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Borgarrao

Reykjavik, 23. juni 2025
MSS25060120

Samningsmarkmid Reykjavikurborgar vegna vidraedna vid Betri samgéngur ohf.
og islenska rikid um préun byggdar i landi Keldna og nagrennis

Lagt er til ad borgarrdd sampykki medfylgjandi markmio sem verdi 16gd til grundvallar i
vioreedum Reykjavikurborgar vio Betri samgongur ohf. og islenska rikid um proun
byggdar i landi Keldna og négrennis. Sja skjali® Samningsmarkmid Reykjavikurborgar
vegna vidraedna vid Betri samgongur ohf. og islenska rikid® um préun byggdar i landi
Keldna og nagrennis, dagsett 23. juni, 2025.

Greinargerd:

Undanfarin misseri hefur skipulagning og préun Keldnalands verid i undirbdningi i
samstarfi Reykjavikurborgar og Betri samgangna ohf., i samraemi vid markmid
viljayfirlysingar milli Reykjavikurborgar og Betri samgangna um samstarf vegna préunar
og uppbyggingar Keldnalands og Keldnaholts og flytingu uppbyggingar innvida tveggja
Borgarlinuleida, fra 28. april 2022. Efnt var til hugmyndasamkeppni um skipulag a
svaedinu & arinu 2023 og lagu nidurstédur hennar fyrir a haustdégum 2023 og var tillaga
FOJAB arkitekta hlutskdrpust. Medal megin markmida samkeppninnar var ad leita ad
radgjafarhdépi sem veeri heefur til ad vinna ad frekari skipulagningu a sveedinu, i samstarfi
vid Reykjavikurborg og Betri samgongur ohf. | framhaldinu var samid vid FOJAB og
samstarfsadila um frekari skipulags- og hénnunarverkefni, sem eru lidur i undirbaningi
[6gformlegrar skipulagsgerdar og uppbyggingar & sveaedinu. Vinna FOJAB og
samstarfadila er langt komin og er grunnur ad drégum ad adalskipulagsbreytingu sem
fer i kynningu & naestunni, sja medfylgjandi fylgiskjal, Keldur og nagrenni.Rammabhluti
adalskipulags. Drog ad adalskipulagsbreytingar sbr. 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga nr.
123/2010, juni 2025.[1] Ennfremur er medfylgjandi minnisblad borgarldgmanns dagsett
16. juni, 2025, Lagalegur grundvollur samkomulagsgerdar vid Betri samgongur ohf. um
Keldnaland.

Samhlida métun adalskipulagstillogu hafa fulltrdar Reykjavikurborgar og Betri
samgangna ohf. undirbuid frekari samningsgerd vegna veentanlegrar uppbyggingar, sbr.
markmid aour nefndrar viljayfirlysingarinnar frd 2022. Reykjavikurborg hefur einnig
skilgreint frekar sin samningsmarkmid, sem skulu 16gd til grundvallar af hélfu
Reykjavikurborgar i komandi samningavidraeedum adila, og eru hér 16gd fram til
sampykktar i borgarradi.

Megin markmidid er ad uppbygging Keldna og néagrennis leidi til sjalfbeerrar
og pjodhagslega hagkveemrar prounar og rekstrarlega hagfelldrar nidurstodu fyrir
b4dda samningsadila. Med uppbyggingunni verdi stutt vid fjarmoégnun Borgarlinu og
annarra fjarfestinga sbr. samgongusattmali og stutt  vid  fjarmdégnun  annarra
samfélagslegra innvida a sveedinu i gegnum légbundna gjaldtoku og seldan
byggingarrétt skv. ndnara samkomulagi. Grundvallarmarkmid er ad uppbyggingin og
hradi hennar hafi sem jakveedust ahrif & borgina og rekstur borgarinnar til lengri tima litio.

Gert er rad fyrir ad unninn verdi rammasamningur milli adila um préun sveedisins, adur
en tillaga ad breytingum & adalskipulagi er sampykkt, sem verdi grundvdllur nanari
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samninga um hvern afanga uppbyggingar. bad er ljést ad adalskipulagsbreytingar eru
forsenda uppbyggingar & svaedinu, sbr. fyrirliggjandi hugmyndir um préun sveedis, og
ljést ad virdi byggingarréttar & sveedinu veltur & pvi hvernig stadid verour ad breyttri
nytingu og landnotkun a sveaedinu. Métun formlegra tillagna ad adalskipulagsbreytingu
og deiliskipulagi fyrir sveedid tekur mid af tillbigum FOJAB rédgjafa, a
grundvelli vinningstilldgu, en er vissulega einnig had peim samningum sem gerair verda
vid Betri samgongur ohf. um préun og uppbyggingu sveedis.

Heida Bjorg Hilmisdottir
borgarstjori

Hjalagt:

Samningsmarkmid Reykjavikurborgar vegna vidraedna vid Betri samgongur ohf. og islenska rikid um préun
byggdar i landi Keldna og nagrennis, dagsett 23. juni 2025.

Keldur og nagrenni. Rammahluti adalskipulags. Drog ad adalskipulagsbreytingum sbr. 2. mgr. 30. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010, juni 2025

Lagalegur grundvéllur samkomulagsgerdar vid Betri samgongur ohf. um Keldnaland. Minnisblad
borgarldgmanns dagsett 16. juni 2025.

[1] Aréttad er ad hér er um drég ad breytingartillogum ad reeda, sem hafa verid kynnt i umhverfis- og
skipulagsradi, sem fara i forkynningu i skipulagsgattinni, sbr. 2.mgr. 30. gr. skipulagslaga, med
athugasemdafresti til 25. agust. Vid motun endanlegra og logformlegra breytingartillagna verdur horft
til framkominna athugasemda og umsagna. Endanlegar tillégu eru ennfremur hadar samningum milli
Reykjavikurborgar og Betri samgangna um préun og uppbyggingu sveedisins. Reiknad er med ad endanleg
og logformleg adalskipulagstillaga verdi kynnt & ny undir lok ars og pa liggir fyrir rammasamningur um
uppbyggingu og préun svaedisins, sbr. télulidur 8 i medfylgjandi samningsmarkmidum.
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Borgarrad Reykjavikur

23.jani 2025

Samningsmarkmid Reykjavikurborgar vegna vidraedna vid Betri samgongur ohf. og islenska
rikid um préun byggdar i landi Keldna og nagrennis.!

Reykjavikurborg leggur aherslu @ ad uppbygging nyrrar byggdar i landi Keldna og nagrennis leidi til
sjalfbaerrar borgarprdunar, styrki byggd a adliggjandi svaeedum og hafi jafnframt jakvaed ahrif 4 rekstur
borgarinnar. Mikilveegt er ad vid moétun skipulags 4 svaedinu verdi meginmarkmid Adalskipulags
Reykjavikur 2040, Hasnaedisazetlunar Reykjavikur og samningsmarkmid borgarrads 16gd til grundvallar.
Motun formlegra tillagna ad adalskipulagsbreytingu og deiliskipulagi fyrir sveedid taki mid af
vinningstillégu FOJAB radgjafa og vinnu radgjafa vid frekari utfaerslu hennar, en er enn fremur had
peim samningum sem gerdir verda vid Betri samgongur ohf. um préun og uppbyggingu sveedis i
samraeemi vid nedangreind samningsmarkmid Reykjavikurborgar. Ljost er ad megin forsenda
uppbyggingar er ad Borgarlina tengi svadid adur en veruleg uppbygging hefst a svadinu, sbr. dkvaedi
viljayfirlysingar fra 28. april 2022, og ma segja ad Keldur verdi fyrsta Borgarlinuhverfid i ségu
borgarinnar. Svaedid sem er til skipulagningar i Keldum og nagrenni, sbr. afmérkun i verklysingu
adalskipulagsbreytingar (september 2024) og drégum adalskipulagsbreytingar (juni 2025, sja
nedangreint kort), er i blondudu eignarhaldi Reykjavikurborgar og Betri samgangna ohf. og verdur su
skipting 16g0 til grundvallar i veentanlegum ramma- og uppbyggingarsamningum.

Med visan til framangreinds setur Reykjavikurborg sér eftirfarandi samningsmarkmid vegna
skipulagningar og préunar byggdar i land Keldna og nagrennis:

1. AGd til verdi gott borgarskipulag med peim dherslum sem koma fram i Adalskipulagi Reykjavikur
2040 og ad land og innvidir borgarinnar verdi nyttir sem best.

2. Kostnadur vegna uppbyggingar allra samfélagslegra innvida i landi Keldna og nagrennis verdi
greiddur med s6lu byggingarréttar a svaedinu og/eda kostnadarpatttoku Betri samgangna ohf.
og eftir atvikum l6darhafa samkvaemt einkaréttarlegum samningum vid fyrrgreinda adila til
vidbotar vid 16gbundna gjaldtoku. Stefnt verdi ad pvi ad Reykjavikurborg eignist land Keldna
og Keldnaholts i heild sinni eda i aféngum eftir pvi sem uppbyggingu framvindur og ad teknu
tilliti til 39. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Nanari Utfaersla & framangreindu verdi samkvaemt
samningi Reykjavikurborgar vid Betri samgongur ohf. ad fenginni heimild Betri samgangna ohf.
fra islenska rikinu og med tilskilinni breytingu & kaupsamningi félagsins vid rikissjod islands,
dags. 19. desember 2022.

3. A0 uppbygging i landi Keldna og nagrennisleidi til sjalfbeerrar og pjédhagslega
hagkvaemrar préunar og rekstrarlega hagfelldrar nidurstédu fyrir bada samningsadila; stydji
vio fjarmoégnun Borgarlinu og annarra fjarfestinga, sbr. Samgéngusdttmadli héfudborgarsvaedis
(dagsettur 21. agust, 2024), ogfjarmognun annarra samfélagslegra innvida med
framangreindum haetti samkveemt ndnara samkomulagi sem og ad uppbyggingin og
hradi hennar hafi sem jakvaedust ahrif a rekstur Reykjavikurborgar.

1 Sbr. einnig erindisbréf samningateymis 24. april, 2023 og viljayfirlysing Reykjavikurborgar og Betri samgangna
ohf. fra 28. april 2022.



[ veentanlegum samningum um tekju- og kostnadarskiptingu verdi horft til peirrar samlegdar
sem felst i betri nytingu peirra samfélagslegu innvida sem nu eru til stadar i adliggjandi hverfum
og peirra gaeda sem felast i adliggjandi opnum svadum og natturusveedum og ibuar Keldna
munu njota. Einnig skal horft til peirra geeda sem uppbygging a Keldnalandi skapar fyrir
adliggjandi hverfi.

Uppbyggingarhradi, afangaskipting byggingarsvaeda og hlutfall 6hagnadardrifins hisnaedis i
landi Keldna og nagrennis taki mid af Husnaedisdaetlun Reykjavikur a hverjum tima, sbr. einnig
onnur sampykkt stefnuskjol. Hlutfall 6hagnadardrifins hisnaedis & svaedinu verdi samkvaemt
sérstoku samkomulagi Reykjavikurborgar vid videigandi rdduneyti og rikisstofnanir, sja lié 10.

Mat 4 hagreenum ahrifum uppbyggingar og vaxtarhrada hennar a borgarsjod til langs tima
verdi lagt til grundvallar i samningsgerdinni, sbr. hagraent likan KPMG (fiscal impact
assessment), sem préad var i samvinnu Reykjavikurborgar og Betri samgangna. Svid fjarmala-
og ahaettustyringar Reykjavikurborgar mun framkvaema videigandi greiningar adur en gengid
verdur fra uppbyggingarsamningi vegna fyrsta afanga uppbyggingar i landi Keldna og nagrennis
og fyrir uppbygginguna i heild sinni adur en gengid verdur fra rammasamningi um préun
svaedisins. | hinu hagraena mati verdi nidurstodur frumaaetlunar EFLU, dagsett 30. jandar 2024
med sidari uppfaerslum, um innvidakostnad 16gd til grundvallar; svo sem vid gotur, stiga,
veitukerfi, almenningsrymi, leik- og grunnskdla.

pad er 6fravikjanleg forsenda ad préun Keldnalands og nagrennis og flyting Borgarlinu inn &
svadid og upp i Breidholt, likt og visad er til i tilvitnadri viljayfirlysingu fra 28. april 2022, verdi
ekki til pess ad tefja paer framkveemdir sem nu eru i fyrsta afanga Borgarlinu og ad peer
framkvaemdir sem nu er verid ad undirbula i fyrsta dfanga verdi avallt i forgangi.

Unninn verdi rammasamningur milli adila um préun svaedisins, p.e. i landi Keldna og nagrennis
(p.m.t. Keldnaholts), sbr. megin atridi hér ad framan, adur en tillaga ad breytingum 3a
adalskipulagi er sampykkt, sem verdi grundvollur ndnari samninga um hvern afanga
uppbyggingar. bad er ljést ad adalskipulagsbreytingar eru forsenda uppbyggingar & svaedinu,
sbr. fyrirliggjandi hugmyndir um préun sveedis, og ljést ad virdi byggingarréttar & svaedinu
veltur & pvi hvernig stadid verdur ad breyttri nytingu og landnotkun & sveedinu. |
rammasamningnum verdi m.a. kvedid 4 um afangaskiptingu byggingarsvaeda, landnotkun,
péttleika og byggingarmagn hvers afanga, landporf og umfang samfélagslegra innvida
(byggingarmagn bpeirra) og annarra grunninnvida. Enn fremur verdi kvedid 4 um i
meginatridum hvernig kostnadarpatttoku Betri samgangna ohf. og veentanlegra |68arhafa
verdi hattad gagnvart Reykjavikurborg vegna grunninnvida og samfélagslegra innvida, i
samhengi vid fyrirkomulag solu byggingarréttar. | rammasamningi verdi einnig kvedid & um
eignarhald lands og med hvada hzaetti Reykjavikurborg eignast land Keldna.

Formlegir uppbyggingarsamningar, samkvaemt samningsmarkmidum Reykjavikurborgar, verdi
unnir og klaradir 4 sama tima og tillaga ad deiliskipulagi vidkomandi afanga kemur til
sampykktar hja borgaryfirvoldum. Uppbyggingarsamningur kvedi m.a. & um nanari
afangaskiptingu uppbyggingar ibudar- og atvinnuhulsnazedis, dhagnadardrifid og félagslegt
husnaedi, honnun almenningsryma, veenta solu byggingarréttar og timasetta daetlun um
fiarfestingarporf i grunninnvidum, almenningsrymum og samfélagslegum stofnunum.



10. Vegna hlutfalls 6hagnadardrifins hisnaedis i landi Keldna, sbr. hdsnaedissattmali borgar og rikis
fra 2023 og Husnaedisdeetlun Reykjavikur 2025-2034, verdi unnid sérstakt samkomulag milli
Reykjavikurborgar og vidkomandi raduneyta. Vid gerd pess verdi einnig horft til annarra landa
og |68a sem eru 4 hendi rikisvaldsins innan Reykjavikur. Umraett samkomulag liggi fyrir a6ur
en gengid verdur frd rammasamningi, sbr. lid 8.
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Afmorkun skipulagssvaedis i landi Keldna og nagrennis. Heildarstaerd alls svaedisins er um 154 ha, par
af um 117 ha i landi Betri samgangna. Sveedid sem er til skipulagningar i Keldum og nagrenni er
bannig i bléndudu eignarhaldi Reykjavikurborgar og Betri samgangna.




Keldur og nagrenni

Rammahluti adalskipulags

,,Sa hluti adalskipulags par sem utfaerd eru akvedin
afmorkud svaedi sveitarfélagsins med pad ad markmidi ad
akvarda nanar landnotkun, svo sem um meginpaetti
bjonustukerfa og ad afmarka byggingarsvedi eda afanga
deiliskipulagsazetlana.”

2. gr. skipulagslaga (lidur 21) nr. 123/2010

Drog a0 adalskipulagsbreytingu
asamt drogum ad umhverfismati

L6gd fram sbr. 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og l6g nr. 111/202¥um umhverfismat aatlana






I landi Keldna eru taekifaeri til ad efla byggd i austurhluta Reykjavikur og styrkja sjalfbzera
borgarpréun a héfudborgarsveaedinu 6llu. Méguleg uppbyggingarsvaedi a Keldum og
Keldnaholti eru einstaklega vel stadsett landfreedilega og ma segja ad pau séu medal sidustu
byggingarsveedanna innan samfelldrar byggdar a4 hofudborgarsvaedinu, sem hafa midlaega
legu.

Fyrirhugud lega Borgarlinu um sva0id er lykil forsenda pess ad hzegt verdi ad byggja upp ny
borgarhverfi a svaedinu a vistvaenan og hagkvaeman hatt, sem gefur einnig moguleika a ad
lagmarka kolefnisspor uppbyggingarinnar.

Skipulagning nyrra borgarhverfa i landi Keldna felur einnig i sér taekifaeri til ad flétta a
sjalfbaeran hatt nyja byggd vid eldri gréin hverfi og hina einstoku nattiru sem er a svadinu
og vid Grafarvoginn. Ennfremur gefst taekifzeri til ad styrkja pad samfélag sem er fyrir i
borgarhlutanum, m.a. med auknu frambodi verslunar og pjonustu, veitingastada,
afpreyingar og vel hannadra almenningsryma, auk nyrra atvinnuteekifeera.

Uppbygging nyrra ibudarhverfi i landi Keldna er einnig lykil forsenda pess ad efla
husnaedismarkadinn i Reykjavik og a hofudborgarsvaedinu 4 komandi arum og lidur i pvi
studla ad auknu frambodi ibuda, ekki sist peirra sem eru a vioradanlegu verdi.

| skjalinu eru sett fram drég adalskipulagsbreytinga sem varda Keldur og nagrenni. Drog
adalskipulagsbreytinga byggja i megin atrioum a peirri skipulagsvinnu sem FOJAB og
samstarfsadilar hafa unnid ad undanfarin misseri i samstarfi Reykjavikurborgar og Betri
samgangna (sja fylgiskjol I-1ll). Ennfremur eru 16gd fram drog ad umhverfismati breytinga
(sja fylgiskjal IV, umhverfisskyrsla Alta-radgjafa).



Keldur og nagrenni

Breytingartillogur i hnotskurn (drog)
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Fétspor péttbylis minnkar um 28 ha. Skilgreind opin
svaedi staeekka um 56 ha, ibidarbyggd staekkar um 38
ha, svaedi fyrir samfélagspjonustu staekka um 7 ha,
verslunar- og pjonustu svaedi staekka um 5,7 ha en
midsvaedi (bléndud byggd/atvinnusvaedi) minnka um
83,6 ha

Allt ad 5.800 ibudir sem efla htisnadismarkad i
Reykjavik og @ h6fudborgarsvaedinu. Félagsleg blondun
verdi tryggd

Keldnaholt endurskilgreint og par verdi mogulega
einkum ibudarbyggd i stad uppbyggingar
atvinnukjarna

Fjolmorg svaedi tekin sérstaklega fra fyrir grunn- og
leikskola

Atvinnu- og pjénustukjarnar (midsvaedi) skilgreind vid
borgarlinust6dvar, sem fléttast saman vid
ibudarhverfin

Samgonguhus (bila- og hjélastadahus) skilgreind a
fjiolmorgum svaedum sem tryggja vistveenar husagotur
innan hverfanna (merkt Vb51-VPb58)

Nakveem lega Borgarlinu um sveedid fest nidur

Skilgreind ny utivistarsvedi og almenningsrymi, s.s.
Kalfamoi

Grafavogur fridlystur, sbr. yfirstandandi
fridlysingarferli



Keldur og nagrenni

Umhverfismat rammahluta. Samantekt fra ALTA (drog)

Lykilpeettir adalskipulagsbreytingar (dr6g) og umhverfisahrif
beirra:

Med pvi ad setja uppbyggingu i landi Keldna og nagrennis i
forgang, verdur sidur farid i ad byggja i jadri niverandi
péttbylis 4 h6fudborgarsvaedinu, sem myndi kalla & meiri og
kostnadarsamari uppbyggingu innvida . Uppbygging a
Keldnalandi er pvi hagkvaamur og umhverfisveenn kostur
hvad vardar landnytingu og borgarpréun, sem leidir til pess
ad haegt verdur ad hlifa dsnortnum svaeedum i graena
treflinum vid uppbyggingu.

Fotspor byggdarinnar minnkar samanborid vid afmorkun a
midsvaedum M4c Keldur og M4d Keldnaholt.

v’ Gert er rad fyrir svipudu byggingarmagni pannig ad
byggdin verdur péttari og minna land tekid undir
byggd en meira af greenum sveedum skilin eftir 4
j6drunum.

bessi breyting dregur ur kolefnisspori byggdarinnar, eykur
péttleika hennar og umfang greenna opinna svaeda. Hverfid
verdur pvi enn gdénguvanna, stydur betur vid vistveena
ferdamata, félagsleg samskipti og lydheilsu fyrir vikid.

[ stad pess ad gera rad fyrir hreinu atvinnusvaedi 4
Keldnaholti er gert rad fyrir ad par komi bléndud byggd
ibudar- og atvinnuhusnaedis likt og vid Keldur.

v Gert er rad fyrir nanast jafnmikilli uppbyggingu 4
atvinnuhusnadi og i Adalskipulagi Reykjavikur til
2040 vid stadfestingu pess, sem stydur vid markmid
um fjélgun starfa austan Ellidada.

v’ Atvinnuhulsnaedi verdur fyrst og fremst i nalaegd vid
borgarlinustédvar par sem er gott adgengi fyrir
vistvaena fararmata.

Stadsetning atvinnuhusnadis vid Borgarlinustédvar
audveldar folki ad ferdast til vinnu med virkum ferdamatum
og stydur vid mannlif fra morgni til kvolds og verslun og
bjénustu innan hverfanna.

Nidurstada umhverfismatsins er ad
aformud uppbygging, skv. drogum ad
tillogum, hefur almennt jakvaed ahrif
Sja nanar Umhverfisskyrsla (drég), fylgiskjal IV



Keldur og nagrenni
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1.1. Addragandi og stada vinnu

Undanfarin misseri hefur skipulagning og préun Keldnalands verid i
undirbuningi i samstarfi Reykjavikurborgar og Betri samgangna, i
samrami vid markmid viljayfirlysingar fra 2022 (sja nanar kafla 1.2).
Efnt var til hugmyndasamkeppni um skipulag 4 svaedinu a arinu 2023 og
lagu nidurstodur hennar fyrir & haustdogum 2023 og var tillaga FOJAB
arkitekta hlutskorpust. Medal megin markmida samkeppninnar var ad
leita ad radgjafahdpi sem veeri haefur til ad vinna ad frekari
skipulagningu & svaedinu, i samstarfi vid Reykjavikurborg og Betri
samgongur.

i framhaldinu var samid vid FOJAB, Rambéll og Eflu um frekari
skipulags- og honnunarverkefni (sja fylgiskjol I-1ll), sem vaeru lidur i
undirbuningi l6gformlegrar skipulagsgerdar og uppbyggingar a
svaedinu. Vinna FOJAB og samstarfadila er langt komin og er hdn
einskonar grundvollur peirra adalskipulagsbreytinga (drég), sem nu eru
kynnt sbr. 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga i skipulagsgattinni.

Skipulagsvinnan og undirbuningur adalskipulagsbreytingar var aéur
kynnt i verklysingu sem [6gd var fram haustid 2024. Verklysingin dsamt
matslysingu umhverfismats var kynnt i skipulagsgattinni a timabilinu
18. september til 15. ndvember 2024 og barust alls 68 athugsemdir og
umsagnir fra ibaum, hagadilum og opinberum adilum (sja nanar kafla 7
og vidauka 8.7).

Aréttad er ad hér er um drog ad breytingartillogum ad raeda, sem fara
nu i forkynningu i skipulagsgattinni med athugasemdafresti til 25.
agust. Vid moétun endanlegra breytingartillagna verdur horft til
framkominna athugasemda og umsagna. Endanlegar tillégu eru
ennfremur hadar samningum milli Reykjavikurborgar og Betri
samgangna um préun og uppbyggingu svaedisins (sja kafla 1.2).
Reiknad er med ad endanleg og l6gformleg adalskipulagstillaga verdi
kynnt a ny undir lok ars.
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Mynd 1. Tillaga FOJAB og samstarfsadila um préun uppbyggingar i landi Keldna og Keldnaholts, sbr. einnig vinningstillagan. Utfzersla
adalskipulagsbreytinga (drog) tekur i megin atridum mid af ofangreindri tillégu og 68rum aherslum sem sett eru fram i skyrslum
radgjafanna (fylgiskjol I-111). Breytingar og sérteek rammahlutadakvaedi adalskipulags (sja kafla 6) verda nanar utferd og skyrd i
endanlegri tillégu,
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1.2. Samkomulag um préun og uppbyggingu

Samhlida métun adalskipulagstillogu hafa fulltrdar Reykjavikurborgar
og Betri samgangna undirbuid frekari samningsgerda vegna
veentanlegrar uppbyggingar, sbr. markmid viljayfirlysingar fra 28. april
2022. Reykjavikurborg hefur einnig skilgreint sin samningsmarkmid,
sem verdi leidarljds i komandi vidraedum adila.

Megin markmidid er ad uppbygging Keldna og nagrennis leidi

til sjalfbaerrar og pjédhagslega hagkvaemrar préounar

og rekstrarlega hagfelldrar nidurstodu fyrir bada samningsadila. Med
uppbyggingunni verdi stutt vid fjarmognun Borgarlinu og annarra
fijarfestinga sbr. Samgéngusdattmadli héfudborgarsvaedis (agust

20224) og stutt vid fjarmognun annarra samfélagslegra innvida a
svaedinu i gegnum légbundna gjaldtoku og seldan byggingarrétt skv.
nanara samkomulagi. Grundvallarmarkmid er ad uppbyggingin og
hradi hennar hafi jakvaed ahrif a rekstur borgarinnar til lengri tima litid.

Gert er rad fyrir ad unnin verdi rammasamningur milli adila um préun
svadisins, adur en tillaga ad breytingum a adalskipulagi er sampykkt,

sem verdi grundvollur ndnari samninga um hvern afanga uppbyggingar.

pad er ljést ad adalskipulagsbreytingar eru forsenda uppbyggingar a
svadinu, sbr. fyrirliggjandi hugmyndir um préun svaedis, og ljést ad
virdi byggingarréttar 4 svadinu veltur a pvi hvernig stadid verdur ad
breyttri nytingu og landnotkun & svaedinu.

