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Stutt lysing & erindi
Samkveemt nlverandi deiluskipulagi er 168in Urdarbrunnur 16 skrdd sem einbylishsaléd (Lnr. 205778). Sétt er um leyfi til ad
breyta i tvo séreignarhluta, breyta i eina ibud & hvorri heed. Ekki er fyrirhugad ad auka byggingarmagni eda breyta byggingarreit.
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Urdarbrunnur 16 VNR 20000

Verk: Urdarbrunnur 16

Efni: - Fyrirspurn vegna breytingar & deiliskipulagi — Ur8arbrunnur 16 113 RVK
Dags: - 22/06/2020

VNR 20000

Tillaga ad fyrirkomulagi l68ar og adkomu Urdarbrunns 16 fyrir tvibylishas - Vegna
fyrirspurnar VG Verks og Bygg ehf

Samkveemt nuverandi deiliskipulagi er 168 Urdarbrunns 16 skrad sem einbylishisaléd
(Lnr. 205778). Sétt er um leyfi til ad breyta i tvo séreignarhluta a hvorri haed, eda
tvibylishus. Ekki er fyrirhugad ad auka byggingarmagn & 16dinni @ pessu stigi. Ad
nedan er gerd skissa ad fyrirhugadri adkomu og legu bilastaedis. Aformad er ad hafa
adgengi efri hadar & vesturhlid hussins (graent). Medfylgjandi er skissa samkvaemt
nuaverandi forsendum.

Mala

Nidurstodur

Flatarmal:
135,06 m?

Mynd 1 Skyringarmynd, einungis til skyringar a fyrirhugadri adkomu og adgengi. Mynd er ekki i kvarda.

Steinar Berg Bjarnason

Byggingarverkfradingur M.sc

VA

VALSBERG
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Umhverfis- og skipulagssvio
Reykjavik 28.08.2020 (HS)

MA4l: UrSarbrunnur 16, (fsp) tvibylishus.

fulltraa 3. jul

i 2020 var l6gd fram fyrirspurn VG Verks og bygg ehf. ,
d dags. 22. juni 2020 um byg |‘! E

A embaettisafgreidslufundi skipulags
gingu tvibylishiss a tveimur hadum a

dags. 26. juni 2020 asamt greinarger
168 nr. 16 vid Urdarbrunn.

ur
préoun. Umraedd 168 er 6byeed
|4

Yfirbragd byggdar / byggdarmynst
Hverfid er eitt af yngstu hverfum borgarinnar og er i uppbyggingu Og
einbylishusalod.

Horft 4 168 Urfarbrunn 16.

Rl

Loftmynd af Ur8arbrunni 15_ renni.

kilgreindu ibudarsvedi b98 i

Skipulagsleg stada:
Urdarbrunnur 16 er skv. Adalskipulagi Reykjavikur 2010-20303as
borgarhluta 9 Grafarholti - Ulfarsardal.

B, 5 Dol (O O
Deiliskipulagsuppdréttur fyrir Ulfarsérdal.

Heildardeiliskipulag fyrir uppbyggingu i Ulfarsardal var sampykkt { Umbhverfis- 0g skipulagsradi pann 27
september 2017 og i Borgarradi pann 3. oktéber 2017. bar segir:
Byggingarmagn d hverri 160 fyrir sig, 168arstaerdir o.fl. kemur fram skilmdlatéflu. [budarfjoldi sem
tilgreindur er i skilmalatofiu er bindandi hamarksfjoldi. Uppgefid byggingarmagn er hamark.
Innan marka deiliskipulagsins gildir eftirfarandi bilastaedakrafa:
—  Sérbyli: 1 steedi i bilageymslu 0g 2 stz di utanhuss. Ekki eru talin stedi i bilageymslum
sérbylishusa par sem bilastadi eru fyrir framan innkeyrsludyr.
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Reykjavikurborg

Umbhverfis- og skipulagssvid

Bilastaedi d borgarlandi eru almenn staedi sem ekki ma sérmerkja ibudum eda telja med |
bilastaedabdokhaldi fyrir einstakar I64ir.
[ einbylishisum, par sem bad @ vid samkvaemt mati embaettis byggingarfulltria, er heimilt ad gera
aukaibudir i einbylishusum. Aukaibud skal tilheyra adalibud og verdur ekki skilgreind eda skrdd sem
sérstok eign. Ef heimild til aukaibudar verdur nytt er gerd krafa um 3 bilastaedi d 164.
Samhengi [er] annars vegar a milli fiélda bilastaeda sem unnt er ad koma fyrir é hverri 163 fyrir sig
og fidlda og staerd ibuda hins vegar.

i skilmalataflu med deiliskipulaginu eru allar télur haestu moguleg gildi sem haegt er ad byggja eftir.

Fjoldi  Stemrd  Hamarksst NhIT. lodar  Fjoldi Fjoldi
hasda 4n 20ré hasn,
1satmeiu Husageréir kallara  l68ar  m._bilag. medbilag.  ibida bilastmsa Aths.
Urdarbrunnur
Hus nr. 2-8 Radhus 2 1240 980 0,79 4 8
Hus nr. 10-12 Parhiis 2 1100 615 0,56 2 4
¥ W 2 ﬂﬂ.l 270 (] 56 1 2
“Hﬂs nr. 16 Einbylishus 2 479 270 0,56 1 2 |
us nr. Emﬁyhsﬂus ) 368 370 0.68 1 2|
Hus nr. 20 Einbylishis 2 369 290 0,79 1 2
Hus nr. 22 Einbylishus 2 414 320 0,77 1 2
Fyrirspurn:

Spurt er um heimild til ad gera tvibylishus a einbylishusléd.

