hisa & svaedinu. P4 leidir
hun ekki til pess ad fjblgun verdi 4 (badum & sveedinu enda setlunin ad vidbyggingin nytist
sem vinnustofa og geymsla. | pvl felist ad jafnframt ibtum i gdtunni fidlgar ekki. Ahrif &
nagranna eru bvi engin ad mati keeranda.

12. | raun vir8ist petta 6umdeilt bvi skipulagsfulltrii Reykjavikur lysti pvi i télvupdsti til keeranda
bann 27. febrdar sl. a8 nidurgrafinn kjallari hefdi litil sem engin &hrif & asynd gitunnar,
heldur hefdi hiin annars konar ahrif, p.e. & gegndraepi og grédur, sem pé var ekki fjallad
um | upphaflegri umsgn skipulagsfulltra. bessi afstada er einnig | samreaemi vid lysingu
Minjastofnunar Islands sem fram kom i bréfi hennar frd 22. oktéber 2024 um ad
vidbyggingin hefsi litll sem engin dhrif 4 asynd hissins fra gotu og ad vidbyggingin
samsvari yfirbordi 168arinnar og hénnun hassins ad 68ru leyti. Aréttar kaerandi ad ekkert
deiliskipulag er { gildi fyrir 168ina. L68in a8 Brekkugerdi 19 er jafnframt s minnsta {
Brekkugerdi | kjolifar pess ad l68unum nr. 17 og 18 var skipt [ tvaer 168ir og gefur pvi
nytingarhlutfall skakka mynd af raunverulegum péttleika bygg&ar a svaedinu.

13. Til vidbotar framangreindu hefur kserandi enn fremur aflad upplysinga um afstédu iboa vid
Brekkuger8i og Heidargerdi til framkvasmda vid nidurgrafna vidbyggingu (fskj. 4 og 5). Hafa
fbGarnir Iyst bvi yfir ad peir leggist ekki gegn framkvaemdunum og endurspeglar petta vel
ad framkveemdirnar muni ekki hafa ahrif 4 pba grenndarhagsmuni 4 sveedinu sem bua ad
baki skipulagssjénarmidum um bygg&amynstur og béttleika byggdar.

14. Keerandi telur ad verulega hafi skort @ ad heildsteett mat faeri fram af halfu byggingarfulitraa
til framangreindra sjonarmiéa sem eru baedi réttimaet og mélefnaleg. Er petta verulegur
annmarki sem leiéir til dgildingar hinnar keerdu dkvordunar,

15. [ 66ru lagi telur kesrandi bad fara | baga vid réttmeetisreglu stjornsysluréttar sem og
lbgmaetisreglu ad hin keerda akvordun hafi byggst a peirri afstddu skipulagsfulltria ad
fyrirhugadar vaeru takmarkanir & uppbyggingu | hverfisskipulagi fyrir Lefti og Gerdi, sem og
ad stefnt veeri ad hverfisvernd i raudum flokki fyrir hiisid a8 Brekkugerdi 19.

16. bad leidir af réttmaetisreglur stjdrnsysiuréttar aé stjornvaldsakvardanir verdi ad byggjast a
malefnalegum sjénarmidum. Auk bess leidir af I6gmaatisreglu ad stjérnvaldsakvardanir
skulu byggja 4 vidhlitandi og gildandi réttarheimildum, s.s. [égum og reglugerdum en einnig

2 gja til hlidsjnar bls. 26, 57 og 75 i greinargerd med Adalskipulagi Reykjavikur 2040:
https://reykjavik.is/sites/defauli/files/2022-05/AR2040 utgafa screen 0.pdf.
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17.

18.

18.

20,

21.

22.

23.

sampykktum skipulagsasstlunum. Ekkert hverfisskipulag er i gildi fyrir i68irnar vid
Brekkuger8i. bratt fyrir ad Reykjavikurborg hafl &form um ad hverfisskipuiag muni &
einhverjum timapunkti vera sett fyrir svsedid er |jost ad hin keerda akvordun getur ekki
byggst a slikum aformum, enda hafa pau ekkert gildi ad i6gum. Gljost er yfirhafud hvort og
b4 hvers kyns takmarkanir verdi settar i hverfisskipulagi enda & slikt skipulag eftir ab fara
i gegnum kynningar- og auglysingarferfi, sem getur leitt tif ymissa breytinga & peim
hugmyndum sem nu kunna ad vera uppi innan stjornsyslu kaerda.

Kaerda var af framangreindu oheimilt ad byggia 4 bessum sjdnarmidum skipulagsfulitraa
og felst | bessu verulegur annmarki & hinni kaerdu akvdréun sem leidir tii 0gildingar hennar.

{ pridja lagi hafnar keerandi vidbétarsjonarmidum skipulagsfulltria sem fram komu i
samskiptum vi& fyrirsvarsmann kzeranda pann 27. febrbar sl. um ad vidbyggingin hefdi
neikveed ahrif & gegndraepi 166ar og fiélbreytni grédurs. Hin keer8a dkvordun byggdi ekki a
bessum sjénarmidum en keerandi telur po rétt ad taka afstddu til peirra.

[ tilefni af fyrrefndum samskiptum afladi kasrandi alits verkfrasdistofunnar EFLU um pau
ahrif sem hin nidurgrafna vidbygging kynni ad hafa 4 gegndreepi l68arinnar og fjdlbreytni
grodurs. | minnisbladi EFLU, dags. 11. mars sl., er komist a6 peirri nidurstddu ad med
fgrundudum deilitausnum megi draga Gr ahrifum 4 gegndreepi. Fitlbreytileika grodurs 4
I68inni yrdi pannig vidhaldid og hann jafnvel aukinn fra pvl sem fyrir var. Pa sé takmérkun
4 gegndraepi hvorki til pess fallin ad hafa netkvaed ahrif 4 fidibreytileika grédurs, sig, élag &
veitukerfi, rakaalag eda 6nnur sambeerileg ahrif 4 adliggiandi 168ir eda borgarland. |
minnisbladinu er t.a.m. syndur frigangur & vidsninu bakkerfi med gréduryfirbordi pvi til
studnings.

Hefur kasrandi brugdist vid fyrrefndum ahyggium skipulagsfulliria og leitt i lios ad
framkvaemdirnar geti pvert & moéti haft jakvaed ahrif 4 umhverfi 168arinnar og adliggjandi
lIb8a med tiliiti til grodurs.

Ad lokum visar keerandi til pess ad 168arréttindi teljast il eignarréttinda og eru pau varin af
72. gr. stidrnarskrarinnar. Meginreglur ad baki vernd eignarréttarins leida til bess ad
stjornvdldum ber ad vanda til verka pegar teknar eru akvarfanir i dhag borgaranna. A
mati keeranda er ekki naegjanlegt tillit tekié til bessa i hinni keerdu akvérdun. ba verdur enn
og aftur ad itreka ad dumdeilt er i mali pessu @8 hinn nidurgrafni kjallari mun ekki hafa
neikvaed grenndarahrif. Er pvi vandséd hvada hagsmuni Reykjavikurborg er aé vernda
med hinni umprasttu akvoréun.

LOKAORD

Meé visan til alls framangreinds er hin keerda akvérdun haldin verulegum annmérkum sem
leidi til ogildingar hennar. Ber pvi aé fallast & kréfu kaeranda um ad drskurbarnefnd
umhverfis- og audlindamala felli Ur gildi hina kaerdu akvérdun.

Keerandi askilur sér rétt til ad koma frekari gdgnum og sjénarmidum & framfeeri vié nefndina
4 sidari stigum eftir pvi sem tilefni er til.

Virdingadfylist, 1

f.hlkeeranda
AN LA A

udjén Arannsson hrl.
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Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21
105 Reykjavik

Reykjavik, 15. april 2025

USK25030231
USK25010221

Efni: Umsdgn Reykjavikurborgar i mali nr. 42/2025 par sem kaerd er akvoroun
byggingarfulltrians i Reykjavik, dags. 18. februar s.l., ad synja umsokn keeranda
um byggingaleyfi til pess ad baeta nidurgrafinni vidbyggingu vid kjallara vio
fasteignina F2033856 ad Brekkugeradi 19.

Med tblvupdsti dags. 18. mars 2025 sendi Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
ofangreinda keeru til Reykjavikurborgar. Var farid fram 4 ad Urskurdarnefndin fengi i
hendur gogn er malid varda og var Reykjavikurborg jafnframt gefid kostur & ad skila
umsogn i malinu. Var veittur frestur til 18. april 2025.

Keerandi er Birgir Orn Brynjélfsson, kt. 160983-3459, stjérnarformadur Grandview ehf.,
kt. 5408150620, og ritar Gudjén Armannsson l[6gmadur hja LEX Légmannsstofu keeruna
f.h. keeranda.

Malavextir

Um er ad raeda Brekkugerdi 19, einbylishis. | eigninni eru samkveemt skraningu
Husnaedis- og mannvirkjastofnunnar (HMS) skrad 307,6fm einbylishis, F2033856, tveer
heedir og kjallari.

Malavextir eru peir ad pann 22. jantar s.l. lagdi umsaekjandi, Grandview ehf., inn
byggingarleyfisumsokn USK25010221 til byggingarfulltrGans i Reykjavik. |
byggingarlysingu kemur fram ad um sé ad reeda ,,umsokn fyrir byggingu nidurgrafinnar

vidbyggingar i kjallarahaed a 166 umhverfis naverandi hass.“

Malio var tekid fyrir a afgreidslufundi byggingarfulltrda pann 28. jandar s.l., og visad til
umsagnar skipulagsfulltrda. Malid var visad til umsagnar verkefnastjora a afgreidslufundi
skipulagsfulltrda 30. jandar 2025, og afgreitt & fundi skipulagsfulltria pann 13. febrtar
s.l.,! par sem neikveett var tekid i erindid. Er umsdgn skipulagsfulltrda hér medfylgjandi
(Fylgiskjal 1). Umsékn umsaekjanda var svo synjad a fundi byggingarfulltria 18. februar,
med visan til umsagnar skipulagsfulltria dags. 13. febriar 2025.2 Umsaekjanda var
tilkynnt um akvordunina og afgreidslu med télvupdsti dags. 29. febraar 2025.

Krofugerd
Keerendur krefjast pess ad synjun byggingarfulltria fra 18. febraar 2025, verdi felld ar
gildi.

Reykjavikurborg krefst pess ad kréfum keerenda verdi hafnad.

1 Fundargerd af afgreidslufundi skipulagsfulltria 13. febrtGar 2025:
https://reykjavik.is/fundargerdir/afgreidslufundir-skipulagsfulltrua-fundur-nr-1000

2 Fundargerd af afgreidslufundi byggingarfulltria fra 18. febrtar 2025:
https://reykjavik.is/sites/default/files/2025-02/afgreidslufundur-byggingarfulltrua-18.-februar-2025.pdf
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Mélsasteedur og lagarok keerenda
Keerendur byggja einna helst a eftirfarandi:

- A0 fyrrnefnd akvordun byggingarfulltrians i Reykjavik sé haldin verulegum
annmdrkum, sem leida eigi til 6gildingar hennar, einkum par sem akvordunin
byggir alfario & umsogn skipulagsfulltria Reykjavikurboga og brjoti par a
[6gmeetisreglu stjérnsysluréttar,

- Ad umsogn skipulagsfulltrda sé ofullsegjandi par sem ekki er tekid tillit til peirra
seérstoku adstaedna sem uppi eru i malinu,

- A0 matio brjoti i baga vid réttmeetisreglu stjornsysluréttar og l6gmeetisreglu, par
sem visad er i 6lj6s aform um takmarkanir i hverfisskipulagi og hverfisvernd,

- Adi bréfi skipulagsfulltrda fra 27. febraar 2025 hafi komid fram ad hinn nidurgrafni
kjallari myndi mogulega skerda gegndreepi l6darinnar og geta haft ahrif a
naerliggjandi 16dir og borgarland, p.m.t. minnkad mdguleika & fjdlbreyttum grodri.
i tilefni pessa hafi keerandi aflad minnisblads fr& EFLU verkfraedistofu um
mdguleg ahrif vidbyggingarinnar og byggir keerandi & pvi ad sjénarmid i bréfinu
27. febraar séu 6rokstudd og verdi hnekkt med ofangreindri skyrslu,

- Ofantalin atridi leidi til ad 6gilda beri hina keerdu akvoroun.

Malsastaedur og lagarok keerenda er nanar utlistad i keeru.

Mélsastaedur og afstada Reykjavikurborgar

Verdur afstodu Reykjavikurborgar hér gerd skil, i samraemi vid keerugbgn, og i samreemi
vid pau skilyrdi og lagagrundvoll sem tiltekinn er i [6gum. Er rokstudningi og afsttédu
borgarinnar skipt upp i nokkra kafla, og visad i télulidi i keeru par sem vid a.

l. Byggingarleyfisumsoknir vegna Brekkugerdis 19 — byggingarlysing og
uppdreettir, byggingarmagn og nytingarhlutfall

Brekkugerdi 19 er samkveemt fasteignaskra HMS 307,6fm tveggja haeda einbylishis
byggt arid 1963 a 476fm 168. Um er ad reeda matshluta:

01 0101 ibtdarherb & haed 123,3fm
01 0102 !3I'|Skl]l’ 23,9fm
01 0201 IbUd & heed 160,4fm

Grandview ehf. eignadist eignina med afsali arid 2021.