Moétun formlegra tillagna ad adalskipulagsbreytingu og deiliskipulagi
fyrir svaedid tekur mid af tillogum FOJAB radgjafa, a grundvelli
vinningstillégu, en er vissulega einnig had peim samningum sem gerdir
verda vid Betri samgdngur um préun og uppbyggingu svaedis .

B [ Mork skipulagssvaedis (154 ha)
[Z3 Land betri samgangna (117 ha)

Mark uppbyagingarsvaedis (72 ha) gx
. samkveemt prounaraztiun e
Y [[T] Hverfisvernd (HV)

o -
../ Fridlyst sveedi (FS) =
Aﬁ#

Mynd 2. Afmorkun skipulagssvaedis i landi Keldna og nagrennis. Heildarstaerd alls sveedisins er um 154 ha, par af um 117 i
landi Betri samgangna. Svadid sem er til skipulagningar i Keldum og nagrenni er pannig i bléndudu eignarhaldi
Reykjavikurborgar og Betri samgangna og edlilegt ad su skipting verdi 16g0 til grundvallar i vaentanlegum samningum. Vid
motun skipulags a svadinu er mikilvaegt ad horfa til peirrar samlegdar sem felst i betri nytingu peirra samfélagslegu innvida
sem nu eru til stadar i adliggjandi hverfum og peirra gaeda sem felast i adliggjandi opnum svaedum og nattlirusveedum og
ibuar Keldnalands munu njéta.
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1.3. Viofangsefni adalskipulagsbreytingar

i verklysingu var gert rad fyrir ad adalskipulagsbreytingar gaetu nad til
eftirfarandi svaeda:

1. Keldna, Keldnaholts og og nagrennis (rammahluti med itarlegum
stefnudkvaedum)

2. Ahrifasvaedi Borgarlinu (Krossamyrartorg-Keldnaholt), sem liggur
um Storhofda og midsvaedio Hofoar M4b.

3. Ahrifasvaedi Borgarlinu (Keldnaholt-Korputorg-Haholt), sem liggur
medal annars i jadri midsvaedis M9 vid Korputorg.

4. Almennt dhrifasvaedi i austurhluta Reykjavikur, m.a. niverandi
hverfi Grafarvogs og byggingarsvaedi medfram Vesturlandsvegi.

Eins og lagt var upp med i verklysingu snua adalskipulagsbreytingar
fyrst og fremst ad Keldum og nagrenni. Stefna og dkvaedi sem snerta
bréun byggdar 4 pvi sveedi verda sett fram og Utfaerd i samraemi vid
heimild skipulagslaga um rammahluta, sem felur i sér itarlegri og
nakveemari stefnumaorkun en almennt er sett fram i adalskipulagi.
Markmidid med peirri nalgun er ad setja fram akvednari kréfur og
skipulagsdkvaedi en venjan er 4 adalskipulagsstigi; s.s. um gadi og
yfirbragd byggdar, haedir hdsa, skilgreiningu almenningsryma, bila- og
hjélastaedareglur, vistvaena honnun og félagslega sjalfbaerni og
hagkvaema afangaskiptingu uppbyggingar, sem taka parf tillit til vid
motun deiliskipulags (sja nanar 6. kafla)

[ 5. kafla er vikid ad 68rum mogulegum breytingum sem varda
ahrifasvaedi Borgarlinu, annars vegar i H6fdum og hinsvegar vid
Korputorg. baer mogulegu breytingar verda nanar Utfaerdar i endanlegri
tillégu. Fjallad er um valkosti um préun byggdar i landi Keldna i kafla 4
og moguleg ahrif i hinu stéra samhengi i austurhluta borgarinnar (sja
ennfremur fylgiskjal 1V). Medal annars er uppbygging i Keldum skodud i
samhengi vié aukna uppbyggingu austan Vesturlandsvegar i Hollum.
Breytingar a pvi svadi verda hinsvegar til umfjéllunar i annarri
adalskipulagsbreytingu.
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Mynd 3. Megin vidfangsefni adalskipulagsbreytingar er breytt landnotkun og uppbyggingarheimildir i landi Keldna og Keldnaholts
og verdur stefna og akvaedi um svaedi sett fram med itarlegum haetti sem rammahluti adalskipulags (sja 6. kafli). Métun
adalskipulagsbreytinga taka einnig til ahrifasvaeda Borgarlinu vestan og nordan Keldna (sja 5. kafli).
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1.4. Uppbygging greinargerdar og fylgiskjol

i skjalinu er gerd grein fyrir markmidum og leidarljésum vid métun
breytingartillagna i 2. kafla. Helstu forsendur og gildandi datlanir eru til
umfjollunar i 3. kafla. Fjallad er um tillégu og samanburd valkostai 4.
kafla. [ 5. kafla er gerd grein fyrir formlegum breytingum fra gildandi
stefnu adalskipulags, p.e. baedi & péttbylisuppdraetti,
textaskilgreiningum i greinargerd og pemakortum. i 6. kafla eru sett
fram sérteek og itarleg markmid og akvaedi um préun og uppbyggingu
nyrra skdlahverfa i landi Keldna og ndgrennis; rammahluti adalskipulags
sem verdi bindandi fyrir gerd deiliskipulags uppbyggingarafanga og
honnun gatna og almenningsryma. Stefna og akvaedi i rammahlutanum
byggja a peim tillégum og honnunarvidmidum sem nanar eru sett fram
og skyrd i fylgiskjolum I-1ll, sja nanar hér til hlidar). Fjallad er um
kynningar- og samradsferli adalskipulagsbreytingar og umsagnar- og
hagadila i 7. kafla. [ kafla 8 (Vidauka) ma finna m.a. lykil forsendur, s.s.
um natturufar og stadhaetti i landi Keldna, viljayfirlysingu
Reykjavikurborgar og Betri samgangna fra 2022 og umsagnir og
athugasemdir vid verklysingu (sja 8.3).

Umhverfismat adalskipulagsbreytingar (drog), sbr. 16g nr. 111/2021
m.s.br, er sett fram i fylgiskjali IV og er pad unnid af Alta rddgjofum.

Fylgiskjol I-11l eru lykil skjol sem mikilvaegt er ad kynna sér samhlida
adalskipulagsbreytingunni og umhverfismati hennar. { umraeddum
skyrslum FOJAB og samstarfsadila eru mogulegri uppbyggingu i landi
Keldna og nagrennis lyst ndnar og betur haegt ad gera sér i hugarlund
hvada mynd byggdin getur tekid a endanum. Umraeddar skyrslur verda
til grundvallar vid métun deiliskipulags og hénnunar a svaedinu og lykil
akveaedi og skilmalar sem par eru settir fram festir i rammabhluta
adalskipulags (sja 6. kafla). Hér til hlidar er stutt lysing 8 umraaeddum
skyrslum en paer verda til kynningar med breytingartillégunni a
skipulagsgattinni.

Samgonguskipulag fyrir Keldnaland

bréunaraaetlun (Development Plan) um skipulagningu
og uppbyggingu Keldnalands og nagrennis. | daetluninni
er m.a. meelt fyrir um: ramma ad heildarskipulagi,
afangaskiptingu uppbyggingarreita, péttleika byggdar,
hadir husa, landporf og stadsetningu helstu
samfélagsstofnana, samsetningu ibudagerda og
busetuforma, blondun iblida- og atvinnuhusnadis,
heildar gatna- og stigakerfi og skipulag almenningsryma.
[ deetluninni eru einnig ad finna almenn
honnunarmarkmid fyrir hverfid og alla uppbyggingarreiti
og afangaskiptingu uppbyggingar, baedi grunninnvida og
hasnadis.

Samgonguskipulag (Mobility Plan), byggir badi a
greiningum a naverandi p6rf med samgdngumati og
svidsmyndagreiningu um framtidarporf fyrir Keldnaland
og neerliggjandi svaedi. Fjallad er um forhénnun,
greiningarvinnu og annan undirbuining Borgarlinu milli
Krossamyrartorgs og Korputorgs. Einnig er nanari
utfeersla a bilasteedamalum (med bilastaedahidsum).

Hoénnunarhandbdk (Design Manual)

itarlegri hénnunarforsendur og vidmid fyrir
einstaka uppbyggingarreiti og deiliskipulagsafanga.
Vidmidin eru leidbeinandi og lysa sérsto6du
hverfanna en mynda einnig samfellu peirra a milli,
med pvi ad leggja til hugmyndir um efnisgerd, aferd
og stilbragd innan hvers hverfis.
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Tilgangur skipulagsgerdar
og markmid og leidarljds
sem eru logd til grundvallar
vid motun tillagna
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2. Markmio skipulagsgerdar og leidarljos

Eftirfarandi markmid eru 16gd til grundvallar vid métun
skipulags i landi Keldna:

* AdilandiKeldna risi vistvaen, fjolbreytt og félagslega
sjalfbaer hverfi sem myndi sterk tengsl vid pau hverfi sem
fyrir eru i Grafarvogi og adra borgarhluta

+ Ahersla verdi 4 samtvinnun fjélbreyttra hisagerda,
verslunar, pjénustu og starfa, vandadra almenningsryma par
sem virkir ferdamatar njéta sin og hagaeda
almenningssamgodngur

* Uppbygging ibudarbyggdarinnar haldist i hendur vid
framkvaemdir vid lagningu Borgarlinu um land Keldna

* Ad uppbygging i landi Keldna verdi til ad efla
hasnaedismarkad, studla ad stodugra frambodi ibuda, auki
breidd i husagerdum og busetukostum fyrir alla félagshépa

* Ad deiliskipulagning og uppbygging ibudarhverfa verdi
afangaskipt a raunhzefan hatt sem studli ad hagkvaemri og
skilvirkri uppbyggingu, sem leidi til aukins frambods
hasnaedis a vidradanlegu verdi, sbr. markmid borgarinnar i
hidsnadismalum

* Vid métun skipulags a sveedinu verdi 16gd rik ahersla a
tengsl vid adliggjandi byggd og natturu og samnytingu peirra
samfélagslegu innvida og Utivistarsvaeda sem eru til stadar

* AQ rikt tillit verdi tekid til peirrar nattdru og opnu sveeda
sem hafa verndar- og utivistargildi

Ad i landi Keldna og Keldnaholt myndist 6flugir
atvinnukjarnar. Leitad verdi allra leida til ad lada a svaedid
oflugar stofnanir og fyrirtaeki og ad su starfsemisem nu er
til stadar haldi velli og hafi svigrim til frekari préunar — og
styrki pannig uppbyggingu og kjarnastarfsemi i
veentanlegum midkjornum i hverfinu

Ad i landi Keldna risi borgarhverfi med sterk sérkenni og
mikid addrattarafl, sem styrki sjalfbaera borgarpréun a
hofudborgarsvaedinu, i Reykjavik og sérstaklega i
austurhluta borgarinnar

Uppbygging i landi Keldna stydji vid markmid rikis og borgar
i loftslagsmalum um kolefnishlutlaust samfélag

Préun og uppbygging svaedisins verdi hagkvaem og hafi
jakvaed ahrif 4 rekstur borgarinnar

Megin markmid Adalskipulags Reykjavikur 2040,
hasnaedissattmala og Husnaedisdeetlunar Reykjavikur 2025-
2034 og samningsmarkmid borgarrads i hdsnaedismalum
verdi l6gd til grundvallar vid motun tillagna

Tillogur og honnunarvidmid sem sett eru fram i skyrslum
FOJAB og samstarfsadila (fylgiskjol I-11l) verdi til grundvallar
vid moétun endanlegra adalskipulagsbreytinga og megin
forsenda fyrir gerd deiliskipulags & svaedinu. Ymis atridi i
fyrirliggjandi tillogum parfnast nanari ryni og uUtfaerslu og ad
mikilvaegt er ad tryggja gott samrdad vid frekari métun
skipulags a svaedinu

Adalskipulagsbreyting og endanleg utfaersla hennar er
einnig had peim samningum sem gerdir verda milli
Reykjavikurborgar og Betri samgangna (sja kafla 1.2)
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Rammahluti Adalskipulags Reykjavikur 2040

Megin forsendur
og gildandi
azetlanir
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3.1. Stefnumid stjornvalda til grundvallar

Skipulagning nyrra borgarhverfa i landi Keldna og nagrennis, i samstarfi
Reykjavikurborgar og Betri samgangna, gefur einstakt teekifzeri til ad
fylgja eftir i verki fyrirliggjandi stefnumaorkun rikisins, SSH og
Reykjavikurborgar i skipulags, umhverfis- og hisnadismalum.
Undanfarin ar og misseri hafa stjérnvold sett sér metnadarfull
markmid, hvort sem litid er til markmida um aukin gaedi i hinu byggda
umhverfi péttbylisins, laekkun kolefnisspors, vistveenni samgongur,
husnaedi fyrir alla félagshdpa eda um sjalfbaera préun samfélags og
byggdar. [ pessu samhengi ma nefna m.a. eftirfarandi stefnuskjol:
Landsskipulagsstefna 2024-2028, sampykkt a 154. 16ggjafarping 2023-2024.
Adgerdadeetiun i loftslagsmdlum (sja co2.is).

Uppfeersla samgdéngusdattmdla héfudborgarsvaedisins, agust 2024.

Héfudborgarsvaedid 2040, Svaedisskipulag hofudborgarsvaedisins 2015 m.s.br.,
sameiginleg stefna sveitarfélaganna & héfudborgarsvaedinu, sampykkt upphaflega
2015.

Mannlif, byggd og baejarrymi. LeiGbeiningar um sjdlfbaert skipulag og vistveenar
samgéngur i péttbyli. Samtok sveitarfélaga a hofudborgarsvaedinu (SSH) &
Skipulagsstofnun, 2023.

Studningur stjornvalda vid lifskjarasamninga, sampykktur i tengslum vid kjarasamninga
2019.

Rammasamningur rikis og sveitarfélaga um aukid frambod ibida 2023-2032 og
sameiginleg syn og stefnu i husnaedismadlum, sampykktur jali 2022 af HMS, Sambandi
islenskra sveitarfélaga og Innvidaraduneytinu.

Samkomulag um aukid frambod ibudarhusnaedis i Reykjavik a timabilinu 2023-2032 og
farmégnun uppbyggingar hagkvaemra ibuda og félagslegs husnaedis, sampykkt jandar
2023 af HMS, Innvidaraduneytinu og Reykjavikurborg.

Mikilvaegt er ad horft verdi til ofangreindra stefnuskjala, auk
Adalskipulags Reykjavikur 2040, Husnaedisdaetlunar Reykjavikur 2025-
2033, loftslagstefnu borgarinnar og borgarhénnunarstefnu
(veentanleg) vid mdétun adalskipulagsbreytinga i landi Keldna og vié
honnun deiliskipulags a sveedinu.

Bilmidad skipulag med

dherslu a dreifda byggd,
adskilda landnotkun og
umferd einkabilsins

Sjalfbaert borgarskipulag
med aherslu & pétta og
blandada byggd, geedi
hins byggda umhverfis og
fiélbreytta ferdamata
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Bilmidad skipulag

Sjalfbeert skipulag

Vinnustadir Stofnanir  ibudarbyggd
og pjonusta

Mynd 4. Skyringarmyndir ur leidbeiningarritinu , Mannlif, byggd og bzejarrymi sem

unnid var i samvinnu SSH og Skipulagsstofnunar arid 2023, sem lysir mikilvaegi pess
a0 hverfa fra aherslum bilmidads skipulags i péttbyli hér a landi.
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I skipulagi péttbylisstada verdi
almennt haft ad leidarljosi ad minnka
ferdaporf med pvi ad pétta byggo,
blanda atvinnustarfsemi, verslun og
bjonustu og tengja vid ibudarbyggo i
bagu sjalfbaerni daglegs lifs og
aukinna lifsgeeda...

Skipulag byggdar og landnotkunar
midi ad pvi ad draga ur
loftslagsahrifum samgangna, med
aherslu a virkan ferdamata og
almenningssamgongur.

Gatnaskipulag og gatnah6nnun midi
a0 pvi ad skapa baejarrymi og
umferdarrymi fyrir akandi, hjélandi
og gangandi vegfarendur. Vid
skipulagsgerd verdi byggt a
leidbeiningunum Mannlif, byggd og
baejarrymi.

Vid skipulag byggdar og baejarhonnun
i péttbyli verdi studlad ad gaedum i
hinu byggda umhverfi og sett fram
stefna og akvaedi um byggdamynstur
og maelikvarda, og samspil byggdar,
bajarryma og samgangna.

Tryggt verdi fjolbreytt, hagkvaemt og
sveigjanlegt hiisnaedi sem mazetir
porfum dlikra aldurs- og félagshépa
og studlar ad félagslegri fjdlbreytni. |
bvi samhengi verdi hugad sérstaklega
a0 frambodi a husnadi fyrir tekju- og
eignalaegri i samraemi vid viomid
rammasamnings rikis og sveitarfélaga
um hdsnadisazetlanir.”

Landskipulagsstefna 2024-2028,
sampykkt & Alpingi 2024
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3.2. Keldur og proun byggodar i Reykjavik og a hofudborgarsvaedinu

{ landi Keldna eru taekifeeri til ad efla byggd i austurhluta Reykjavikur og styrkja
sjalfbaera borgarpréun 4 hofudborgarsvaedinu 6llu. Moéguleg uppbyggingar-
sveedi a@ Keldum og Keldnaholti eru vel stadsett landfraedilega og ma segja ad
pau séu medal sidustu dbyggdu byggingarsvaedanna innan samfelldrar
byggdar a hofudborgarsvaedinu, sem hafa midlaega legu.

Fyrirhugud lega Borgarlinu um svaedid er lykil forsenda pess ad haegt verdi ad
byggja upp ny borgarhverfi 4 svaedinu a vistveenan og hagkveeman hatt, sem
gefur einnig moguleika 4 ad lagmarka kolefnisspor uppbyggingarinnar.

Skipulagning nyrra borgarhverfa i landi Keldna felur einnig i sér taekifzeri til ad
flétta a sjalfbaeran hatt nyja byggd vid eldri gréin hverfi og hina einstoku
natturu sem er 4 sveedinu og vid Grafarvoginn. Ennfremur gefst teekifeeri til ad
styrkja pad samfélag sem er fyrir i borgarhlutanum, m.a. med auknu frambodi
verslunar og pjénustu, veitingastada, afpreyingar og vel hannadra
almenningsryma, auk nyrra atvinnutaekifzera.

Uppbygging nyrra ibudarhverfi i landi Keldna 4 naestu arum er einnig lykil
forsenda pess ad efla husnaedismarkadinn i Reykjavik og &
hofudborgarsvaedinu og studla ad stodugu og auknu frambodi ibuda, ekki sist
peirra sem eru 3 vidradanlegu verdi.

Samkvaemt fyrirliggjandi aaetlunum sveitarfélaganna (sja Prounardeetiun
Héfudborgarsveedisins), pa er svigrum til ad byggja vel a sjotta tug pusund
ibuda 4 byggingarsvaedum sem eru innan skilgreindra vaxtarmarka
svaedisskipulagsins. Asetlud uppbygging i landi Keldna, sbr.fyrirliggjandi tillaga
FOJAB, geeti numid um 10% af heildaruppbyggingunni og undirstrikar pad
mikilvaegi pess ad nyta land Keldna til ad styrkja husnaedismarkad 4 komandi
arum.

Fjaldi, stigskipting og gréf stedsetning
midijarna & hbfudborgarsveedinu

er bindandi stefna sbr. t6flu 3 um
mélsmedferd 4. kafla. Nalkwvaern
stadsetning midkjarna er tfeerd [
adalskipulagsdeetiunum sveitarfélaga.

Lega samgangu- og prounardss

er bindandi stefna t5flu 3 um
malsmedferd § 4, kafla, Nékvaem

staBsetning bargarlinu innan %
adals Slaga

Vaxtarmérk eru 50 m belti sem

er bindandi stefna sbr. t8flu 3 um

mélsmedferd [ 4, kafla, Allt péttbyli &

ad préast innan peirra til drsins 2040 en

lega vaxtarmarka skl skigreind nénar 7 ”
 adalskipulagis Nekveam mérk betising 7
eru  kortagrunni svaedisskipulagsins. <
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Mynd 5. Keldur og nagrenni i svaedisskipulagslegu samhengi hofudborgarsvaedisins.
Stefna um préun byggdar a héfudborgarsvaedinu, innan skilgreindra vaxtarmarka og
med aherslu & proun byggdar i grennd vid hageda almenningssamgongur.
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»Sterkt hverfi er eitt lykilatridid til ad
vel takist til ad sampaetta
byggdarmynstur og vaxandi notkun
almenningssamgangna. bad er gert
me0d pvi ad styrkja naeerumhverfio
pbannig ad ibuar geti sinnt sinum
daglegu ath6fnum i nalaegd vio
heimili sitt. | kjarna hverfisins er pétt
byggd med fjolbreyttri starfsemi og
midstod almenningssamgangna. bar
er borgargata hverfisins, med
umbhverfi sem ytir undir idandi
mannlif. Um kjarnann liggur
Borgarlinan og/eda straetéleid med
hau pjonustustigi. Leggja parf aherslu
a gongu- og hjolavaent umhverfi fra
kjarna og ut i hverfid ...“
Héfudborgarsvaedid 2040, ,bls. 76
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3.3. Uppbygging sem eflir hiusnaedismarkad

Sidustu ar hefur Reykjavikurborg unnid markvisst ad pvi ad auka uppbyggingu
ibudarhdsnadis i borginni. Unnid hefur verid a grundvelli hisnaedisaztlana og
markmida AR2040. | dzetlunum hefur verid lagt upp med pad ad auka
heildarframbod ibuda, auka fjolbreytni i ibudagerdum og busetuformum og
hlutdeild husnzedisfélaga sem ekki eru rekin i hagnadarskyni. Gerd
husnadisaetlana og aukin hlutdeild 6flugra fasteignafélaga 4 markadnum,
ekki sist peirra sem ekki eru rekin i hagnadarskyni, getur leitt til pess ad pad
dragi ur sveiflum a byggingarmarkadi og frambod ibddarhuisnadis verdi
jafnara. Leidarljds i pessari vinnu hefur verid ad sla ekki af peim kréfum sem
settar eru fram i adalskipulagi, vardandi gadi i hinu byggda umhverfi og
umhverfisahrif uppbyggingar. Vanda parf til verka pegar fjarfest er i nyrri
ibudarbyggd og mikilvaegt ad ibudarhusnaedi fyrir alla félagshdpa risi
sjalfbaerum hverfum, umhverfislega sem og félagslega.

i byrjun &rs 2023 var gerdur hisnaedissattmali milli Reykjavikurborgar,
Husnadis- og mannvirkjastofnunar og innvidaraduneytis um aukid frambod
ibuda til naestu 10 dra og aukid vaegi husnaedis sem nytur studnings og er
hagkveemt og vistvaent. Samkvaemt honum er gert rad fyrir mun kroftugri
uppbyggingu ibida en adur var radgert og er markmidid ad byggja allt ad
1.600 ibudir arlega eda medan verid er ad maeta uppsafnadri porf. |
sattmalanum segir jafnframt ad hlutfall hagkvaemra, vistvaenna og félagslegra
ibuda skuli nema 35% af heildaruppbyggingunni 4 timabilinu.. Jafnframt segir
par ad a [ondum i eigu rikis og Reykjavikurborgar nemi petta hlutfall minnst
40% af uppbyggingu og verdi 16dum a vidkomandi sveedum Uthlutad a hoflegu
verdi.

Uppbygging ibudarhusnaedis i landi Keldna er mikilvaegur lidur i pvi ad
markmidum i husnaedismalum verdi ndd, sbr. Husnaedisdaetlun 2025-3034,
husnaedissattmalinn fra 2023 (sbr. einnig lifskjarasamningarnir fra 2019), auk
pess ad framfylgja markmidum samgongusattmalans.

Vid métun skipulags @ nyjum byggingarsvaedum eins og Keldum parf ad geeta
ad almennum markmidum adalskipulags um uppbyggingu sjalfbzerra hverfa,
husnaedisaeetlunar og dkveedum husnaedissattmalans fra 2023, jafnhlida pvi
sem horft er til ndverandi stédu i vibkomandi borgarhlutum vardandi frambod
husagerda og félagslega stodu hverfa.

A=tlud uppbygging ibida i Reykjavik 2025-2034

Midad vid ar ,athlutunar”
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Mynd 6. | Hiisnaedisdaetlun Reykjavikur 2025-2034 (mai 2025) er gert rad fyrir ad um
3.200 ibudir geti komid til thlutunar i landi Keldna a timabili aatlunar. Til
samanburdar er gert rad fyrir ad um 3.700 ibudir komi til Gthlutunar i Artinshofda
og allt ad 3.000 i Hollum og Ulfarsardal. Hisnadisaeetlunin er uppfaerd arlega og
verdur 16g0 fram a ny i byrjun naesta ars
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»Félagsleg blondun i 6llum
skdlahverfum og borgarhlutum er
leidarstef i hisnaedisstefnu AR2040. |
meginmarkmidum pess segir ad ,tryggt
verdi fjolbreytt frambod husagerda og
busetukosta fyrir alla félagshépa. Rum
verdi fyrir pa alla og hvers konar
busetutrradi innan ibudarhverfa og
blandadra svaeda.” Félagsleg bléndun
og fjélbreytni skal avallt vera leidarljos i
nyrri uppbyggingu og sérstaklega par
sem verid er ad préa ny skélahverfi og
borgarhluta.”

Husneedisdaetlun Reykjavikur 2025-2034, bls. 22
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3.4. Gildandi adalskipulagsakvaedi i landi Keldna og Keldnaholti

3.4.1. ibGdarhverfi og gaedi byggdar

Markmid Adalskipulags Reykjavikur 2040 er ad skapa sjalfbeer,
heilbrigd og fj6lbreytt borgarhverfi par sem allir félagshdpar hafa
taekifaeri til basetu. Préadar verdi sterkar hverfisheildir sem standi
undir grunnpjénustu, 6flugri verslun og pjonustu, iprotta- og
fristundastarfsemi og fjolbreyttu mannlifi. Dagleg verslun og pjénusta
séu i sem mestri naleegd vid ibuana og folk geti notad virka ferdamata
til ad seekja pjonustu innan hverfisins. Atvinnutaekifaerum innan hverfa
verdi fjdlgad og atvinnukjarnar i grennd vid einsleit ibudarhverfi verdi
styrktir. ibGar hafi gott adgengi ad greenum svaedum og fjdlbreyttum
almenningsrymum og skipulag hverfa 6rvi almennt hreyfingu, samveru,
mannlif og vistvaenar ferdavenjur.

Skolahverfid verdi afram grunnforsenda i skipulagi ibadarhverfa
borgarinnar.