Umsdgn og nidurstada:

- Ur@arbrunnur 16 er hluti skipulagsheildar einbylishtsalédum i Ulfarsardal.
begar deiliskipulag Ulfarsardals for i gegnum heildarendurskodun var m.a. skodud samsetning
husagerda og hvar pyrfti ad breyta fjdlda ibida. Nidurstadan var ad Urdarbrunnur 16 yrdi
einbylishisaléd i skipulagslegu samhengi vid adrar einbylishisalédir,
Fjéldi ibuda verdur ad skoda Ut frd samhengi vid adra paetti, t.d. steerd og 16gun lodar,
byggGarmynstri, innvidum og lagmarkskréfum sem gerdar eru fyrir hvert fastanumer.
Umraedd 168, byggdarmynstur og innvidir bjoda ekki upp 4 ad fidlga fastanimerum.

Neikvaett tekid i erindid.

F.h. skipulagsfulltria Reykjavikur
Hrafnhildur Sverrisdottir
arkitekt FAI og verkefnastjori.
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Reykjavikurborg
Skipulagsfulltrdi
Reykjavik 31.08.2020

VG Verk og bygg ehf.
Gerdarbrunni 14
113 Reykjavik

Hér med sendist utskrift ur gerdabok skipulagsfulltria 28. agust 2020 vardandi
eftirfarandi mal.

Urdarbrunnur 16
A embzttisafgreidslufundi skipulagsfulltraa 3. juli 2020 var 16gd fram fyrirspurn VG
d dags. 22. jani 2020 um

Verks og bygg ehf. dags. 26. juni 2020 asamt greinarger :
byggingu tvibylishiss 4 tveimur heedum 4 160 nr. 16 vid Urdarbrunn. Fyrirspurninni var-
visad til umsagnar verkefnisstjora og er nu 16g0 fram ad nyju 4samt umsogn

skipulagsfulltrua dags. 28. agust 2020.

Neikveett, med visan til umsagnar skipulagsfulltria dags. 28. agust 2020.

F.h. skipulagsfulltrua

/gamfcﬂur /ﬁfmmdadw

Puridur Guémﬁndsdéttir

Fylgiskjal: umsogn skipulagsfulltriia dags. 28. agust 2020.



%i‘ Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid

Reykjavik 28.06.2019

Mal: Gefjunarbrunnur 10, (fsp) tvibylishas og fjélgun bilastada.

Skodud var fyrirspurn Viglundar Laxdals Sverrissonar dags. 7. juni 2019 um byggingu tvibylishuss a 168
nr. 10 vid Gefjunarbrunn pannig ad hvor ibad verdi & tveimur haedum, annars vegna 120-130 fm. og
hins vegar 150-170 fm., asamt fjdlgun bilasteeda um eitt, samkvaemt skissu 6dags.

L208030
14.24

RN , : 2 W A/ ——
hluti deiliskipulags kort maeliblad mal br i 11 m vid rauda pilu

Skipulagsleg stada:  Gefjunarbrunnur er skv. Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 a skilgreindu
ibudarsveedi P98 i borgarhluta 9 Grafarholti — Ulfarsardal. | gildi er endurskodun a deiliskipulagi
,Ulfarsardalur* sampykkt i Borgarradi pann 3. oktéber 2017. bad 6dladist gildi med birtingu i B-deild
Stiorartidinda pann 6. febriar 2018. Helstu breytingar fra gildandi deiliskipulagi Ulfarsardals pa
voru:
Heimild veitt til ad breyta einbylishusum vid Gefjunar- og Idunnarbrunn i tvibylishus.
bessi heimild var utskyrd nanar:
Gefjunar- og Idunnarbrunnur Einbylishusum i Gefjunar- og ldunnarbrunni ma breyta i
tvibylishus med sérstdkum skilmalum. Tilgangurinn er ad auka fjélbreytni i husakosti hverfisins.
Gert er rad fyrir ad innbyggdur bilskar verdi valkvaedur og minni ibud gerd & nedri haed en staerri
ibud verdi komid fyrir & efri haed. Krafa er gerd um 3 bilastaedi a 169 ef um tvibylishus er ad
reda.

Umsagn: | heildarendurskodun & deiliskipulaginu, sem tok gildi &rid 2018, var [68arhGfum Gtvalinna 66a
gefin heimild til ad akveda sjalfir hvort hiis peirra vaeru einbylishis eda tvibylishas ad pvi tilskyldu ad
minni ibud vaeri a nedri haed og staerri a efri haed. Astaeda bess er m.a. ad halda i megin yfirbragd
byggdar sem er einbylishlisabyggd.

Nidurstada: Med nylegri endurskodun deiliskipulagsins var opnad & fijolbreyttari hisagerdir i gotunni

T T

einskonar parhis p.e.a.s. tvaer nokkud jafnvigar ibadir og 16drétt skipting hussins i stad laréttrar.

Fyrirspurnin samraemist ekki deiliskipulagi par sem husinu er skipt upp 166rétt i tvaer ibudir. Tekid er
jakvaett i ad deiliskipulagi verdi breytt, & kostnad l6darhafa og i samvinnu vid verkefnisstjora hja
skipulagsfulltria, m.v. fyrirspurnina. Bent er & ad bilastaedi purfa ad liggja saman.

F.h. skipulagsfulltria Reykjavikur
Liljla Grétarsdottir arkitekt/verkefnisstjori
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ULFARSARDALSHVERFI

TILLAGA AD DEILISKIPULAGI
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Sampykkt deiliskipulags:

Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samraemi vid akvaedi 1. mgr. 41. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt i livm"\U@dAS 26 5&0&[%5 flqa/
pann At bfp}f@mber 20/ F ogila fborﬁ@*mal!

bann (5. okt . 20/ ¥.

Med gildistoku fyrirliggjandi deiliskipulagstillogu fellur nagildandi deiliskipulag
Ulfarsardalshverfis med aordnum breytingum ur gildi.