Astaeda er til ad rekja stuttlega paer breytingar og framkvaemdir sem hafa farid fram og
stendur til adé framkveema a mannvirkinu, enda er hluti peirra breytinga og framkveemda
tengd byggingarleyfisumsokn USK25010221, sem hér er keerd.

Il. Meint 6leyfisframkvaemd

pann 27. april 2021 lagdi umseekjandi og hénnudur, Jon David Asgeirsson, f.h.
Grandview ehf., inn byggingarleyfisumsokn (BN059244, fylgiskjal 2), par sem sott var
um leyfi til ad breyta gluggum og hurdum, asamt pvi ad breyta handridun & einbylishdsi
a 160 nr. 19 vio Brekkugerdi. Samkvaemt athugasemdarbladi byggingarfulltrGa dags. 3.
mai 2021 (Fylgiskjal 3), vantadi ad uppfeera grunnmyndir og adrar upplysingar i
umsokninni og ekki unnt ad taka umsoknina til afgreidslu. Malinu hefur ekki verid lokid,
og er ennpa skrdd i vinnslu hja embeetti byggingarfulltria, en engar breytingar hafa verid
gerdar a erindinu eda umsokninni sidan ario 2021.
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bPann 23. mai 2024 barst embeetti byggingarfulltria abending um meintar
Oleyfisframkveemdir vid Brekkugerdi 19, sbr. USK24060136. Eftirlitsdeild umhverfis- og
skipulagssvids tok framkveemdirnar til skodunar, sem reyndust vera an utgefins
byggingarleyfis. Athugasemdir voru gerdar vid ad framkveemdir veeru m.a. hafnar vid
mannvirki ofan a paki hassins. Voru framkveemdirnar stodvadar med bréfi pess efnis,
dags. 11. juni 2024 (fylgiskjal 4). Var eiganda mannvirkis gert ad saekja um byggingarleyfi
innan 14 daga fr4 dagsetningu bréfs um stddvun framkveemda.

Svar vid stoovun framkveemda barst fra Grandview ehf. (undirritad af keeranda) pann 30.
juni 2024. Stédvun framkveemda var andmeelt i bréfinu, m.a. par sem eigandi taldi ad
um veeri ad reeda minnihattar mannvirkjagerd sem veeri undanpegin byggingarleyfi.
Einnig teldist framkvaemdin til éverulegra breytinga er varda utlit eda form mannvirkis
sbr. 2.3.4. gr. (fylgiskjal 5). Var eiganda mannvirkis svarad med télvuposti dags. 12. juli
2024, par sem ekki var fallist a ad mannvirkid félli undir grein 2.3.5 i byggingarreglugerd.
Segqir i bréfinu:

Telja verdur ad pad skilyrdi ad mesta haed smahysis megi ekki vera meira en 2,5
m meelt fra yfirbord jardvegs bendi til ad smahysi sem falli undir pessa grein verdi
a0 standa a 160 en ekki paki huss. betta er enn skyrara i leidbeiningum
HuUsnaedis- og mannvirkjastofnunar med umraeddri grein.

Ennfremur var pad mat byggingarfulltrda ad breyting & utliti og formi hussins veeri ekki
overuleg. (Fylgiskjal 6)

P& var itrekud krafa byggingarfulltria i fyrra bréfi og eigandi veittur frestur til 1. agust til
ao skila inn umsékn og seekja byggingarleyfi, ella yréi ad taka akvéroun um framhald
malsins & grundvelli 4. mgr. 55. gr. laga um mannvirki.

Il. Byggingarleyfisumokn USK24100288

pann 25. oktdber 2024 lagdi umsaekjandi (keerandi) og hénnudur, Jon David Asgeirsson,
f.h. Grandview ehf., inn byggingarleyfisumsokn (USK24100288, fylgiskjal 7). Umsdknin
ték yfir pegar gerdar breytingar a innra skipulagi og formi fasteignar, og til pess ad
steekka kjallara og innrétta par vinnustofu og geymslu. Teikning er dags. 28. oktéber
2024, og nadi einnig yfir paksvalir og adrar breytingar. Umtalsverdar athugsemdir voru
gerdar af halfu aformadeildar byggingarfulltria, sbr. athugasemdarblad aformadeildar
byggingarfulltrda 4. névember 2024 (Fylgiskjal 7).

Ein athugasemd var eftirfarandi:
,,Adskilja parf umsékn um breytingar & mannvirkjum sem framkveemdar hafa
verid an byggingarleyfis, frh umsokn um nyjar breytingar.“

Eins segir:
,,EKKi er til deiliskipulag fyrir 168ina og pvi parf ad visa erindi til umsagnar og/eda
grenndarkynningar pegar uppfeerd gégn liggja fyrir.“

i athugasemdarbladi byggingarfulltria pann 25. névember 2024 (fylgiskjal 9), tok
byggingarfulltrd fram ad framkveemdirnar veeru na adskildar, p.e.a.s. ad buid veeri ad
uppfeera umsoknina pannig ad han needi til pegar gerdra framkveemda og breytinga &
peim, og tekin afstada til pess, og ad ny umsokn myndi berast vegna fyrirhugadra
breytinga (vidbyggingar i kjallara).
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Fyrri umsékn dags. 25. oktober 2024 (USK24100288) var pvi latin né yfir adur gerdar
framkveemdir og breytingar. Umsoknin var tekin fyrir dsamt nyjum fylgigdggnum a
afgreidslufundi byggingarfulltrda dags. 19. névember 2024. Greinargerd honnudar fylgdi
med umsokn (Fylgiskjal 10). | greinargerd hénnudar dags. 15. névember 2024 kemur
fram ad:

Stadan i dag er su ad enn er verid ad vinna i hisinu og einstaka hlutir i pessu
teiknisetti sem eru ekki full-fragengnir. Par ma helst nefna ad veggir &
[66armdrkum voru farnir ad gefa sig og pvi farid i endurbaetur en samhlida pvi
eru &form um ad byggja vidbyggingu, svo 16din er enn i vinnslu. P& var somuleidis
endursteyptur veggurinn & paksvolum, en hann var ordinn oOnytur vegna
rakaskemmda. Enn & eftir ad beeta vid stitum sem voru & hdsinu, en pad eru
aform um ad gera pad.

[ nyrri  uppfeerdri  byggingarlysingu  ofangreindrar  byggingarleyfisumsoknar
USK24100288, vegna pegar gerdra framkveemda, kemur fram:

Sott er um leyfi fyrir &dur gerdum breytingum & innra skipulagi, nokkrar breytingar
hafa verid gerdar & utliti glugga og hurda auk pess sem paksvolum hefur verid
breytt i pakgard og par komid fyrir utigeymslu, hluti af pakkanti verid sagadur
nidur og gler sett i stadinn, gler sett i stad bilskarshurdar og notkun bilskdrs breytt
i stofu i einbylishusi a 168 nr. 19 vid Brekkugerai.

Mélinu var visad til umsagnar skipulagsfulltrda, sem gerdi ekki skipulagslegar
athugsemdir vid erindi USK24100288 & afgreidslufundi 3. desember 2024.2 Malid var
tekid aftur fyrir hja byggingarfulltrda a afgreidslufundi 9. desember 2024, par sem pvi var
frestad og visad ad nyju til athugasemda, og eftir nanari skodun a erindinu og a
afgreidslufundi skipulagsfulltrda pann 9. jandar 2024 var malinu visad i
grenndarkynningu.* Af umsognum i aformabladi USK24100288 var gerd eftirfarandi
athugasemd (fylgiskjal 11):

,,Eftir ndnari skodun var tekin st akvéroun ad grenndarkynna pyrfti breytingu. -
Verkefnastjéri aformadeildar leggur til ad petta erindi fari i bid uns
byggingarleyfisumsékn sem fjallar um aformadar framkveemdir hefur fengid
afgreidslu hja skipulagsfulltrda. Ef til pess kaemi yrou pannig badar tillogur
grenndarkynntar samtimis.*

Erindi USK24100288 var grenndarkynnt frd 11. febraar 2025 til og med 11. mars 2025.
Athugasemd og abending barst.

Grenndarkynningu er nylokid, og var mal USK24100288 tekid fyrir hja byggingarfulltraa
og hefur nu verid visad til afgreidslu umhverfis- og skipulagsrads, sbr. fundargerd og
umsogn skipulagsfulltria dags. 20. mars s.l. (fylgiskjal 12). ®* Mal USK24100288 var teki®

3 Afgreidslufundur skipulagsfulltria 3. desember 2024 https://reykjavik.is/fundargerdir/afgreidslufundir-
skipulagsfulltrua-fundur-nr-992

4 Afgreidslufundur skipulagsfulltra 9. jantar 2025 https://reykjavik.is/fundargerdir/afgreidslufundir-
skipulagsfulltrua-fundur-nr-995

5 Afgreidslufundur skipulagsfulltra 20. mars 2025 https://reykjavik.is/fundargerdir/afgreidslufundir-
skipulagsfulltrua-fundur-nr-1005
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fyrir hja Umhverfis- og skipulagsradi 2. april, s.l. par sem lagt var til ad tillagan yroi
sampykkt og henni visad til skipulags- og byggingarfulltria til fullnadarafgreidslu.®

V. Framkveemdir USK24100288

Sidan pinglystur eigandi eignadist eignina arid 2021, hefur verid radist i umtalsverdar
lagfeeringar og breytingar a eigninni, eins og ad ofan hefur verid rakio.

—~

4 S ‘ a
(skjaskot af Borgarvefsja, sétt i april 2025)

Einhverjar breytingar hafa seett gagnryni nagranna, og verid tilefni erinda til
byggingarfulltrdans i Reykjavik og par pétt tilefni til afskipta, sbr. bréf eftirlitsdeildar
umhverfis- og skipulagssvids dags. 11. juni 2024, sbr. pad sem ofan er rakid. Skrifstofu
byggingarfulltria hefur einnig borist gagnabeidnir vegna breytinganna, par sem 6skad
var eftir gognum a grundvelli upplysingalaga nr. 140/2012 (USK25010015).

6 Radsfundur Umhverfis- og skipulagsrads Reykjavikurborgar, fundargerd fra 2. april, lidur 4:
https://fundur.reykjavik.is/sites/default/files/250402_0.pdf
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Aformadeild byggingarfulltrda hefur einnig gert athugasemdir vid
byggingarleyfisumsoéknir, baedi pegar umséknin var ennpad sameinud i eina (sbr.
aformablad byggingarfulltria dags. 21. jantar 2025, fylgiskj6l 8, 9 og 11), og einnig pegar
malin voru adgreind i tvennt — p.e.a.s. p4 umsokn sem til umfj6llunar er i pessu mali
(USK25010221) og i pegar gerdar breytingum (USK24100288). Gerdi byggingarfulltrui
t.d. athugasemd vid skraningarttflu, og var umseekjanda gert ad leidrétta
skraningartéfluna inni umsoknargatt HMS.

Grenndarkynning & USK24100288 fyrir hagsmunaadilum ad Brekkugerdi 15, 17, 32, 34
og Heidargerdi 68, 100 og 102., p.e.a.s. peim hluta fyrri umsoknar sem naadi yfir pegar
gerdar breytingar, stod yfir fra 11. febrGar 2025 til og med 11. mars 2025. Ein
athugasemd kom inn i skipulagsgétt, fra ibda i Heidargerdi 70. Athugasemdir bérust
einnig fra eigendum Heidargerdis 68, 100, og 102 pann 6. mars 2024. baer athugasemdir
voru dregnar til baka, par sem paer beindust adallega ad vidbyggingunni i kjallaranum,
og attu ekki undir pessa adskildu byggingarleyfisumsoékn.