Innan ibudarbyggdar verdi akvednir kjarnar festir i sessi til ad tryggja
verslun og pjénustu innan hverfanna.

Félagsleg bléndun og fjolbreytni verdi avallt leidarljés vid
skipulagningu nyrra hverfa og husnadisframbod verdi med peim
hzetti ad sem flestir geti flutt innan hverfis pegar staekka eda minnka
parf vid sig husnaedi.

Vid skipulagningu og hénnun ibudarbyggdar verdi geedi husnaedisins
og naerumhverfis pess i fyrirrdmi. | pvi samhengi parf m.a. ad horfa
til staerda ibuda fyrir mismunandi fjolskyldugerdir og sambylisform,
birtuskilyrda, dagsbirtu, hljé6dgaeda og loftgeeda i ibudum, sem og
inngérdum og naerumhverfi hisnadisins, haedar bygginga og
fjarleegda milli peirra, dyptar hdsbygginga og hlutfalls Gtisveeda til
leiks og dvalar par sem sélar nytur brédurpart dags. [ péttri og
samfelldri byggd, s.s. randbyggd, verdi horft til pess ad gera héflega
forgarda par sem pvi verdur vid komid.

Visthaefar og sjalfbaerar honnunarlausnir verdi avallt leidarljos vid
maotun nyrrar ibudarbyggdar, hvort sem hidn ris innan hefdbundinna
ibudarhverfa eda 4 blondudum sveedum. Tryggt verdi ad byggdin og
umhverfid milli hdsanna beri med sér graent og manneskjulegt
yfirbragd. Gaett verdi sérstaklega ad blagraanum yfirbordslausnum,
ad gegndraepi yfirbords minnki ekki, ad lagmarkshlutfall I6dar sé
grodur- og dvalarsvaedi og pess geett ad vid uppbyggingu verdi ekki
gengid a gréskumikil grédursvaedi sem eru til stadar.

Melt er med pvi ad meira en helmingur leiksvaedis barna og annarra
dvalarsvaeda utandyra, innan |68a sem og a sameiginlegum
svaedum, geti notid sélar ad lagmarki i 5 klukkustundir pann 1. mai
(milli kl. 09 og 17). Mogulegt er p6 ad vikja fra pessu vidmidi ef synt
er fram & nalaegd vid vondud og sdélrik utisvaedi i naesta nagrenni.
Leitast verdi vid ad tryggja naid samspil bygginga og
almenningsryma svo og ibuda og inngarda; ad byggingin og
inngangar hennar séu i nanum tengslum vid virk almenningsrymi,
s.s. med pvi ad lata byggingu maeta gangstétt i goturyminu,
einkarymi og almenningsrymi séu almennt i nanum tengslum, s.s.
med opnum inngérdum i randbyggd og almennum umferdarleidum
um sameiginleg atirymi a fjolbylishidsalédum, og ad jafnan géd
sjonraen tengsl séu milli ibuda og leiksvaeda.

[ péttri og samfelldri byggd, s.s. randbyggd, verdi hugad sérstaklega
ad grédursvaedum i gatnaryminu, til deemis med hoflegum
forgérdum par sem pvi verdur vid komid.

Vid honnun ibadarhdsnaedis verdi tryggd fjolbreytni i yfirbragadi,
aferd, haeedum husa og uppbroti bygginga og gadi og sjalfbaerar
honnunarlausnir verdi dvallt hofd ad leidarljdsi.
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Adgengi ad graanum
svadum, afpreyingu og
osnortinni nattaru

Gran skref og
sjalfbzr préun

Adgengi ad ferskum og

Umhverfisgaedi %d D‘ hollum matvaelum
Orugg hverfi og Lydheilsa og Adgengi ad
almenningsrymi borgarskipulag heilbrigdispjonustu
. . o) Adgengi ad almennings-
Heilsteypt og fjGlbreytt Q ’ = N
hverfissamislag samgdngum og virkum

ferdamatum

Adgengi ad

atvinnutzekifaerum Adgengi ad husnzdi a

vidradanlegu verdi

»Reynsla sidustu ara i mérgum
borgum a Vesturléndum synir ad
audvelt er ad na fram 6llum peim
umhverfisgeedum sem vid sekjumst
eftir i péttri og blandadri
borgarbyggd. bad gerist hins vegar
ekki af sjalfu sér og pvi er mikilvaegt
a0 setja fram akvedin markmid og
viomid i adalskipulag um
lagmarksgaedi vid honnun nyrrar
ibudarbyggdar og umhverfisins milli
hdsanna.”

AR2040, bls. 48
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3.4. Gildandi adalskipulagsakvaedi i landi Keldna og Keldnaholti

3.4.2. bréunarasinn Orfirisey-Keldur og Borgarlina

[ Adalskipulagi Reykjavikur 2030 (2014) var sett fram dkvedin syn um
préoun péttrar og blandadrar byggdar medfram vistveenum
samgonguasi, sem teygdi sig fra midborginni, austur eftir
Sudurlandsbraut og ad Keldum. Drog ad peirri syn hafdi adur verid sett
fram i Adalskipulagi Reykjavikur 2024 (2003). bessi syn, asamt 6drum
préunaras til sudurs fra midborginni yfir 4 Karsnes, var dkvedin
undanfari stefnunnar um Borgarlinuna i svaedisskipulagi
hofudborgarsvaedisins og birtist nd i framkveemdadaetiun um fyrsta
afanga hagaeda almenningssamgodngukerfis 8 hofudborgarsvaedinu
(Hamraborg-Artun) og flytingu 4 framkveemdum vid Borgarlinu fra
Artani i Keldnaholt.

«=> Drounards
| Uppbyagingarreiti
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Mynd 7. Orfirisey-Keldur-préunaras.
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»Hugmyndin er ad préunarasinn verdi
smam saman heildstad breidgata
sem liggur eftir endilongu Nesinu,
nokkurs konar linuleg midborg. bétt
blondud byggd hverfist um asinn i
bagilegri gongufjarleego fra
bidst6dvum almenningssamgangna.
Sambzerilegur préounaras a sidan ad
liggja til sudurs fra miéborginni, um
Vatnsmyri, og yfir a Karsnes i
Kdpavogi. Fyrsta lota framkvaemda
vid Borgarlinu, fra Artinshofda ad
Hamraborg, tekur mid af umraeddum
préunarasum.“

AR2040, bls. 28
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3.4. Gildandi adalskipulagsakvaedi i landi Keldna og Keldnaholti

3.4.3. Landnotkun. Midsvaedin M4c og M4d og markmid um
atvinnuproéun

Midborg og nokkur midsveedi eru skilgreind sem meginkjarni (sbr.
hugtakid landskjarni samkveemt svaedisskipulagi
hofudborgarsvaedisins). bar er starfsemi sem pjénar landinu i heild
sinni, stjérnsysla rikisins, rdduneyti, stjornsyslu-og menningarstofnanir,
mennta-og heilbrigdisstofnanir og hofudstédvar verslunar og vidskipta.
Auk pess ad pjona 6llu landinu er meginkjarna setlad ad pjéna
neerliggjandi sveedum, borgarhlutum og hverfum. Svaedi innan
meginkjarna eru nefnd M1 og M2. bau mynda asamt sveedum M3 og
M4 préunarasinn Orfirisey-Keldur.

Eftirfarandi skilgreining gildir um landnotkun i Keldum og Keldnaholti:

MA4. Keldur-Keldnaholt (c, d). Fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum
verslunum, heildsélum og skrifstofum. Léttur idnadur og verkstaedi eru
leyfd. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad fyrir ibudarhdsnaedi, gistiheimilum
eda hételum, nema pad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. A sveedi
M4a, vestan Breidhofda, eru ibudir heimilar, einkum & efri haedum. A
svaedi M4c (Keldur) er po gert rad fyrir ibudarbyggd og tilheyrandi
hverfiskjarna og samfélagspjonustu. Gera skal grein fyrir nyjum
matvoruverslunum i deiliskipulagi.

[ almennri syn um atvinnupréun i Reykjavik er gert rad fyrir pvi ad &
midvaedum medfram Vesturlandsvegi, risi blondud atvinnustarfsemi;
verslun, pjonusta, skrifstofur, heildsolur og léttur i6nadur (sja Skapandi
borg, AR2040, bls. 29).

@

Midsvaedi til arsins 2040

Mynd 8. Land Keldna og Keldnaholts er skilgreint sem midsvaedi (M4c, M4d) i
AR2040. Sydsti hluti lands Keldna, Nénholt, tilheyrir p6 midsvadinu M4b.
Midsvaedin M1-M4 mynda bréunarasinn Orfirisey-Keldur.

jarmagn (m?) armay
Midborg (M1a-M1c) 87,0 660.000 140.000

Holt-Laugavegur (M2a, M2b) 13,0 107.000 10.000
Mular-Sudurlandsbraut (M2c, d, e, f) 48,0 325.000 30.000
Sudurlandsbraut-Laugardalur (M2g) 40 0 30.000
Skeifan-Sogamyri (M3a, M3b) 33,8 126.000 15.000
Hofdar (M4a) 443 147.000 80.000

dar (M4b) 468 90.000 70.000
Keldur (M4c) 65,7 4.800 50.000
Keldnaholt (M4d) 345 11.400 100.000
Visindagardar-Fluggardar (M5a) 252 55.000 40.000
BSl-reitur (M5b) 57 2.000 30.000
Haskolinn i Reykjavik (M5c) 145 30.000 115.000
Hlidarendi (M5d) 134 0 35.000
LSH-Hringbraut (M5e) 20 0

Hluti toflu 6.1 (bls. 99) er synir dzetlada aukningu atvinnuhtisnaedis @ midsveedum i
Reykijavik til arsins 2040. i tilviki Keldna og Keldnaholt er ekki gert rad fyrir ad

svaedin verdi fullbyggd vardandi atvinnuhusnadi arid 2040. 20

»Flest ny storf verdi stadsett innan
vaxtarmarka péttbylis og einkum a
midlaegum svaedum sem pjonad er af
Borgarlinu og streetisvagnapjonustu
med harri ferdatidni. Yfir 90% starfa i
Reykjavik verdi innan vaxtarmarka
arid 2040 og 80% nyrra starfa til
arsins 2040 verdi vid Borgarlinu.”
AR2040, bls. 29
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3.4. Gildandi adalskipulagsakvaedi i landi Keldna og Keldnaholti

3.4.4. G=0i byggoar, péttleiki og hzedir husa
Samkvaemt gildandi adalskipulagi er gert rad fyrir ad byggd i Keldum

verdi almennt 5 haedir eda laegri, en naest Vesturlandsvegi er heimilt ad

byggja heerra eda 5-8 haedir. | Keldnaholti, sem er radgert fyrir
atvinnustarfsemi i gildandi stefnu, er heimilt ad byggja 5-8 haeda hus.
Samkvaemt almennum péttleikavidmidum adalskipulagsins (sja tafla
3.2., bls. 86), pa eru midsvaedin & Keldum og i Keldnaholti i
nytingarflokki I-11l (sbr. tafla 3.2 i AR2040), vegna nalaegdar vid hagaeda
almenningssamgongur (flokkur 111) og vegna pess ad svaedin eru hluti af
préunarasnum (midsvaedi M1-M4) sem gera rad fyrir péttri blandadri
byggd (flokkur I-I1).

Endanleg akvordun um haedir husa og byggingarmagn er po avallt had
mati sem fer fram vid gerd deiliskipulags, sbr. markmid um gaedi
byggdar sja kafla 3.5.1. hér 4 undan og almennt kafla 3.6 i gildandi
adalskipulagi (bls. 86-90). bar segir m.a: , Stefna og viomid
adalskipulags um péttleika byggdar og byggingarmagn gefa
einvordungu til kynna mogulega hamarksnytingu svaeda. Endanleg
akvordun um magn bygginga, fjdlda ibuida, haedir hisa og péttleika a
einstokum svaedum er avallt tekin vid gerd deiliskipulags, med tilliti til
meginmarkmida adalskipulags um sjalfbaera préun og gaedi byggdar, ad
undangengnu kynningar- og samradsferli og mati 8 umhverfisahrifum
og med sérstoku tilliti til peirra vidmida og dkveeda sem sett er fram“ i
vidkomandi koflum 3.6.1-3.6.4.
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Mynd 9. Stefna um hadir husa i gildandi adalskipulagi.

Flokkur
nytingar

Svaedisnyting™

Ahrifasvesdi almenningssamgangna
(flarlaeg fré bidstodvum)*

Blondud byggd. Naleegd ibudarbyggdar
vié fjolbreytta atvinnukjarna®**

| >15 Innan vié 150 m fra S1 stéd Landskjarni (sbr. sveedisskipulag) og midleg midsveedi
Pad samsvarar um 150 ibidum med blandadri byggd ibuda og atvinnustarfsemi,
4 ha svidis eda meira midsvaedi M1-4 (b.m.t. sveedi M26 og M27), M5-M8
Il 1,2-15 150-300 m fra S1 st6d og dnnur svaedi (sbr.
Pad samsvarar um 120 til 150 0-150 m fra S2 sté8 svadisskipulags) med blandadri og fislbreyttri byggd
ibudum & ha sveedis. ibuda, pjonustu og atvinnustarfsemi.
1l 0,6-1,2 300-600 m fra S1 st6d Onnur midsveedi par sem l6gd er hersla & blsndun
Pad samsvarar um 60 til 120 150-600 m fra S2 stéd ibida og atvinnustarfsemi
ibudum & ha svaedis. " 2
0-400 m fra S3 st6d
v 0,4-0,6 400-600 m fra S3 stvd
Pad samsvarar um 40 il 60 Innan vié 400 m fra S4 st6d
ibudum & ha sveedis.
\ Yfirbragd og péttleiki Onnur svaedi utan ofangreindra

byggdar taki mid af
naerliggjandi bygge.

ahrifasvaeda.

Hluti t6flu 3.2 (bls. 86). Almenn vidmid um hamarkspéttleika ibudarbyggdar og
blandadrar byggdar eftir stadsetningu i borginni, annars vegar vegna nalaegdar vid

almenningssamgongur og hins vegar vegna nalaegdar vid fjélbreyttan atvinnukjarna.

Sampykkt deiliskipulags 4 sveedum sem njota harra nytingarhlutfalls vegna
nalaegdar vid stédvar Borgarlinu er had pvi ad fyrir liggi timasett asetlun um
framkvaemdir vid Borgarlinu a viokomandi leid.

»Paod er sennilega audvelt ad
sammalast um pau umhverfisgedi
sem vid viljum na fram og tryggja ad
allir geti notid innan ibudarbyggdar.
bad eru gémul sannindi og ny ad
hreint loft, g6d dagsbirta og naegt
sélarljds, g0 loftreesting, utsyni til
natturunnar og nalaegd vid fallegan
og groskumikinn grédur gerir okkur
gott likamlega og andlega og eflir
lyéheilsuna. bad sama gerir umhverfi
sem er jafnan fridszelt, kyrrlatt og
oruggt. i hinni ségulegu ordraedu var
lengi vel litid svo a ad erfitt vaeri ad
skapa slik gaedi i péttri og blandadri
byggd. En lydheilsan er vitanlega
einnig had pvi ad umhverfid sé
lifandi, vioburdarikt og idi helst af
mannlifi og fjolbreytt verslun,
bjénusta, starfsemi og
almenningsrymi séu innan hverfisins
eda i allra naesta nagrenni.”

AR2040, bls. 48



Keldur og nagrenni

3.4. Gildandi adalskipulagsakvaedi i landi Keldna og Keldnaholti

3.4.5. Uppbyggingarreitur fyrir ibidarbyggd og blandada byggd i landi
Keldna

Keldur eru skilgreindar sem reitur nr. 89, par sem heimilt er ad prda
ibudarbyggd og blandada byggd 4 skipulagstimabilinu til 2040. |
Keldnaholt eru hinsvegar ekki skilgreindur sérstakur reitur vegna
préounar ibadarbyggdar eda blandadrar byggdar, heldur fyrst og fremst
gert rad fyrir atvinnustarfsemi a sveedinu, sja kafla 3.5.3.

| Uppbyggingarreitic
| opin svaedi
N0 mikiabraut og Sbraut fstokki
——  Borgarling, skv. stadfestu sva:disskipulagi
=+ Stofnleldir stractd med hérr ferdaticni

----- vaxtarmork bettbylls

i
(- AR T

Mynd 10. Skilgreindir reitir fyrir ibadarbyggd og blandad byggd i AR2040. i
adalskipulaginu er sett fram pad markmid ad 80% nyrra ibuda og 80% nyrra starfa
risi i grennd vid Borgarlinu og bidstédvar hennar. bréun ibudarbyggdar i landi
Keldna er mikilvaegur lidur i pvi ad pvi markmidi verdi nad. i AR2040 segir ennfremur
ad 80% nyrra ibuda risi i grennd vid 6flugan atvinnukjarna. bvi er mikilvaegt ad i landi
Keldna og Keldnaholts risi 6flugir atvinnukjarnar i grennd vid bidstédvar Borgarlinu
og samgonguhusin (mobility hub, bilastaedahus).

3.4.6. Borgarlina og almenningssamgongur

Borgarlina og stefna um hagaeda almenningssamgongur er stadfest i
AR2040, sbr. svaedisskipulag hofudborgarsvaedis. Nanari utfaersla
Borgarlinu og videigandi honnunarvidmid fra Hamraborg ad
Artunshofda liggja nu fyrir i sampykktri tillogu ad rammahluta
adalskipulagi, sem fer i kynningu & naestunni. { undirbuningi og i
tengslum vid skipulag Keldna er nanari honnun fyrir naesta afanga
Borgarlinu, fra Artinshéfda ad Keldnaholti. Sja nanar kafla 4.3.

Q) Kjarnastss (150 m ag 300 m jadar)*
Abrar pusgamidjur almenningssamgangna

Uppbyggingarreitic
N Miklabraut og Sabraut i stokki
Opin svadi
Borgarlina, skv. stadfestu svadisskipulagi
{100 m o 200 m jadar}

_ . Adrar lykilleidir almenningssamgangna,

ekki bindandi lega

=t= Vaxtarmork bettoyls

ks sl +03ve b bndandi 1 95 1 2 | ®4g a < apt
L 1 I ;

Mynd 11. Meginleidir almenningssamgangna og Borgarlinu, asamt helstu
préunarsvaeedum. A myndinni eru syndar nyjar tengingar yfir Fossvog og
Ellidaarvog. Almenningsvagnar a pessum leidum verda i forgangi i umferdinni og a
leidum borgarlinu aka vagnar einkum i sérrymi.
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,»AQ uppbygging sjalfbaerra
borgarhverfa og vistvaenna
samgonguinnvida haldist i hendur.
Akvardanir i husnaedismalum og
samgongumalum verdi avallt
rekilega samfléttadar. Naleegd vid
almenningssamgoéngur, vistvaena
samgonguinnvidi og fjolbreytta
atvinnukjarna verdi 16gd til
grundvallar vio mat a péttleika og
yfirbragdi ibudarbyggdar a nyjum
byggingarsvaedum.”

AR2040, bls. 25

A0 skapa sjalfbzer og heilbrigd
borgarhverfi par sem allir félagshépar
hafa taekifeeri til busetu. bréadar
verdi sterkar hverfisheildir sem
standi undir grunnpjdnustu, oflugri
verslun og pjonustu, iprétta- og
fristundastarfsemi og fjolbreyttu
mannlifi. Atvinnutaekifeerum innan
hverfa verdi fjolgad og atvinnukjarnar
i grennd vid einsleit ibudarhverfi
verdi styrktir.”

AR2040, bls. 24
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3.4. Gildandi adalskipulagsakvaedi i landi Keldna og Keldnaholti

3.4.7. Reglur um bila- og hjélastedi

[ adalskipulaginu eru ekki sett fram bindandi akvaedi eda ndkveemar
reglur um fjolda bila- eda hjélastzedi, gjaldskyldu eda adra gjaldtoku
vegna staeda fyrir farartaeki. Reglur um slikt verdi & hverjum tima
sampykktar i borgarstjorn og umhverfis- og skipulagsradi, svo og
adferdir vid hvernig meta skuli porfina.

[ hverfis- og/eda deiliskipulagi og almennt vegna nyrrar uppbyggingar
skal meta porfina og dkvarda fjolda bila- og hjdlastaeda i samraemi vid
sampykkta stefnumorkun borgarstjérnar og reglur henni tengdar. Beita
skal samgdngumati pegar um meiri hattar uppbyggingu er ad raeda, sbr.
akvaedi par um i umreeddum reglum. Sja Reglur um fjélda bila- og
hjélastzeda i Reykjavik. Bila- og hjdlasteedastefna, 2019 m.s.br.

Svaedi |

Uppbygging i landi Keldna kallar & sérstakt samgéngumat og mogulega e it R

verda sett sértaek bila- og hjdlasteedaakvaedi sem munu gilda um e

skipulag i landi Keldna (sja fylgiskjal I1). Mynd 12. Svadisskipting vegna bila- og hjolasteedaregina i Reykjavik.
BILASTADI HJOLASTABI

SVADI | SVADI I SVADI | og i
I R

IBUDARHUSN/EBI (stzdilibud)

1 herbergi 0,25 0,75 05 1
2 herbergi 05 0,75 0,75 1
Fiolbylilserbyli' |3 herbergi 0,75 1 1 15 2
4+ herbergi 0,75 1 1 15
Gestir 0,1 pr. bud 0,1 pr. bud -
12 herbergi 0 02 02 05 12 ,»Skilyrdi og krofur um fjolda bilastaeda
Namsmannaibudir’ |3 herbergi 0 02 02 ! ) taki avallt mid af stodu vidkomandi svaedis
_ 4 herbergl ° o4 S - i borginni, stadsetningu, gerd hisnaedis og
Hjukrunar- og Mida vid 0,1 gestastssdi pr. rum.
dvalarheimil’ Ficida starfmannaste da skal meta hverju sinni hlutverki svadis og hversu vel pvi er

.. . .. 2 “«
Ad ofan eru almenn vidmid sem gilda um uppbyggingu ibudarhiusn=dis bj6nad af vistveenum samgéngumatum..

i Reykjavik, sbr. sveedisskipting 4 mynd 10. Sja nanar um reglur fyrir AR2040, bls. 116

atvinnuhl’xsnaeéi, https://reykjavik.is/sites/default/files/2024-03/reglur-um-fjolda-bila-og-
hjolastaeda_2024.pdf. 23
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3.4. Gildandi adalskipulagsakvaedi i landi Keldna og Keldnaholti

3.4.8. Opin svaedi, verndarsvadi og stigakerfi

[ forsendugreiningu ALTA-radgjafar segir eftirfarandi um svaedi med
verndargildi i Keldnalandi (bls. 39): , Leirurnar i Grafarvogi voru settar a
Natturuminjaskra 1981 par sem paer eru einn mikilvaegasti
viokomustadur farfugla, einkum vadfugla, 4 héfudborgarsvaedinu.
Leirurnar eru nu i fridlysingarferli par sem ad horft er til pess ad vernda
til framtidar natturulegt astand Grafarvogs og liffraedilega fjolbreytni
hans, p.m.t. mikilvaegar fjoruvistgerdir, busvaedi fugla og dspillta leiru.
Ulfarsa/Korpa fra upptokum i Hafravatni til dsa dsamt um 200 m
breidum bakka beggja vegna arinnar er einnig a natturuminjaskra. Han
bykir fogur og g6 laxveidia med grona valllendisbakka.”

Grafarvogur og nagrenni og Korpa eru skilgreind sem
hverfisverndarsveedi i AR2040 (bls. 112):

,HV7 Grafarvogur: Leirur sem ekki hefur verid raskad, audugt fuglalif,
fiolbreytt landslag. Hér er ein af faum leirum sem ekki hefur verid
raskad a hofudborgarsvaedinu og hefur hin mikla pydingu fyrir fuglalif
a Innnesjum. Vadfuglar, mafar og endur nyta voginn allt rid. A fartima
a vorin halda pusundir fugla par til. Stérgrytt urd nordan i Artinsholti
(Innriurd) setur mikinn svip @ umhverfid og er pakin mosum og
hrudurfléttum. Mélendisraaman umhverfis voginn hysir fjolda
plontutegunda. Grafarlaekur er straumhardur og vatnid teert og 4 engan
sinn lika i borgarlandinu. Merkar isaldarminjar er ad finna i Grafargili.

e s

og fuglalif. Ain flaedir reglulega yfir bakka sina i leysingum og hefur pad
matandi ahrif 4 lifriki svaedisins. Votlendi er vida vid ana en einnig
finnst graslendi, tun, mélendi, melar og flog. béttar fuglabyggdir eru vid
Ulfarsa/Korpu og er 51 fuglategund skrad vid ana, par af 25 reglulegir
varpfuglar. Mikid er um mink a svaedinu og neerist hann a fugli og fiski.“

. !
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Mynd 13. Hverfisverndarsvaedi i Grafarvogi (HV7) og vid Korpu (HV12) og opin svaedi i landi Keldna samkvaemt adalskipulagi, sett i samhengi
vid skilgreind landnotkunarsvaedi (hvit) og afmoérkun uppbyggingarsvaedis samkvaemt fyrirliggjandi préunaraaetlun. A myndinni er vaentanlegt
fridlyst svaedi i Grafarvogi audkennt.
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3.5. Ahrifasvaedi Borgarlinu og 6nnur landnotkunarsvaedi

A midsvaedum M4a og b i H6fdum, sem liggja medfram vaentanlegri
Borgarlinu frad Krossamyrartorgi i Arttinsh6fda ad landi Keldna gilda
eftirfarandi landnotkunardkvaedi: ,Fyrst og fremst gert rad fyrir
rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum. Léttur idnadur og
verkstaedi eru leyfd. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad fyrir ibidarhisnaedi,
gistiheimilum eda hételum, nema pad sé sérstaklega tilgreint i
deiliskipulagi. A svaedi M4a, vestan Breidhofda, eru ibudir heimilar,
einkum & efri hadum...” AR2040, bls. 96)

A midsvaedum nordan Keldnaholts, sem eru i grennd vid 4formada
Borgarlinuleid ad Haholti i Mosfellsbee, gilda eftirfarandi dkvaeda:
,M89. bjonustukjarnar vid stofnbrautir. Einkum gert rad fyrir rymisfrekri
verslun, heildsélu, pjonustu og [éttum idnadi. Nyjar matvoruverslanir
eru ekki heimilar. ibudir, hétel og gistiheimili eru ekki heimil. Ef
akvedid er ad breyta adalskipulagi vegna nyrrar matvoruverslun ar
skal meta ahrif hennar @ matvoruverslun i naerliggjandi ibudarhverfum
og gera grein fyrir i deiliskipulagi. A svaedi M9d vid Korputorg er heimilt
ad reka gagnaver.