‘ ?
Tillagan var auglyst fra [6 . o, 200+ mes
athugasemdafresti til [O. lLLLL 20 (F .

Auglysing um gildistoku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjornartidinda
pann 20

A _ _ "._’:‘I‘* | ABAAN

A ra YN/
P

Breytingar ad loknum augl{singartima 12. desember 2017.

1.Fallid er fra peirri radstofun ad breyta radhusum i fjolbylishds eins og tillagan
gerdi rad fyrir & 168unum Urdarbrunnur 7-11 og Urdarbrunnur 24-28. Afram
verda radhus a lodunum.

2.Bilastaeedum, sem i tillogunni voru synd ofanjardar, a lodinni Lofnarbrunnur 1-7
verdur komid fyrir i bilageymslu & nedstu had hussins.

3.Fallid er fra breytingu a Urdarbrunni 42 — 46 par sem ad prjar einbylishusalédir
attu ad verda tvaer. bad gengur til baka og parna verda afram prjar lodir.

4.Byggingarreit a l6dinni Nonnubrunnur 2-8 breytt litillega.

5.Aukin heimild til nytingar jar6hadarrymis i sérbylishusum par sem adstadur leyfa
sokum landhalla.

6.Faerdar inn tvaer 16dir fyrir veitustofnanir i nyjum hverfishluta nordan
Skyggnisbrautar.

7.Greinargerd Verkis um hljodvist, dags. i september 2017 verdur fylgiskjal med
gognum deiliskipulags.

8.Vikmark a fjolda ibuda sem heimil eru samkvamt adalskipulagi eru fard inn i
greinargerd.

9. Ytarlegri umfjollun um blagraenar ofanvatnslausnir feerd inn i greinargerd og a
uppdraetti.

10.Aherslubreytingar vardandi kréfur um val a byggingarefnum faerdar inn i
greinargerd.

11.Upplysingum um fjolda ibuda breytt til samraemis vid adrar breytingar.

12.Byggingarreitir 3 164 E faerdir til og adlagadir nyjum upplysingum um
jardvegssprungur.



Gogn lagfaerd samkvamt dbendingum Skipulagsstofnunar 1. februar 2018.

1. GREINARGERD

1.1 Gogn deiliskipulags

e Greinargerd bessi og skipulagsskilmalar
e Skipulagsuppdrattur i maelikvarda 1:1500, 1 blad Al
e Skyringaruppdraettir i ymsum maelikvordum, 2 blod Al

Um framkvaemdir 4 I6dum er einnig visad til maeli- og haedarblada dsamt almennum skilmalum fyrir
uthlutun lada og solu byggingarréttar sem Reykjavikurborg gefur at.

1.2 Forsendur deiliskipulags

Helstu forsendur deiliskipulags fyrir Ulfarsardalshverfi eru folgnar i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-
2030, gildandi deiliskipulagi fyrir hverfid asamt lysingu verkefnisins, dagsettri 27. mai 2016. Auk
bessa hafa, samfara vinnu vid deiliskipulagid medal annars vid kynningu a lysingu og a fundum med
hagsmunaadilum, komid fram athugasemdir og dbendingar af ymsum toga sem hafa haft ahrif 3 og
motad pa tillogu sem hér liggur fyrir.

1.2.1 Adalskipulag

Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030 var stadfest pann 24. febriar 2014. pad er leidarvisir fyrir
préun borgarinnar @ komandi arum. Meginmarkmid adalskipulagsins er ad skapa borg par sem
gott er ad bua og starfa.

Reykjavikurborg vill styrkja hlutverk sitt sem gran borg. betta felur i sér stéraukna aherslu a
béttingu byggdar og bléndun byggdarmynsturs, 8 gott adgengi ad fjdlbreyttum utivistar- og
natturusvaedum og a ad efla vistvaena ferdamata. Stefnunni um grana borg er ®tlad ad vera
aflvaki g6ds borgarlifs, studla ad baettri lydheilsu borgarbla og auka grana asynd borgarinnar
med trjam og 6drum grodri.

Borg fyrir folk er leidarljos adalskipulagsins.

Markmidid er ad hverfi borgarinnar verdi sjalfbaerari, mannvaenni og fjolbreyttari m.a. med pvi
ad tryggja hagada hénnun, vistvanar lausnir og sjalfbaera medhondlun ofanvatns i nyjum
hverfum og auka gdi i nuverandi hverfum med pvi medal annars ad styrkja innvidi peirra.
Dagleg verslun og bjonusta séu i sem mestri nalaegd vid ibiana og folk purfi ekki bifreid til ad
sakja pjonustu innan hverfis.

Einnig parf ad auka gadi goturyma og graenna svada. Huga barf ad golfi gotunnar, lysingu,
bekkjum og auglysingaskiltum.



Ulfarsardalshverfi verdur samkvaemt adalskipulagi , heildsteatt skélahverfi med 1.100 ibudum
med mogulegri stakkun hverfis i 1.400 ibudir. Nuverandi hverfi staekkar til austurs og nordurs i
att ad Leirtjorn (P99).” Landnotkun er skilgreind sem ibudarbyggd og byggja ma 2-6 hada hus a
svaedinu samkvamt adalskipulagi.

| adalskipulagi er gert rad fyrir vikmorkum a fjolda ibuda. par segir: , Vikmork a fjolda ibuda geta verid
-10%/+20% og midast pau vid einstok svaedi. Vikmork fyrir einstok svaedi eru ekki sjaifgefin og pau
had sampykki umhverfis- og skipulagsrads a hverjum tima.”

Vikmork gilda fyrir ibudir med stofnfjarframlagi a svaedi A og B og ibudir i fidlbylishisum a svaedi B,
nordan Skyggnisbrautar ad uppfylitum kréfum um bilastaedi.