V. Husaskodun USK24100288 — 13. janUar 2025

Husaskodun fer fram pegar 6skad er eftir stadfestingu & ad mannvirki sé i samraemi vio
innlagda adaluppdraetti og parf ad eiga sér stad adur en byggingarleyfisumsokn er
sampykkt. Hisaskodun for fram ad beidni byggingarfulltra pann 13. jantdar 2025 vegna
USK24100288. | skyrslu byggingarfulltria kemur eftirfarandi fram vid hisaskodun

A 16damérkum er verid ad reisa veggi sem eru a odru byggingarnimeri
USK25010221 > Graftarvinna hafinn, uppslattur steypufleka hafinn.“ (Fylgiskjal 13)

VI. Hin kaerda akvorun - Byggingarleyfisumokn USK25010221. Nidurgrafin
vidobygging

Eins og fyrr segir var nidurgrafna vidbyggingin tekin at ar fyrri byggingarleyfisumsdékn
USK24100288, og var par stofnad nytt mal i jantar 2025. bann 22. jandar 2025 lagdi
umsaekjandi inn adra byggingarleyfisumsokn (USK25010221, fylgiskjal 14), sem er til
medferdar i pessu kaerumali. Eins og fyrr segir kemur fram i byggingarlysingu peirrar
umsoOknar, ad um sé ad raeda ,,umsokn fyrir byggingu nidurgrafinnar vidbyggingar i
kjallarahaed a 166 umhverfis naverandi huss.“

I byggingarlysingu kemur einnig eftirfarandi fram:

Nuverandi hus er hannad af Hognu Sigurdardottur arid 1961 sem einbylishus a
tveimur haedum med adgengi ad paksvolum a pakinu og husid var fulloyggt ario
1963. Buid er ad breyta hasinu litillega, en pa er helst ad nefna ad buid er ad
opna inn i bilskdr sem var innan hass og hann nytur sem ibudarrymi. P4 er einnig
buid ad reisa geymsluskir & paki huss. Vidbyggingin sem petta teiknisett fjallar
um er pa& nidurgrafin ad mestu breytir pvi dtiliti hassins litid og byggir a
stodveggjum & lédarmoérkum sem pa pegar eru til stadar. Honnun
viobyggingarinnar er unnin i samradi vid minjastofnun og rétthafa héfundarréttar
HGAgnu

Samkveemt uppdrattum samanstendur vidbygging su sem sott er um nedanjardar af
eftirtéldum rymum:

0001 - Vinnustofa (bordstofa, geymsla, seturstofa, minni geymsla og salerni) — 164,3fm
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0002 — Fylgirymi — 28.9 fm
0003 — Adkoma — 23,9 fm
0004 — Adkoma 10,9 fm

Samtals er um ad reeda 164,3 fm staekkun med vidbyggingunni. Kjallari i heild yroi
samtals 193,2fm, en mannvirkid i heild sinni yréi eftir allar breytingarnar (baedi
USK24100288 og USK25010221) 518,4fm. Nytingarhlutfall 1,09.

Samkveemt uppdrattum med byggingarleyfisumsokn (Fylgiskjal 15) er um ad reeda
vidbyggingu, ad fullu nidurgrafin i kjallarahaed umhverfis ndverandi his & 16dinni.
Mannvirkid yrdi um 164m2 og liggur Gt i l6damdrkin umhverfis niverandi byggingu til
sudurs og austurs. Ekki veeri innangengt i kjallarann fra naverandi husi en tveer adkomur
ad vidbyggingunni yrdi um tréppur fra 168inni, baedi nordan og sunnan vid ibudarhusio.
Ofanljés kemur i gegnum fjogur ljésop a jardvegsyfirbordi/paki vidbyggingar.
Vidbyggingin er loftreest med vélraenni loftraestingu. Bilasteedi og sorp er & vesturhluta
I66ar, og génguadkoma ad vidbyggingu & nordurhluta. Géngustigar i Borgarlandi eru svo
vid 166armork, baedi sunnan og austan megin vid vidbygginguna. Ekki er gert rad fyrir

lausnum & yfirbordi I6dar, graeenum reitum eda grodri.
VIl Umsogn skipulagsfulltraa dags. 13. febraar 2025 - nytingarhlutfall

I umsogn skipulagsfulltria eru raktar paer framkvaemdir sem fyrirhugadar eru (Fylgiskjal
1).

Nidurstada umsagnar er eftirfarandi:

,,Neikveett er tekio i erindio.

» Ekki er heegt ad fallast & aukid byggingarmagn enda er nytingarhlutfall
[6darinnar nu pegar umtalsvert heerra en a sambeerilegum nagrannalédum i
Brekkugerai.”

Til rokstudnings pessari nidurstddu er fjallad sérstaklega um steerd lI6darinnar og pad
byggingarmagn sem fyrirhugad er par. bar segir:

,,Steerd l6darinnar er 476 m2 og nuverandi nytingarhlutfall pvi 0,67. Med
fyrirhugadri vidbyggingu yrdi nytingarhlutfallid 1,01. Ef skodad er naverandi
nytingarhlutfall & 66rum 166um vid Brekkugerdi (nr. 5-17 og 20-34) ma sja ad
nytingarhlutfall & nagrannal6dum er almennt talsvert laegra, eda allt fr4 0,31 og
upp i 0,59. Medalnytingarhlutfall & pessum l6dum er 0,43.

[ umsdgn sinni upplysir fulltrai skipulagsfulltra jafnframt um vinnu & nyju hverfisskipulagi
i Leitum og Gerdum, par sem m.a. verdur kvedid & um hamarksbyggingarmagn a 160 og
maogulegar vidbeetur vid eldri hus, par sem adstaedur leyfa. Vekur skipulagsfulltrai athygli
a pvi i umsogn sinni ad po ny hverfisskipuldg heimili aukid byggingarmagn, pa mun pad
eiga fyrst og fremst vid um paer [6dir sem hafi laegri nytingarhlutfall.

Er skipulagsfulltrui fyrst og fremst ad upplysa og leidbeina i umsdgn sinni um ofangreint,
en nidurstada umsagnarinnar er eftir sem adur skyr: Ekki er unnt ad fallast & aukid
byggingarmagn og pad verulega haa nytingarhlutfall sem byggingarleyfisumsékn
USK25010221 ber med sér. bessu til studnings itrekar skipulagsfulltrti i umségn sinni
ad nu pegar hafi Brekkugerdi 19 heesta nytingarhlutfall I66a vid gétuna.
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Ljost er af umsogn skipulagsfulltria ad ekki er fallist & aukid byggingarmagn, og pvi sé
neikveett tekid i erindid vegna peirrar haekkunar & nytingarhlutfalli sem umsott vidbygging
myndi fela i sér. Akvordun og afstada skipulagsfulltria var itarlega rokstudd i
umsogninni, og ljost er ad greinargdbd athugun og rannsékn hefur farid fram a
byggingarleyfisumsékn keeranda.

Umsdgn skipulagsfulltrda ber pannig skyrt med sé ad fyrirhugadar framkveemdir & 164fm
viobyggingu nedanjardar vid Brekkugerdi 19, 108 Reykjavik, standast ekki
skipulagsskilmala og skipulagséeetlanir skipulagsyfirvalda.

VIIl.  Byggingarleyfisumsékn USK25010221 — malsmedferd

I logum nr. 160/2010 um mannvirki er fjallad um byggingarleyfisskyldar framkvaemdir. |
9. gr. segir ad 6heimilt er ad grafa grunn fyrir mannvirki, reisa pad, rifa eda flytja, breyta
bvi, burdarkerfi pess eda lagnakerfum eda breyta notkun pess, utliti eda formi nema ad
fengnu leyfi viskomandi byggingarfulltrta, sbr. 2. mgr.

[ 2. mgr. 10. gr. laganna er sérstaklega kvedid & um ad byggingarfullirai skuli leita
umsagnar skipulagsfulltra leiki vafi & ad framkvaemd samraemist skipulagsasetlunum
sveitarfélagsins, sbr. Einnig i 5. mgr. gr. 2.4.2. i byggingarreglugerdar nr. 112/2012.
Vardi breyting & mannvirki Gtlit pess og form skal leita sampykkis skipulagsnefndar &dur
en byggingarleyfi er veitt nema breyting sé éveruleg.

[ 11. gr. laganna segir jafnframt um sampykkt byggingaraforma:

O Ef mannvirki er hdd byggingarleyfi skv. 9. gr. fer byggingarfulltrii eda eftir
atvikum [Hasnaedis- og mannvirkjastofnun] ¥ yfir byggingarleyfisumsékn og
gengur Ur skugga um ad adaluppdreettir uppfylli 4kveedi laga pessara og
reglugerda sem settar hafa verid & grundvelli peirra og ad tilkynnt hafi verid um
honnunarstjéra mannvirkisins. Tilkynnir byggingarfulltrii eda eftir atvikum
[Husnaedis- og mannvirkjastofnun] ¥ umseekjanda skriflega um sampykkt
byggingaraforma hans, enda sé fyrirhugud mannvirkjagerd i samraemi vid
skipulagsaeetlanir a viokomandi svaedi.

Eins segir i 1. tl. 1. mgr. 13. gr. laganna ad skilyrdi til utgafu byggingarleyfis sé ad
mannvirkid og notkun pess samraemist skipulagsasetlunum & sveedinu.

Byggingarfulltrta er pvi skylt ad leita umsagnar skipulagsfulltria, og visa
byggingarleyfisumsékn pangad til afgreioslu, sem tekur pa annad hvort neikveett eda
jakveett i erindid. Skipulagsyfirvdld hafa samkveemt skipulagslégum nr. 123/2010,
einkum 3. mgr. 3. gr. laganna, vidteekar valdheimildir vid skipulagningu byggdar, og er
pbeim pannig skylt ad gefa umsagnir um fyrirhugadar framkvaemdir & grundvelli
skipulagsaeetlana og laga eins og stadfest hefur verid i domaframkveemd, sbr. t.d. Hrd.
439/2012.

Ef fyrirhugud mannvirkjagerd er ekki i samreemi vid skipulagsaaetlanir, ber
byggingarfulltria ad taka mid af umsogn skipulagsfulltria og synja umsdékninni, sbr.
ofangreind. Hin keerda akvordun er pvi i samreemi vid akveedi laga um mannvirki og
stjornsyslulaga nr. 37/1993 og bar byggingarfulltrda pvi ad synja um utgafu
byggingarleyfis USK25010221.

IX. Nanar um byggingarmagn og nytingarhlutfall
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Pad liggur fyrir ad umsott byggingarmagn I6darinnar vid Brekkugerdi er langt umfram
pad sem hefur nokkurn timann verid heimilad a pessu sveedi, og langt umfram
nytingarhlutfall einbylishisaléda i Reykjavik. Engin 6nnur sambeerileg einbylishlisal4d i
Reykjavik er med nytingarhlutfall yfir 1, nema pa helst i midbae Reykjavikurborgar.

Nordan megin vido Brekkugerdi er smagerdari byggd, blanda af parhtsum, tvibylum og
sérbylum. Samkvaemt deiliskipulagi stadfest 4. névember 2003 er medalnytingarhlutfall
al66um par 0,34 — 0,40.7

Vid Brekkugerdi eru pé steerri 100ir og steerri hus. M& sja ad nytingarhlutfall a
nagrannalddum vid Brekkugerdi er almennt leegra, eda allt frA 0,31 og upp i 0,59.
Medalnytingarhlutfall & pessum l6dum er 0,43.

Brekkugerdi 19 er ni med nytingarhlutfall 0,67. P6 svo ad 16din hafi einhvern timann
aour verio hluti af Brekkugerdi 17, pa breytir pad ekki nytingarhlutfalli innan hverrar [66ar
i samraemi vid gildandi |16g og skipulagsasetlanir.

Reykjavikurborg itrekar ad samraemi og jafnraedi parf ad rikja milli I6darhafa og eiganda
fasteigna hvad vardar byggingarmagn og nytingarhlutfall. Eitt meginmarkmid peirrar
heildarendurskodunar sem & sér stad innan Reykjavikurborgar er einmitt ad samreema
og skoda heilsteett p4 10 borgarhluta sem mynda Reykjavikurborg, og innleida par
svokallad hverfisskipulag. Pad er mikilvaegt fyrir eigendur fasteigna og sidari eigendur,
nagranna, stjornvold og borgara almennt, ad akvedinn fyrirsjdanleiki og stefna eigi vid
um ibudarbyggd, og ad byggingarmagni og nytingarhlutfalli sé haldid innan peirrar
samraemdu stefnu.

Nytingarhlutfall 16dar tryggir akvedid samraemi og skilgreinir og heldur utan um hlutfall
og skilgreinda byggdarstefnu, sem parf ad na hendur a i péttbyli. P6 pad hafi gerst i
gildistio eldri skipulagsskilmala ad eigendur fasteigna byggdu vid eda breyttu
mannvirkjum og steekkudu, oft umfram upphaflegan byggingarreit og heimilt
byggingarmagn, pa er pad stefna sem er hverfandi. Mikilvaegt er ad lita & péttbyli sem
eina heild, par sem skipulag og umhverfi spila heildreent hlutverk. Nytingarhlutfall og
skipulag er par grundvollur fyrir sjbnarmidum um vistveena byggd, samgbngu- og
umhverfismal, hisnaedismal, félagsmal og pjonustu i péttbyli.