M10. Fossaleynir-Egilshéll A svaedinu er fyrst og fremst gert rad fyrir
starfsemi sem tengist ipréttaidkun, svo og radstefnum, syningum og
ténleikum. Einnig ma gera rdd fyrir eftirtalinni atvinnustarfsemi:
kvikmyndahusi, gistiadstodu, skrifstofum og pjonustu, heilsuraekt,
sjukrapjalfun, veitingastodum (po ekki skemmtistédum, dansstodum
eda naeturklibbum), veitingastofum og kaffihisum sem beinlinis eru i
tengslum vid starfsemi sem tengist iprottaidkun 4 svaedinu, verslunum
b6 ekki matvoruverslun eda bensinsolu. ,,

Vestan borgarlinu vid Korputorg eru skilgreind ipréttasvaedi (ib2),
vegna golfvallar GR vid Korpa og mogulegrar framtidarsteekkunar hans.

Mynd 14. Landnotkunarsvaedi sem verda mogulega einnig til endurskodunar i adalskipulagsvinnunni. Hér er einkum verid ad horfa a
svaedi sem eru innan ahrifasvaedis Borgarlinu og i grennd vid fyrirhugadar bidstodvar. Sja skyringar landnotkun i Vidauka 8.2.
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3.6. Almennir stadhaettir

i forsendugreiningu ALTA-radgjafa fyrir sveedid segir m.a. um almenna
stadhaetti & svaedinu (bls. 37):

,Land Keldna einkennist af miklum landhalla. Efst er 80 m hatt
Keldnaholtid en landid laekkar hratt nidur eftir pad til sudvesturs i att ad
Keldum. Landhalli er um 6-12%. Sudvestur af Keldum er Nénholt, sem
er forn jokulrudningur. Holtin og hlidarnar, sem horfa i att ad
siddegissdlinni, skapa adladandi umgjord fyrir byggd.

Vinsaell gdngustigur liggur i kringum Grafarvoginn en hann nzer alla leid
medfram sjonum i att ad Gufunesi og undir Gullinbrd inn i
Bryggjuhverfi. Ut fra honum liggur gréinn stigur upp brekkuna i att ad
ibréttasveedi Fjolnis. Trjalundir eru & fyrrum sumarbustadarlédinni
Brekku og i Kalfamda en litil taekifaeri eru til dtivistar 4 afgirtum og
framraestum tunum i kringum Keldur. Stigar liggja medfram fallegu
umhverfi Korpu og Grafarlaekjar. | brekkunni naest Hisahverfi er
skidalyfta, sem er vinszel medal yngri kynslédarinnar pegar ad snjoar.”
Sja nanar Vidauka 8.5. og umhverfisskyrslu (fylgiskjal IV) og ritin
Fornleifaskrdning Keldna og Keldnaholts og Keldur og Keldnaholt.
Huasakénnun (fylgiskjal V)

Verndun ndtturu.og sogu

5
Keldnasund.
) Stori skyggnir

Nonholt

* Klofningslekur

Hbltsrani
. a
ﬁ &

[ |

Mynd 15. Helstu stadhaettir, nattura, grodursvaedi. 6rnefni og saga (ALTA radgjafar, 2021, sja nanar Vidauki 8.5).

Korplilfsstadir /4/

-

Verndarsvaedi

Greenir jadrar og
grodursvadi

Fornleifar

Minjar yngri en 1921
Husaklasar

Gamlar leidir

Jardamork 1703
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Valkostir um préun
byggdar og landnotkunar i
austurhluta Reykjavikur,
til lengri framtidar.



Keldur og nagrenni

4.1. Valkostir um préun byggdar og landnotkunar i landi Keldna

Megin forsendur um uppbyggingu Keldna og ndgrennis og lagningu
borgarlinu um svaedid liggja fyrir i gildandi adalskipulagi. Pé svo sé, pa
er hér um ad reeda nokkud umfangsmiklar og pydingarmiklar breytingar
a adalskipulaginu. Breytingarnar eru einnig hadar samningum vid Betri
samgongur sem eru eigendur ad meginhluta landsins innan skilgreinds
skipulagssvaedis (sja kafla 1.2). Pad er pvi brynt ad meta ahrif
uppbyggingar og breytinga 4 préun byggdar i Reykjavik i stéra
samhenginu, ekki sist pegar horft er til préunar i austurhluta
borgarinnar.

[ umhverfisskyrslu (sja fylgiskjal IV) er einkum 16gd dhersla @ umfjéliun
umhverfisahrifa midad vid pau drog ad tillogu sem hér er 16gd fram; um
ad byggja upp 3 skolahverfi & svaedinu og allt ad 5.800 ibudir i bland vid
atvinnustarfsemi. Vid undirbuining adalskipulagsbreytingar var einnig
varpad upp 6drum valkostum og peir metnir Gtfra hinu stéra samhengi,
par sem m.a. var horft til nedangreindra spurninga:

1. Hvada hefur pad i for med sér ef Keldnaholt, sem nu er skilgreint
sem atvinnusvaedi i gildandi skipulagi, verdi breytt pannig ad
ibudarbyggd verdi radandi & sveedinu? Verdur pa ekki mogulegt ad
byggja upp nyjan 6flugan atvinnukjarna i austurborginni eda parf
ad skilgreina nytt blandad atvinnusvaedi annars stadar i
austurborginni vegna moégulegra breytinga i landi Keldnaholts?

2. Hvada ahrif hefur pad ad heimila hafa hatti 6 pudsund ibudir i
Keldum og Keldnaholt - og setja pa uppbyggingu i akvedin forgang
— 4 dnnur uppbyggingarsvaedi, s.s. Artinshofda og svo fyrirhugada
uppbyggingu 4 landi borgarinnar i Hollum?

3. Mun breytt landnotkun i Keldum og Keldnaholti, med héfuddherslu
a ibudarbyggd, prysta a pd starfsemi sem er fyrir 4 svaedinu og
draga ur likum pess ad mogulegt verdi ad efla hana frekar?

4. Hvada ahrif hefur fyrirhugud uppbygging 4 umferdarflaedi og
samgonguskipulag, ekki sist horft til frekari uppbyggingar
ibudarhverfa i Hollum og Ulfarsardals.

Pessar spurningar er avarpadar ad nokkru i medfylgjandi
umbhverfisskyrslu (fylgiskjal IV) og beint og ébeint i framlogdum drégum
ad tillogu og fylgiskjolum | og Il. Leidarljés vid motun fyrirliggjandi
tillogu er ad i landi Keldna og Keldnaholts myndist 6flugir
atvinnukjarnar. Leitad verdi allra leida til ad lada 4 svaedid 6flugar
stofnanir og fyrirtaeki og ad su starfsemi sem nu er til stadar haldi velli
og hafi svigram til frekari préunar - og styrki pannig uppbyggingu og
kjarnastarfsemi i vaentanlegum midkjornum i hverfinu. Samkvaemt
drogum ad tillogu settu ad rumast alika margir fermetrar
atvinnuhUsnadis og adur var radgert i gildandi adalskipulagi.

Ahrif mismunandi valkosta um préun landnotkunar & umferdarflaedi og
ferdavenjur hafa verid skodadar i megin drattum (sja Vidauka 8.6.
Samgongumat, frumdrog, Efla). Ahrif & umferdarflaedi er skodud Utfra
Obreyttu astandi (engin uppbygging), uppbygging samkvaemt gildandi
adalskipulagi (Keldnaholt sem atvinnusvaedi an ibudarbyggdar) og
uppbygging i samraemi vid framlogd drog ad tillogum (sbr.
bréunardaetlun, fylgiskjal 1) g). | ljési pess ad aform eru um stéraukna
uppbyggingu i Hollum og Ulfarsardal austan Vesturlandsvegar, hefur
einnig verdur einnig skodud svidsmynd med fullbyggdu Keldnasveedi
sbr. drog ad tillogu og verulegri fjolgun ibuda austan Vesturslandsvegar.
Ahrifin eru skodud baedi med og 4n Sundabrautar en Borgarlina er
forsenda i 6llum valkostum og svidsmyndum.

pad er mikilveegt ad raeda framangreindar spurningar afram vid métun
endanlegra tillagna. Pad liggur einnig fyrir ad ahrif ibudaruppbyggingar i
Keldum, umfang og hradi hennar, a préun annarra sveeda verdur til
frekari skodunar og forsenda i veentanlegri samningsgerd vio Betri
samgongur (sja kafla 1.2). Hér parf ad horfa til uppbyggingar a8 66rum
lykil uppbyggingarsvaedum i austurhluta borgarinnar, p.e. Artinshofda-
Ellidaarvogs og Halla og Ulfarsardals og ba innvidi og fjarfestingar sem
hvert svaedi kallar 8, sbr. umfjollun i ny sampykktri Husnaedisdaetlun
Reykjavikur 2025-2034.
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Artinshafti Keldur Hallar-Uifarsirdalur

6ldi nemenda

W Fj6ldi fullgerdra ibuda Fj

»Azetlun um fjolgun
grunnskoélanemenda i premur
lykilhverfum hidsnzedisazetlunar arid
2034, midad vid tillégu ad framvindu ...
borf fyrir grunnskola i Artinshofda
verdur bryn fyrir 2030, en veltur pé a
byggingu skdla i Naustavogi og
samnytingu hans med Vogabygg®d. i
nyju hverfi i Hollum verdur komin po6rf
a skola fljétlega eftir 2030 og i Keldum
eftir 2033. Uppbygging i Keldum geeti
notid samnytingar i ndlagum skélum i
Foldum og Husahverfi fyrstu arin. |
ollum tilvikum er skynsamlegt ad horfa
til sveigjanlegra lausna og
afangaskiptrar uppbyggingar
skdlastofnana, s.s. med sameiginlegum
leikskdla og 1-4. bekkur grunnskdla i
fyrsta afanga uppbyggingar. ba nalgun
parf sidan ad skoda og endurmeta i
samspili vid uppbyggingu i ndlaagum
skélahverfum.“

Husneedisaeetlun Reykjavikur 2024-2035, bls. 65
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4.2. Borgarlina, Krossamyrartorg-Keldnaholt. Nanari utfeersla

Borgarlina, hagaeda almenningssamgongur og efling virkra ferdamata s~ e Mynd 16. Borgarlina, lota 6: Artansh5fdi — Haholt. Sjétta lota
er forsenda pess ad préa sjalfbzer borgarhverfi i landi Keldna. mun liggja fra Krossamyrartorgi um Keldnaland og
Samkvaemt viljayfirlysingunni frd 2022 er gert rad fyrir ad hverfin i o / Blikastadaland ad Haholti i Mosfellsbz. Heildarlengdin er um

9,2 km. Sj6ttu lotu ma skipta i tvo hluta, annars vegar fra
Krossamyrartorgi (Hofdabakka) ad Keldnaholti (Vikurvegi) og
hins vegar fra Keldnaholti ad Haholti i Mosfellsbze. L6gd verdur
ahersla a ad klara tenginguna fra Krossamyrartorgi ad
Keldnaholti i fyrri afanga. Heimild: Uppfeersla
samgodngusdattmadla héfudborgarsvaedisins, 2024, bls. 38-39.

Keldnalandi verdi tengd med Borgarlinu vid midborgina og
vesturborgina, pegar 100 ibudir hafa risid a svaedinu. Samhlida
skipulagsgerd i Keldnalandi parf pvi ad hanna og uUtfaera nanar pann
afanga Borgarlinu sem liggur milli Krossamyrartorgs og Keldnaholts,
sbr. flytingu pess afanga framkvaemdarinnar skv. uppfaerdum
samgongusattmala fra 21. dgust sl., sbr. einnig viljayfirlysingin fra 2022.
Gert er rad fyrir ad framkvaemdir vid pennan afanga Borgarlinu fari
fram & drunum 2028-2032. | tengslum vid pa vinnu parf einnig ad huga
ad legu Borgarlinu i att ad Korputorgi og skoda i samhengi vid skipulag
Hallsvegar og tengingu hans vid Vesturlandsveg, sbr. gildandi
adalskipulag.

Fjallad erum legu og utfeerslu borgarlinu i fylgiskjolum I-1ll, p.e. i
tillogum FOJAB og samstarfsadila, sja ennfremur kafla 6 um
rammahluta. | endanlegri adalskipulagstillégu verdur gerd nanari grein
fyrir utfaerslu og hdonnunarvidmidum fyrir Gtfaerslu Borgarlinu - fra
Krossamyrartorgi ad Keldum og Keldnaholti og afram til nordurs ad
morkum Mosfellsbaejar — og hvad vidmid verda bindandi samkvaemt
adalskipulagi og hver verda leidbeinandi.

Mynd 17. Samanburdur valkosta um legu Borgarlinu, fra
Krossamyrartorgi ad Keldnaholti, og frekari utfeersla og
hénnun leidarinnar er forsenda pess ad haegt sé ad setja
skyra ramma um uppbyggingu ibudarhverfa i landi
Keldna. Heimild: FOJAB, 2024
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Rammahluti Adalskipulags Reykjavikur 2040

Breytingar a
adalskipulagi
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5.1. Landnotkun og breytingar a péttbylisuppdreaetti

Yfirlit breytinga

i nedangreindum kéflum er gerd grein fyrir drogum ad
breytingartilldgum fyrir viokomandi efnispaetti, sbr.
framsetning AR2040, bzdi i greinargerd og a
péttbylisuppdraetti (sja skyringar landnotkunar i Vidauka
8.2).

Aréttad er ad hér er um drog ad raeda sem kynnt eru
samhlida ndnari tilldgum um préun og uppbyggingu a
svadinu, sbr. fylgiskjol I-1ll, sbr. einnig nanari lysing
stefnunnar i kafla 6, sem fjallar um sértaekari dkveedi og
markmid um uppbyggingu a svaedinu (rammabhluti).
Nedangreindar tillogur (drog) verda motud frekar og skerpt
frekar & skilgreiningum i endanlegri og formlegri tillogu.
Pau heiti sem notast er vid fyrir hverfin og hverfishluta {
umfjéllun og skilgreiningum i naestu kéflum, eru
einvordungu tillégur eda vinnuheiti og kunna ad taka
breytingum.
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Mynd 18. béttbylisupprattur Adalskipulags Reykjavikur 2040, eins og hann var stadfestur i jantar 2022
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5.1. Landnotkun og breytingar a péttbylisuppdraetti
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5.1. Landnotkun og breytingar a péttbylisuppdreaetti
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béttbylisuppdrattur 1:20.000.
Tillaga (drog)

Tillagan felur i sér eftirfarandi breytingar:
Midsvaedi M4c (66 ha) og M4d (35ha) er felld Ut og i stad peirra
eru skilgreind eftirfarandi svaedi (sja nanar kafli 5.3).

ibudarbyggd iB64. Keldur (4,8 ha)
ibudarbyggd iB65. Haedin (17,6 ha)
ibudarbyggd iB66. Korpa (16,2 ha)

Midsvaedi M38. Keldur (9,4 ha)

Midsvaedi M39. Haedin (4,2 ha)

Midsvaedi M40. Korpa (3,0 ha)

Verslunar- og pjénustusvaedi VP51-58. Samgonguhus og
pjénustukjarnar (5,7 ha)

Samfélagspjonusta S63. Keldur (1,9 ha)
Samfélagspjonusta S64. Haedin-Kalfamaéi (2,6 ha)
Samfélagspjonusta S65. Korpa (2,8 ha)

OP30 Minni opin svaedi innan hverfa (34,3 ha; 17 svaedi).*
Nuverandi OP30 svaedi i Folda- og Husahverfi staekkar um 40%
edaum 10,8 ha

OP11 Ulfarsardalur-Korpa verdur 31,8 ha

OP32 Grafarlaekur, Kalfamai skilgreindur sem nyr borgargardur,
verdur alls 11,3 ha

Fétspor péttbylis minnkar um 28 ha. Sérstok opin svaedi
staekka um 56 ha, ibudarbyggd steekkar um 38 ha, svadi fyrir
samfélagspjonustu staekka um 7 ha, svadi fyrir verslun og
pbjonustu staekka um 5,7 ha en midsvaedi (blondud
byggd/atvinnusvaedi) minnka um 83,6 ha*

* Steerri opin svaedi innan hverfanna eru merkt sem OP30, en minni svaedi verda
vantanlega audkennd sem ibudarbyggd i endanlegri tillogu og skilgreind i deiliskipulagi
**Auk pess er radgert ad minnka midsvaedi M4b. Hofdar i Nonholti, sbr. tillaga um
borgargard vid Grafarlaek. Gerd verdur grein fyrir pvi i formlegri skipulagstillogu.



Keldur og nagrenni

5.2. Skilgreining nyrra landnotkunarsvaeda (drég)

5.2.1 ibaudarbyggd (iB64-iB66)

Eftirfarandi sveedi eru skilgreind sem ibudarbyggd i landi Keldna og
nagrennis (sja péttbylisuppdratt a bls. 33). Um prjd svaedi er ad reeda
sem midast vid fyrirhugud mork skélahverfa a sveedinu:

budarbyggd B64. Keldur.
budarbyggd IB65. Haedin.
Ibudarbygqgd IB66, Korpa.

Eftirfarandi skilgreining gildir um svaedin, sbr. einnig stefnumorku i
gildandi adalskipulagi (sja kafla 3, AR2040) og grunnskilgreining
landnotkunar i skipulagsreglugerd: i ibGidarbyggd er almennt gert rad
fyrir ibudarhusnadi* asamt tilheyrandi opinberri grunnpjénustu,
almennri verslun og pjénustustarfsemi og minni ativistarsveedum.
Helstu pjonustukjarnar (s.s. hverfiskjarnar med staerri
matvorubidum) og stofnanir (s.s. grunnskdlar) og staerri
utivistarsveedi eru afmorkud sérstaklega a uppdraetti. Innan
ibudarbyggdar er einnig mogulegt ad gera rad fyrir fjolbreyttri
atvinnustarfsemi, enda sé um ad rae0a prifalega starfsemi sem ekki
veldur dnzedi,** og almennri opinberri pjonustu (p.m.t.
busetukjarnar). Hagt er ad setja nanari akvaedi og heimildir um
starfsemi innan ibudarbyggdar i hverfis- og/eda deiliskipulagi.

* {budir sbr. krofur byggingarreglugerdar, namsmannaibUdir, aukaibUdir sbr. skilgreiningar hverfisskipulags, studiéibudir,

hépa med sérstakar hisnadis-og pjonustuparfir og eru med 16gheimili i viskomandi hdsnaedi. Busetulrraedi par sem krafist er
gaeslu allan sélarhringinn og/eda umfang starfsemi er umtalsvert geta einnig verid heimil en eru had pvi ad gerd sé grein fyrir peim
i deiliskipulagi (sja nanar kafla 3.4). Hjukrunarheimili eru einnig almennt heimil innan svaeda sem skilgreind eru sem ibudarbyggd.

** Undir almenna verslun, pjonustu-og atvinnustarfsemi falla m.a. minni matvéruverslanir (sbr. naerpjénustukjarnar), adrar
dagvoéruverslanir, stakar sérvéruverslanir, ymis pjonustustarfsemi (s.s. hargreidslustofur, laeknis-og heilbrigdispjénusta,
snyrtistofur, hudflurstofur o.fl.), veitingastadir i flokki | og eftir atvikum i flokki I, menningarhus, s6fn, likamsraektarstédvar, minni
ibréttahus, galleri, litlar vinnustofur og skrifstofur i sérhaefdri starfsemi (1-3 starfsmanna, s.s. listamenn, handverksfdlk,
saumastofur, l6gfraedistofur, arkitektapjénusta, auglysingastofur, hugbinadargerd, békhaldspjonusta o.s.frv.) og prifalegur
smaidnadur (s.s. rammagerd, skévidgerdir, gullsmidir, hisgagnasmidi, bdlstrun, hjdlaverkstaedi, prentstofur o.fl.), enda sé
starfsemin i skrddu atvinnuhusnaedi. Undirstrikad er ad ofangreind starfsemi og pjonusta er nefnd i deemaskyni og er ekki teemandi
upptalning a pvi sem getur verid heimilt innan ibadarbyggdar. Sja nanar Starfsemi i ibudabyggd. Skilyrdi og takmarkanir ¢
atvinnustarfsemi i ibudabyggd, leidbeiningarit med hverfisskipulagi.

5.2.2. Samfélagspjonusta (563-5S65)

Eftirfarandi svaedi eru skilgreind sem samfélagspjénusta i landi Keldna
og nagrennis (sja péttbylisuppdratt 4 bls. 33). Um prju sveedi er ad
reeda sem midast vid fyrirhugud mork skélahverfa 4 svaedinu:
Samfélagspjonusta S63. Keldur

Samfélagspjonusta S64. Haedin-Kalfamoi

Samfélagspjonusta S65. Korpa

Eftirfarandi skilgreining gildir um svaedin, sbr. einnig stefnumaorkun i
gildandi adalskipulagi (sja kafla 4, AR2040) og grunnskilgreining
landnotkunar i skipulagsreglugerd: Grunnskdlar og 6nnur
samfélagspjonusta. Svaedi fyrir grunnskdla, leikskdla og adra
samfélagspjonustu sbr. skilgreining skipulagsreglugerdar (gr. 6.2.d),
sem einkum pjonar viokomandi hverfi. Nanari stefna um landnotkun,
starfsemi og péttleika 4 viokomandi sveedum er akvedin i hverfis-
og/eda deiliskipulagi. Vid akvardanir um péttleika verdi almennt
tekio mid af yfirbragdi naerliggjandi byggdar.

5.2.3. Verslunar- og pjonustusvaedi (VP51-Vb58)

Eftirfarandi svaedi eru skilgreind sem verslunar- og pjonustusveaedi, par
sem radgerd eru samgonguhus, p.e. bila- og hjélastaedahus, dsamt
fidlbreyttri pjonustu og mogulega ibudum og atvinnustarfsemi. Um atta
svadi er ad reeda en samgonguhus eru einnig heimil & skilgreindum
midsvaedum (sjd kafla 5.2.4). Eftirfarandi skilgreining gildir um svaedin
Vb51-58, sbr. einnig stefnumaorkun i gildandi adalskipulagi (sja kafla 5,
AR2040):

Gert rad fyrir fjolpeettri verslun og pjonustu og veitingast6dum auk
prifalegrar atvinnustarfsemi, i samspili vid samgonguhus (bila- og
hjolasteedahus). Veitinga-og skemmtistadir i flokki Ill eru almennt
ekki heimilir og ekki gististadir i flokki IV. Matvoruverslanir eru
heimilar & sveedunum, sbr. skilgreining naerpjénustukjarna.
Samfélagspjonusta getur einnig verid heimil. ibudir eru almennt

heimilar, einkum & efri hadum bygginga.
34

Skilgreiningar landnotkunar sbr.
skipulagsreglugerad:

,Svaedi fyrir ibudarhisnaedi og narpjénustu
sem pvi tengist, auk minni hattar
atvinnustarfsemi sem samrymist busetu eftir
pbvi sem ndnar er kvedid a um i stefnu
skipulagsins“ (gr. 6.2.a)

,,Svaedi fyrir stofnanir og fyrirteeki sem 6had
eignaradild veita almenna pjonustu vid
samfélagid, svo sem menntastofnanir,
heilbrigdisstofnanir, menningarstofnanir,
félagslegar stofnanir, triarstofnanir og adrar
bjonustustofnanir rikis, sveitarfélaga eda
annarra adila“ (gr. 6.2.d.).

Svadi par sem gert er rad fyrir verslun og
bjonustu, p.m.t. hételum, gistiheimilum,
gistiskalum, veitingahtisum og
skemmtist6dum (gr. 6.2.c.).
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5.2. Skilgreining nyrra landnotkunarsvaeda

5.2.4. Midsvaedi (M38-M40)

Eftirfarandi svaedi eru skilgreind sem midsveaedi i landi Keldna og
nagrennis (sja péttbylisuppdratt a bls. 33). Um prju svaedi er ad reeda
sem midast vid fyrirhugud mork hverfa a svaedinu:

Midsvaedi M38. Keldur

Midsvaedi M39. Haedin

Midsvaedi M40. Korpa

Eftirfarandi sérsteek stefna um meginstarfsemi gildir um hvert og eitt
svadi (sja nanar fylgirit | og kafli 6, sja einnig mynd hér til hlidar), sbr.
einnig akvaedi i gildandi adalskipulagi (sja kafla 6, AR2040) og
skilgreining landnotkunar i skipulagsreglugerd, sem tekur til allra
svaedanna. A 6llum svaedanna er gert rad fyrir verulegri ibtdarbyggd i
bland vid fjlbreytta atvinnustarfsemi. | endanlegri tillégu verdur stefna
fyrir svaedin nanar Gtfaerd, m.a. nanari vidmidé um hlutfall
ibudarbyggdar og atvinnustarfsemi a hverju sveedi

Midsvaedi M38. Keldur

Fjolbreytt og hreinleg atvinnustarfsemi i bland vid ibtidarbyggd,
verslun, pjénustu, veitingastadi og gististadi. Rannséknar- og
haskdlastarfsemi er kjarnastarfsemi a sveedinu, sbr. dhersla a graenan
bekkingarkjarna (sja kafla 6). Samgoénguhus eru heimil a svedinu.*

Midsvaedi M39. Haedin

Fjolbreytt og hreinleg atvinnustarfsemi i bland vid ibtidarbyggd,
verslun, pjénustu, veitingastadi og gististadi. Ahersla verdi 4
pbjénustu- og menningarstarfsemi, sbr. kafla 6. Samgonguhus eru
heimil a svedinu.*

Midsvaedi M40. Korpa

Fj6lbreytt og hreinleg atvinnustarfsemi i bland vid ibtidarbyggd,
verslun, pjénustu, veitingastadi og gististadi. Ahersla verdi a
afpreyingu og heilsurzekt, sbr. kafla 6. Samgénguhus eru heimil 4
svaedinu.*

*Hér er gert rad fyrir almennri heimild um samgonguhds innan midsvaedanna, enda morg
bilasteedahusanna radgerd i grennd vid midsvaedin. | fyrirliggjandi drégum eru samgénguhds
skilgreind sem verslunar- og pjonustusvaedi (VP51-VP58) og er pad m.a. gert til gléggvunar a
stadsetningu peirra i skipulagi svaedisins. Vid métun endanlegrar tillogu verdur metid hvernig pau
verda skilgreind, p.e. sem midsvaedi eda verslunar- og pjénustu.
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Mynd 19. Tillaga ad landnotkun a svaedinu, sbr. brounardaetiun (fylgiskjal 1)
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Skilgreiningar landnotkunar sbr.
skipulagsreglugerd:

Svadi fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi
og stjornsyslu sem pjonar heilu landsvaadi,
béttbylisstad eda fleiri en einu baejarhverfi,
svo sem verslanir, skrifstofur,
bjénustustofnanir, hétel, veitinga- og
gistihtis, menningarstofnanir og 6nnur
hreinleg atvinnustarfsemi sem talin

er samraemast yfirbragdi og edli starfsemi
midsvaedis (gr. 6.2.b.).
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5.2. Skilgreining nyrra landnotkunarsvaeda

5.2.5 Opin svaedi. Utivist, almenningsrymi og verndarsvaedi

Eftirfarandi svaedi eru skilgreind sem opin svaedi (OP) i landi Keldna og
nagrennis (sja péttbylisuppdratt a bls. 33). Um prju svaedi er ad reeda
sem midast vid fyrirhugud mork hverfa a svaedinu:

OP30 Minni opin svaedi innan hverfa. Graen svaedi og almenningsrymi
innan hverfanna. Sja nanar skilgreiningu opinna svaeda og
almenningsryma i kafla 6 (rammahluti) og fylgiskjali I.