1.2.2 Gildandi deiliskipulag

Gildandi deiliskipulag Ulfarsardalshverfis var upprunalega sampykkt i skipulags- og byggingarnefnd
pann 22. september 2004, i borgarstjérn pann 19. oktober 2004 og auglysing um gildistoku var birt i
B-deild Stjornartidinda pann 25. mai 2005.

Deiliskipulagid var lagfzert eftir gildistoku pann 19. januar 2006 i samraemi vid minnisblad med sému
dagsetningu. Auglysing um gildistéku var birt i B-deild Stjornartidinda pann 26. januar 2006.

Sidan pa hafa eftirtaldar breytingar verid gerdar a deiliskipulaginu:

1. Breyting austurhluta, sampykkt i skipulagsradi pbann 20. desember 2006, gildistaka auglyst i
B-deild Stjornartidinda pann 8. mars 2007.

2. Breyting vid Idunnar- og Gefjunarbrunn, sampykkt i skipulagsradi pann 21. febraar 2007,
gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 22. mars 2007.

3. Breyting a Ulfarsbraut 96, sampykkt i skipulagsradi pann 13. juni 2007, gildistaka auglyst i B-
deild Stjornartidinda pann 19. juli 2007.

4. Breyting a Friggjarbrunni 53 og 55-57, sampykkt i skipulagsradi pann 14. mai 2008, gildistaka
auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 18. agust 2008.

5. Breyting a afmdrkun deiliskipulags, sampykkt i skipulagsradi bann 18. febriar 2009,
gildistaka auglyst i B-deild Stjérnartidinda pann 9. juni 2009.

6. Breyting vid |dunnar- og Gefjunarbrunn (bilastaedalodir), sampykkt i skipulagsradi pann 1. juli
2009, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 24. dgust 2009.

7. Breyting & Urdarbrunni 130-134 og Skyggnisbraut 20-30, sampykkt i borgarradi bann 20. mai
2010, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 17. agust 2010.

8. Breyting a Ulfarsbraut 122-124, skélalod, sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi pann 19.
juni 2013, gildistaka auglyst i B-deild Stjérnartidinda bann 4. juli 2013.

9. Breyting a Ulfarsbraut 16, sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi pann 12. november 2013,
gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 13. desember 2013.

10. Breyting a Skyggnisbraut 26-30, sampykkt i borgarradi pann 31. oktdber 2013, gildistaka
auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 14. febraar 2014.

11. Breyting 3 Skyggnisbraut 14-18 og Friggjarbrunni 42-44, sampykkt i borgarradi pann 10. juli
2014, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 30. september 2014.

12. Breyting a Skyggnisbraut 8-12 og Friggjarbrunni 55-57, sampykkt 8 embaettisafgreidslufundi
skipulagsfulltria pann 12. september 2014, gildistaka auglyst i B-deild Stjérnartidinda pann
30. september 2014.

13. Breyting 4 Skyggnisbraut 14-18 og Friggjarbrunni 42-44, sampykkt i borgarradi pann 10. juli
2014, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 30. september 2014.

14. Breyting 4 Friggjarbrunni 18, sampykkt i borgarradi pann 20. november 2014, gildistaka
auglyst i B-deild Stjdrnartidinda pann 9. januar 2015.




15. Breyting a Friggjarbrunni 51, sampykkt i borgarradi pbann 16. oktober 2014, gildistaka auglyst
i B-deild Stjornartidinda pann 9. febrdar 2015.

16. Breyting a Ulfarsbraut 122-124, skolaldd, sampykkt i borgarradi pann 19. febriar 2015,
gildistaka auglyst i B-deild Stjarnartidinda pann 19. mai 2015.

17. Breyting a Friggjarbrunni 14-16, sampykkt a embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria pann
22. mai 2015, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 12. juni 2015.

18. Breyting a Freyjubrunni 33, sampykkt i borgarradi pann 11. juni 2015, gildistaka auglyst i B-
deild Stjornartidinda pann 9. juli 2015.

19. Breyting a Friggjarbrunni 53, sampykkt 3 embaettisafgreidsiufundi skipulagsfulitrua pann 7.
agust 2015, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 25. dgust 2015.

20. Breyting a afmorkun deiliskipulags, sampykkt i borgarradi pann 27. agust 2015, gildistaka
auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 2. oktober 2015.

21. Breyting a Sjafnarbrunni 2, sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi pann 13. april 2016,
gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 4. mars 2016.

22. Breyting a Freyjubrunni 16-20, sambykkt i umhverfis- og skipulagsradi pann 20. april 2016,

gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pbann 29. april 2016.

Breytingar d deiliskipulagi Ulfarsardalshverfis fra 2006 - 2017
Vid pessar breytingar hefur ibidum fjélgad um 61 i hverfinu a arunum 2006 til 2017.

i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 (AR 2030) var gerd su stefnubreyting fyrir Halla,
Hamrahlidarlond og sudurhlidar Ulfarsardals ad eingongu er gert rad fyrir uppbyggingu eins
skolahverfis par a skipulagstimabilinu. [ adalskipulaginu kemur jafnframt fram ad gert sé rad
fyrir ad ibGdum i borgarhlutanum Grafarholt - Ulfarsardalur geti fjolgad um 1.200 a
skipulagstimabilinu, par af verdi um 1.100 ibudir i Ulfarsardal. Naverandi skolahverfi i
Ulfarsardal verdur pa med 1.100 -1.400 ibudum og pjonustukjarna.

Ljost var ad forsendur adalskipulags um fjdlgun ibida, uppbyggingu og staekkun
Ulfarsardalshverfis kolludu a heildarendurskodun a deiliskipulagi hverfisins. Helstu aherslum og
markmidum med endurskodun deiliskipulags hefur verid lyst i verklysingu verkefnisins. Gert er



rad fyrir breytingum a nokkrum l6dum i ndverandi byggd og ad hverfid staekki til nordurs i att
ad Leirtjorn. Stefnt er ad pvi ad heildaribudafjoldi i Ulfarsardalshverfi verdi um 1.400 ibudir
begar hverfid verdur fullbyggt.