X. Adalskipulag Reykjavikur (lidur 9 og 10 i keeru)

Med skipulagslogum er sveitarstjornum falinn vidteekur réttur til skipulagsgerdar og
breytinga & gildandi skipulagi innan marka sins sveitarfélags, sem p6 saetir takmoérkunum
sem leida af l6gum og stjornvaldsfyrirmaelum. Samkvaemt 7. mgr. 12. gr. laganna skulu
gildandi skipulagsaaetlanir vera i innbyrdis samreemi og er adalskipulag réttheerra en
deiliskipulag.

| adalskipulagi er sett fram stefna sveitarstjornar um proun sveitarfélagsins vardandi
landnotkun, byggdapréun, byggdamynstur, samgodngu- og pjonustukerfi og
umhverfismal. bar er lagdir grundvollur fyrir gerd deiliskipulags vardandi ofangreinda
stefnu, p.e.a.s. landnotkun, takmarkanir a landnotkun, samgéngu- og pjonustukerfi og
byggdamynstur, p.m.t. péttleika byggdar.

7 Deiliskipulag Heidargerdisreits fra 2003:
https://skipulagsaaetlanir.skipulagsstofnun.is/skipulagvefur/DisplayDoc.aspx?itemid=w0g5kuyPJE2iHGbb
vof5Q
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Byggdamynstur er skilgreint i 5. tl. 2. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 sem l6gun og
yfirbragd byggdar, svo sem had og péttleiki. | skipulagsreglugerd nr. 90/2013 er
byggdamynstri jafnframt lyst sem l6gun og yfirbragdi byggdar, par mead talid fyrirkomulag
byggdar og landnotkunar, svo sem haed og péttleiki, tegund landnotkunar, gatnakerfi,
gerd og upprédun bygginga, sbr. grein 1.3.

Sogulegt byggdamynstur og einkenni borga grundvallast ad miklu leyti &
gatnaskipulaginu og steerd byggingarreitanna.

i 2. kafla i Adalskipulags Reykjavikur 2040 (AR2040), kemur fram ad i flestum tilvikum
parf ad meta nanar &formada uppbyggingu i deiliskipulagi, medal annars i samtali vid
naersamfélagid, er einnig sé mikilveegt ad endanlegt byggingarmagn & einstokum
sveedum sé ekki fest med ndkveemum heetti i adalskipulagi. Pad gefur borgaryfirvéldum
meira svigram til ad vega og meta uppbyggingaraformin og teekifaeri til nAnara samtals
Vid neersamfélagio.

Nytingarhlutfall & smaerri reitum og einstokum 168um er pannig alfarid akvedio i hverfis-
og/ eda deiliskipulagi, eins og skyrt kemur fram i AR2040. P6 mé sja af akveedum
adalskipulagsins nanari markmio og leidarljos um hamarkspéttleika sem unnt er ad mida
Vid.

| 3. kafla AR2040, er t.d. settur almennur fyrirvari um pad ad:

,»akveedi og viomio adalskipulags um péttleika, haedir hisa og byggingarmagn
gefa einvordungu til kynna mogulegar hamarksheimildir um uppbyggingu.
Endanleg &kvordun um byggingarmagn, s.s. um fjdlda ibuda eda magn
atvinnuhusneedis, haedir hdsa og péttleika a einstokum svaedum, er avallt tekin
vio gerd deiliskipulags og/eda hverfisskipulags, med tilliti tii meginmarkmida
adalskipulags um sjélfbaera préun og geedi byggdar, ad undangengnu kynningar-
og samradsferli og mati a umhverfisdhrifum og med sérstoku tilliti til peirra
vidmida og akvaeda sem sett eru fram i kafla 3.6. Byggingarréttur I66arhafa eda
landeiganda skapast pannig ekki med stadfestingu adalskipulags heldur vid
sampykkt deiliskipulags eda hverfisskipulags.*

*Akvardanir um byggingarmagn & einstokum svaedum eru einnig teknar &
grundvelli grenndarkynnts byggingarleyfis, par sem ekki liggur fyrir sampykkt
deiliskipulag eda hverfisskipulag og pa a grundvelli almennra markmida
adalskipulags.

[ kafla. 3.1.2. i AR2040 um ibudarhverfi og geedi byggdar, kemur m.a. fram ad skapadur
verdi sveigjanleiki til ad fjlga ibidum innan gréinnar byggdar, samkvaemt akvéréunum
i hverfisskipulagi. bar segir t.d. ad vid skipulagningu og hénnun ibudarbyggdar versi
geedi husnaedisins og naerumhverfis pess i fyrirrdmi. Vistheefar og sjalfbeerar
hénnunarlausnir verdi avallt leidarljés vido métun nyrrar ibudarbyggdar, hvort sem han ris
innan hefédbundinna ibudarhverfa eda a blondudum svaedum. Tryggt verdi ad byggdin
og umhverfid milli hisanna beri med sér greent og manneskjulegt yfirbragd. Geett veroi
sérstaklega ad blagreenum yfirbordslausnum, ad gegndreepi yfirbords minnki ekki, ad
lagmarkshlutfall I66ar sé grédur- og dvalarsveedi og pess geett ad vid uppbyggingu verdi
ekki gengid a groskumikil grédursveedi sem eru til stadar.

I toflu 3.2. i AR2040 eru einnig sett fram almenn vidmid um hamarkspéttleika
ibudarbyggoar og fidlda ibuda & hvern hektara, og blandadrar byggdar eftir stadsetningu
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i borginni, og er par midad vid ad leitast vid ad tryggja sem mestan péttleika i naleegd
byggdar vid Borgarlinu, og sjonarmid um sampykkt deiliskipulags a sveedum sem njota
haerra nytingarhlutfalls vegna naleegdar vid stodvar Borgarlinu. Er par midad vid innan
vid 150 m fra bidstdd Borgarlinu, og allt upp i 600m.

Brekkugerdi og hverfid par i kring fellur undir V. 1id téflunnar, og er skilgreint sem ,6nnur
svaedi utan ofangreindra ahrifasvaeda®. | toflunni kemur skyrt fram um pau sveedi ad
., Yfirbragd og péttleiki byggdar taki mid af neerliggjandi byggd.”

[ kafla 3.6. AR2040 segir ad:
,» Stefna og viomid adalskipulags um péttleika byggdar og byggingarmagn
gefa einvoroungu til kynna moégulega hamarksnytingu sveeda. Endanleg
akvoroun um magn bygginga, fidlda ibtda, haedir hisa og péttleika & einstokum
sveedum er avallt tekin vid gerd deiliskipulags, med tilliti til meginmarkmida
adalskipulags um sjalfbaera préun og geedi byggdar, ad undangengnu
kynningar- og samradsferli og mati & umhverfisahrifum og med sérstoku tilliti til
peirra viomida og akvaeda sem sett er fram i nedangreindum kéflum 3.6.1-3.6.4.“

Kafli 3.6.3. AR2040 fjallar um yfirbragd blandadrar byggdar og geedi ibudarhisnaedis og
naerumhverfis pess. bar segir t.d.:

,,Vid moétun ibudarbyggdar i deiliskipulagi parf ad huga j6fnum héndum ad peim
geedum sem eru innandyra, innan ibddanna og utandyra i peim rymum sem
myndast milli hGisanna og aetlud eru til Gtiveru, samveru og leiks. Vid endanlegt
mat & umfangi uppbyggingar, akvéréunum um haedir hisa og byggingarform i
deiliskipulagi parf avallt ad taka mid af fjolmérgum atridum sem snerta
umhverfisgaedi; svo sem dagsbirtu inni sem Qti, skuggavarpi, Gtsyni, loftraestingu,
loftgeedum, hljédvist og soélrikum og skjolgodum gardsveedum og O6drum
Gtisveedum. Honnun ibudarhisnaedis a einstokum reitum parf einnig avallt ad
skoda i samhengi vid heildarskipulag viokomandi hverfis, pau umhverfisgeedi og
pjénustu sem i bodi eru i neesta nagrenni og pa byggd sem er fyrir eda aformud
a neerliggjandi sveedum.

*Tryggt verdi ad byggdin og umhverfid milli hisanna beri med sér greent og
manneskjulegt  yfirboragd. Geett verdi sérstaklega ad blagraenum
yfirbordslausnum, ad gegndraepi yfirbords, ad lagmarkshlutfall l6dar sé grédur-
og dvalarsveedi og ad vido uppbyggingu verdi ekki gengid a gréskumikil
grédursveedi sem eru til stadar. “

Eins og hefur komid fram, liggur ekki fyrir deiliskipulag fyrir 16dina og svaedido vid
Brekkugerdi 19, og pvi parf ad mida vid pau markmid og leidarljos sem tiltekin eru i
AR2040 og skipulagsaeetlunum, sem utlistad er ad hluta til hér ad ofan.

XI. 1. mgr. 44. gr. skipulagslaga (lidur 9 og 10 i kaeru)

I keeru sinni byggir keerandi & pvi ad 1. mgr. 44. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 eigi vid
um umsokn sina. | akvaedinu er skyrt kvedid & um pad ad akvaedid eigi vid um pad pegar
,,SOtt er um byggingar- eda framkveemdaleyfi fyrir framkveemd sem er i samraemi vid
adalskipulag.® Vido slikar adsteedur getur sveitarstjorn akvedid ad veita megi
byggingarleyfi an deiliskipulagsgerdar, og pa aftur ef framkvaemdin er i samraemi vid
landnotkun, byggdamynstur og péttleika byggdar. Skal skipulagsnefnd pa lata fara fram
grenndarkynningu.
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Pad liggur ekki fyrir ad umsétt framkveemd sé i samraemi vid adalskipulag, og &
byggingarleyfisumsoknin sér pvi ekki stod i AR2040. Kemur ekki til alita ad beita
undantekningarakveedum skipulagslaga um byggingarleyfisumsékn USK25010221.

Keerandi visar i pau sjonarmid 1. mgr. 44. gr. hvort framkveemdir séu i samraemi vid
byggdarmynstur og péttleika byggdar. Aftur ber ad benda & pad ad Reykjavikurborg telur
ad 1. mgr. 44. gr. komi ekki til alita vid byggingarleyfisumsokn USK25010221 og synjun
umsoknar, par sem akveedio er undantekningarakveedi og fjallar um grenndarkynningu.

Akveedid heimilar sveitarstjorn ad veita byggingarleyfi an deiliskipulagsgerdar, ad nanari
skilyroum akvaedisins uppfyllitum, ad undangenginni grenndarkynningu, nema gera purfi
breytingar a deiliskipulagi sem sveitarstjérn telur éverulegar. Eftir sem adur er leitad
umsagnar og afstodu skipulagsfulltrda a grundvelli laga nr. 160/2010 um mannvirki, og
pba hvort byggingarleyfisumsoknin sé i samraemi vid skipulagséaeetlanir & vidkomandi
sveedi, sbr. 9. og 11. gr. laga um mannvirki.

XiII. Hverfisskipulag (deiliskipulag) (lidur 9 og 10 i kaeru)

Ef hverfisskipulag eda deiliskipulag liggur ekki fyrir skal mida vid pau stefnuakvaedi sem
almennt gilda i adalskipulagi, eins og ad ofan hefur verid rakid. Samkveemt 37. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 er deiliskipulag skipulagséeetlun fyrir afmarkad sveedi eda
reit innan sveitarfélags. | deiliskipulagi eru teknar akvardanir um 16dir, l6danotkun,
byggingarreiti, byggdamynstur, p.m.t. nytingarhlutfall, Gtlit mannvirkja og form eftir pvi
sem vid a og adrar skipulagsforsendur sem purfa ad liggja fyrir vegna byggingar- og
framkvaemdaleyfa. | 5. mgr. 37. gr. er fjallad sérstaklega um hugtakid hverfisskipulag,
og er pa visad i pad pegar deiliskipulag er unnid i pegar byggou hverfi. Geta pa almennar
reglur um vardveislu og husakoénnun att vid, en pé er meginreglan s ad um malsmedferd
gilda reglur deiliskipulags.

Eins og skipulagsfulltrai upplysir i umsdgn sinni dags. 13. febraar 2025 (fylgiskjal 1),
liggur fyrir vinna vio gerd hverfisskipulags fyrir 10 gréin hverfi i Reykjavikurborg. Vinna
vid innleidingu og sampykki priggja hverfa er lokid, en vinna vid hverfin ,Haaleiti og
Bustadahverfi“ og ,Laugardal® stendur yfir.

pPann 14. oktdéber 2021 var haldin opin fundur med borgarstjora um veentanlegt
hverfisskipulag Haaleita og Bustada, og voru vinnutilldbgur kynntar a vefsvaedi
hverfisskipulagsins, dags. 13. oktéber 2021.2 A3 auki var ibium og hagsmunaadilum {
hverfinu bodid til sérstaks upplysingafundar 21. oktéber 2021 og génguferdir um hverfin
skipulagdar i kjolfarid. °® bess ber sérstaklega ad geta ad iblar, einstakir I6darhafar og
hagsmunaadilar hafa verid hvott til ad koma a framfaeri athugsemdum og abendingum,
0og geta gert pad a o6llum stigum malsmedferdar hverfisskipulagsins, baedi undir pvi
almennu samradi sem hefur att sér stad hingad til og fram ad lokatilldgum skipulagsins,
en einnig pegar tillogur eru auglystar og kynntar i samraemi vid I6gbundna mélsmedferd
hverfisskipulags.