OP32 Grafarlaekur, Kalfamoi. Borgargardur.* Innan borgargarda er
gert rad fyrir Gtivistaridkun og fjolbreyttri mannvirkjagerd af ymsum
toga sem tengist nytingu og pjonustu sveedanna til Gtiveru,
afpreyingar og leikja og allrar almennrar fristundaidkunar. Einnig ma
gera rad fyrir veitingaadstodu og veitumannvirkjum.

Samfélagsstofnanir geta verid heimilar, skv. akvordun i deiliskipulagi.

Gert er rad fyrir ad borgargardurinn tengist og njoti naleegdar vid
Grafarvog (ST1), sem nu er i fridlysingarferli skv.
natturuverndarlégum, en er nu skilgreint sem hverfisverndarsvaedi.

Sja nanar skilgreiningu sveedisins i kafla 6 (rammahluti) og fylgiskjali I.

Minni opin svaedi p.e. graen sveedi og almenningsrymiinnan
byggdarinnar staekka um 34,3 ha.

Nuverandi utivistarsvaedi medfram Korpu, sem skilgreint er sem
borgargardur dsamt Ulfarsardal (OP 11) heldur svipadri steerd, 31,8 ha.

Nuverandi Utivistarsvaedi i Folda- og Husahverfi sem hafa
grunnskilgreininguna OP30 steekkar um 40% eda um 10,8 ha.

*Samkvaemt tillégum i préunaraaetlun (fylgiskjal I) er gert rad fyrir ad borgargardurinn teygi sig
lengra til sudurs a peirri forsendu ad midsvaedid M4b i Nonholti minnki. Moguleg utfaersla pess
verdur skyrd i endanlegri tillogu.
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Mynd 20. Borgargardur medfram Grafarlek og ad Kalfamdéa. Moguleg
afmorkun. Verdur nanar utfeert i endanlegri tillogu. Sja nanar kafla 6 og
fylgiskijal I.
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Umfjollun um Kalfaméa i
brounardeetlun Keldna, fylgiskjal I:

,Kalfamoi er einstakt sveedi innan
Keldnalandsins, par sem finna ma
fiolbreyttan trjagrédur og safn trjategunda.
Med pvi ad gera nattiruna adgengilega med
gongustigum feer fleira folk notid nattdrunnar
og fridsemdarinnar.” (bls. 64)

»Kalfamaéi er trjarektarreitur par sem raektun
héfst um midja 20. 6ld. A svaedinu er
veromeett trjasafn sem mikilvaegt er ad
vernda. i ljési pess ad tré vaxa haegt 4 islandi
parf skipulagsvinna ad taka mid af peim
groori sem er nu pegar til stadar. Verndun
verdomaets grodurs er lykilatridi, og 16g0
verdur ahersla a ad fella hann inn i graen
svaedi og flétta inn i blagraenar
ofanvatnslausnir.” (bls. 63)
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5.3. Borgarlina, gatna- og stigakerfi

Stefna um gatnaskipulag, stiga og almenningssamgongur er sett fram med
margvislegum haetti i AR2040, baedi 4 péttbylisuppdreaetti og vidkomandi
pemakortum.

5.3.1 Borgarlina og almenningssamgongur

Med adalskipulagsbreytingunni (drog) er lega Borgarlinu fest ndkvaemar nidur um
land Keldna og afram til nordurs i att ad moérkum Mosfellsbaejar. Lega Borgarlina milli
Krossamyrartorgs i Artinshéfda og ad moérkum Keldnalands tekur ad likindum engum
breytingum. | endanlegri tillogu verdur gerd grein fyrir bidstédum borgarlinu 4 6llum
leggnum fra Krossamyrartorgi ad morkum Mosfellsbaejar (sja legu borgarlinu 4
pbéttbylisuppdraetti 8 mynd bls. 33).

5.3.2 Stofn- og tengibrautir

Lega Storhofda (tengibraut) og fyrirhugud framlenging hans ad Vikurvegi tekur
breytingum. Gert er rad ad tenging hans vid Vikurveg verdi felld at en hann tengist
inn i fyrirhugud hverfi i landi Keldna a tveimur st6dum, sbr. tillégur um stadsetningu
samgonguhusa i sudurhluta hverfisins og skilgreind midsvaedi (M38 og M39). |
drogunum eru paer teningar skilgreindar sem safngotur. Einnig er rddgert ad
skilgreina Blikastadaveg fra fyrirhugudum Hallsvegi austan Korpu og ad morkum
Mosfellsbaejar, sem tengibraut, sbr. einnig almenn skilgreiningu borgarlinuleida.

5.3.3 Stigakerfi

Lega stofn- og tengistiga, svo og reidstiga og hjolastiga, a svaedinu taka breytingu i
samrami vid fyrirliggjandi tillogu FOJAB i fylgiskjali | og ll (sja einnig kafla 6). Gerd
verdur nanari grein fyrir stigakerfi virkra ferdamata i endanlegri tillogu.

5.3.4 Borgargotur

Stérhofdi er na skilgreindur sem borgargata ad landi Keldna og er lagt til ad

borgarlinugatan um Keldnaland og nordur ad fyrirhugudum Hallsvegi verdi skilgreind
sem borgargata sbr. pemakort hér til hlidar.

Mynd 21. Meginleidir almenningssamgangna,
sbr. pemakort 14a, bls. 114 i AR2040. Breytingar
sbr. fyrirliggjandi drég ad tillogum (fylgiskjal 1l
og kafli 6). Lega borgarlinu a 68rum
bemakortum er uppfeerd i samraemi vid petta.

Mynd 22. Stofn- og tengibrautir, sbr. pemakort
14b, bls. 115 i AR2040. Breytingar sbr.
fyrirliggjandi drég ad tillogum (fylgiskjal Il og
kafli 6). Hér er borgarlina skilgreind sem
tengibraut fra Storhoféa ad moérkum
Mosfellsbzejar.

Mynd 23. Borgargotur. pbemakort 20, bls. 144 i
AR2040. Leid borgarlinu um Keldnaland verdi
skilgreind sem borgargata ad Hallsvegi 3



Keldur og nagrenni

5.4. Onnur stefnuakvaedi og uppfaersla pemakorta

5.4.1. Uppbyggingareitir fyrir ibudabyggd og blandada byggd og Mynd 24. Uppbvggingﬁrrgiti’r sem
stefna um haedir hdsa skilgreindir eru fyrir nyja.lbuaar.bygg’a,sbr.
pemakort 3, bls. 76-77. Vid baetist nyr

{ samraemi vid fyrirliggjandi drog ad tilldgu um uppbyggingu og préun e uppbyggingareitur i Keldnaholti, nr. 89c og
Keldna og nagrennis (sja nanar fylgiskjal | og kafla 6), eru skilgreindir ) tekur afmérkun hans mid af fyrirliggjandi
eftirfarandi nyir uppbyggingarreitir 4 svaedinu, sbr. fyrirhugud 9% \ 8¢ N tillgu um landnotkun & svaedinu.
fmorkun skdlahverfa (toflu 3.1, bls. 78-80 { AR2040): Niverandi afmérkun reits nr. 89 i landi
atmor ERA ’ ; A Keldna, breytist einnig i samraemi vid
B0 — // > P fyrirliggjandi tillégu (sja afmorkun
A - | g
. . /= J / \ ~ landnotkunarsvada bls. 33) og verdur skipt
Keldur - 89a: 18,4 ha. 5 haedir og laegra. Y \w\\ sob ) “7 upp itvd svaedi 89a og 89b.
Haedin - 89b: 27,3 ha. 5 hxdir og legra. 8% 5

Korpa—89c: 26,1 ha. 5 hadir og leegra. o
59

Mynd 25. Stefna um haedir husa, sbr.
pbemakort 6, bls. 84-85 i AR2040.
Gert er rad fyrir ad uppbygging i landi
Keldna og Keldnaholts midist almennt vid 5
haeda hus eda laegri og med pvi verda
felldar at eldri heimildir um 5-8 haeda byggd
sydst i landi Keldna og almenn heimild um
5-8 haedir i 6llu Keldnaholti. Stefna um

Sy ff haedir husa taki mid af gildandi
sérakvadum i stefnunni (sbr. pemakort 6,
bls. 84-85 og kafli3.6, bls. 86) , pbar sem haegt
er ad rokstydja 1-2 haedir til vidbotar a
voldum sveedum og pa einkum inndregnar
haedir.
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Keldur og nagrenni

5.4. Onnur stefnuakvaedi og uppfaersla pemakorta

5.4.3. Midsvaedi: Breytingar a pemakorti 9 og to6flu 6.1

Samkvaemt gildandi adalskipulagi var radgert ad byggja um 150.000 m?
atvinnuhusnadis & midsvaedum M4c og M4d ad Keldum og i
Keldnaholti, sbr. tafla 6.1., bls. 90 { AR2040. A endurskilgreindum
midsveedum, M38-M40, samkvaemt fyrirliggjandi drogum, er gert rad
fyrir sambaerilega miklu byggingarmagni 4 svaedunum. Um 42% pess er
radgert & sveedi M38. Keldur, 31% @ M39 og 27% 4 M40. Sja nanar
fylgiskjal | og kafla 6. Stefna um uppbyggingu atvinnuhusnaedis verdur
utfeerd nanar i endanlegri tillogu.

Midsvaedi M38. Keldur (9,4 ha)
Midsvaedi M39. Haedin (4,2 ha)
Midsvaedi M40. Korpa (3,0 ha)

Mynd 26. Midsvaedi i austurhluta

Reykjavikur. Pemakort 4, bls. 97 i AR2040, er
uppfaert i samraemi vid breytta skilgreiningu

midsvaeda i Keldum og Keldnaholti.
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Ahrifasvaedi Borgarlinu og naerliggjandi svadi

5.5. Adrar breytingar a adalskipulagi (drog)

5.5.1. Stofnlogn vatnsveitu ad morkum Mosfellsbajar L .
Mynd 27. Vatnsveita 4 vegum Orkuveitu

Mosfellsbaer hefur stadid i innvidahdnnun og nu gatnagerd fyrir nytt Reykjavikur, sbr. pemakort 16c, bls. 120 i
atvinnu-, verslunar- og pjénustusvaedi ad Korputunivié Blikastadaland AR2040. Stofnlégn vatnsveitu skilgreind
og Korpulfsstadaveg. Vid framkveemd og framvindu verkefnisins hafa medfram Blikastadavegi vestan Korputorgs

verid skodadar ymsar leidir vegna innvida, tenginga og afhendingu og framlengd a8 morkum Mosfellsbzzjar.

vatns fyrir hid nyja svaedi sem er vid sveitarfélagamoérk Mosfellsbaejar
og Reykjavikur. | dag liggur mikilvaeg stofnlégn Veitna undir
Blikastadavegi vid nordurhlid Korputorgs og endar par. Vegna
uppbyggingar vid Korputun verdur porf 4 ad framlengja eina af stofn-
og flutningseedunum Veitna. P4 16gnin sé pess gerd ad flytja aukid
magn og vera stofnldgn inn & adliggjandi uppbyggingarsveedi er hin pd
ekki synd a viokomandi pemakorti i gildandi adalskipulagi, sbr. breyting
ad pemakorti hér til hlidar.

5.5.2. H6fdar 4b, midsvaedi. Breyting a landnotkun, valkostir

Mynd 28. béttbylisuppdrattur adalskipulags
(skipulagssja). Umraett sveedi i H6fdum,
M4b sem er til skodunar vardandi breytta
skilgreiningu landnotkunar.

[ verklysingu var gert rad fyrir ad adalskipulagsbreytingar geetu nad til
ahrifasvaedis Borgarlinu milli Krossamyrartorg og Keldna og pa einkum
vardandi midsvaedid Hofdar M4b. A pessu stigi hafa ekki verid Gtfeerdar
tillogur um mogulegar breyttar landnotkunarskilgreiningar, en til
skodunar eru eftirfarandi valkostir:

a. Obreytt skilgreining M4b, og par verdi 4fram blandad atvinnusvaedi
med takmorkudum moguleikum a ibadarbyggd.

b. Heimildir um ibidarbyggd verdi vikkadar og svaedid skilgreint sem
uppbyggingarreitur, enda i grennd vid framtidar bidst6d
Borgarlinu.* Afram verdi pé gert rad ad verulegur hluti sveedis verdi
atvinnuhusnadi, skrifstofur i bland vid hreinlega atvinnustarfsemi

c. Landnotkunarheimildir midist einkum vid atvinnustarfsemi og 4
hluta svaedis verdi moguleiki & starfsemi sem jafnan a heima
idnadarsvaedum.

* Adur en kaemi til slikrar breytingar purfa vidkomandi I63arhafar ad gera samkomulag vid

borgina,, sbr. samningsmarkmid borgarrads um uppbyggingu ibudarhusnaedis. 40



Ahrifasvaedi Borgarlinu og naerliggjandi svadi

5.5. Adrar breytingar a adalskipulagi (drog)

5.5.3. ipréttasvaedi ib2. Adur aformud staekkun golfvallar i landi Rala
og midsvaedi M9d. Moguleg breyting a landnotkun, valkostir.

i verklysingu var gert rad fyrir ad adalskipulagsbreytingar geetu nad til
ahrifasvaedis Borgarlinu vestan og nordan Korputorgs. A pessu stigi hafa
ekki verid utfaerdar tillégur um mogulegar breyttar
landnotkunarskilgreiningar, en til skodunar eru mogulegar breytingar a
svokolludu Rala-landi og endurskilgreining & midsvaedi M9d vid
Korputorg og pa einkum svaedid nordan spennustodvar.

Rala-landid - sem er i eigu rikisins og vid mork Mosfellsbaejar, nordan
fyrirhugadrar borgarlinu, vestan Korputorgs - er i gildandi adalskipulagi
skilgreint sem ipréttasvaedi (P2 (nordan Blikastadavegar), vegna
mogulegrar steekkunar ndverandi golfvallar. Vardandi mogulegar
breytingar pess eru settir fram eftirfarandi valkostir:

a. Obreytt landnotkun og svaedid verdi 4fram fratekid vegna
mogulegrar steekkunar golfvallar

b. Skilgreint sem ibudarbyggd sem gaeti notid nalaegdar vid
fyrirhugada borgarlinu, borgargardsins medfram Korpu og
samfélagslegra innvida sem eru til stadar i Stadarhverfi

c. Skilgreint sem midsvaedi fyrir blandada og fi6lbreytta
atvinnustarfsemi, sbr. &form um uppbyggingu Korputuns i
Mosfellsbae

Nuverandi midsvaedi (M9d) nordan spennustodvar verdi mogulega

endurskilgreint atfra eftirfarandi valkostum:

a. Obreytt landnotkun, sbr. skilgreining Korputorgs, M9d

b. Skilgreint sem midsvaedi fyrir blandada og fjolbreytta
atvinnustarfsemi, sbr. aform um uppbyggingu Korputins handan
sveitarfélagamarka i Mosfellsbae.

c. Athafnasvaedi fyrir landfreka starfsemi og moguleg
pjénustumidstod fyrir borgarlinu (depot)

Mynd 29. béttbylisuppdrattur adalskipulags
(skipulagssja). Umraett land rikisins (Rala- land,
um 18 ha) er afmarkad med blarri atlinu.
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Rammahluti Adalskipulags Reykjavikur 2040

Sértaek akvaedi
um uppbyggingu
Keldna og
nagrennis



Keldur og nagrenni

6.1. Hvad er rammahluti adalskipulags?

Rammahluti adalskipulags er

,»Sa hluti adalskipulags par sem utfaerd eru dkvedin afmoérkud svaedi
sveitarfélagsins med pad ad markmidi ad akvarda nanar landnotkun,
svo sem um meginpaetti pjonustukerfa og ad afmarka byggingarsvaedi

eda afanga deiliskipulagsazetlana.”

2. gr. skipulagslaga (lidur 21) nr. 123/2010

Rammahluti  adalskipulags brdar bilid a milli
adalskipulags og deiliskipulags.* Vid métun rammahluta
adalskipulags er fjoldi stefnumida sem liggja til
grundvallar, eins og fjallad er um i kafla 3.1.

Framtidarsyn landsskipulagsstefnu i skipulagsmalum er
ad ,Skipulag studli ad sjdlfbeerri proun og lifsgaedum
folks, stydji samkeppnishaefni og sé sveigjanlegt og
studli ad vionamsprotti gagnvart umhverfisbreytingum”.,

Svaedisskipulag hofudborgarsvaedisins fjallar um
Keldur/Keldnaholt sem einn af 10 baejarkjornum a
Hofudborgarsveedinu og megin samgongu- og préunaras
Hofudborgarsveedisins  liggur um Keldnaland med
Borgarlinu.

Adalskipulag Reykjavikur 2040 skilgreinir Keldnaland a
brdéunaras, par sem lykil uppbyggingarverkefni, komandi
aratuga, hverfast um vistvaenan samgonguds, med
béttri og blandadri byggd.

* | endanlegri tillogu verdur sett fram med skyrum haetti hvada markmid,
vidmid og dkvaedi, sem fjallad er um i naestu koflum, eru bindandi og hver

verda leidbeinandi 4 mismunandi skipulagsstigum, p.e. adalskipulags og
deiliskipulags..

Rammahluti adalskipulags fyrir Keldur og nagrenni nzer
til um 154 ha landssveaedis, sbr. afmoérkun og umfjollun hér
ad framan (sja mynd 2).

Lykilforsendur rammahlutans eru eftirfarandi skyrslur,
sem eru leidarstef, vidmid og leiGbeiningar fyrir
aframhaldandi mdtun uppbyggingar i landi Keldna og
nagrennis:

= préunardzetlun (e. Development Plan), unnid af Fojab
= Honnunarhandbdk (e. Design Manual), unnid af Fojab
= Samgonguskipulag (e. Mobility Plan), unnid af Ramboll

Mynd 30. Meginstef um kjarna og vaxtarmork og skyringarmynd af samgongu- og préunaras

Hofudborgarsvaedisins ur Svaedisskipulagi Héfudborgarsvadisins, bls. 7

43

Landsskipulagsstefna

4

Svaedisskipulag Hofudborgarsvaedisins

4

Adalskipulag Reykjavikur

4

Rammabhluti adalskipulags

4

Deiliskipulag

4

Honnun bygginga og almenningsryma



Keldur og nagrenni

6.2. Meginmarkmid og leidarljés rammahluta

Eftirfarandi markmid eru 16gd til grundvallar
vid moétun skipulags i landi Keldna, sja
ennfremur kafla 2:

1. Lifandi byggd medfram Borgarlinu

Undirmarkmid:

AJ byggija pétt til ad nyta betur land og innvidi

A3 uppbygging haldist i hendur vid
framkveemdir vid lagningu Borgarlinu um land
Keldna

AJ uppbygging efli hisnadismarkad, studli ad
stodugra frambodi ibuda og auki breidd i
hdsagerdum og busetukostum fyrir alla
félagshépa

A0 oflugir atvinnukjarnar myndist medéfram
midkjornum hverfanna, par sem oflugar
stofnanir og fyrirteeki eru leidd inn & sveedid og
naverandi starfsemi faer svigrim til préunar

Vid motun tillagna verdi megin markmid
Adalskipulags Reykjavikur 2040 og markmid
borgarinnar i husnadismalum l6gd il
grundvallar*

AJ uppbygging ibudarhverfa og innvida verdi
afangaskipt 4 raunhafan hatt sem studli ad
hagkvaemri og skilvirkri uppbyggingu

2. Landslag, nattura og almenningsrymi

Undirmarkmid:

Vid motun skipulags verdi 16gd rik ahersla &
tengsl vid adliggjandi byggd og nattiru og
samnytingu peirra samfélagslegu innvida og
Utivistarsvaeda sem eru til stadar

Ahersla verdi & samspil byggdar og nattiru,
med adgengi ad fjolbreyttum
almenningsrymum og graeenum svaedum sem
hvetja til samveru og samskipta

A3 blagraenar lausnir verdi i fyrirrami til ad
stydja vid liffraedilega fjolbreytni og vistvaena
seiglu hverfanna

AQ tillit verdi tekid til peirrar greenu svaeda og
minja sem hafa verndar- og utivistargildi

3. Sjalfbzert og blomlegt hversdagslif

Undirmarkmid:

e AJ i hverfiskjornum samtvinnist ibudarbyggd,
vondud
almenningsrymi og fj6lbreyttir ferdamatar til ad

verslun, pjénusta, storf,

gera hverfid sjalfbeert og lifandi

* AJ helsta pjénusta og innvidir séu adgengilegir
hageeda

med virkum ferdamatum og
almenningssamgongum

* AQ vistvaen, fjolbreytt og félagslega sjalfbzer
hverfi risi sem myndi sterk tengsl vid pau hverfi

sem fyrir eru i Grafarvogi og adra borgarhluta

* AJ borgarhverfid bui yfir sterku sérkenni og
miklu addrattarafli, sem styrkir sjalfbzera
borgarpréun 4 héfudborgarsvaedinu, i Reykjavik

og sérstaklega i austurhluta borgarinnar

* A0 uppbygging stydji vid markmid rikis og
borgar i loftslagsmalum um kolefnishlutlaust

samfélag

*par ma nefna Husnaedissdttmdla og Husnzedisdaetlun
Reykjavikur 2025-2034 og samningsmarkmid borgarrads i
hasnaedismalum
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6.3. Landslag og stadheettir

Vid métun a tillégu FOJAB var mikil dhersla 16gd 4 ad horfa til fyrirliggjandi
landslags og stadhatta i Keldum og nagrenni og nyta pa styrkleika sem ad
svaedid hefur. bessar aherslur préudust afram og koma skyrt fram i
bréunardztlun og hoénnunarhandbdk (fylgiskjol | og Ill), sem og
rammahluta adalskipulags. Horfa parf til landslags og stadhatta med
margvislegum haetti vid métun tillogu:

* AdJ byggd lagi sig ad landslagi og landhalla en samtimis tryggi gott
adgengi og flaedi um hverfin (sja prounaraaetlun bls. 83-85, fylgiskjal I).
Mikill landhalli er & Keldum (um 6-12%) og landslagid einkennist af
holtum, haedum og framraestum tinum

* Ad lega borgarlinu og stigakerfis métist af landslagi og landhalla

* A0 byggdamynstur, péttleiki byggdar og hadir hisa moétist Gt fra
landslagi, samspili vid ndverandi starfsemi, adlégun vid graen svaedi og
nzerliggjandi gréin hverfi

* AJ halda i ndverandi byggd og starfsemi m.a. til ad vardveita ségu og
menningu svaedisins og préa med atvinnustarfsemi og stofnunum sem
koma inn 34 svadid

* AJ vardveita, styrkja og gefa graenu sveedunum aukid Utivistar- og
menningarlegt gildi med pvi ad hanna pau sem almenningsrymi og
samkomustadi

* Ad honnun byggdar taki mid af stadbundnu vedurfari, dagsbirtu,
soélarstundum, vindafari, hljodvist o.fl. til ad tryggja geedi
borgarumhverfis

* AQ taka tillit til ndlaegdar vid Vesturlandsveg vid métun skipulags 3
svaedinu.

* Ad uppbygging hafi sem minnst ahrif a vistkerfi, liffraedilega fjolbreytni
og verndarsvaedi Korpu (hverfisvernd) og Grafarvogs (hverfisvernd og
fridlysing). Tekid sé tillit til sem merkra fornleifa og menningarminja og
pbeim haldid & lofti vid préun nyju byggdarinnar.

Nanar er fjallad um landslag og stadhaetti i Prounaraaetlun og Hénnunarhandbodk
Fojab (fylgiskjol | og lll) og umhverfisskyrslu ALTA (fylgiskjal IV)
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Keldur og nagrenni

6.4. Skolahverfi og uppbyggingarafangar

[ landi Keldna ris lifandi, fjdIbreytt og sjalfbaert borgarhverfi fyrir um 5.800 ibudir og 6.000 stérf. Borgarhlutinn verdur vel tengdur vid midborgina og adra kjarna a héfudborgarsvaedinu
med almenningssamgoéngum, par sem Borgarlinan verdur pungamidja hverfanna. Vid préun borgarhlutans er samfélagsleg sjalfbaerni, hagkvaem nyting lands og nattdran i fyrirrdmi.

Skdlahverfid sem grunneining skipulags

Utgangspunktur i skipulagi nyrra ibudarhverfa er ad
stadsetja grunnpjénustu  borgarinnar midlaegt |
hverfinu. Skélarnir eru helstu samkomustadir hverfanna
og bvi hefur verid meginmarkmid ad tryggja 6ruggar og
gddar gonguleidir barna i skéla. Skélahverfid er pannig
grunneining i flestum borgum og gengid er Ut fra henni
i hverfum Reykjavikur skv. AR2040. Skdlahverfin i
Keldum verda prju talsins: Keldur, Hedin og Korpa.

KORPA

A

KELDUR

a .l ‘—\‘\,

HZADIN

P &
ot

Vid fyrstu ar uppbyggingar i Keldnalandi parf ad horfa
til sveigjanlegra lausna t.a.m. med samnytingu vid skdla
i ndlaagum hverfum. Uppbygging skdlastofnana verdur
afangaskipt og metin i gegnum ferlid eftir pérfum og i
samhengi vid uppbyggingu i ndlaegum skélahverfum.