Megintilgangur med endurskodun a deiliskipulaginu er ad mota heildstaett skolahverfi med
vistvanum aherslum i samrami vid markmid Adalskipulags Reykjavikur 2010-2030 um
sjalfbaera proun.

Med gildistoku fyrirliggjandi deiliskipulagstillogu fellur nagildandi deiliskipulag
Ulfarsardalshverfis med aordnum breytingum ur gildi.

1.2.3 Kynning og samrad

Eins og |og gera rad fyrir voru aform um endurskodun a gildandi deiliskipulagi
Ulfarsardalshverfis kynnt med lysingu verkefnis dagsettri 27. mai 2016. Opinn kynningarfundur
var haldinn pann 3. névember 2016 i Dalsskola i Ulfarsardal. Athugasemdarfrestur var til 23.
november 2016.

Tilgangur lysingar er ad:

e Tryggja ad almenningur og hagsmunaadilar komi ad skipulagsferlinu a fyrstu stigum
e Studla ad gagnsaei i ollu ferlinu og baeta upplysingaoflun

e Gera skipulagsvinnuna markvissari

e VVeita sveitarstjornum og 6drum sem koma ad skipulagsgerdinni betri yfirsyn

o Studla ad auknum gadum vid gerd skipulags og umhverfismati pess

Athugasemdir komu fra 11 adilum. Ymist var um ad rada almennar abendingar um atridi sem
skoda pyrfti nanar eda athugasemdir sem vordudu einstakar 168ir. Farid var gaumgafilega yfir
allar athugasemdir og abendingar sem fram komu og metid hvort og hvernig unnt vaeri ad taka
tillit til peirra vid frekari vinnslu deiliskipulagsins. Pegar fyrstu drog ad tillogu lagu fyrir voru pau
kynnt a sérstokum fundum baedi med hverfisradi og fulltrdum ibuasamtaka. A pessum fundum
komu fram dgaetar abendingar sem hafdar voru til hlidsjonar vid aframhaldandi vinnu vid
tillogugerd.

Sja nanari umfjollun um einstakar breytingartillogur i kafla 1.3.2 a bls. 5-7.

1.3 Deiliskipulagstillaga

1.3.1 Yfirlit

Landsvaedid, sem deiliskipulag Ulfarsardalshverfis tekur til, naer fra Leirtjorn i nordri ad jadri
nuverandi ibudarbyggdar vid Ulfarsardal i sudri og fra Mimisbrunni i vestri austur ad gilinu austan vid
niverandi byggd. Mork deiliskipulags eru skilgreind a uppdraetti. Heildarstaerd hverfis er um 43 ha,
bruttd. Landid er i um 90 metra haed yfir sjavarmali par sem pad ris haest. Allt land, sem fer undir
Ulfarsardalshverfi, er i eigu Reykjavikurborgar.

i Ulfarsardalshverfi er gert rad fyrir ibudabyggd med um pad bil 1.300 ibudum. Af peim eru um 900 i
fiolbylishusum og um 400 ibudir eru i sérbylishusum. Par af eru taeplega 70 ibudir i einbylishusum og

riflega 300 ibudir i tvibylishisum med sérhaedum, parhusum og radhusum.

Auk ibuda er gert rad fyrir moguleika a atvinnuhusnaedi fyrir skrifstofur og pjonustu i tilteknum



fiolbylishasum vid Skyggnisbraut, einkum & jardhadum. Gert er rad fyrir hverfisverslun og annarri
pjonustu vid Skyggnisbraut naest Urdartorgi.

Helstu breytingar fra gildandi deiliskipulagi Ulfarsardals.

e Ulfarsardalshverfi staekkad til nordurs ad Leirtjorn, utfeert med blagraenum ofanvatnslausnum
og ibudum fjolgad ur ca. 900 i ca. 1.300.

e Reitaskiptingu skipulagssvaedisins breytt.

e Felldar nidur krifur um ad hafa bogahok ad hluta i fjolbylishusum.

e Krafa um audkenni a tilteknum husum felld nidur.

e Litarkrofur utanhuss felldar nidur.

e Krisfur um byggingarefni ytra byrois breytt.

o Utferslu goturymis Skyggnisbrautar breytt.

e Aukin ahersla ligd a hverfisverslun og pjonustustarfsemi vid Skyggnisbraut.

e Heimild veitt til fiolgunar ibuda a nokkrum lodum i niverandi hverfi par sem radhusum er
breytt i litil fidlbylishus.

e Heimild veitt til a0 breyta einbylishiisum vid Gefjunar- og ldunnarbrunn i tvibylishus.

¢ Heimild veitt fyrir aukaibidum i einbylishusum.

e Nokkrar einbylishiisalodir stackkadar til pess ad auka fjolbreytni i stardum
einbylishasalooa.

Deiliskipulagssvaedinu er skipt i tvennt til hagraedis vid umfjéllun. Annars vegar er um ad raeda
svadid sem nugildandi deiliskipulag nzer yfir og hins vegar nybyggingarsvaedid nordan
Skyggnisbrautar nidur ad Leirtjorn. Sja kafla 2.2.1 hér a eftir.