XIlll.  Leidbeiningar hverfisskipulags

8 Vinningstillégur og kynning & nyju hverfisskipulagi Haaleiti-Bustada:
https://reykjavik.is/frettir/2021/vinnutillogur-fyrir-nytt-hverfisskipulag-i-haaleiti-bustodum-kynntar og
https://reykjavik.is/hverfisskipulag/haaleiti-bustadahverfi

9 Af heimasidu Reykjavikurborgar um upplysingafundinn: https:/reykjavik.is/frettir/2021/vinnutillogur-fyrir-
nytt-hverfisskipulag-i-haaleiti-bustodum-kynntar
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Til ad tryggja samraemda framkveemd og innleidingu, yfirbragd og asynd borgarinnar,
hafa jafnframt leidbeiningarreglur hverfisskipulags verid innleiddar.°

Leidbeiningar hverfisskipulagsins eru nyjung i skipulagsméalum hérlendis og eru og verda
fylgiskjol med oOllum hverfisskipulagsasetlunum borgarinnar. baer eru grundvalladar a
stefnumdrkun adalskipulags Reykjavikur og er eetlad ad leidbeina um Utfaerslur & ymsum
heimildum sem fram koma i skilmélum hverfisskipulags.

Leidbeiningarnar eru skyringargbgn med skyringarmyndum sem fylgja skal pegar
skilmalar eru nyttir, og eins og segir a heimasiou borgarinnar eru leidbeiningarnar ekki
tengdar einstokum hverfum eda skilmalaeiningum heldur midast peer vid Oll hverfi
borgarinnar.?

Reglurnar eru leidbeinandi og gilda fyrst og fremst um pad sveedi par sem hverfisskipulag
er komid, en hafa p6 pydingu fyrir samraemda vinnu hverfisskipulags Reykjavikurborgar,
og eru stefnumarkandi og bindandi ad pvi leiti. Reglurnar fara i gegnum tiltekna og
almenna malsmeodferd hja Reykjavikurborg, sbr. sampykkt um malsmedferd leidbeininga
fyrir hverfisskipulag i Reykjavikurborgar, dags. 17. desember 2018, sem sampykkt var &
fundi skipulags- og samgongurads pann 19. desember 2018.12 Sampykktinni var sidan
visad til borgarrads til sampykktar, sbr. borgarstjérnarfundur dags. 24. jandar 2019.%3
Sampykktin er samhljoda fylgiskjal med 6llum hverfisskipulagsasetlunum Reykjavikur og
er grundvollur malsmedferdar leidbeininga fyrir hverfisskipulagid. pessi leid er farin svo
ao ekki purfi ad auglysa leidbeiningar med hverju og einu hverfisskipulagi fyrir hvert hverfi

fyrir sig.

Malsmeodferd leidbeininganna, samkvaemt sampykktinni, er med peim heetti ad paer eru
lagdar fyrir skipulags- og samgtngurad sem sampykkir peer til kynningar. Pa eru
leidbeiningarnar kynntar i 4—6 vikur og hafa allir hagsmunaadilar adkomu ad pvi ad
senda inn athugasemdir. Kynningin mun fara fram & netinu og auglyst i vidlesnu
dagbladi. Athugasemdir eru sidan teknar saman og tekin afstada um hvort
leidbeiningarnar verdi skodadar ut fra athugasemdum eda ekki. Sidan eru
leidbeiningarnar lagdar fram, asamt umsogn, til sampykktar hja skipulags- og
samgonguradi og visad til borgarrads til endanlegrar sampykktar. Ef breyta a eda gerdar
eru nyjar leidbeiningar pa er malsmedferdin eins.

Sérstakar leidbeiningar hverfisskipulags hafa verid settar fram hvad vardar breytingar,
vidbyggingar og préun einbylishisa i eldri byggd.'* par kemur skyrt fram ad allar
byggingar a 168 eiga ad vera innan byggingarreits, eins og lyst er i skilmalali® um
byggingarreiti og gjold. Fjallad er um kjallara i sérstokum skilmalalid. Kjallarar geta verid
heimilir par sem adsteedur leyfa, t.d. i landhalla. ibadir i kjallara eru yfirleitt ekki heimilar.
Ef grafa & fra kjallara skal framkvaemd taka mid af leidbeiningum um Gtfaerslu 16da.

10 | eigbeiningar hverfisskipulags Reykjavikurborgar https://reykjavik.is/hverfisskipulag/leidbeiningar

11 Af heimasidu Reykjavikurborgar, um leidbeiningar hverfisskipulags:

https://reykjavik.is/hverfisskipulag/leidbeiningar

12 sampykktir um innleidingu leidbeininga hverfisskipulags:

https://fundur.reykjavik.is/sites/default/files/agenda-items/31 hverfisskipulag_-_leidbeiningar_-
malsmedferd.pdf

13 Fundur Borgarrads 24. jantar 2019: https://reykjavik.is/fundargerdir/borgarrad-fundur-nr-5532

14 Leidbeiningar hverfisskipulags — einbylishus https://reykjavik.is/sites/default/files/2022-

05/Einby%CC%81lishu%CC%81s.%20Breytingar%2C%20vi%C3%B0byqggingar%2009%20%C3%BEro%

CC%81un%20einby%CC%81lishu%CC%81sa.pdf
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Sa vidbygging sem fyrirhugud er i byggingarleyfisumsokn USK25010221 er utan
skilgreinds byggingarreits fyrir Brekkugerdi 19, sbr. utgefid meeliblad fyrir Brekkugerdi 19

(fylgiskjal 16).

Ad auki liggja fyrir leidbeiningar fyrir blagreenar ofanvatnslausnir, par sem veittar eru
leidbeiningar vid ofanvatnslausnir, og t.d. vid kjallara.’® Leidbeiningar hafa einnig verid
gefnar Ut er vardar Gtfeerslu 16dar, sem fjallar sérstaklega um tengingar kjallara vio 160.
par segir t.d. ad nidurgrafnar verandir mega po6 ekki fara naer I6damérkum en 3 metra
og purfa ad vera innan byggingarreits. Einungis er heimilt ad grafa fra einni Gthlio kjallara
og ekki ma grafa dypra en sem nemur halfri salarhaed kjallarans.® Af leidbeiningunum
ma gagnalykta ad énnur mannvirki megi heldur ekki fara naer I6darmérkum en 3 metrar,
og er pad i samraemi vid byggingarreglugerd.

XIV. Grenndarahrif (lidur 11 - 13 i keeru)

Ekki hefur verid tekin afstada til pess hvort grenndarkynna hefdi att fyrirhugada
viobyggingu og byggingarleyfisumsokn USK25010221, enda var umsoéknin ekki i
samraemi vid skipulagsaeetlanir, og var af peim s6kum synjad um utgafu byggingarleyfis.

Eins og adur segir hafa paer athugasemdir sem béarust a auglysingatima vegna
grenndarkynningar USK24100288 ekki ahrif & petta tiltekna mal. P6 verdur ad taka hér
fram og visa i pau sjonarmido sem koma fram i kafla IV hér ad framan, ad framkvaemdir
vio Brekkugerdi 17 hafa seett abendingum og verid til skodunar hja Reykjavikurborg.
Framkveemdir voru pegar hafnar pegar keerandi sotti um upphaflegt byggingarleyfi og
voru paer stédvadar med bréfi byggingarfulltria dags. 11. juni 2024 (Fylgiskjal 4). Af pvi
ma radda ad framkveemdirnar eru byggingarleyfisskyldar, og ef skipulagsfulltrii hefdi tekid
jakveett i byggingarleyfisumsokn USK25010221, hefdi umsoknin ad 6éllum likindum verid
grenndarkynnt. Kemur pad p6 ekki til alita i pessu tiltekna mali.

XV.  Tolvupostur skipulagsfulltraa dags. 27. febraar 2025 (lidur 18 — 20 i
keeru)

Tilefni télvup6sts umseaekjanda pann 27. febrtar 2025 til skipulagsfulltrda (fylgiskjal 17),
var ad 6ska eftir fundi vid skipulagsfulltria. Taldi keerandi sig hafa ny gégn eda sjénarmid
sem gaeetu gefid tilefni til pess ad skipulagsfulltrii endurskodadi umsdgn sina.

Skipulagsfulltrai taldi ekki tilefni til ad endurskoda afstddu sina, né til ad funda
sérstaklega um umsogn sina. Fulltrai skipulagsfulltria svaradi pé umsaekjanda itarlega
med premur tdélvupdstum (25. — 27. februar, fylgiskjal 17), og upplysti t.d. um mdéguleg
og frekari grenndarahrif. bannig veitti skipulagsfulltrdi einnig nanari upplysingar og
leidbeiningar til umsaekjanda med télvupéstinum, og leidbeindi jafnframt um kaeruleidir.

Med samskiptum fulltrGa skipulagsfulltria vid umseekjanda var skipulagsfulltrii ekki ad
taka bindandi afstddu til peirra atrida sem nefnd eru i tdlvupéstum umseekjanda eda til
umsoknar keeranda, enda samraemist slikt ekki malsmedferd byggingarleyfis. Afstada og

15 |_eidbeiningar hverfisskipulags — blagraenar ofanvatnslausnir https://reykjavik.is/sites/default/files/2022-
05/Bla%CC%81gr%eC3%A6nar¥%20ofanvatnslausnir.%20Lausnir%20vi%C3%B0%20innlei%C3%B0ingu%
20ofanvatnslausna%20i%CC%81%20gro%CC%81nu%20hverfi.pdf

16 |_eidbeiningar hverfisskipulags — Utfeersla 168a https://reykjavik.is/sites/default/files/2022-
05/U%CC%81tf%C3%A6rsla%2010%CC%81%C3%B0a.%20Breytingar%%200g%20mo%CC%88guleikar%
20vi%C3%B0%20u%CC%81tf%C3%A6rsIu%2010%CC%81%C3%B0a%20i%CC%81%209ro%CC%81nu
m%20hverfum.pdf
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https://reykjavik.is/sites/default/files/2022-05/U%CC%81tf%C3%A6rsla%20lo%CC%81%C3%B0a.%20Breytingar%20og%20mo%CC%88guleikar%20vi%C3%B0%20u%CC%81tf%C3%A6rslu%20lo%CC%81%C3%B0a%20i%CC%81%20gro%CC%81num%20hverfum.pdf
https://reykjavik.is/sites/default/files/2022-05/U%CC%81tf%C3%A6rsla%20lo%CC%81%C3%B0a.%20Breytingar%20og%20mo%CC%88guleikar%20vi%C3%B0%20u%CC%81tf%C3%A6rslu%20lo%CC%81%C3%B0a%20i%CC%81%20gro%CC%81num%20hverfum.pdf
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nidurstada skipulagsfulltria sem kom fram i umsogn skipulagsfulltria dags. 13. februar
2025 er hér eftir sem &dur skyr (fylgiskjal 1). Skipulagsfulltrai féllst ekki & aukid
byggingarmagn, og ték neikveaett i erindid vegna peirrar haekkunar & nytingarhlutfalli sem
umsatt viobygging myndi fela i sér.

Minnisblad EFLU verkfreedistofu, dags. 11. mars s.l., sem keerandi afladi, ber med sér
pa nidurstédu sem bendi til pess ad med igrundadri deilihdnnun yrdi mégulega haegt ad
draga ur &hrifum vegna takmarkads gegndraepis. Minnisbladid breytir po ekki
ofangreindri afstodu skipulagsfulltria og umsdgn, sem byggir & byggingarleyfisumséokn
USK25010221 og gégnum par ad baki, og er til umfjdllunar i pessu keerumali. Nidurstada
umsagnar er skyr: Ekki er unnt ad fallast & aukid byggingarmagn og pad verulega haa
nytingarhlutfall sem byggingarleyfisumsokn USK25010221 ber med sér.

XVI. Loégmeetis- og réttmeetisregla stjérnsysluréttar (liour 14 — 17kaeru)

Ad ofan hefur verid itarlega rakid hvernig pegar gerdar og pegar hafnar framkvaemdir og
breytingar urdu ad byggingarleyfisumsékn, sem sidar var skipt upp i tvé mal. Malin fengu
sambeerilega malsmedferd dsamt itarlegum rékstudningi og vidbétarupplysingum og
leidbeiningum, p6 akvoroun hafi par ekki verid si sama.

Ekki voru gerdar skipulagslegar athugasemdir vid byggingarleyfisumsékn
USK24100288, eins og ad ofan er rakid. Fér umsoknin i grenndarkynningu og var
sampykkt 2. april s.l. hj& umhverfis- og skipulagsradi.