~——

Keldnaland er stért skipulagssvaedi sem kemur til med
ad byggjast upp i afdngum yfir langan tima. Mikilvaegt
er ad forgangsrodun uppbyggingarafanga studli ad pvi
ad hvert hverfi geti stadid sjalfsteett 4 medan pad naesta
byggist upp, med sterku gatnakerfi, fjolbreyttum
busetukostum, gdédu adgengi ad samfélagspjénustu,
verslun og grenum svaedum. Afangaskipting
uppbyggingar mun motast m.a. af eftirfarandi:

Markvissri skilgreiningu uppbyggingarafanga, sbr.
bpréunardaetlun (fylgiskjal 1) utfra heildarsyn um préun
byggdar & sveedinu og veentanlegum rammasamningu
borgar og Betri samgangna.

Innvidadeiliskipulag med ndanari utfaerslu og hénnun
innvida og almenningsryma fyrir afmorkud svaedi

Deiliskipulag Borgarlinu mun mdtast eftir forhénnun,
rammahluta adalskipulags og umhverfismats peirrar
framkveemdarlotu Borgarlinu sem kemur til med ad
liggja um sveedid. | gildandi adalskipulagi Reykjavikur
segir ad:

,Aform um uppbyggingu i landi Keldna
er had timasetningu um uppbyggingu
Borgarlinu um svadid.”
AR2040, bls. 80

Deiliskipulagsafangar geta verid fleiri en einn og fleiri en
tveir fyrir hvert hverfi. Uppbygging samfélagspjonustu og
innvida raedst af hrada uppbyggingar 4 hverju sveedi og
samkvaemt veaentanlegum uppbyggingarsamningum um
hvern afanga.

BORGARLINAN KELDUR

MARS 2026
SAMBYKKT SKIPULAGSTILLAGA

~2035
DEILISKIPULAG
FYRIR
KELDNALANDID

ADALSKIPULAG

SAMPYKKT
1. AFANGI

SAMBYKKT
2. AFANGI

SAMBYKKT
3. AFANGI

SAMBYKKT
4. AFANGI

DEILISKIPULAG OG BYGGINGARLEYFI

TIMALINA OG AFANGASKIPTING
Myndin synir fyrstu dform um timalinu og dfangaskiptingu a
Prounarverkefnisins. Dagsetningar, adferdir og skipting i 4fanga verda -

skilgreindar nénar pegar fram i swkir. e |

Mynd 32. Timalina og afangaskipting ur Prounardzetiun (fylgiskjal 1) , bls. 122

Sja nénar 9. kafla i Prounardaetiun
um markmid uppbyggingar, virdi lands og lifsgeedi i Keldnalandi
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Keldur og nagrenni

6.5. ibudarbyggd og fiolbreytt hiisnaedi

Likt og kemur fram i leidarljosi vinnslutillogu
adalskipulagsbreytingar (2. kafli) og megin aherslum
(3.3) ba & uppbygging ad efla hisnaedismarkad &
grunni markmida Adalskipulags Reykjavikur 2040,
husnaedissattmdla og Husnaedisdaetlunar Reykjavikur

2025-2034 og samningsmarkmida borgarrdds |

husnaedismalum. bar kemur medal annars fram ad:

»Félagsleg blondun og fjolbreytni skal avallt vera
leidarljds i nyrri uppbyggingu og sérstaklega par
sem verid er ad préa ny skélahverfi og
borgarhluta.”

Husnaedisdaetlun Reykjavikur 2025-2034, bls. 22

Skilgreining ibudarsveeda og blandadrar byggodar

[ landi Keldna og nagrennis mun risa bléndud og
fiolbreytt ibudarbyggd, sem maetir breytilegum
porfum eftir fjdlskyldugerdum, sambylisformum og
Olikum lifsstil ibda. Nyta skal taekifeerin sem myndast
vid métun nys borgarhverfis og vinna ad pvi ad prda
nyjar og fjolbreyttar hidsnadislausnir og finna peim
stad i skipulagi svaedisins.

Félaglega blondun skal tryggja med pvi ad 35%
ibddarhisnaedis sé hagkvaem, &hagnadardrifin
og/eda reist & félagslegum forsendum. Ein af
adherslum Husnaedisdaetlunar 2025-2034 er ad
tryggja jafna dreifingu félagslegs husnaedis eftir

borgarhlutum og hverfum. Huga parf sérstaklega ad
bvi vid mdtun stefnu um félagslega blondun i
hverfunum, sér i lagi vegna staerdar skipulags-
svaedisins.

ibudarbyggdin verdur almennt um 3-5 haedir og
hverfist ad mestu um inngarda. Naest stodvartorgum
Borgarlinu eru ibudarreitum blandad med verslun,
bjénustu og atvinnustarfsemi med auknum péttleika
byggdar, haerri hisum og meira mannlifi, en til
jadranna laekka husin, péttleiki byggdar minnkar og
ibudarbyggdin verdur meira radandi.

Sérstada og g=di ibudarbyggdarinnar i hverfunum
felast medal annars i styttri fer8atima, meira
mannlifi, naleegd vid nattdru, frambodi af storfum og
adgengi ad helstu verslun og pjonustu. H6nnun
ibuba og byggdamynsturs mun einnig skipta lykilmali
til ad tryggja lifsgedi ibda. Nanar er fjallad um
mikilvaegi dagsbirtuskilyréa, sélstunda og skjélszlla
ryma i kafla 6.9. um geedi og yfirbragd byggdar.

Hugad er ad samspili nyrrar ibudarbyggdar vid
narliggjandi groin hverfi, sér i lagi & nordurjadri
skipulagssvadisins vid Folda- og Husahverfi par sem
haldid verdur i green svaedi og tryggt ad fjarlaegd
milli nyrra og fyrirliggjandi bygginga verdi ekki undir
50 metrum. Vid Vikurveg par sem fyrirhugad

Korpuhverfi maetir Hisahverfi mun nyja byggdin visa
Ut ad goétunni og bjéda upp a tengsl & milli hverfa.

i préunarazetlun ma finna frekari vidmid fyrir fjolda
ibuda og ibua eftir hverfum, en ndnari stefna um
fiolda og gerd ibuda verdur sett fram i i endanlegri
tillogu.

RAMMASKIPULAG

Ranmaskipulag fyrir Keldnaland.
e

3% Lisia- visinda-09
Foldahverfi 4 Lista-, A S
J y o 1 Mmslu»duhngﬁ""

Mynd 33. Rammaskipulag ur bréunardaetiun (fylgiskjal 1) , bls. 22



Keldur og nagrenni

6.6. Atvinnustarfsemi, kjarnar og samfélagspjonusta

Stefna um starfsemi og atvinnuproun

Markmidid er ad minnst 25% bruttéflatarmals
aformads uppbyggingarsvaedis verdi nytt fyrir
atvinnuhusnaedi. bréunardaetlun (sja fylgiskjal 1)
gerir pvi rad fyrir ad 5.500-7.500 manns geti sott
par vinnu p.m.t. storf i naerverslunum, skélum og
félagspjonustu.  bessi  aform  samraemast
markmidum AR2040 um ad fiolga
atvinnutaekifeerum i austurborginni til ad skapa
meira jafnveegi i dreifingu ibua og starfa.

Stadbundnar aherslur atvinnupréunar hafa verid
motadar fyrir hverfin prju, sem sakja innblastur {
fyrirliggjandi atvinnustarfsemi og stofnanir, sem
og natturu og stadhaetti & hverjum stad fyrir sig.
pannig saekir hverfi Keldna innblastur i
tilraunastod Haskdla islands, & medan ad hverfi
Korpu sakir innblastur i anna og umbhverfi
hennar:

* Keldur - Greeni pekkingarkjarninn ad Keldum
* Haedin - Pjonustu- og menningarmidst6o
* Korpa - Midst6d afpreyingar og heilsuraektar

Dreifing atvinnustarfsemi um skipulagssvaedid
motast af adgengi ad sjalfbaerum samgdéngum s.s.
nalaegd vid stodvartorg og gddum tengingum fyrir
hjélandi og gangandi. Pannig mun hverfi Keldna

hlutfallslega bjéda upp @ mesta frambod af
storfum og starfsemi af hverfunum premur, par
sem pad er best tengt vid midborg Reykjavikur.
Innan hverfanna verdur mest frambod af
storfum, starfsemi, menningu og pjonustu vid
stodvartorg  Borgarlinunnar, | bland vid
ibudarbyggd. Samgonguhus verda vio
stodvartorgin og einnig a sérstokum verslunar- og
pjénustusveedum (VP51-Vb59). Med blandadri
landnotkun ma tryggja virka notkun og mannlif
fra morgni til kvolds sem ytir fundir félagslega
virkni og myndar Oryggistilfinningu medal
vegfarenda.

Stefna um samfélagspjonustu

A pessu stigi nd markmid um samfélagpjonustu
einkum til grunnskadla- og leikskdla,
ibréttaadstodu og menningar- og
bjénustustarfsemi. | endanlegri tilldgu verdur slik
bjénustu skilgreind nanar.

Menningar- og pjonustustarfsemi verdur einkum
stadsett nalaegt stodvartorgum Borgarlinu s.s. 4 a
torginu i Haedarhverfi. par verdi
menningarmidstod fyrir vidburdi, félagsstarf og
freedslu. Almenningsrymin verda nytt fyrir minni
eda steerri menningarvidburdi til ad virkja
mannlifid s.s. med morkudum, syningum,
gjorningum, tonleikum og hatidum.

Skdlahverfin verda prju talsins eins og fjallad er
um i kafla 6.4. en tillogur um skéla mida ad pvi ad
tryggja sveigjanlegar lausnir til ad geta meett
Ofyrirsédri fjolgun eda feekkun nemenda. Unnid
verdur skv. viomidum fra skéla- og fristundasvidi
Reykjavikurborgar og verda skélarnir ymist fyrir
1.-4.bekk, 5.-10.bekk eda 1.-10.bekk. | nyjum
hverfum eru gjarnan fleiri yngri nemendur en
eldri og pvi verdur byrjad a uppbyggingu skdla
fyrir yngri aldurshépana. Ahersluatridi vid préun
leikskdla er ad hafa stutta gongufjarleegd fyrir alla
ibda og ad utileiksveedi séu skjélgéd med gbdda
tengingu vid dtivistar- og  nattdrusvadi.
iprottaadstada verdur honnud vid skdlana
einkum fyrir nemendur en verdur haegt ad nyta
fyrir alla aldurshépa. ipréttasvaedi verda ekki
sérafmorkud heldur falla undir landnotkun
samfélagspjonustu.

KELDUR
Grzeni pekkingarkjarninn
ad Keldum

HADIN
Pjénustu-

3 2=

Keldnalandi

og menningarmidstod

~31% allra

vinnustada i Keldnalandi

Skdlfnur merkja skéla, leikskéla og fbréttaadstsdu.
Fylltir reitir merkja atvinnuhtsnaedi, skrifstofur, verslanir og
pibnustu.

KORPA

Midstdd afpreyingar og
heilsuraektar

~27% allra

vinnustada i
Keldnalandi

Mynd 34. Stefna um atvinnu og samfélagspjonustu eftir hverfum dr bréunardaetlun (fylgiskjal 1), bls. 105
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6.7. Samgongur

Keldur og nagrenni er eitt fyrsta borgarhverfid & islandi sem er préad Ut frd almenningssamgdngum og vistvaeenum ferdamatum.
Borgarhverfid setur fram ny vidmid fyrir sjalfbaera borgarpréun. Eitt af meginmarkmidunum er ad efla almenningssamgodngur og virka
ferdamata og stytta almennt ferdatima og kolefnispor samgangna. Markmid er ad hlutdeild einkabilsins verdi 33% 6llum ferdum. Tilkoma

Borgarlinu um svaedi er meginforsenda pess.

Samgonguskipulag

Samgonguskipulag (unnid af Ramboll) liggur fyrir sem byggir baedi a
greiningum a nuverandi porf med samgoéngumati og svidsmyndagreiningu
um framtidarporf fyrir Keldur og naerliggjandi svaedi. | préunaraaetlun er
deetlad ad heildar gatnakerfid i landi Keldna verdi um 20% af
skipulagssvaedinu.

Innra gatnakerfi

Innra gatnakerfi Keldnalands er hannad med pad ad markmidi ad
forgangsrada umferd gangandi, hjdlandi og almenningssamgangna. Stefnt
er ad pvi ad leida sem minnstu umferd okutaekja um ibudarbyggdina, til
ad studla ad gddri hljédvist, loftgaedum og 6ryggi ibla og skapa fridseelar
husagotur med vistvaenu yfirbragdi..

Borgarlina og almenningssamgongur

Eitt af meginmarkmidum uppbyggingar er ad almenningssamgéngur séu {
innan 5 mindtna gongufjarlaegdar vid alla ibudarbyggd Keldnalands. Lega
Borgarlinu og stadsetning Borgarlinustddva skipta lykilmali til ad uppfylla
pau markmid. Borgarlinustodvar verda midpunktar hvers hverfis og pjéna
helstu samkomustodum. Mesti péttleiki byggdar verdur nalaegt
Borgarlinustobvum og bléndud byggd medfram  Borgarlinu.
Borgarlinugotur verda skilgreindar sem borgargotur og verdur gangandi
umferd og hjélandi og almenningssamgongur settar i forgang, oft an
almennrar bilaumferdar. Borgarlinuleid mun tengja Keldur allt fra
Vesturba Reykjavikur og i gegnum Mosfellsbae.

Samgonguhus

Bilastaedamal i hverfunum verda leyst med nudtimalegri gerd bilahusa i
svokolludum samgoénguhusum, par sem bilasteedum fyrir einkabila verdur
komid fyrir i fjélnota husi par sem taekifaeri eru ad hysa adra starfsemi s.s.
verslanir og pjonustu. Markmidid med pessari lausn er ad tryggja almennt
meiri geedi i goturymum hverfanna, grédurszlli inngarda, breyttar
ferdavenjur, maeta porfum félks sem kjosa vistveenan og hagkveeman
lifsstil og draga verulega ur kolefnispori samgangna og bilastaeda.

Vistvaenir ferdamatar

Markmid i samgonguskipulagi og prounaraaetlun fyrir Keldnaland er ad
vistvaenir ferdamatar séu i forgangi, p.e. gangandi, hjolandi og
almenningssamgongur. | préunarasetlun og hénnunarhandbdk ma finna
nanari leiébeiningar og skyringarmyndir af innra gatnakerfinu og utfaerslu

gongu- og hjdélastiga. :
Reykjavik

Midborgin REIDHJOL 25 MINUTUR C&é

Gangandi og

hjélandi 33% @

)

Almenningssamgdngur 33%

Markmidid um skiptingu ferdamata
i Keldnalandi arid 2040 er 1/3. Um
15.000-21.000 ferdir 4 dag med
almenningssamgdéngum pegar
Keldnaland er fullmétas.

Ferdatiminn ver8ur 25 minGtur
med Borgarlinunni, sem pydir ad
almenningssamgéngur eru fljotlegar
og samkeppnisheefar. Frekari
upplysingar um ferdatima er ad
finna i samgénguskipulaginu.

Bilar 33%

KELDNALAND

Mynd 35. Samgéngumarkmid uppbyggingar, Ur bréunardaetlun (fylgiskjal 1), bls. 34
Sja Samgonguskipulag fyrir nanari vidmid, leidbeiningar og markmid samgangna i Keldnalandi
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6.8. Almenningsrymi og green svaedi

Nattura sveedisins @ Keldum og ndagrenni hefur haft mikil métandi ahrif & aform um
uppbyggingu. Tillégurnar taka tillit til nattdrsveeda og leitast er vid ad lyfta peim upp vid
honnun og skipulag hverfanna. L6gd er rik dherslu & ad fjarfest verdi i vondudum
almenningsrymum og borgarumhverfi med goérdum og torgum. Markmid
Préunardaetlunar (fylgiskjal 1) er ad 25% af skipulagssveedinu verdi green sveedi med
eiginleikum almenningsgaréa. Fjallad verdur nanar um honnun og utfeerslu
almenningsryma i endanlegri tillogu adalskipulags, @ grundvelli dhersina sem koma fram
bréounardeetiun (fylgiskjali 1) og honnunarhandbdk (fylgiskjali 1ll) og i samraemi vid
gildandi skilgreiningar AR2040, (sja kafli 3.10). Eftirfarandi flokkar almenningsryma og
opinna svaeda eru settir fram:

* Stodvartorg fyrir Borgarlinu verda midpunktar hverfanna og hénnud sem liflegt og
adgengilegt almenningsrymi. Gert verdur rad fyrir flaedi folks um svaedid med verslun
og pjonustu & jardhaedum og fjolbreyttri starfsemi i kring. | préunardaetlun og
honnunarhandbdk ma sja nanari viomid fyrir honnun stdédvartorga og aherslur fyrir
torg hvers og eins hverfis, Keldnatorg, Haedartorg og Korputorg.

* Borgargardar. Takiferi eru til ad mynda borgargarda vid jadra hverfanna dsamt
graenu belti milli byggdarinnar og Vesturlandsvegar. A stigi vinnslutilldgu er lagt til ad
mynda samfelldan borgargard fra Grafarvogi og upp ad Kalfamada (OP32).

* Hverfisgardar geta verid fjolbreytt dvalarsveedi innan hvers hverfis med Utivistar- og
leikadstodu sem henta flestum aldurshépum. Hverfisgardarnir verda fjolnota svaedi
med moguleika a leik, samveru og utivist. Stefnt verdur ad pvi ad hafa tvo hverfisgarda
innan hvers hverfis.

* Leiksvaedi/dvalarsvaedi eru innan hvers borgarhluta og pjéna fyrst og fremst ibtum
vidkomandi hverfa og neerumhverfis. Gert er rad fyrir ad pau séu af mismunandi steerd
og gerd og ad pau dreifist jafnt um hverfin. Sveedin verda Utfaerd nanar i deiliskipulagi
bar sem tryggt verdur ad allar ibudir séu innan 250 m fra leik og/eda dvalarsvaedi.

i rammahlutanum er 16gd fram almenn stefna um graen svaedi og almenningsrymi sem
verdur ndnar skilgreind og Utfaerd i deiliskipulagi. | préunarazetiun og hénnunarhandbdk
(fylgiskjol I og lll) ma finna leidbeiningar og vidmid um Gtfaerslur sveedanna.

Blagraenar ofanvatnslausnir

Til ad studla ad sjalfbzerri borgarpréun er eitt af markmidum vié uppbyggingu Keldna og
nagrennis ad allt ofanvatn verdi medhondlad med blagreenum lausnum. Vatn verdur leitt
um almenningsrymi p.m.t. gbétur, stiga og opin svaedi og verda lausnir leystar baedi innan
og utan |6da. A stigi vinnslutilldgu er hénnun blagraenna ofanvatnslausna & fyrstu stigum
en forsendur um magn vatns og fyrstu tilldgur um lausnir liggja fyrir. Nanari ryni og préun
geeti komid til med ad hafa ahrif 4 umfang og utfaerslu byggdamynstursins og opinna
svada. Honnun fyrir blagraenar ofanvatnslausnir verdur Utfeerd nanar adur en endanleg
tillaga adalskipulagsbreytingar verdur 16gd fram.

>5 ha

.', 500 m W

10 min. ganga
Borgargardar

Hverfisgardar Leiksvaedi/Dvalarsvaedi

Vistfraadilegt net

Mynd 36. Dreifing almenningsryma og graenna svaeda i Keldum ur préunardzetlun (fylgiskjal 1) , bls. 56
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6.9. Gxdi og yfirbragd byggodar

Préun byggdar i Keldum og ndgrenni byggir & metnadarfullri syn
um sjalfbaera borgarpréun til framtidar og geedakrofum vid motun
hins byggda og nattlurulega umhverfis. Til ad tryggja ad pad verdi
ad veruleika er porf @ markvissri framfylgd i gegnum allt ferlid.
Honnunarhandbdk setur strax @ préunarstigi fram skyr viomid um
igrundada honnun fyrir élik borgarrymi og sértaekar leidbeiningar
fyrir hvern hverfishluta, sem verdur unnid ndnar med vid gerd
deiliskipulags. Eitt af markmidunum er ad setja skyr matsvidmid
um gaxdi og sjalfbaerni bygginga vid uthlutun allra 166a og
byggingarreita. Hér verdur fjallad um nokkur atridi sem hafa mikil
ahrif 4 gaedi og yfirbragd byggdar:

Undirstoduatridi og leidarljos vid moétun  gotu- og
byggdamynstursins er sveigjanleiki, fjdlbreytni og lifandi hdnnun
og gaedi til framtidar. Honnun ibuda og borgarryma skipta lykilmali
til ad auka lifsgaedi ibda. Byggdin mun hlykkjast um Borgarlinu sem
verdur hryggjarsula hverfanna med gédar almenningssamgongur
og rymi fyrir gangandi og hjélandi vegfarendur.

Hadir hisa og péttleiki byggdar. Byggingar verda almennt i
mannlegum skala eda 3-5 haedir, haestar upp i 6 haedir vid
stodvartorg og Borgarlinustédvar en leekka nidur i 2-3 haedir vid
jadra byggdarinnar. Byggdin verdur par af leidandi péttust og med
mestu mannlif vid Borgarlinu en pynnist Gt til jadrana par sem
byggdin maetir nattdrunni. Byggdin verdur ad mestu skipulogd i
sveigjanlegu reitaskipulagi auk radhdsa en i mestum landhalla
verdur haerra hlutfall fristandandi bygginga.

Jar@haedir eru sa hluti bygginga sem er i augnhaed pegar ferdast er
um hverfid og pvi mikilvaegt ad upplifun vegfaranda sé géd og veiti
Oryggi. Logd verdur dhersla @ ad bjéda upp a fjdlbreytta pjénustu
og verslun, sem vidast, til ad auka virkni og mannlif 4 jardhadum.

Inngangar husa skulu snta ad gotunni til ad mynda skilyrdi fyrir
folk til ad meetast og skapa lifandi gotulif. Inngangar
ibudarhdsneaedis verdi hannadir med rymi fyrir grédur, bekki og
hjélastanda. Olik vidmid eru fyrir framhlidar bygginga eftir
husagerdum en pad getur snuid ad loftheedum jardhaeda,
fiolbreyttum pakformum, formum svala, lysingu o.fl.

Kantsvaedi/forgardar 4 milli bygginga og gatna verdi vel afmérkud
og eiga ad skapa gott fleedi milli almennings- og einkaryma.
Fiolbreytt kantsvaedi mynda ahugaverda gotumynd med gddri og
fidlbreyttu efnisvali. Kantsveedin verda alla jafnan 1-2 metrar ad
breidd en verda breikkud i 3-7 metra s.s. vid stodvartorg til ad
auka rymi fyrir Utisveedi veitingastada og grédursael ibudarsvaedi.

Inngardar verdi skjolszlir og sélrikir, med a.m.k helmingi inngards
sem hljodlatt sveedi (undir 55 dBA), a.m.k helmingi inngards fai
tveggja klukkustunda beint sélarljos um hadegi a jafndaegrum og
a.m.k  helmingur inngards verdi pakinn  grédurpekju.
Ofanvatnslausnir verdi fléttadar inn i hénnun inngarda og leystar
innan l6da.

Fiolbreytt efnisaferd og litaval verdur notad til ad greina & milli
hverfa, mismunandi gatnahluta, dlikra borgarryma og bygginga.
Loks er mikilveegt ad steerd, stadsetning og stefna bygginga sé
motud til ad na fram géodum dagsbirtuskilyrdum og sélstundum i
ibidum, inngdérdum og dvalarsveedum. Med gangandi og hjélandi
vegfarendur i forgangi, skiptir miklu mali ad honnun byggdar
myndi skjolgdd dvalarsvaedi, almennings- og goturymi
Hénnunarhandbodk (sja fylgiskjal Ill) verdur leidarstef fyrir gaedi
byggdarinnar og einnig mun ny Borgarhdnnunarstefna sem nu er i
bigerd verda leidandi stefna um borgarmynd og geedi byggdar i
Reykjavik.
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Kynningar- og
afgreidsluferli og
timaaaetlun verkefnis

Yfirlit adila sem haft
verdur samrad vio og
leitad umsagnar um
tillogur a 6llum stigum



Keldur og nagrenni

Kynningar- og afgreidsluferli

7.1. Samrad og kynningar

Skipulagsvinnan og undirbuningur adalskipulagsbreytingar var
adur kynnt i verklysingu sem 16g6 var fram haustid 2024.
Verklysing 4samt matslysingu umhverfismats var kynnt i
skipulagsgattinni & timabilinu 18. september til 15. ndvember
2024 og barust alls 68 athugsemdir og umsagnir, par af 47 fra
ibdum og einstaklingum en 21 fra hagadilum og opinberum
adilum. Samantekt athugasemda og umsagna er [6gd fram
med drégum ad adalskipulagsbreytingu (sja nanar Vidauka
8.7).

A medan kynningu verklysingar stéd i skipulagsgéttinni var
bodid til kynningarfunda, génguferdar med leidségn um
Keldur og opins huss i Grafarvogi, baedi um vinningstillogu
FOJAB og fyrirhugada adalskipulagsbreytingu. Vinningstillaga
FOJAB var einnig til synis i Borgarbdkasafninu i Borgum um 4
vikna skeid.

Verklysing Drog ad tillogu

September 2024 Juni 2025

Tillaga sampykkt
i auglysingu

Desember 2025

Hér ad nedan er gerd grein fyrir helstu skrefum vié métun
tillégunnar, en afangaskipting vinnunnar midast vid opinberar
kynningar samkvaemt skipulagslégum (nr.123/2010):

Drog ad breytingartillégum og drég umhverfismats. Kynnt a
opnu husi og send formlega til umsagnar- og hagadila. Juni -
Aguist 2025.

Sampykkt tillaga asamt umhverfismati send til athugunar hja
Skipulagsstofnun. Desember 2025.

Adalskipulagsbreyting auglyst. Breytingartillogur, asamt
umhverfismati, kynntar i 6 vikur og éskad eftir skriflegum
athugasemdum. Januar — Februar 2026.

Afgreidsla tillogu og stadfesting ad lokinni auglysingu.
Mars - April 2026.

Drog ad tillogum verda kynnt a skipulagsgatt.is, med
auglysingu i Morgunbladinu og a4 vef Reykjavikurborgar.