1.3.2 Tillégur ad endurskodun a gildandi deiliskipulagi

Gert er rad fyrir ad gatnakerfi verdi dbreytt & pvi svaedi sem nugildandi deiliskipulag nar yfir ad
&dru leyti en pvi ad Skyggnisbraut verdur breytt med eftirfarandi heetti:

Géturymi verdur baett med tilliti til allra ferdamata. Mideyja verdur fjarlaegd og gangstéttum og
hjélastigum komid fyrir beggja vegna gétunnar. Hringtorg & Skyggnisbraut, sem nefnt hefur
verid Urdartorg, verdur fellt nidur og gatnamoétum breytt i hefébundin krossgatnamot. Pessar
breytingar eru gerdar ad undangenginni umferdargreiningu samgongudeildar umhverfis- og
skipulagssvids Reykjavikur. Tilgangurinn med breytingunum er ad baeta umferdaroryggi med
aherslu a skolabdrn, tengja betur saman nuverandi og nyjan hverfishluta og baeta umferdaflaedi
vid Skyggnisbraut. Géturymi Skyggnisbrautar verdur hannad sérstaklega med hlidsjon af
breyttum aherslum. Fyrirhugad er ad Urdartorg verdi afram til stadar nordan vid gatnamaotin en
komi til med ad verda vettvangur vidburda og pjonustu, hverfistorg fyrir gangandi vegfarendur
til ad staldra vid a.

Eftir samrad vid ibua og adra hagsmunaadila er gert rad fyrir breytingum a einstékum l6dum a
eftirtoldum stodum:

1.Urdarbrunnur 33 - 35
Logun og staerd 16dar breytist vegna breytinga a gatnakerfi pegar hringtorgid Urdartorg er fellt
nidur. Lodin var 2.496 m2 en staekkar um 9 m2 i 2,505 m2. Gert er rad fyrir ad heildar
byggingarmagn a |6dinni verdi 3.215 m2 eda obreytt en byggingarreitur minnkar litillega.
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LOGDPING

Urskurdarnefnd umhverfis og audlindamala
Skuggasundi 3
101 Reykjavik

dags. 13. oktober 2020
Stjornsyslukaera

Til skrifstofu Logmanna Sundagarda hefur leitad VG verk og Bygg ehf. kt. 520520-1200
og falid undirritudum ad leggja fram fyrir hond félagsins stjornsyslukeeru skv. 111. gr.
laganr. 138/2011, vegna dkvordunar skipulagsfulltria Reykjavikurborgar fra 28. agust
2020, par sem hafnad var ad framangreindum adila veeri heimilt ad byggja tvibylishus
4 tveimur haedum a 168 nr. 16 vid Urdarbrunn, med visan til neikveedrar umsagnar
skipulagsfulltraa.

Krafa:

1. Dess er krafist ad akvordun skipulagsfulltria fra 28. agust 2020 verdi felld ur
gildi og lagt fyrir skipulagsfulltrtia ad taka nyja dkvérdun i malinu.

Malsatvik

Urdarbrunnur 16 er skv. adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 & skilgreindu
ibadarsvaedi P98 { borgarhluta 9 i Grafarholti — Ulfarsardal.

Heildardeiluskipulag fyrir uppbyggingu i Ulfarsardal var sampykkt { umhverfis- og
skipulagsradi pann 27. september 2017 og i Borgarradi pann 3. oktober 2017. Par segir:

1. Byggingarmagn & hverri 160 fyrir sig, 16dasterdir o.fl. kemur fram i
skilmalatoflu. Uppgefid byggingarmagn er hamark
2. Ibudarfjoldi sem tilgreindur er { skilmélatoflu er bindandi hamarksfjoldi

I skilmalatoflu deiluskipulagsins eru allar tolur haestu mogulegu gildi sem haegt er ad
byggja eftir. Vardandi 160 nr. 16 ad Urdarbrunni er tiltekid ad byggja ma einbylishus a
168inni og pad ma vera a tveimur haedum an kjallara. Sterd lodar er 479 fm., og
hamarkssteerd hiisnaedis med bilageymslu er 270 fermetrar. Pad er radgert ad fjoldi
ibt10a sé ein og fjoldi bilasteeda eru tvo.

Kzerendur dskudu eftir heimild sem fyrr greinir ad gera tvibylishtis & einbylishtislod.

Nanar tiltekid tvo séreignarhluta & hvorri haed. Ekki var fyrirhugad ad auka
byggingarmagn a lodinni.

Logping | Sundagéréum 2 | 104 Reykjavik | Simi 527-7788 | logthing@logthing.is | www.logthing.is



Skipulagsfulltrti veitti neikveeda umsogn med visan til pess a0 Urdarbrunnur 16 er
hluti skipulagsheildar einbylishtsaldda i Ulfarsardal.

Segir nanar tiltekid i umsogninni: , Pegar deiluskipulag Ulfarsirdals for i
gegnum heildarendurskodun vr m.a. skodud samsetning hiisagerda og hvar pyrfti
ad breyta fiolda ibuida. Nidurstadan var ad Urdarbrunnur 16 yrdi einbylishiisalod i
skipulagslegu samhengi vid adrar einbylishiisalodir. Fjoldi ibiida verdur ad skoda it
frd samhengi vid adra paetti, t.d. sterd og logun lodar, byggdarmynstri, innvidum
og ligmarkskrofum sem gerdar eru fyrir hver fastaniimer. Umradd 100,
byggdarmynstur og innvidir bjoda ekki upp d ad fjolga fastanimerum. Neikveett
tekid 1 erindid.”

Keerendur eru ekki sammala framangreindri umsogn og telja pvert 4 moti heimild til
ad breyta einbylishisal6d med visan til adalskipulags. Segir m.a. i kafla 1.2.1.: ad
Reykjavikurborg vilji styrkja hlutverk sitt sem graen borg. , petta felur i sér storaukna
dherslu d péttingu byggdar og blondun byggdarmynsturs.”

i adalskipulag er gert rad fyrir vikmérkum a fjolda ibtida. Par segir: , Vikmirk 4 fiolda
ibiida geta verid -10 % / + 20 % og midast pau vid einstok sveedi. Vikmork fyrir einstok svaedi
eru ekki sjdlfgefin og pau eru had sampykki umhverfis- og skipulagsrads 4 hverjum tima.”