Gerdar voru skipulagslegar athugsemdir vid byggingarleyfisumsokn USK25010221, og
eins og ao ofan hefur verid rakid var byggingarfulltrda skylt ad synja peirri umsokn, &
grundvelli 9., 10. og 11.gr. laga um mannvirki nr. 160/2010. Fylgdi itarlegur rékstudningur
i umsogn skipulagsfulltria, par sem visad er i réttmaetar og l6gbundnar asteedur fyrir
neikvaedri afstodu skipulagsfulltrda. Su framkveemd sem sétt er um, var ekki i samraemi
vid skipulagsskilméla og skipulagsaeetlanir sveedisins. Umsogn skipulagsfulltrda, sem
akvordun byggingarfulltrda byggir a, & stod i ofangreindum akveedum laga um mannvirki.

XVII. Eignarréttindi (lidur 21 i keeru)

Reykjavikurborg hafnar pvi ad akvoérdun byggingarfulltria og umségn skipulagsfulltrda
hafi a einhvern hatt vegid ad eignarréttindum keeranda. Synjun byggingarleyfisumsoknar,
um ad auka vid byggingarmagn og beaeta vid mannvirki utan byggingarreits I6dar ad
[66armdrkum, par sem 16din hefur pegar eitt haesta nytingarhlutfall midad vid
naerliggjandi |6dir, getur ekki talist skerding & eignarréttindum.

Loodarhafar i péttbyli eiga ekki ad geta gengid ad pvi visu ad radast i umtalsverdar
framkvaemdir & 166um sinum eda staekkanir & mannvirkjum sem ganga gegn skipulagi,
sem geta haft grenndarahrif eda breytt byggdarmynstri gréinna hverfa innan péttbylis,
an undangengis umsoéknar og umsagnar fra skipulagsyfirvoldum.

P& er vert ad minna & markmid skipulagslaga nr. 123/2010, sem er m.a. ad tryggja pad
ad préun byggdar og landnotkunar a landinu 6llu verdi i samraemi vid skipulagsaaetlanir
pbar sem efnahagslegar, félagslegar og menningarlegar parfir landsmanna, heilbrigdi
beirra og o6ryggi er haft ad leidarljési, og studla ad skynsamlegri og hagkveemri
hagnytingu lands og tryggja vernd og sjalfbaera proun pess.

XVIIl. Nidurstada
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i lj6si framangreinds og ad mati Reykjavikurborgar hefur ekkert komid fram sem getur
valdid ogildingu &kvoérounar byggingarfulltrda fr& 18. febrdar s.|. um synjun a
byggingarleyfisumsokn USK25010221 vid Brekkugerdi 19.

Byggingarleyfisumsdkn su sem hér er til keerumedferdar, fer langt framyfir nytingahlutfall
og skipulagsaeetlanir a sveedinu, og uppfyllir pvi ekki dkveedi laga um mannvirki né
skipulagslog og skipulagséaeetlanir, eins og framan greinir. Byggingafulltria bar ad synja
umsokn um leyfi, og visa par i umsdgn skipulagsfulltria.

Byggingarfulltria var pvi éheimilt ad sampykkja byggingarleyfisumsékn USK25010221,
sbr. 2. mgr. 10. og 11. gr. og 1. tl. 1. mgr. 13. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki.

Taki nefndin til skodunar adrar méalsasteedur en fram koma i keeru og i umsodgn pessari
er pess 6skad ad Reykjavikurborg fai upplysingar um slikt, og verdi eftir atvikum gert
kleift ad tja sig um paer adur en til arskurdar i malinu kemur.

F.h./lumhverfis- og skipulagssvids,
—
%wﬂ-:—* _—

Harpa Fonn Sigurjénsdottir,
|6gfreedingur
Skrifstofa stjérnsyslu og geeda

Fylgiskjol:

. Umsodgn_skipulagsfulltrda 13 februar 2025
. Byggingarleyfisumsékn _ brekkugerdi 2021
. Umsagnir byggingarfulltrGa BN059244 2021_Gatlisti_Fra_Erindreka
. Brekkugerdi 19 - dleyfisframkveemdir_stédvun framkveemda
. svar USK24060136_June_2024_SIGNED (1)
. Stédvun framkveemda _ svar byggingarfulltria 12072025
. Byggingarleyfi - Brekkugerdi 19 USK24100288
. Umsagnir aformadeildar Byggingarfulltrda (Brekkugerdi 19) 04112025
. Umsagnir &formadeildar byggingarfulltrda (Brekkugerdi 19) _ 25.n6vember 2024
10. greinargerd honnudar 15112025
11. Umsagnir aformadeildar byggingarfulltrda (Brekkugerdi 19) 21012025
12. Umsogn skipulagsfulltria 20. mars
2025_Svor_vid_athugasemdum_eftir_grenndarkynningu
13. Brekkugerdi - USK24100288 - Husaskodun
14. Byggingarleyfisumsokn_-_Brekkugerdi_19
15. Uppdreettir_250120_252_Brekkugerdi_19 vidbygging
16.1_804_2 meelibladBrekkugerdi 19
17. RE_ USK25010221_t6lvupostur og 6sk um fund 27 febrdar 2025
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Urskurdarnefnd
umbhverfis- og audlindamala

Arid 2025, pridjudaginn 15. juli, kom Grskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala saman til
fundar i hisnadi nefndarinnar ad Borgartuni 21, Reykjavik. Mett voru Omar Stefansson
varaformadur, Adalheidur Johannsddttir préfessor og Porsteinn Porsteinsson byggingar-
verkfraedingur.

Fyrir var tekid mal nr. 42/2025, keaera & akvordun byggingarfulltrians i Reykjavik fra 18.
februar 2025 um ad synja umsokn kaeranda um leyfi fyrir nidurgrafinni viobyggingu ad
Brekkugerdi 19, Reykjavik.

[ malinu er na kvedinn upp svofelldur

urskuradur:

Med bréfi til drskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 17. mars 2025, er barst
nefndinni sama dag, keerir Grandview ehf, Brekkugerdi 19, pa akvordoun byggingarfulltrians i
Reykjavik fra 18. febrtar 2025 ad synja umsokn um leyfi fyrir nidurgrafinni vidbyggingu ad
Brekkugerdi 19, Reykjavik. Er pess krafist ad akvordunin verdi felld dar gildi.

Gaogn malsins barust urskurdarnefndinni fra Reykjavikurborg 15. april 2025.

Malavextir: Brekkugerdi 19 er 307,6 m? einbylishis, byggt arid 1963 og er skrad sem tveer
heedir og kjallari. Hinn 22. jantar 2025 lagdi karandi inn umsdkn til byggingarfulltria sem fol
i sér ,,umsokn fyrir byggingu nidur grafinnar vidbyggingar i kjallarahaed a 168 umhverfis
nuverandi hiss.“ Malid var tekid fyrir 4 afgreidslufundi byggingarfulltraa 28. s.m. og visad til
umsagnar skipulagsfulltria sem visadi malinu til umsagnar verkefnastjéra a afgreidslufundi
sinum 30. s.m. Var malid lagt fram ad nyju & fundi skipulagsfulltria 13. febrtar 2025 par sem
neikveett var tekid i erindid. Umsokninni var pvi nast synjad & fundi byggingarfulltria 18. s.m.
med visan til umsagnar skipulagsfulltria par sem visad var til pess ad yrdi umsoknin sampykkt
myndi nytingarhlutfall 16darinnar haekka ur 0,67 i 1,01, en nytingarhlutfall & nagrannal6dum
sé fra 0,31 til 0,59. Ad auki steedi yfir vinna vid gerd hverfisskipulags i Leitum og Gerdum par
sem m.a. yroi kvedid a um hamarksbyggingarmagn a 160 og mogulegar vidbetur vid eldri hds
par sem adstaedur leyfi. Endanlegar tillogur fyrir Brekkugerdi leegju ekki enn fyrir, p.e. hvort
og hversu mikid byggingarmagn yrdi heimilad, en visad til pess ad sla meetti pvi fostu ad ef
veittar yrou auknar heimildir vid Brekkugerdi yrdi fyrst og fremst ad horfa til pess ad paer 10dir
sem veeru med laeegra nytingarhlutfall fengju hoflegar byggingarheimildir. 1 1jési nytingar-
hlutfalls Brekkugerdis 19 vaeru ekki fyriraetlanir um ad heimila aukid byggingarmagn & [6dinni.
AdJ lokum visadi skipulagsfulltrai til pess ad fyrirhugad veeri ad leggja til hverfisvernd i raudum
flokki & hasio vid Brekkugerdi 19 i komandi hverfisskipulagi. Umsakjanda var tilkynnt um
akvordunina med tolvupdsti 19. febrdar 2025.

Malsrok keeranda: Visad er til pess ad arkitekt hussins hafi verid fyrsta konan til ad teikna
hus a Islandi og hafi framuarstefnulegur arkitektur hennar, strax i upphafi, vakid mikla athygli.
Husid standi & 476 m? 168 en samkvamt upplysingum sem keerandi hafi fengid fra erfingjum



nefnds arkitekts hussins hafi 16dirnar Brekkugerdi 17 og 19 upphaflega verid ein 168, en peim
sidar skipt upp i tveer 168ir. L6din sé st minnsta i Brekkugerdi og sé til ad mynda 99 m? minni
en nastminnsta 163in vid gotuna. Hvorki deiliskipulag né hverfisskipulag séu i gildi fyrir 16dina
eda adrar 16dir vid Brekkugerdi.

Arid 2021 hafi keerandi fest kaup & eigninni. A peim tima hefdi fasteigninni verid afar illa vid
haldid og hafi kerandi radist i miklar vidhaldsframkvemdir ad innan sem utan. Fram-
kveemdirnar hafi tekist pad vel ad ario 2023 hafi borgarstjori Reykjavikur veitt keeranda
vidurkenningu fyrir vandadar endurbztur & hdsinu, par sem m.a. komi fram ad endurbaetur a
ytra byrdi hassins hafi verid gerdar med sterkan upprunalegan karakter hussins ad leidarljosi.
Allar endurbaetur og framkveemdir hafi auk pessa verid gerdar i nanu samradi vid svidsstjora
umhverfis- og skipulags hja Minjastofnun islands, sem einnig sé handhafi hofundarréttar
nefnds arkitektar hassins.

Haustido 2024 hafi keerandi radist i jardvegsskipti & 16dinni og haft m.a. i hyggju ad leggja
drenlagnir og ad skipta um fraveitulagnir. Hafi pa komid i 1jos ad stodveggur sem skilji ad
I6dina ad Brekkugerdi 19 og gongustig sveitarfélagsins hafi verid i slemu asigkomulagi og
farinn ad halla i att ad géngustignum. Til ad takmarka haettu vegna pessa hafi kaerandi fjarleegt
stodvegginn og byggt ad nyju & eigin kostnad. Vid peer framkvemdir hafi jafnan komid i 1jés
ad dypt l6darinnar veeri afar akjosanleg fyrir frekari hagnytingu an nokkurra neikveedra ahrifa
fyrir nagranna og umhverfid. [ 1jsi pess veeri 6parfi ad fylla 16dina aftur med jardvegi.

[ samré&di vid rétthafa hofundarréttar arkitekts hassins hafi keerandi 14tid hanna nidurgrafna
vinnustofu i kjallarahad ad sterd 164,3 m2. Rymid byggist & stodveggjum a l6darmérkum sem
begar séu til stadar og berist solarljos par inn i gegnum pakglugga. Tveer adkomur yrou ad
ryminu en ekki veeri innangengt i pad fra einbylishdsinu. Vid honnun hafi verid haft samrad
vid Minjastofnun og liggi fyrir afstada stofnunarinnar um ad vidbyggingin hafi litil sem engin
ahrif & &synd hassins fra gotu, hun samsvari yfirbordi I6darinnar og sé hénnun og efnisval
innblasio af arkitektar hassins.

Hinn 21. jandar 2025 hafi keerandi lagt inn umsokn til byggingarfulltrda um leyfi til ad byggja
fyrrgreinda vidbyggingu samkvaemt honnunargdgnum og 6drum fylgigggnum. Med um-
sokninni hafi m.a. fylgt fyrrnefnt bréf Minjastofnunar. Auk pess hafi fylgt yfirlysingar fra
ibGum i Brekkugerdi og Heidargerdi um ad ekki veeri lagst gegn framkvaemdunum.

I tilefni af umsogn skipulagsfulltrda fra 13. febriar 2025 hafi kaerandi 6skad eftir fundi med
vidkomandi. beirri beidni hafi verid synjad 27. febriar 2025 med peim skyringum ad ekki veeri
talin asteeda til pess ad skoda malid frekar med kearanda. Hafi skipulagsfulltrdi pé m.a. visad
til pess ad hinn nidurgrafni kjallari sem sétt veeri um leyfi fyrir hefdi litil sem engin ahrif &
asynd gotunnar. pa hafi pvi sjonarmidi verid beett vid af halfu skipulagsfulltria ad kjallarinn
myndi mdgulega skerda gegndreapi l6darinnar og getad haft ahrif & neerliggjandi 16dir og
borgarland, p.m.t. minnkad mdguleika & fjolbreyttum grodri. Engar frekari skyringar eda
rannsoknir hafi fylgt peirri afstodu skipulagsfulltria. 1 tilefni pessa hafi keerandi aflad minnis-
blads fra nefndri verkfraedistofu um moguleg ahrif byggingarinnar & gegndraepi l6dar og fjol-
breytni grédurs par sem nidurstadan hafi verid ad med deililausnum meetti draga Ur ahrifum &
gegndreepi og jafnvel auka fjolbreytileika grodurs.