Stadfesting
breytingar

Auglysing tillogu

Febraar 2025 April 2026
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Aformad samradsferli vegna kynningar
draga ad adalskipulagsbreytingum
asamt umhverfismati (drog) og
tillogum FOJAB og samstarfsadila

(fylgiskjol 1-111)

Juli:

Formleg kynning hefst a skipulagsgatt.is
og verda gogn send skilgreindum
umsagnar- og hagadilum

Kynning & drégum ad
adalskipulagsbreytingu, umhverfismati
og fylgigdbgnum verda adgengileg a vef
borgarinnar

Agust:
Opin hus um aformada uppbyggingu,

drog ad adalskipulagsbreytingu og
umhverfismati.

Athugasemdafrestur verdur til 25.4gust



Keldur og nagrenni

Kynningar- og afgreidsluferli

7.2. Helstu athugasemdir og vidbrégd vio peim

Athugasemdir fra einstaklingum voru flestar fra ibdum
Grafarvogs og sneru helst ad skipulagssveedinu par sem Husa-
og Foldahverfi maetir nyju byggdinni. Megin vidbrogd vid peim
athugasemdum voru ad minnka byggingarmagn, halda betur i
graen svaedi og mida vid ad fjarleegd milli nyrra og fyrirliggjandi
bygginga verdi ekki undir 50 metrum. Haedir husa voru
ennfremur laeekkadar Ur 2-4 haadum og nidur i 2-3 haedir.

Athugasemdir snda almennt margar hverjar ad vardveislu og
vidhaldi graenna svaeda. | préunaraaetlun (fylgiskjal I) og
rammabhluta adalskipulags (kafli 6.8.) eru 16g6 fram vidmidé um
adgengi ad opnum svaedum p.e. graen svadi og almenningsrymi
af 6likum staerdum og gerdum, baedi vid jadra
uppbyggingarsvaedisins og innan byggdarinnar. | vinnslutillégu
ad adalskipulagsbreytingu er Kdlfamdi einnig afmarkadur sem
nyr borgargardur, raimlega 11 ha ad steerd par sem i dag eru
gronir gongustigar, trjdlundir, votlendi og Grafarlaekur. Taekifeeri
eru til ad styrkja sveedid enn frekar med natturulegum
leikteekjum, samkomuadstodu og adgerdum til ad auka
liffreedilega fidlbreytni.

Hvad vardar athugasemdir opinberra hagsmunaadila pa eru
viobrogd vid peim eftirfarandi:

* Fjallad er um markmid blagreenna ofanvatnslausna i
rammahluta (kafli 6.8).

* Forleifaskraning liggur nu fyrir Keldnaland og Keldnaholt
(fylgiskjol med adalskipulagsbreytingu) og fjallad um i
rammahluta (kafli 6.3).

* Fridlysingarferli Grafarvogs er yfirstandandi og tekid er mid
af pvi vid skipulagsgerd.

+ Ain Korpa og umhverfi hennar er hverfisverndad nu pegar
skv. adalskipulagi @ grunni natturufarsuttektar.
Skipulagstillagan er fyrir utan hverfisverndada svae0did og
verdur tekid tillit til hennar (sja gildandi akvaedi AR2040,
kafla 3.4.7. og ndnar i rammabhluta kafla 6.3.).

* Hvad vardar miltisbrandsgrafir og mengadan jardveg pa
hefur malid verid forkannad en ekki liggja fyrir stadfestar
upplysingar um ad svo geti verid. Komi slik tilfelli upp verdur
brugdist vid i samraemi vid reglugerd um mengadan jardveg.
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Markmid skipulagslaga (lidur d):

»-. a0 tryggja ad samrdd sé haft vid
almenning vid gerd skipulagsasetlana
pbannig ad honum sé gefid taekifaeri til ad
hafa ahrif a dkvordun stjérnvalda vid gerd
slikra aaetlana“

(123/2010, 1.lidur nr.d)



Keldur og nagrenni

Umsagnar- og hagadilar

Umsagnaradilar Hagadilar og félagasamtok

ibGarad (Grafarvogs, Ulfarsardals, Arbaejar) ibtasamtok (Grafarvogs, Ulfarsarsdals, Arbaejar)
Svaedisskipulagsnefnd héfudborgarsvaedisins ibaar og fasteignaeigendur a ahrifasvaedi
Képavogsbaer Fj6lnir, iprottafélag

Gardabeer Landbunadarhaskéli islands
Hafnarfjardarkaupstadur Keldur, rannséknarstofnun
Seltjarnarneskaupstadur Keldnaholt, fyrirtaki og stofnanir

Mosfellsbaer SVFR, Veidifélag Ulfarsar

Kjosarhreppur Golfklubbur Reykjavikur

Adliggjandi sveitarfélog Landvernd

Skipulagsstofnun

Umbhverfisstofnun Og fleiri samkvaemt abendingum sem koma fram i
Orkustofnun ferlinu.

Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur
Minjastofnun

Vegagerdin
Nattarufraedistofnun islands
Hafrannséknarstofnun
Borgarsogusafn Reykjavikur
Veitur

Land og skégur




VI 63 u ka r (sja sér skjal fyrir vioauka, sja p6 8.2 hér ad aftan)

8.1. Ritaskra
8.2. Skilgreining landnotkunar
8.3. Samningsmarkmid Reykjavikurborgar, 26. juni, 2025

8.4. Viljayfirlysing Reykjavikurborgar og Betri
samgangna, 28. april, 2022

8.5. Forsendugreining ALTA-radgjafa, 2021
8.6. Samgongumat. Rammahluti adalskipulags - Efla
8.7. Samantekt athugasemda vid verklysingu



Skilgreining landnotkunar

LANDNOTKUN SAMGONGUR VERNDARSVADI
I (budarbyggd (iB) ® Mislaeg gatnamot* |” - Vatnsvernd - brunnsvaedi (VB)
I Samfélagspjonusta (S) O Akstursbri/undirgdong —— Vatnsvernd - grannsvaedi (VG)
[ ] Midsvaedi (M) o Gongubrd/undirgong’ —— Vatnsvernd - fjarsvaedi (VF)
[] Misborg (M) Stofnstigar? [/ Fridlyst svaedi (FS)
[ ]Verslun og pjénusta (vp) - Tengistigar? |7~ Onnur néttaruvernd (ON)
[ Athafnasvaedi (AT) ——- Reidvegir® T Hverfisvernd (HV)
Il |6nadarsvaedi (1) = Stofnvegir I\ Minjavernd (MV)
B Hafnir (H) — Tengivegir
[ Innri héfn — Adrir vegir®
[ Flugvellir (Fv) (S5 kefia 173) == Jardgong
. . B Ii *x 1 Heimilt er ad gera rad fyrir undirgdngum a fleiri st6dum en
|:| Veitur og helgu narsvaedi (VH) ---- borgariina synd eru & uppdraetti enda er tilgangurinn ad auka umferdar-
- Efnistéku- og efnislosunarsvadi (E) Mérk skipulagssvaais oryggi og/eda greida fyrir vistvaenum samgéngum.

Ve ir, otur og stiear (VE ot v 2 Stadsetning takns fyrir stiga & uppdreetti (punktalina), medfram
D g : . 5 : ( ) Vaxtarmérk stofn- og tengibrautum og 68rum goétum er ekki rddandi um
l: Opm sveedi (OP) — Graenn trefill hvoru megin gotu stigur liggur. Hjolastigar fylgja almennt stofn-
[:I I’bréttasvaeéi (l’p) og tengistigum, sbr. skipulagsuppdrattur, en heimilt sé ad leggja

sérreinar hjolastiga vidar, sbr. sampykkt Hjdlreidadaetlun.

[ Kirkjugardar og grafreitir (K)

3 Adrar gotur en stofn- og tengibrautir. Hér undir eru safngétur,

\:’ Obygg6 sveedi (OB) husagétur, vistgdtur og géngugdtur.
Cl Landbunadarsveedi (L) * Heimilt er ad leggja reidstiga a fleiri leidum en audkenndar eru
- Sk(’)graektar- og Iandgraedslusvaec’ii (SL) sem reidvegir a uppdreetti og pa samkvamt akvordun i deiliskipulagi.
\:| Votn, ar og sjor (V) " Sjé kafla 17.1 i greinargerd.
Sérstok not haf- og vatnssveeda (SN) ** Lega Borgarlinu (hdgaedakerfi almenningsamgangna), sbr.
. stadfest breyting & Svaedisskipulagi h6fudborgarsvaedis
I:I Strandsvaedi (ST) 2040, ari6 2018 og frumdrog ad honnun fyrstu lotu
- Vatnsbdl (VB) framkveemda, sja Borgarlina - 1. lota, frumdrog og

forsendur (febrdar 2021).



Verklysing skipulagsgerdar

og umhverfismats. Logdé fram sbr. 1. mgr. 30.
gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og l6g nr.
111/2021 um umhverfismat datlana.

Liédsmyndir: Arni Geirsson og fleiri.

Umhverfis- og skipulagssvid
Reykjavikurborgar, juni 2025.
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Vidtakandi: Deildarstjéri adalskipulags
Sendandi: Borgarlégmadur

Reykjavik, 16. juni 2025
MSS25020090

MINNISBLAD

Lagalegur grundvollur samkomulagsgerdar vid Betri samgéngur ohf. um
Keldnaland

Med tolvubréfi Haraldar Sigurdssonar, deildarstjéra adalskipulags umhverfis- og
skipulagssvids Reykjavikurborgar, dags. 25. febrdar 2025, var o6skad eftir aliti
borgarlégmanns um lagalegan grundvéll samningsgerdar vid Betri samgdngur ohf. i
tengslum vid gerd samningsmarkmida Reykjavikurborgar a uppbyggingarsvaedum sem
til stendur ad leggja fram til sampykktar i borgarradi. | minnisbladi pessu er pvi adallega
viki® ad mismunandi Utfeerslum a uppbyggingu innvida a Keldnalandi og hugsanlegri
kostnadarpatttoku baedi 168arhafa og Betri samgangna ohf. i slikri uppbyggingu. I pvi
sambandi er veitt alit & [6gmeeti mismunandi leida vid Utfeerslu og eftir atvikum hvort og
ba hvad purfi ad koma til svo ad tilteknar Utfeerslur séu Reykjavikurborg heimilar.

Hér a eftir fylgir umbedid alit borgarlégmanns.

.
Forsaga og almenn atridi

Hinn 26. september 2019 undirritudu islenska rikid og sveitarfélég héfudborgarsvaedisins
undir samkomulag um skipulag og fjarmégnun uppbyggingar & samgénguinnvidum, par
med talid innvidum almenningssamgangna, a héfudborgarsveedinu til 15 ara, p.e. til og
med arsins 2033 (yfirleitt nefnt samgdéngusattmali héfudborgarsveaedisins). i b.li& 3. gr.
samkomulagsins kemur fram ad félag adila skuli annast préun og sélu rikislands ad
Keldum. Allur abati rikisins af préun og sélu Keldnalands muni éskertur renna til
verkefnisins um uppbyggingu samgangna a héfudborgarsvaedinu samkveemt
samkomulaginu. Pa kemur fram ad adilar séu sammala um ad stefnt skuli ad hamdérkun
virdis landsins og jafnframt hrada skipulagningu pess eins og kostur er. | 6. gr.
samkomulagsins kemur fram ad rikisstjornin muni leggja fyrir Alpingi frumvarp til laga um
sameiginlegt félag sem medal annars taki vid Keldnalandi og annist préun pess med pad
ad markmidi ad hamarka verdmeeti landsins, sbr. c. lid 6. gr. sattmalans.

Hinn 21. juli 2020 toku gildi 16g nr. 81/2020 um heimild til ad stofna opinbert hlutafélag
um uppbyggingu samgénguinnvida & héfudborgarsvaedinu. A grundvelli tilvitnadra laga
var félagid Betri samgéngur ohf. stofnad. Samkveemt 1. mgr. 7. gr. laganna skyldu Betri
samgoéngur ohf. med sérstokum samningi vid radherra taka vié landi i eigu rikisins asamt
beim réttindum og skyldum sem pvi tengjast og telst pad hluti af hlutafjarframlagi rikisins
til félagsins. | samningnum skyldi m.a. akvarda afmérkun lands og skilyrdi afhendingar
bess til Betri samgangna ohf. Akvaedi 2. mgr. 7. gr. sému laga kvedur & um ad allur abati
af préun og solu landsins skuli renna o6skertur til verkefnisins um uppbyggingu
samgangna a héfudborgarsvaedinu. Betri samgongur ohf. skulu annast préun landsins i
samvinnu vid skipulagsyfirvéld med pad ad markmidi ad hamarka virdi landsins og
uppbyggingarmdguleika pess eins og kostur er.

| athugasemd vid 7. gr. i greinargerd med frumvarpi pvi er vard ad légum nr. 81/2020,
kemur medal annars fram ad allur abati eda avinningur af préoun og sélu landsins, sem
félagid feer afhent, skuli renna 6skertur til verkefnisins um uppbyggingu samgangna a
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héfudborgarsveedinu. bar af leidandi sé midad vid ad tekjur af sélu landsins, ad
fradregnum skéttum og gjéldum, renni ad fullu til fjarmégnunar uppbyggingar og reksturs
félagsins. Hlutverk félagsins sé pvi ad annast préun landsins i samvinnu vid
skipulagsyfirvéld par sem sérsték ahersla er 16gd a ad hamarka virdi landsins og
uppbyggingarméguleika pess med hagkveemu skipulagi og nytingarhlutfalli sem
samraemist aformum borgarinnar um péttingu byggdar & samgéngu- og préunaras
Borgarlinu. Vié préun uppbyggingar a landinu verdi einnig tekid mid af markmidum um
félagslega blondun a sveedinu eftir pvi sem kostur er. bvi komi til alita ad tiltekid hlutfall
af 166um verdi uthlutad til 6hagnadardrifinna leigufélaga gegn edlilegu endurgjaldi. Midad
sé vid ad félagid eignfaeri kostnad vegna préunar a landinu enda sé hann til pess fallinn
ad auka verdgildi pess. Félagid geti par ad auki vedsett landid eda nytt [antékuheimildir
til ad standa undir almennum kostnadi vegna proéunarvinnu fram ad sélu eda annarri
tekjumyndun af landinu. Af 7. gr. laganna og athugasemdum vid akvaedid i greinargerd
med frumvarpi pess, er ljést ad pad utilokar ekki kostnadarpatttéku Betri samgangna ohf.
i uppbyggingu innvida.

i 2. mgr. 3. gr. stofnsampykkta Betri samgangna ohf., sem og gildandi sampykkta
félagsins, er meelt fyrir um ad allur abati af proun og sélu Keldnalands skuli renna
oskertur til verkefnisins um uppbyggingu samgangna a héfudborgarsvaedinu. Betri
samgongur ohf. skuli annast préun landsins i samvinnu vid skipulagsyfirvéld med pad
ad markmidi ad hamarka virdi landsins og uppbyggingarméguleika pess eins og kostur
er. Jafnframt gerdu hluthafar Betri samgangna ohf. med sér hluthafasamkomulag, dags.
2. oktéber 2020. Samkvaemt grein 1.5 i hluthafasamkomulaginu skulu Betri samgéngur
ohf. med sérstékum samningi taka vid landi rikisins ad Keldum eda 6&ru sambeerilegu
landi og peim réttindum sem pvi tengjast og sja um préun pess i samvinnu vid videigandi
skipulagsyfirvéld med pad ad markmidi ad hamarka virdi landsins og uppbyggingu pess.
Allur abati af préun landsins skuli, ad fradregnum I6gbodnum skéttum og gjéldum, ad
fullu nyttur til fjarmdégnunar fyrrgreindra framkveemda og reksturs félagsins. Um
fjarmognun verkefnisins fari ad 66ru leyti eftir pvi sem kvedid er a um i
samgoéngusattmala héfudborgarsveedisins.

Fyrir liggur ad hinn 28. april 2022 undirritudu Betri samgoéngur ohf. og Reykjavikurborg
viljayfirlysingu um samstarf vegna préunar og uppbyggingar Keldnalands og Keldnaholts
og flytingu uppbyggingar innvida tveggja Borgarlinuleida. Byggist viljayfirlysingin a
fyrrnefndum samgdéngusattmala hofudborgarsveedisins sem islenska rikid og
sveitarfélégin a héfudborgarsveedinu undirritudu i september 2019.

| adfararordum og 5. gr. viljayfirlysingarinnar kemur fram ad hdn taki medal annars til
samstarfs um ad vinna ad samkomulagi um uppbyggingu par sem tilgreint verdur hvar
eignarhald a landi og mannvirkjum verdi til framtidar og hvernig greidslupatttéku
I66arhafa og Reykjavikurborgar vegna innvida og byggingarréttar fyrir ibudar- og
atvinnuhusnaedi verdi hattad. Enn fremur hver muni annast um framkvaemdir vegna
innvida svo sem gatnagerdar, stiga og almenningssvaeda sem og framtidarrekstur
peirra, en einnig peirra leikskéla og grunnskéla sem sveitarfélagi® mun eiga og reka.

Med kaupsamningi vid rikissjod islands, dags. 19. desember 2022, eignadist félagid
Keldnaland. Betri samgdngur ohf. fara pvi med beinan eignarrétt yfir Keldnalandi. i 1. gr.
og 1. mgr. 6. gr. kaupsamningsins er kvedid a um ad allur abati af sélu og préun landsins
skuli renna déskertur til verkefnisins um uppbyggingu samgangna a héfudborgarsvaedinu.
pvi ber Betri samgdéngum ohf. ad hamarka virdi landsins, p.m.t. hamarka séluandvirdi a
byggingarrétti eda 68rum geedum a landinu eftir pvi sem frekast er kostur. Samningurinn
gerir pvi rad fyrir ad félagid annist sélu byggingarréttar. Betri samgéngum ohf. er
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samkvaemt 2. mgr. 6. gr. samningsins enn fremur 6heimilt ad lata hluta af virdi landsins
i hvada formi sem er, ad teknu tilliti til edlilegs préunarkostnadar félagsins, renna annad
en til  kjarnaverkefna félagsins um  uppbyggingu samgénguinnvida a
héfudborgarsvaedinu og er um pa fullyrdingu visad til 1. mgr. 2. gr. laga nr. 81/2020, eda
taka patt i greidslupatttdku vegna annarra innvida. bratt fyrir framangreint er ad finna
akvaedi sem vikur fra peim askilnadi ad virdi landsins renni til Betri samgangna ohf.
Pannig er i 8. mgr. 6. gr. kaupsamningsins er kvedid a um rétt islenska rikisins til
athlutunar [66a & sveedinu, an endurgjalds, undir stérar og sérheefdar
almannapjonustubyggingar sem pjona eigi héfudborgarsvaedinu eda landinu 6llu.

Auk pess er samkvaemt 10. mgr. 6. gr. kaupsamningsins meelt fyrir um ad pegar skipulag
sveedisins liggi fyrir muni Betri samgéngur ohf. annast markadssetningu landsins og sélu
byggingarréttar. Allt byggingarland skuli pa selt med opnum og gagnsegjum haetti par
sem samid verdi vid haestbjodanda um kaup. Oski Reykjavikurborg eftir pvi ad akvednum
l66um verdi Uthlutad i sérstékum tilgangi an auglysingar skal sveitarfélagid greida sem
nemur mismun & uthlutunarverdi og markadsverdi viokomandi 160a eda byggingarreita.
Po6 skal ekki greida sérstaklega fyrir [68ir vegna tiltekinna bygginga Reykjavikurborgar,
b.e. fyrir leikskdla og grunnskéla auk iprétta- og tdmstundabygginga sem peim tengjast.
Samkvaemt 11. mgr. 6. gr. kaupsamningsins er midad vié ad Reykjavikurborg innheimti
gatnagerdargjéld a hinu selda landi med& hefdbundnum heetti i samraemi vid gildandi 16g
og kosti fragang landsins, uppbyggingu gatna, gangstiga og opinna sveeda sem eru
umfram  skyldur  Betri samgangna ohf. samkvaemt samgoéngusattmala
hofudborgarsvaedisins. Betri samgdngum ohf. skal p6é heimilt ad semja vid
Reykjavikurborg um ad annast innheimtu gatnagerdargjalda og taka ad sér uppbyggingu
a svaedinu sem gjéldunum ber ad standa undir sé pad talid hagfellt fyrirkomulag fyrir
heildarverkefnid. i 7. gr. kaupsamningsins er maelt fyrir um kvadir og er Betri samgéngum
ohf. 6heimilt ad lata af hendi eignarhald, selja eda radstafa varanlega Keldnalandi eda
einstékum [68um ad préun lokinni an sampykkis fjarmala- og efnahagsraduneytisins.
Nanar tiltekid er Betri samgéngum ohf. heimilt ad radstafa byggingarrétti a einstokum
[66um med uthlutun en ekki framtidareignarhaldi a 166um an sérstaks sampykkis.
Samkvaemt 1. mgr. 10. gr. kaupsamningsins pa geta adilar hans éskad eftir breytingum
vardandi forsendur fyrir préun eda uppbyggingu landsins, enda sé pad naudsynlegt til
ad tryggja framgang verkefnisins, en ad undangengnu rékstuddu mati. Allar breytingar a
kaupsamningnum skulu gerdar skriflega og skal sampykki beggja adila vera skilyrdi pess
ad peer taki gildi. [ 2. mgr. 10. gr. kaupsamningsins lysa adilar sig sammala um ad réttindi
og skyldur samkveemt kaupsamningnum séu ekki framseljanleg nema med skriflegu
sampykki.

i gildi eru samningsmarkmid Reykjavikurborgar, sem gilda um uppbyggingu & [68um par
sem heimilud er breytt nyting & 166um og/eda vidboétarbyggingarmagn, sem sampykkt
voru a fundi borgarstjérnar 1. febrdar 2022. Fyrir liggur ad Reykjavikurborg hefur
undanfarin ar unnid ad akvednum markmidum a uppbyggingarsvaedum i samvinnu vid
byggingaradila. Sveedi pessi eru mérg hver i bléndudu eignarhaldi en oftar en ekki er um
ad reeda land sem er i eigu Reykjavikurborgar en 168a- og/eda byggingaréttur er ad
verulegu leyti i héndum einkaadila sem eru handhafar mismunandi I68arleiguréttinda a
grundvelli l6darleigusamninga vi® borgina. Med pessum samningsmarkmidum er
Reykjavikurborg ad leggja aherslu & mikilvaegi pess ad skilgreina samningsmarkmid sin
sem liggja til grundvallar peim einkaréttarlegu samningum sem gerdir verda i tengslum
vid pa uppbyggingu sem fram undan er, ekki sist vardandi pau svaedi sem eru i bléndudu
eignarhaldi, medal annars i pvi skyni ad tryggja gagnsaei og geeta samreemis.
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Fyrir liggur ad land Keldna verdur skipulagt med adliggjandi sveedum i jadri sem eru i
eigu Reykjavikurborgar og einstaka hlutum af landi sem eru inn @ milli, sbr. afmérkun
sveedis i verklysingu adalskipulagsbreytingar. bar sem skipulagssvaedid i heild sinni er i
bléndudu eignarhaldi, parf ad taka til sérstakrar skodunar hvort til stadar séu heimildir ad
[6gum fyrir Reykjavikurborg til ad krefjast greidslu fyrir byggingarrétt og annars konar
gjold og ef svo er ekki, hvad parf til pess ad fa slika heimild i pvi skyni ad maeta peim
innvidakostnadi sem uppbyggingin  mun éumdeilt hafa i fér med sér fyrir
Reykjavikurborg. Hvad sem lidur heimildum ad I6gum liggur allt ad einu fyrir ad fyrst parf
ad hlutast til um ad gerdar verdi breytingar a adur greindum kaupsamningi, dags. 19.
desember 2022, 4 pann veg ad Betri samgdngur ohf. 68list heimild til pess ad semja um
patttéku i innvidakostnadi. Pad helgast af pvi ad i reynd verdur ad telja ad rikissjédur
islands og Betri samgéngur ohf. hafi gengi® lengra i kaupsamningnum en l6g nr. 81/2020
um heimild til ad stofna opinbert hlutafélag um uppbyggingu samgdnguinnvida a
héfudborgarsvaedinu maela fyrir um med pvi ad i samningnum er tekid fyrir hvers konar
kostnadarpatttéku Betri samgangna ohf. i uppbyggingu innvida annarra en samgangna,
sbr. fyrrgreinda 2. mgr. 6. gr. kaupsamningsins. Med pvi er i raun komid i veg fyrir ad
Reykjavikurborg og Betri samgéngur ohf. geti unnid ad samkomulagi um patttéku
félagsins i kostnadi vid uppbyggingu a leikskdlum, skélum og 68rum innvidum, i
samraemi vid fyrrgreinda viljayfirlysingu, an pess ad fyrst komi til breytinga ad pessu leyti
4 kaupsamningi rikissj6ds Islands og Betri samgangna ohf.

1l
Um heimildir sveitarfélaga til ad krefjast greidslu fyrir byggingarrétt

Sveitarfélég eru opinberir adilar og um pau gildir I6gmeetisreglan sem er ein
undirstéduregla islenskrar stjérnskipunar. | |6gmaetisreglunni felst ad akvardanir
stjornvalda skulu almennt eiga sér heimild i |6gum. Af pvi leidir ad stjérnvéldum er
almennt ekki heimilt ad taka gjéld vegna pjonustu sinnar eda hvers kyns kostnadar vid
reekslu verkefna sinna nema fyrst hafi veri®d maelt fyrir um slika heimild i settum 16gum.
Pessi meginregla er p6 ekki an undantekninga. Tekjur sveitarfélaga koma ekki allar til i
formi skatta og pjonustugjalda heldur hafa sveitarfélég einnig tekjur af sambeerilegri
starfsemi og einkaréttarlegir adilar a grundvelli heimilda sem t.d. leida af eignarrétti
fasteigna.