Valdheimildin er pvi i hondum skipulagsfulltrda um hvort heimilt er ad gera
tvibylishts tr einbylishtisal6d. Med nylegri endurskodun & deiluskipulagi var opnad
& fiolbreyttari htisagerdir 1 hverfinu og eru margvisleg deemi um ad skipulagsfulltrii
hafi heimilad ad breyta einbylishisalédum i tvibyli/fjolbyli i Gefjunar-, Idunnar og
Urdarbrunni.

I pvi samhengi visast { deemaskyni til eftirfarandi fordeema (fskj. 5):

1. Gerdarbrunnur 2-10: 5 ibtida radhusaléd breytt i eina 160 fyrir fjolbylishus.
Fjolgun tr 5 i 12 ibadir eda um 7 ibudir.

2. Urdarbrunnur 2-8 og 10-12: Radhusalédin Urdarbrunnur 2-8 breytt i
fiolbylishtis. Einbylishtisal6d Urdarbrunnur 10-12 breytt { parhuisal6d.

3. Gefjunar og Idunnarbrunnur. Einbylishtiisum i Gefjunar- og Idunnarbrunni ma
breyta i tvibylishiis med sérstokum skilmalum. Tilgangurinn er ad auka
fiolbreytni i husakosti hverfisins. Krafa er gerd fyrir 3 bilasteedi a 160 ef um
tvibylishs er ad raeda.

Med visan til framangreindra fordeema, telur keerandi ad akvordun skipulagsfulltrua
vera 0logmaeta og ekki i samreemi vid fyrri dkvardanir og tulkun skipulagstulltrua a
skipulagi hverfisins. Akvérdunin brytur pvi gegn jafnraedisreglu stjornsyslulaga. Af
peim sdkum er naudsynlegt ad kera hana til raduneytisins i samreemi vid hina



almennu keeruheimild 1 111. gr. sveitarstjornarlaga nr. 138/2011 til ad fa akvérdunina
fellda ur gildi.

Malsastedur

Pess er krafist ad akvordun skipulagsfulltria Reykjavikurborgar fra 31. agust 2020, par
sem hafnad var byggingu tvibylishtss & tveimur heedum & 166 nr. 16 vid Urdarbrunn,
verdi felld ur gildi i heild og lagt fyrir skipulagsfulltria ad taka nyja akvoréun i malinu.

Frialst mat skipulagsfulltriia vid talkun & umpreettri fyrirspurn er ekki frjalst ad 6llu
leyti heldur er pad bundid badi af jafnradisreglunni og medalhofsreglunni asamt
odrum efnisreglum logfestum og 6logfestum.

Keerandi telur 1jost ad med fyrrgreindri dkvoroun skipulagsfulltriia hafi sveitarfélagio
gerst brotleg gegn jafnraedisreglu stjornsyslulaga, sbr 11. gr. stjornsyslulaga nr.
37/1993. En af akvorduninni leidir verulegur adstodumunur milli ibta sveitarfélagsins
og { hvada hverfi peir bua, ad er virdist & érokstuddum sjénarmiéum. Visa i pvi
samhengi til framangreindra deema par sem einbylishiisalédum eru breytt i
fjolbylishtisalodir 4n vandkvaeda. Skipulagsfulltrii tiltekur ad Urdarbrunnur 16 verdi
dfram einbylishtisal6d, en skommu adur hefur skipulagsfulltri sampykkt ad
einbylishtisaldd Urdarbrunnar 10-12 sé breytt { parhusaloo. Roksemdir
skipulagsfulltria um ad 169 nr. 16, byggdarmynstu: og innvidir bjodi ekki upp a
framangreinda breytingu er pvi hafnad sem réngu. Pvert 4 méti endurspeglast i mati
skipulagsfulltriia, vid sampykki & breytingu 4 l68agerd Urdarbrunns 10-12 og 2-8, ad
pvert 4 méti séu forsendur til ad breyta 16dinni { samreemi vid framangreind mét.

Pegar markmidin adalskipulags eru skodud er ljost ad akvordunin er ekki i samraemi
vid yfirlyst markmid adalskipulags um storaukna dherslu d péttingu byggoar og blondun
byggdarmynsturs. Samreemist pvi pessi takmorkun og 6rokstudda kvoo sem sett er a
168 nr. 16 ad Urdarbrunni, illa fyrrgreindum markmidum og ma leida ad pvi likum ad
fyrrgreind takmérkun byggist 4 émalefnalegum sjénarmidum og gangi lengra en
naudsyn krefur, sérstaklega med visan til fyrri sampykkta i Urdarbrunni og
Gerdarbrunni sem er gatan fyrir nedan Urdarbrunn. Med visan til adurnefndra
fordeema og markmids deiluskipulagsins er illskiljanlegt hvi dkvedio er ad mismuna
ibtium midad vid nr. l6dar. Verdur ad telja ad skipulagsfulltrainn hafi gengid mun
lengra i beitingu &kvordunar en efni standa til. Hafnad er pvi ad 16din,
byggdarmynstur og innvidir heimili ekki umkrafda breytingu og felst i pvi
tviskinningur ad halda pvi fram ad mati keeranda, med visan til fyrri sampykki a
breytingum a 16dum sem adur hafa verid nefnd.

Med tilliti til fyrrgreinds er pess krafist ad fyrrgreind akvordun fra 28. dgust 2020 verdi
felld ur gildi i heild og lagt fyrir skipulagsfulltriia ad taka nyja dkvoroun i malinu.



Virdingarfyllst,
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GuéMur Johannesson
landsréttarlogmadur

Fylgiskjol:
1. Fyrirspurn vegna breytingar a deiluskipulagi Urdarbrunnur 16, Reykjavik.
2. Umsogn skipulagsfulltraa dags. 28. agust 2020
3. Utskrift tr gerdarbok skipulagsfulltria 28. agust 2020
4. Umsogn skipulagsfulltria vegna Gefjunarbrunns 10.