Med visan til framangreinds sé akvoroun byggingarfulltrians i Reykjavik haldin verulegum

.....

umsogn skipulagsfulltria Reykjavikurborgar. I umségn skipulagsfulltria sé ekki tekid tillit til



peirra sérstoku adsteedna sem uppi eru i malinu og sé matid pvi o6fullnegjandi a ahrifum &
byggdarmynstur og péttleika byggdar. Matid brjoti i baga vid réttmeetisreglu stjérnsysluréttar
og logmaetisreglu, par sem visad sé i 0ljos &form um takmarkanir i hverfisskipulagi og hverfis-
vernd sem ekki hafi tekid gildi.

Malsrok Reykjavikurborgar: Asteda pyki til pess ad rekja stuttlega peer breytingar og
framkvemdir sem pegar hafi farid fram og standi til ad framkvaema a mannvirkinu, enda sé
hluti peirra breytinga og framkvaemda tengd byggingarleyfisumsokn peirri sem hér sé keerd.

Hinn 27. april 2021 hafi umsakjandi og hénnudur lagt inn byggingarleyfisumsokn par sem sott
hafi verid um leyfi til ad breyta gluggum og hurdum, dsamt pvi ad breyta handridum a einbylis-
hasi & 168 nr. 19 vid Brekkugerdi. Samkvemt athugasemdarbladi byggingarfulltrda, dags. 3.
mai 2021, hafi vantad ad uppfaera grunnmyndir og adrar upplysingar i umsékninni og ekki unnt
ad taka hana til afgreidslu. Malinu hafi pvi ekki verid lokid og sé enn skrad i vinnslu hja
embeetti byggingarfulltria, en engar breytingar hafi verid gerdar & erindinu eda umsokninni
sidan arid 2021.

Hinn 23. mai 2024 hafi embetti byggingarfulltria borist &bending um meintar Oleyfis-
framkvaemdir vid Brekkugerdi 19. Eftirlitsdeild umhverfis- og skipulagssvids hafi tekid fram-
kvemdirnar til skodunar, sem reynst hafi verid an utgefins byggingarleyfis. Athugasemdir hafi
verid gerdar vid ad framkvaemdir veeru m.a. hafnar vid mannvirki ofan & paki hassins. Greindar
framkvaemdir hafi pvi verid stodvadar med bréfi pess efnis, dags. 11. juni s.4., og eiganda
mannvirkis gert ad sekja um byggingarleyfi innan 14 daga fra dagsetningu bréfsins.

[ kjolfarid hafi borist andmeeli fra kaeranda hinn 30. juni 2024 par sem stédvun framkvaemda
hafi verid andmalt og m.a. skirskotad til pess ad um veeri ad reeda minnihattar mannvirkjagerd
sem veeri undanpegin byggingarleyfi. Einnig teldist framkvaemdin til 6verulegra breytinga er
vardi Utlit eda form mannvirkis, sbr. 2.3.4. gr. i byggingarreglugerd nr. 112/2012. Hafi keeranda
verid svarad 12. juli 2024, par sem ekki hafi verid fallist & ad mannvirkid félli undir grein 2.3.5
i byggingarreglugerd med peim skyringum ad skilyrdi um ad mesta haed smahysis megi ekki
vera meira en 2,5 m melt fra yfirbord jarovegs bendi til ad smahysi sem falli undir pessa grein
verdi ad standa & 160 en ekki paki hass. Enn fremur hafi pad verid mat byggingarfulltria ad
breyting a Gtliti og formi hassins vaeri ekki dveruleg. ba hafi verid itrekud krafa byggingar-
fulltria i fyrra bréfi og eiganda veittur frestur til 1. 4gust s.4, til ad skila inn umsokn og s&kja
byggingarleyfi, ella yrdi tekin akvordun um framhald malsins & grundvelli 4. mgr. 55. gr. laga
nr. 160/2010 um mannvirki.

Hinn 25. oktdber 2024 hafi kaerandi lagt inn byggingarleyfisumsokn sem tekid hafi yfir pegar
gerdar breytingar a innra skipulagi og formi fasteignar, &samt pvi ad fa ad steekka kjallara og
innrétta par vinnustofu og geymslu. Teikning vegna breytinganna sé dagsett 28. oktober 2024
og hafi einnig nad yfir paksvalir og adrar breytingar. Umtalsverdar athugasemdir hafi verid
gerdar af halfu aformadeildar byggingarfulltria 4. nGvember s.a. Hafi ein athugasemdin verid
um ad skilja purfi umsoékn um breytingar & mannvirkjum sem framkvemdar hafi verid an
byggingarleyfis fra umsokn um nyjar breytingar. Eins segi ad ekki se til deiliskipulag fyrir
svaedid sem 16din sé & og purfi pvi ad visa erindi til umsagnar og/eda grenndarkynningar pegar
uppfeerd gogn liggi fyrir.

I athugasemdarbladi byggingarfulltria fra 25. névember 2024 hafi hann tekid fram ad fram-
kveemdirnar veeru na adskildar, p.e.a.s. ad buid veeri ad uppfaera umsdknina pannig ad hin nadi



til pegar gerdra framkvaemda og breytinga a peim og tekin afstada til pess, en ad ny umsokn
myndi berast vegna fyrirhugadra breytinga vegna vidbyggingar i kjallara.

Fyrri umsokn, dags. 25. oktdber 2024, hafi pvi verid latin na yfir &dur gerdar framkvemdir og
breytingar. Umsoknin hafi verid tekin fyrir asamt nyjum fylgigdgnum a afgreidslufundi
byggingarfulltria 19. névember 2024. Greinargerd honnudar, dags. 15. ndvember s.4., hafi
fylgt med umsokn par sem fram komi ad enn sé verid ad vinna i hisinu og einstaka hlutir i
teikningu séu ekki ad fullu fragengnir. Megi par helst nefna veggi & 16darmérkum sem hafi
verid farnir ad gefa sig og pvi parfnast endurbéta, en samhlida pvi séu aform um ad byggja
vidbyggingu, en 16din sé enn i vinnslu. b4 hafi somuleidis verid endursteyptur veggurinn &
paksvolum sem hafi verid onytur vegna rakaskemmda. Enn eigi eftir ad beta vid stGtum sem
voru & husinu, en &form séu um ad pad verdi gert.

I nyrri uppfeerdri byggingarlysingu ofangreindrar byggingarleyfisumsoknar vegna pegar gerdra
framkvemda komi fram ad: ,,Sott er um leyfi fyrir adur gerdum breytingum & innra skipulagi,
nokkrar breytingar hafa verid gerdar a Gtliti glugga og hurda auk pess sem paksvolum hefur
verid breytt i pakgard og par komid fyrir Gtigeymslu, hluti af pakkanti verid sagadur nidur og
gler sett i stadinn, gler sett i stad bilskdrshurdar og notkun bilskurs breytt i stofu i einbylishusi
4100 nr. 19 vid Brekkugerdi.”

Malinu hafi verid visad til umsagnar skipulagsfulltria, sem hafi ekki gert skipulagslegar
athugasemdir vid erindid & afgreidslufundi 3. desember 2024. Malid hafi aftur verid tekid fyrir
hja byggingarfulltria & afgreidslufundi 9. s.m. par sem pvi hafi verid frestad og visad ad nyju
til skipulagsfulltriia. A afgreidslufundi skipulagsfulltria 9. jantar 2025 hafi malinu verid visad
i grenndarkynningu. Af umsdgnum i aformabladi hafi verid gerd su athugasemd ad eftir nanari
skodun hafi verid tekin su &kvordun ad grenndarkynna pyrfti breytingu. Verkefnastjori
aformadeildar hafi lagt til ad petta erindi fari i bid uns byggingarleyfisumsokn sem fjalli um
aformadar framkvaemdir hafi fengid afgreidslu hja skipulagsfulltrda. Ef til pess kemi yrou
bannig badar tilldgur grenndarkynntar samtimis.

Erindid hafi verid grenndarkynnt fra 11. febrdar 2025 til og med 11. mars s.4. par sem athuga-
semd og abending hafi borist. Ad lokinni grenndarkynningu hafi malid verid tekid fyrir hja
byggingarfulltrda og sidan visad til afgreidslu umhverfis- og skipulagsrads, sbr. fundargerd og
umsogn skipulagsfulltria, dags. 20. mars 2025. Malid hafi verid tekid fyrir hja Umhverfis- og
skipulagsradi 2. april, 2025. par sem lagt hafi verid til ad tillagan yrdi sampykkt og henni visad
til skipulags- og byggingarfulltrda til fullnadarafgreidslu.

Sidan pinglystur eigandi eignadist eignina arid 2021, hafi verid radist i umtalsverdar lag-
feeringar og breytingar & eigninni eins og ad framan sé rakid. Einhverjar breytinganna hafi satt
gagnryni nagranna og verid tilefni erinda til byggingarfulltrians i Reykjavik og par pott tilefni
til afskipta. Skrifstofu byggingarfulltria hafi einnig borist gagnabeidnir vegna breytinganna,
par sem 6skad hafi verid eftir gognum & grundvelli upplysingalaga nr. 140/2012.

Aformadeild byggingarfulltria hafi einnig gert athugasemdir vid byggingarleyfisumsoknir,
baedi pegar umsoknin hafi verid sameinud i eina og pegar malin hafi verid greind i tvé mal, p.e.
pa umsokn sem sé til umfjollunar i pessu mali og umsokn fyrir pegar gerdum breytingum. Hafi
byggingarfulltrdi t.d. gert athugasemd vid skraningartéflu og umseekjanda verid gert ad
leidrétta hana i umsoknargatt HMS.



Grenndarkynning fyrir hagsmunaadilum ad Brekkugerdi 15, 17, 32, 34 og Heidargerdi 68, 100
og 102, p.e. peim hluta fyrri umsoknar sem nadi yfir pegar gerdar breytingar, hafi stadid yfir
fra 11. febrdar 2025 til og med 11. mars s.4. Athugasemd hafi borist fra ibua i Heidargerdi 70
fra eigendum Heidargerdis 68, 100, og 102. Hinn 6. mars 2024 hafi athugasemdir, ad undan-
tekinni peirri fyrst nefndu, verid dregnar til baka par sem peer hafi adallega beinst ad vio-
byggingunni i kjallaranum og hafi pvi ekki fallid undir pessa adskildu byggingarleyfisumsokn.
Husaskodun hafi farid fram ad beidni byggingarfulltrda 13. jandar 2025 og i skyrslu hans komi
fram ad & l6damdrkum sé verid ad reisa veggi sem séu & 6dru byggingarndmeri.

Eins og fyrr segi hafi nidurgrafna viobyggingin verid tekin Gt ar fyrri byggingarleyfisumsokn
og stofnad nytt mal i jantar 2025. Hinn 22. s.m. hafi keerandi lagt inn adra byggingarleyfis-
umsokn sem til medferdar sé i keerumali pessu. Samtals sé um ad reeda 164,3 m? steekkun med
vidbyggingunni. Kjallari i heild yrdi samtals 193,2 m? og mannvirkid i heild sinni eftir badar
byggingarleyfisumsoknirnar 518,4 m?ad flatarmali og nytingarhlutfall 168ar yrdi 1,09.

Umsogn skipulagsfulltria fra 13. febrtar 2025 beri skyrt med sé ad fyrirhugadar framkveemdir
4 164 m? vidbyggingu nedanjardar vid Brekkugerdi 19 standist ekki skipulagsskilmala og
skipulagsaetlanir skipulagsyfirvalda. Pad liggi fyrir ad umsott byggingarmagn l6darinnar vid
Brekkugerdi sé langt umfram pad sem hafi nokkurn timann verid heimilad & pessu svaedi og

langt umfram nytingarhlutfall einbylishisaléda i Reykjavik. Engin oénnur samberileg
einbylishisaldd i Reykjavik sé med nytingarhlutfall yfir 1 nema péa helst i midbae Reykjavikur.

Nordan megin vid Brekkugerdi sé smagerdari byggd, blanda af parhdsum, tvibylum og sér-
bylum. Samkvaemt deiliskipulagi sampykktu 4. névember 2003 sé medalnytingarhlutfall &
166um par 0,34 — 0,40. Vid Brekkugerdi séu po steerri 100ir og steerri hus. Megi sja ad nytingar-
hlutfall & nagrannal6dum vid Brekkugerdi sé almennt laegra, eda allt frd 0,31 og upp i 0,59.
Medalnytingarhlutfall & pessum I66um sé 0,43. Brekkugerdi 19 sé nu med nytingarhlutfall
0,67. bott 160in hafi einhvern timann adur verid hluti af Brekkugerdi 17, pa breyti pad ekki
nytingarhlutfalli innan hverrar [6dar i samraemi vid gildandi 16g og skipulagsaztlanir.