Utprent ur deiluskipulagi
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Reykjavikurborg

Umbhverfis- og skipulagssvid

Reykjavik, 29. mars 2021 (BI)
Urdarbrunnur 16

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 8. jantar 2021 var 16gd fram umsdkn VG verk og bygg ehf. dags.
15. desember 2020 dsamt bréfi dags. 22. juni 2020 vardandi breytingu & deiliskipulagi Ulfarsardals vegna
|63arinnar nr. 16 vid Urdarbrunn. | breytingunni felst ad heimilt verdi ad gera tvibylishus i stad einbylishuss
4168 dsamt pvi ad fjolga bilasteedum Ur tveimur steedum i fjogur stedi. Einnig er lagdur fram uppdrattur
Belkod ehf. 6dags. og stjornsyslukaera dags. 13. oktdber 2020. Erindinu var visad til medferdar hja

verkefnisstjora.

Urklippa ur deiliskipulagi Ulfarsardals. Byggingarreitur vid Urdarbrunn 16 merktur med raudum punkti.

Skipulagsleg stada
Samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er Urdarbrunnur 16 i skilgreindri ibudarbyggd (iB).

i gildi er deiliskipulag fyrir Ulfarsardal, samp. 03.10.2017.
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Umsoégn

i umsékninni er dskad eftir heimild til ad breyta deiliskipulagi svo heimilt verda ad gera tvibylishus & 168inni i

stad einbylishuss. Adur hefur verid tekin fyrir fyrirspurn sama efnis fyrir 16dina, dags. 26. juni sem afgreidd

var neikvaedum haetti, sbr. umsdgn skipulagsfulltria vid fyrirspurninni, dags. 28.08.2020. | nidurstédu

beirrar umsagnar segir:

Urdarbrunnur 16 er hluti skipulagsheildar einbylishusalédum i Ulfarsardal.

pegar deiliskipulag Ulfarsardals for i gegnum heildarendurskodun var m.a. skodud samsetning
husagerda og hvar pyrfti ad breyta fjélda ibuda. Nidurstadan var ad UrSarbrunnur 16 yrdi
einbylishisaléd f skipulagslegu samhengi vid adrar einbylishisalédir

Fjoldi ibuda verdur ad skoda ut fra samhengi vid adra peetti, t.d. staerd og 16gun lédar,
byggdarmynstri, innvidum og lagmarkskrofum sem gerdar eru fyrir hvert fastanumer.
Umraedd 168, byggdarmynstur og innvidir bjoda ekki upp a ad fjdlga fastanumerum.

i 1j6si nylegrar fyrri afgreidslu malsins & fyrirspurnarstigi par sem ekki var talid efni til ad heimila breytingar

skipulagi I68arinnar er tekid neikveett i efni umséknarinnar. Helstu rok fyrir pvi ad afstada til breytingar a

deiliskipulagi helst dbreytt:

Oheppilegt er ad gerdar séu breytingar a deiliskipulagi hverfis sem er enn i fyrstu bylgju
uppbyggingar. A6 baki deiliskipulaginu liggur heildstaed hugsun um dreyfingu ibudargerda sem var
bar ad auki endurskodud arid 2017 med heildsteedum haetti. Breyting sem pessi byr til dvissu um
hvernig dframhaldandi uppbyggingu yrdi hattad par sem forsendur yrdu adrar en nudverandi ibdar
hverfisins bjuggu vid pegar uppbygging hverfisins héfst og geta haft veentingar um ad verdi.

Breytingin kaemi nidur a fjélbreytni ibudargerda (og valkostum fyrir borgarbua). Ekki yréu tryggdar
sérbylislédir pvi pad sama yrdi ad gilda fyrir allar sérbylislodir & deiliskipulagssveedinu. | pessum
hluta hverfisins eru ekki margir méguleikar fyrir einbylishisaheimildir og pvi skal halda i paer sem
eftir eru til ad vidhalda fjolbreytni i hdsagerad.

Arid 2017 var svaedid allt rynt og deiliskipulag endurskodad. Skodad var sérstaklega hvar breyta
tti ibudargerdum og ibudafjolda. Fyrir pessa tilteknu gotu vid Urdarbrunn var radhusaldd vid
Urdarbrunn 2-8 staekkud og tveimur einbylishidsalé6um vid Urdarbrunn 10 og 12 breytt i
parhusaléd med tveimur sérhlutum til ad auk fjdlbreytni hisagerda. Akvedid var ad adrar
sérbylishusalddirnar vid Urdarbrunn 14-22 yrdu afram sérbyli (b6 med heimild fyrir aukaibid sem
ekki ma selja fra).

Buid er ad synja mérgum sambezerilegum madlum a deiliskipulagssvaedinu — pau yrdu sett i uppnam
med nyrri afstodu nua. (Og ef petta yrdi heimilad, maetti pa lika breyta tvibylislédum i pribyli? pribyli
i fimmbyli? Hvar liggja morkin?)

Afgreidslan er i samraemi vid akvaedi hverfisskipulags (i 63rum borgarhlutum) um aukaibudir, p.e.
ad peer séu heimilar en ekki haegt ad selja peer fra.

Bent er 4 ad ibudafjoldi i hverfinu breytist ekki — petta er adeins spurning um eignarhald. Leidir pvi
ekki til frekari péttingar - en geeti haft ahrif & bilastaedamal (skv. deiliskipulaginu zetti bilastaedum ad
fidlga pvi aukaibudum fylgir 1 steedi en sjalfsteedum ibudum 2).

Nidurstada
Neikveett er tekid i erindid.

F.h. Skipulagsfulltria Reykjavikur

Birkir Ingibjartsson, arkitekt FA[ / verkefnastjori
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