Nytingarhlutfall & smaerri reitum og einstokum 160um sé alfarid akvedid i hverfis og/eda
deiliskipulagi eins og skyrt komi fram i 2. kafla Adalskipulags Reykjavikur 2040. P4 megi sja
af akveedum adalskipulagsins nanari markmid og leidarljos um hamarkspéttleika sem unnt sé
ad mida vid. | 3. kafla skipulagins sé svo gerdur almennur fyrirvari um pad ad akvaedi og
vidmid adalskipulags um péttleika, haedir hisa og byggingarmagn gefi einvoérdungu til kynna
mdogulegar hamarksheimildir um uppbyggingu. Endanleg akvordun sé avallt tekin vid gerd
deiliskipulags og/eda hverfisskipulags. Akvardanir um byggingarmagn & einstékum svaedum
séu einnig teknar a grundvelli grenndarkynnts byggingarleyfis, par sem ekki liggi fyrir
sampykkt deiliskipulag eda hverfisskipulag og pa & grundvelli almennra markmida
adalskipulags.

I t6flu 3.2. i adalskipulagi séu sett fram almenn vidmid um hamarkspéttleika ibudarbyggdar og
fjolda ibGda & hvern hektara, og blandadrar byggdar eftir stadsetningu i borginni. Brekkugerdi
og hverfid par i kring falli undir V. lid t6flunnar sem skilgreint se sem ,,6nnur svadi utan
ofangreindra ahrifasvada®. I toflunni komi skyrt fram um pau svaedi ad ,,Yfirbragd og péttleiki
byggdar taki mid af nerliggjandi byggd.*

I kafla 3.6. sé svo fjallad um ad stefna og vidmid adalskipulags um péttleika byggdar og
byggingarmagn gefi einvordungu til kynna moégulega hamarksnytingu svaeda. Endanleg
akvordun um magn bygginga, fjélda ibuda, haedir husa og péttleika & einstokum svaedum er



avallt tekin vio gerd deiliskipulags med tilliti til meginmarkmida adalskipulags um sjalfbeera
bréun og gadi byggdar, ad undangengnu kynningar- og samradsferli og mati & umhverfis-
ahrifum og med sérstoku tilliti til peirra vidmida og akvaeda sem sett er fram i kéflum 3.6.1—
3.6.4. Kafli 3.6.3. fjalli um yfirbragd blandadrar byggdar og komi par fram ad honnun ibudar-
hasnadis & einstokum reitum purfi avallt ad skoda i samhengi vid heildarskipulag viokomandi
hverfis. Tryggt verdi ad byggdin og umhverfid milli hisanna beri med sér graent og manneskju-
legt yfirbragd. Geett verdi sérstaklega ad blagreenum yfirbordslausnum, ad gegndraepi
yfirbords, ad lagmarkshlutfall 16dar sé grodur og dvalarsveedi og ad vid uppbyggingu verdi
ekki gengid a groskumikil grodursveedi sem séu til stadar.

EkKi liggi fyrir deiliskipulag fyrir 168ina og sveedid vid Brekkugerdi 19 og pvi purfi ad mida
vid pau markmid og leidarljos sem tiltekin séu i Adalskipulagi Reykjavikur 2040 og skipulags-
azetlunum. Pad liggi ekki fyrir ad umsott framkvemd sé i samremi vid adalskipulag.
Reykjavikurborg telji ad 1. mgr. 44. gr. Skipulagslaga komi ekki til alita vid hina keerdu
byggingarleyfisumsokn og synjun umsoknar, par sem akvadid sé undantekningardkvaedi og
fjalli um grenndarkynningu. Akvaedid heimili sveitarstjorn ad veita byggingarleyfi an deili-
skipulagsgerdar ad nanari skilyroum akveaedisins uppfylltum, ad undangenginni grenndar-
kynningu, nema gera purfi breytingar & deiliskipulagi sem sveitarstjorn telji dverulegar. Eftir
sem adur sé leitad umsagnar og afstédu skipulagsfulltrda a grundvelli laga nr. 160/2010 um
mannvirki og pa hvort byggingarleyfisumsoknin sé i samremi vid skipulagsaetlanir & vid-
komandi svaedi, sbr. 9. og 11. gr. laga um mannvirki. Eins og skipulagsfulltrai upplysi i umsdgn
sinni 13. febriar 2025, liggi fyrir vinna vid gerd hverfisskipulags fyrir 10 gréin hverfi i
Reykjavikurborg. Vinna vid innleidingu og sampykki priggja hverfa sé lokid, en vinna vid
hverfin ,,Haaleiti og Bustadahverfi“ og ,,Laugardal standi yfir.

Til ad tryggja samreemda framkvemd og innleidingu, yfirbragd og asynd borgarinnar, hafi
jafnframt leidbeiningarreglur hverfisskipulags verid innleiddar. bessar sérstoku leidbeiningar
hverfisskipulags vardi breytingar, vidbyggingar og préun einbylishdsa i eldri byggd. par komi
skyrt fram ad allar byggingar & 160 eigi ad vera innan byggingarreits eins og lyst sé i skilmalalio
um byggingarreiti og gjold. Fjallad sé um kjallara i sérstokum skilmalalid. Kjallarar geti verid
heimilir par sem adstaedur leyfa, t.d. i landhalla. [budir i kjallara séu yfirleitt ekki heimilar. Ef
grafa eigi fra kjallara skuli framkvemd taka mid af leidbeiningum um datfeerslu 16da. Su
vidbygging sem fyrirhugud sé i hinni keerdu byggingarleyfisumsokn sé utan skilgreinds
byggingarreits fyrir Brekkugerdi 19, sbr. utgefid maliblad fyrir Brekkugerdi 19.

par ad auki liggi fyrir leidbeiningar fyrir blagrenar ofanvatnslausnir, par sem veittar séu
leidbeiningar vid ofanvatnslausnir, og t.d. vid kjallara. Leidbeiningar hafi einnig verid gefnar
ut er vardi utferslu 160a sem fjalli sérstaklega um tengingar kjallara vid 10d. bar segi t.d. ad
nidurgrafnar verandir megi ekki fara naer I6damoérkum en nemi premur metrum og purfi ad vera
innan byggingarreits. Einungis sé heimilt ad grafa fra einni uthlid kjallara og ekki megi grafa
dypra en sem nemi halfri salarhaed kjallarans. Af leidbeiningunum megi gagnalykta ad énnur
mannvirki megi heldur ekki fara ner [6darmérkum en sem nemi premur metrum og sé pad i
samraemi vid byggingarreglugerd.

Gerdar hafi verid skipulagslegar athugasemdir vid hina keerdu byggingarleyfisumsokn og
byggingarfulltrda pvi skylt ad synja peirri umsokn & grundvelli 9., 10. og 11.gr. laga nr.
160/2010 um mannvirki. Hafi itarlegur rokstuoningur fylgt i umsogn skipulagsfulltria, par sem
visad se i réttmeetar og I6gbundnar astedur fyrir neikvaedri afstéou hans. Su framkvaemd sem
sott sé um veeri ekki i samreemi vid skipulagsskilméla og skipulagséaatlanir svaedisins.



Vidbotarathugasemdir keeranda: Aréttud eru fyrri sjonarmid. Ad mati keeranda sé greinar-
gerd Reykjavikurborgar efnislega ryr og kalli ekki & sérstok vidbrogd af halfu keeranda.
Hryggjarstykki malsins 10ti ad pvi ad pegar akvordun byggingarfulltria hafi verid tekin hafi
legid fyrir medal allra hlutadeigandi ad vidbyggingin hefdi engin ahrif & asynd gotunnar. Liggi
fyrir skrifleg yfirlysing Reykjavikurborgar fra 27. febriar 2025 hvad petta vardi. Sjonarmid
sem bui ad baki hamarks nytingarhlutfalli eigi med engum heetti vid i mali pessu. Miklu mali
skipti po ad fyrir liggi yfirlysing nadgranna sem leggist ekki gegn framkvemdum keranda.
Mannvirkid sé i samreemi vid Adalskipulag Reykjavikur 2040 og skilgreinda landnotkun. Hid
nidurgrafna mannvirki hafi Gumdeilanlega engin ahrif & &synd gétunnar og fjélgi ekki iblum &
sveedinu. P4 hafi keerandi hnekkt peim rongu stadhafingum borgarinnar sem 10ti ad gegndreepi
jarovegs.

Nidurstada: | mali pessu er deilt um l6gmeeti akvordunar byggingarfulltrdans i Reykjavik fra
18. febrdar 2025 um ad synja umsékn um leyfi fyrir nidurgrafinni vidbyggingu ad Brekkugerdi
19, Reykjavik.

[ umségn skipulagsfulltria sem visad var til i hinni keerdu synjun kemur fram ad ekki sé unnt
ad fallast & aukid byggingarmagn par sem nytingarhlutfall 16darinnar ad Brekkugerdi 19 sé
pegar mun herra en a sambeerilegum 16dum i somu gotu. Ekki sé i gildi deiliskipulag fyrir
Brekkugerdi, en visad var til pess ad vinna stadi yfir vid gerd hverfisskipulags fyrir sveedio.

Vid afgreidslu umsoknar um byggingarleyfi ber ad geeta pess ad byggingaraform séu i samreemi
vid gildandi adalskipulag, sbr. 6. mgr. 32. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og 11. gr. laga um
mannvirki nr. 160/2010 og er stefna gildandi adalskipulags bindandi, sbr. 5. mgr. 32. gr.
skipulagslaga.

Samkveemt Adalskipulagi Reykjavikur 2040 er 160in Brekkugerdi 19 & skilgreindu ibudar-
sveedi. Ekki er fjallad um nytingarhlutfall 160a i greinargerd skipulagsins, en & bls. 75 kemur
fram ad i adalskipulagi sé fyrst og fremst mérkud stefna um svaedanytingu og péttleika byggdar
a steerri reitum og landnotkunarsveedum, en nytingarhlutfall & smeerri reitum og einstokum
I60um sé alfarid akvedid i hverfis- og/eda deiliskipulagi. Péttleiki ibldarbyggdar og blandadrar
byggdrar sé almennt gefinn til kynna med svaedisnytingarhlutfalli eda fjolda ibuda & ha. Verdur
ekki séd ad byggingarleyfisumsokn karanda hafi farid i baga vid akveedi adalskipulags hvad
nytingarhlutfall 16dar vardar eda dkveedi fyrirhugads hverfisskipulags sem nd er i vinnslu en
hefur ekki tekid gildi 16gum samkvaemt. P4 myndi umraedd steekkun hafa dveruleg ef nokkur
grenndarahrif eda & yfirbragd byggdar par sem hin yrdi 61l nedan yfirbords 16dar.

[ fyrrgreindri umsogn skipulagsfulltria segir enn fremur ad ,.ef fallist yrdi & vidbyggingu vegna
kjallara & 168inni yrdi heildarbyggingarmagn l6darinnar 481,3 m2. Staerd l6darinnar er 476 m?
og nuverandi nytingarhlutfall pvi 0,67. Med fyrirhugadri vidbyggingu yrdi nytingarhlutfallid
1,01. Ef skodad er naverandi nytingarhlutfall & 6drum 166um vid Brekkugerdi (nr. 5-17 og 20-
34) ma sja ad nytingarhlutfall & nagrannalodum er almennt talsvert leegra, eda allt fra 0,31 og
upp i 0,59. Medalnytingarhlutfall & pessum 166um er 0,43. Samkvamt pessu er 168in Brekku-
gerdi 19 n0 pegar med hasta nytingarhlutfall 168a vid gétuna og myndi pad med sampykKi
umbedinnar steekkunar haekka verulega, eda um 50%. Slik breyting geeti verid fordeemisgefandi
0g verdur ad mati Urskurdarnefndarinnar ad eiga stod i deili- eda hverfisskipulagi fyrir umreett
svaedi. Bjuggu pvi malefnaleg sjonarmid ad baki synjunar & umsdkn keranda.

Med visan til pess sem ad framan er rakid verdur ekki fallist & kr6fu um 6gildingu hinnar kaerdu
akvorounar.



Urskurdarord:

Hafnad er krofu kaeranda um égildingu akvordunar byggingarfulltrians i Reykjavik fra 18.
febraar 2025 um ad synja umsokn um leyfi fyrir nidurgrafinni vidbyggingu ad Brekkugerdi 19,
Reykjavik.

Omar Stefansson (sign)

Adalheidur Johannsdottir (sign) porsteinn Porsteinsson (sign)



	Kæra_nr._42_2025__greinargerð.pdf
	Kæra_42_2025.pdf
	Hlaðan
	Document_250318_090419

	Umsögn USK til ÚUA_42_2025_Brekkugerði 19_15042025.pdf

	Mál_42_2025_Brekkugerði.pdf