Heestiréttur hefur stadfest ad Reykjavikurborg sé heimilt ad krefjast greidslu fyrir
byggingarrétt og breytt I6darleiguréttindi a 166um i eigum Reykjavikurborgar, sbr. dom
Haestaréttar i mali nr. 3/2022. | peim tilvikum hefur verié liti® & Reykjavikurborg sem
landeiganda og einkaadila pegar borgin selur eda gerir samkomulag um byggingarrétt.
Byggingarréttur verdur ekki skilinn fra leigul6d enda er slikur réttur medal annars hadur
deiliskipulagi vidkomandi 168ar og fylgir pvi med vid framsal hennar. bvi felur sala
byggingarréttar a leigulédum i eigu sveitarfélaga i sér radstoéfun einkaréttarlegra réttinda
sem luta almennum reglum einkaréttar. i démaframkvaemd hefur pad ekki verié talid
skipta mali ad sveitarfélég séu i framangreindum tilvikum jafnframt handhafar
skipulagsvalds innan sinna stadarmarka, sbr. 3. mgr. 3. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Um heimild sveitarfélags til pess ad krefjast greidslu fyrir byggingarrétt a landi sem er i
bléndudu eignarhaldi einkaadila og sveitarfélags, eins og hér a vid, hefur ekki verid fjallad
um a vettvangi doémstdla. begar svo ber undir er sveitarfélag ekki eitt og sér i stédu
landeiganda og einkaadila og hefur par af leidandi ekki an adkomu annarra landeigenda
svaedisins heimild til ad semja um og krefjast greidslu fyrir byggingarrétt a sliku landi i
heild sinni enda tilheyra einkaréttarleg réttindi yfir landinu ekki sveitarfélaginu ad fullu.
Byggingarréttur landsins er m.6.0. ekki ad éllu leyti eign sveitarfélagsins pegar svo hattar
til. Sveitarfélag getur eftir sem adur krafist gjalds fyrir byggingarrétt & peim hlutalands
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sem er i pess eigu a uppbyggingarsveedi an adkomu annarra landeigenda innan pess
sem og eignarhluta pess i [68um i sérstakri sameign. Aftur 8 moéti eigi sveitarfélag ad
geta krafist greidslu fyrir byggingarrétt af 6llu landi innan uppbyggingarsveedis sem er i
blondudu en afmoérkudu eignarhaldi med einkaadila parf ad vera til stadar samningur vid
adra landeigendur innan pess sem veiti sveitarfélagi slikar einkaréttarlegar heimildir fra
landeigendum. Med pannig samningi maetti annadhvort faera heimild til byggingarréttar
og/eda sb6lu hans innan tiltekins uppbyggingarsvaedis alfarid til sveitarfélagsins eda
einkaadilans eda pa meela fyrir um ad einkaadili og sveitarfélagi sé heimilt ad standa
sameiginlega ad sélu byggingarréttar alls uppbyggingarsvaedisins. Um fyrirmynd ad gerd
samnings pess efnis ma lita til samnings Reykjavikurborgar vid Raudhdl ehf. um
Nordlingaholt fra 13. febriar 2002. | umraeddum samningi var samid um uppbyggingu
Nordlingaholts en landsvaedi pess var um pad bil ad pridjungi i eigu Reykjavikurborgar,
pbridjungi i eigu Raudhols ehf. og pridjungur tilheyrdi ymsum 68rum landeigendum. i
samningnum var pannig medal annars sami® um hlutdeild hvors adila um sig i
s6luhagnadi byggingarréttar svaedisins i hlutfalli vid landareign an pess ad binda hagnad
hvors og eins nakvaemlega vid soélu byggingarréttar a svaedi i eigu hvors um sig en
Raudhdll ehf. og Reykjavikurborg stédu saman ad sélu byggingarréttar til [6darhafa.
bratt fyrir ad Reykjavikurborg hafi ekki att allt landsveedi Norélingaholts verdur samt sem
adur ad telja ad samningurinn fra 31. febriar 2002 sem og samningar vid |6darhafa vid
Uthlutun 16da, sem byggdu a honum, hafi verid einkaréttarlegs edlis enda byggdu peir a
beim einkaréttarlega grundvelli ad Reykjavikurborg atti land & svaedinu sem Raudhdll
ehf. fékk hlutdeild af s6luhagnadi byggingarréttar vid Uthlutun 168a ur pvi. ba fengu
|68arhafar umsaminn byggingarrétt vid Uthlutun 168a og skipti pa engu hvort 168 haféi
verid a landsveedi i eigu Reykjavikurborgar, Raudhdls ehf. eda annarra landeigenda.

Med hlidsjén af framangreindu verdur ad telja ad Reykjavikurborg hafi ekki ein og sér
heimild ad logum til ad krefjast greidslu fyrir byggingarrétt dr hendi |66arhafa sem
hyggjast byggja & uppbyggingarsveedinu nema bpvi landi er Reykjavikurborg a sjalf
eignarrétt yfir. Med somu roksemdum getur Reykjavikurborg ekki heldur an sampykkis
félagsins sjalfs krafist gjalds Gr hendi Betri samgangna ohf. fyrir byggingarrétt a
Keldnalandi nema a pvi landi er Reykjavikurborg a eignarrétt yfir komi til pess ad félagid
fai landid eda byggingarrétt pess framseldan til sin eda uthluti [68um og byggingarrétti
ur landi Reykjavikurborgar fyrir hénd Reykjavikurborgar til [68arhafa.

Eigi Reykjavikurborg ad hafa heimild til gjaldtoku fyrir byggingarrétt a éllu
uppbyggingarsvaedinu parf annad hvort ad framselja eignarrétt Betra samgangna ohf.
yfir Keldnalandi til borgarinnar pannig ad Reykjavikurborg geti krafist endurgjalds af
l6&arhéfum fyrir byggingarrétt og l6darleiguréttindi sem landeigandi a svaedinu eda med
sérstokum samningi vid Betri samgéngur ohf., sbr. til hlidsjonar adur nefndan samning
Reykjavikurborgar og Raudhdéls ehf.

Slikt framsal eda samningagerd getur, likt og fyrr greinir og leidir af 2. mgr. 6. gr., 7. gr.
og 2. mgr. 10. gr. kaupsamningsins, dags. 19. desember 2022, ekki att sér stad nema
ad undangenginni breytingu & umreeddum kaupsamningi & pann veg ad rikissjédur
islands heimili Betri samgéngum ohf. ad taka patt i kostnadi vid uppbyggingu innvida
sem og pvi ad rikissjodur Islands veiti Betri samgéngum ohf. skriflega heimild til ad
framselja eignarrétt sinn yfir Keldnalandi til Reykjavikurborgar, enda verdur ad telja
framsal eignarréttar yfir Keldnalandi til Reykjavikurborgar tvimaelalaust gert i pvi skyni
ad koma vid kostnadarpatttoku af halfu Betri samgangna ohf. vid uppbyggingu innvida a
svaedinu.
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Med sému rékum parf ad koma til breyting @ kaupsamningi, dags. 19. desember 2022,
eigi Betri samgdéngur ohf. ad geta samid vid Reykjavikurborg um heimild til gjaldtéku fyrir
byggingarrétt alls uppbyggingarsveedisins eda adilum ad hafa samstarf um s6lu hans.

M.
Um heimildir sveitarfélaga til einkaréttarlegra samninga i tengslum vié
skipulagsakvarodanir

Sveitarfélég fara med skipulagsvald innan sinna stadarmarka og annast gerd sveedis-,
adal- og deiliskipulagsazetlana, sbr. 3. mgr. 3. gr. skipulagslaga. Byggingarréttur er
oumdeilt bundinn vié deiliskipulag og heimildir samkvaemt I68arleigusamningum vid
Reykjavikurborg en gerd deiliskipulags er & hendi sveitarfélaga, sbr. 38. gr.
skipulagslaga. Landeigandi eda framkvaemdaradili getur pé6 samkvaemt 2. mgr. 38. gr.
skipulagslaga 6skad eftir pvi vid sveitarstjorn ad gerd sé tillaga ad deiliskipulagi a sinn
kostnad. Med pvi er einungis att vid kostnad vid ad vinna sjalfa tilléguna en ekki vié
reekslu verkefna er leida af uppbyggingu i samreaemi vié deiliskipulag, s.s. bygging skola
eda gatnagerd. | skipulagslégum eda 68rum l6gum er ekki ad finna lagaheimild til handa
sveitarfélogum fyrir gjaldtéku byggingarréttar eda kostnadi sem leidir af deiliskipulagi &
landi sem ekki er i eigu sveitarfélags. Af I6gmaetisreglunni leidir ad fyrir slikri gjaldtoku
parf ad vera lagaheimild, sbr. 40. gr., 77. gr. og 2. mgr. 78. gr. stjérnarskrar lydveldisins
Islands, sbr. [6g nr. 33/1944.

Samkvaemt 39. gr. skipulagslaga er landeiganda skylt ad lata af hendi endurgjaldslaust
til sveitarfélags allt ad pridjungi af flatarmali peirra 16da er pannig verda byggingarhaefar
til almannaparfa vid gerd deiliskipulags samkveaemt ésk hans. Sveitarfélag getur pannig
krafist pess ad landeigandi lati af hendi land undir t.d. gatnagerd og géngustiga éski
landeigandi eftir deiliskipulagi. | athugasemdum vi& frumvarp til laga sem vard ad
pagildandi skipulags- og byggingarlégum nr. 73/1997, kom fram ad verdi sveitarstjorn
vid 6sk landeiganda um ad land hans sé skipulagt undir byggingarlédir lati hann
sveitarfélaginu endurgjaldslaust i té pa hluta lands sem samkveemt skipulagi eru aetladir
til almennra parfa, svo sem undir gétur, leikvelli og opin svaedi. Landeiganda er p6 ekki
skylt ad lata af hendi med pessum haetti meira en sem svarar pridjungi af flatarmali peirra
l68a er pannig verda byggingarhaefar. Akvaedi 39. gr. gildandi skipulagslaga er dbreytt
hvad petta atridi vardar en veitir pé ekki heimild til handa sveitarfélagi til ad krefjast
greidslu fyrir byggingarrétt eda kostnad sem leidir af deiliskipulagi umfram paer heimildir
er adur hefur verid fjallad um i minnisbladi pessu. Rétt er ad geta pess ad 2. mgr. 38. gr.
skipulagslaga veitir eingdngu landeigendum tillégurétt vardandi deiliskipulag en skyldar
ekki sveitarféldg til pess ad skipuleggja land i samraemi vid vilja landeiganda.

Iv.
Gatnagerdargjald
| kaupsamningi Betri samgangna ohf. og rikissjéds islands er, eins og fyrr greinir, vié pad
midad ad Reykjavikurborg innheimti gatnagerdargjald a hinu seldu landi med
hefébundnum heetti i samraemi vid gildandi 16g og kosti fragang landsins, uppbyggingu
gatna, gangstiga og opinna svaeda sem eru umfram skyldur Betri samgangna ohf.
samkvaemt akvaedum samgoéngusattmalans. Er pad i samreemi vid akveedi laga nr.
153/2006 um gatnagerdargjald, par sem kvedid er & um ad gatnagerdargjald sé
I6gbundinn gjaldstofn sveitarfélaga sem sveitarstjorn skuli innheimta af fasteignum i
péttbyli, sbr. 1. gr. og 1. mgr. 3. gr. laga um gatnagerdargjald. Gatnagerdargjald
sveitarfélags telst til skatta, sbr. fyrrgreinda 1. gr. laganna, en samkvamt 1. malslid 1.
mgr. 40. gr. stjérnarskrarinnar ma engan skatt leggja a4 né taka af nema med logum.
Verdur ad tulka 2. mgr. 78. gr. stjérnarskrarinnar og pydingu hennar i tengslum vid
skattlagningarheimildir sveitarfélaga i pessu ljési. bPar sem Keldnaland er innan
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stadarmarka Reykjavikur pa er pad Reykjavikurborg ein sem hefur heimild til ad leggja
gatnagerdargjald a fasteignir a svaedinu.

Til umraedu kom a fundi Betri samgangna ohf. og samningateymis Reykjavikurborgar
vegna uppbyggingar blandadrar byggdar ibuda- og atvinnuhusnaedis i Keldnalandi ad
kannad yrdi hvort 66rum adilum en sveitarfélogum sé heimilt ad innheimta
gatnagerdargjald samkveemt I6gum um gatnagerdargjald. Af halfu Betri samgangna ohf.
kom fram ad horft veeri til pess ad pad geaeti haft samlegdarahrif ad félagi® myndi kosta
og fjarmagna gatnagerd par sem félagid mun sja um hénnun og framkvaemd Borgarlinu
um landi® endilangt og framkveemdir tengdar pvi. bar sem gatnagerdargjald er
l6gbundinn tekjustofn sveitarfélaga og skattur er Betri samgdngum ohf. ekki heimilt a
grundvelli laga um gatnagerdargjald ad innheimta slikt gjald af |6dar- eda
byggingarleyfishéfum.

Heimild Reykjavikurborgar til innheimtu gatnagerdargjalds i Keldnalandi er otvireett til
stadar enda kvedid a um pad i 10. gr. laga um gatnagerdargjald ad sveitarfélégum sé
heimilt ad radstafa gatnagerdargjaldi til vidhalds an tillits til eignarhalds gatna. Ohad
akveedum laga um gatnagerdargjald og eignarhaldi Keldnalands getur Reykjavikurborg
sami® um ad Betri samgdngur ohf. taki ad sér gatna- og stigagerd gegn greidslu
endurgjalds ur hendi Reykjavikurborgar sem nemi sem deemi fjarhaed gatnagerdargjalds.
Samningur pess efnis myndi p6 teljast til verksamnings i skilningi laga nr. 120/2016 um
opinber innkaup, sbr. 2. mgr. 4. gr. laganna. bratt fyrir ad slikir samningar teljist almennt
vera Utbodsskyldir pa ma faera rok fyrir pvi ad Reykjavikurborg og Betri samgdéngum ohf.
sé heimilt ad semja um ad félagid taki ad sér gatna- og stigagerd, an utbods, baedi par
sem eignarhald a landi & svaedinu tilheyrir Reykjavikurborg og Betri samgéngum ohf,,
sbr. a. lid 1. mgr. 11. gr. og b. lid 1. mgr. 39. gr. laga um opinber innkaup, og par sem
Reykjavikurborg og Betri samgdngur ohf. eru opinberir adilar i skilningi laga um opinber
innkaup og hafa pvi ad akvednum skilyréum uppfylltum heimild til pess ad semja an
utbods sin a milli, sbr. 3. gr. og 13. gr. laga um opinber innkaup.

V.
Heimildir annarra en sveitarfélaga til innvidauppbyggingar a sinn kostnad og
kostnadarpatttoku

Einnig hefur komid til umraedu moéguleikinn a pvi ad Betri samgdéngur ohf. byggi upp
innvidi a sinn kostnad a landsvaedinu en afhendi pa Reykjavikurborg til rekstrar. Tillaga
bess efnis myndi pa gera rad fyrir pvi ad hluti peirra byggingarréttargjalda er Betri
samgodngur ohf. innheimta vid uthlutun 166a i Keldnalandi yréi varid af halfu félagsins til
uppbyggingar innvida a svaedinu. | pvi sambandi er til pess ad lita ad sveitarfélégum er
skylt samkvaemt 1. mgr. 7. gr. sveitarstjérnarlaga nr. 138/2011 ad annast pau verkefni
sem peim eru falin i 16gum. Légmaeltum verkefnum ma skipta i annars vegar I6gskyld
verkefni og hins vegar |6gheimil verkefni. Verkefni eru 16gskyld ef sveitarfélégum er skylt
ad raekja pau. | samrami vid 2. malsli® 1. mgr. 7. gr. sveitarstjérnarlaga hefur
innvidaraduneytid tekid saman leidbeinandi yfirlit yfir Isgmaelt verkefni, flokkud eftir pvi
hvort verkefni eru skyldbundin eda ekki. Pad er svo mismunandi hversu itarleg akveedi
eru i ldgum um slik verkefni.

Um skyldur sveitarfélaga i tengslum vid rekstur grunnkerfa, p.e. dreifingu vatns og
rafmagns, hitaveitu og fraveitu er fjallad um i mismunandi 16ggj6f en Veitur ohf. sinna
peim verkefnum Reykjavikurborgar innan stadarmarka sveitarfélagsins. Pannig ma
benda & ad i I6gum nr. 32/2004 um vatnsveitur sveitarfélaga, er kvedid a um ad i péttbyli
skuli sveitarféldg starfraekja vatnsveitu i peim tilgangi ad fullnaegja vatnspérf almennings,
heimila og atvinnufyrirtaekja, eftir pvi sem kostur er. Samkveemt 1. mgr. 5. gr. laganna
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skal eigandi vatnsveitu sja um lagningu og vidhald allra vatnsaeda hennar. Samkveemt
1. mgr. og 2. mgr. 4. gr. laga nr. 9/2009 um uppbyggingu og rekstur fraveitna, ber
sveitarfélag abyrgd a uppbyggingu fraveitna i sveitarfélaginu og skal i péttbyli koma a fét
og starfreekja sameiginlega fraveitu.

i logum er ekki meelt fyrir um skyldu sveitarfélaga til ad koma & hitaveitu eda reka
dreifikerfi rafmagns. A hinn béginn er meelt fyrir um i 2. mgr. 14. gr. raforkulaga nr.
65/2003, ad dreifiveita skuli avallt vera i meirihlutaeigu rikis, sveitarfélaga og/eda
fyrirtaekja sem eru alfarid i eigu pessara adila. Dreifiveitur hafa sérleyfi til ad reisa og reka
dreifikerfi a sinu dreifiveitusvaedi, sbr. 13. gr. raforkulaga, en Veitur ohf. hafa slikt leyfi
innan Reykjavikur. Samkveemt 1. mgr. 16. gr. raforkulaga skal dreifiveita annast dreifingu
raforku og kerfisstjérnun a dreifiveitusvaedi sinu. Hun skal vidhalda, endurbeeta og
byggja dreifikerfid upp a hagkveeman hatt ad teknu tilliti til 6ryggis, skilvirkni, areidanleika
afhendingar og gaeda raforku.

Um hitaveitur er fjallad i orkulégum nr. 58/1967, en samkvaemt 30. gr. laganna er
raGherra heimilt ad veita sveitarfélogum eda samtdékum peirra einkaleyfi, med peim
skilyrdum, sem [6g pessi akveda, til pess ad starfraekja hitaveitur, sem annast dreifingu
eda sOlu heits vatns eda gufu til almenningsparfa a tilteknu veitusveedi, fra
jaréhitastédvum eda hitunarstédvum med 68rum orkugjafa. Til stadar eru sérstakar
gjaldtékuheimildir i sumum framangreindum I6gum sem nyta ber vid uppbyggingu
grunnkerfa i nyjum hverfum.

Um gétur og stiga sveitarfélaga er fjallad baedi i fyrrgreindu akvaedi 10. gr. laga um
gatnagerdargjald sem og i vegalégum nr. 80/2007, sbr. 9. gr. og 10. gr. vegalaga. i [6gum
hefur a hinn bdginn ekki falist bein skylda sveitarfélags til gatna- og stigagerdar jafnvel
b6 ad innheimt sé gatnagerdargjald, sbr. dom Haestaréttar islands fra 9. mars 2006 i mali
nr. 415/2005. Sveitarfélégum er lika i [6gum veitt ymiss konar hagraedi til ad koma vid
sameiginlegri gatnager®, sbr. fyrrgreint akvaedi 39. gr. skipulagslaga um skyldu
landeiganda til ad lata af hendi land endurgjaldslaust til almannaparfa.

Um grunn- og leikskélahald sveitarfélaga er fjallad annars vegar i I6gum nr. 91/2008 um
grunnskéla og hins vegar lsgum nr. 90/2008 um leikskola. | 1. mgr. 5. gr. laga um
grunnskola kemur medal annars fram ad rekstur almennra grunnskoéla sé a abyrgd og
kostnad sveitarfélaga og ad sveitarfélég beri abyrgd a husnaedi og bunadi grunnskola.
Paeri1. mgr. 20. gr. grunnskolalaga meelt fyrir um ad gerd skélamannvirkja sé undirbuin
af sveitarstjorn i samradi vid skoélanefnd og skélarad. Stofnkostnadur grunnskéla a
vegum sveitarfélaga greidist af viokomandi sveitarfélagi. Sveitarfélédg annist einnig og
kosti vidhald skélahusnaedis og endurnyjun og vidhald bunadar pess. Samkveemt 1. mgr.
4. gr. laga um leikskola bera sveitarfélég abyrgd a starfsemi leikskéla. Sveitarfélég hafi
forustu um ad tryggja bérnum leikskoéladvél og beri abyrgd a heildarskipan skélahalds i
leikskélum sveitarfélags, préun einstakra leikskéla, husnaedi og bunadi leikskdla,
sérlrraedum leikskola, skélapjonustu, mati og eftirliti, 6flun og midlun upplysinga og a
framkvaemd leikskolastarfs i sveitarfélagi. | 16gum um leikskdla er aftur 4 méti ekki meelt
fyrir um abyrgd sveitarfélaga i tengslum vid husnaedi leikskdla, likt og i 16gum um
grunnskola, enda er sveitarfélogum ekki skylt ad veita leikskélapjonustu med sama haetti
og grunnskolakennslu. Pa er sveitarfélégum ekki skylt ad reka tonlistarskéla en ef
sveitarfélag vill koma a ot tonlistarskéla skal sveitarstjorn semja reglugerd um skélann
sem radherra stadfestir, sbr. 1. mgr. 2. gr. laga nr. 75/1985 um fjarhagslegan studning
vid tonlistarskola. Vardandi iprottamannvirki ad pa samkveemt 1. mgr. 7. gr. iprottalaga
nr. 64/1998 er bygging peirra i pagu skéla og til almenningsnota i verkahring
sveitarfélaga nema 6d&ruvisi sé meelt fyrir um i [6gum.
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pratt fyrir ad umraedd lagaakvaedi mzeli fyrir um ad tiltekin verkefni séu l6gbundin verkefni
sveitarfélaga pa er sveitarfélogum i vissum tilvikum heimilt ad semja um ad adrir en
sveitarfélagid sjalft taki ad sér reekslu og/eda uppbyggingu beirra. | réttarframkvaemd
hefur verid talid ad sveitarfélogum sé heimilt ad semja um ad |6darhafar taki ad sér
uppbyggingu innvida a 168 i eigu sveitarfélags vié Gthlutun eda radstofun hennar til
l66arhafa & grundvelli stjérnarskrarvarins sjalfstjérnarréttar sveitarfélaga samkvaemt 78.
gr. stjérnarskrarinnar, ad pvi gefnu ad skradar eda 6skradar lagareglur banni pad ekki,
sbr. alit umbodsmanns Alpingis i mali nr. 4735/2006 og dém Haestaréttar islands i mali
nr. 415/2005.

Aftur a moti er ekki ad finna fordaemi fyrir pvi i réttarframkvaemd ad sveitarfélagi sé heimilt
ad semja um ad adrir en sveitarfélagid taki ad sér slika uppbyggingu a landi i eigu
annarra en sveitarfélagsins. Telja verdur ad slikur samningur purfi ad geyma einhvern
einkaréttarlegan patt til pess ad sveitarfélagi sé heimilt ad gera hann. | pvi sambandi
eiga baedi Reykjavikurborg og Betri samgéngur ohf. land & uppbyggingarsvaedinu.
Verdur pvi ad telja ad peim sé heimilt ad semja sin & milli um ad Betri samgéngur ohf.
taki ad sér uppbyggingu tiltekinna innvida & Keldnalandi enda verdur ad telja ad
landeigendur geti ad einkarétti avallt samid sin & milli um uppbyggingu mannvirkja, b.m.t.
innvida, a landi i sinni eigu med sameiginlega hagsmuni sina ad leidarljési 6had pvi hvort
landeigandi teljist jafnframt til stjornvalds. i reynd geeti pvi Reykjavikurborg ekki byggt
upp innvidi a Keldnalandi nema med samningi pess efnis vié Betri samgéngur ohf. sem
landeiganda. . Med visan til landareignar Reykjavikurborgar er unnt ad faera rok fyrir pvi
ad léggerningur pess edlis feeli i sér einkaréttarlegan patt en ekki eingéngu samning par
sem uppbygging innvida er feerd yfir & Betri samgéngur ohf. Sama marki eru brenndir
samningar par sem samié er um kostnadarpatttéku einkaadila i uppbyggingu innvida,
p.e. peir purfa ad geyma einkaréttarlegan patt til pess ad teljast einkaréttarlegir
samningar, ad pvi gefnu ad ekki sé lagaheimild til stadar fyrir gjaldtéku en
Reykjavikurborg og Betri samgéngum ohf. vaeri ad sama skapi heimilt ad semja um slika
kostnadarpatttéku sin & milli par sem badir adilar eru landeigendur & svaedinu.

| pessu sambandi er unnt til deemis ad lita til samnings Gardabaejar og Urridaholts ehf.
fra 20. april 2007 um uppbyggingu Urridaholts pratt fyrir ad adstaedur par séu ekki ad
6llu leyti sambeerilegar pvi mali sem hér er til umfjéllunar. Med peim samningi var medal
annars samid um ad Gardabeer keypti grunneignarrétt allra 166a sem eingéngu voru fyrir
ibudarhusnaedi og greiddi 225 milljénir krona fyrir en ad Urridaholt ehf. legdi fram 1.338
milljonir krona til ad taka patt i kostnadi vié uppbyggingu skola og ipréttamannvirkja. bad
skal tekid fram ad fyrir gerd samningsins atti Gardabeer ekkert land & svaedi Urridaholts.
Engu ad sidur verdur ad telja ad samningur pessi hafi verid einkaréttarlegs edlis par sem
efni hans lytur ad kaupum og sélum & eignarrétti lands pé ad tiltekinn pattur hans hafi
vardad kostnadarpatttoku einkaadila i uppbyggingu innvida.

Auk pess parf i pessu sambandi ad skoda hvert og eitt verkefni fyrir sig med pad i huga
hvort Reykjavikurborg sé sem sveitarfélagi unnt aé framselja uppbyggingu innvida. Sem
deemi ma nefna, likt og &4dur greinir, ad Veitur ohf. sinna grunnkerfum innan Reykjavikur
og pvi ekki haegt ad zetla Reykjavikurborg ad fela 68rum adila uppbyggingu peirra. Hvad
vardar heimild sveitarfélaga til ad semja um kostnadarpatttoku einkaadila i uppbyggingu
innvida pa var i adur nefndum démi Haestaréttar i mali nr. 3/2022 stadfest ad
sveitarfélogum veeri heimilt vid s6lu byggingarréttar ad mida endurgjald hans vié kostnad
sveitarfélags af uppbyggingu innvida, p.m.t. kostnad vegna skoéla, samgéngumannvirkja
og grunnkerfa.
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Ad mati borgarlégmanns myndi samningur sem meelti fyrir um ad Betri samgéngur ohf.
teekju ad sér uppbyggingu innvida & Keldnalandi o6hjakveemilega fela i sér
kostnadarpatttéku félagsins i slikri uppbyggingu. Eins og fyrr greinir kemur
kaupsamningur, dags. 19. desember 2022, i veg fyrir ad Betri samgéngum ohf. sé heimil
kostnadarpatttaka i uppbyggingu annarra innvida en samgénguinnvida a Keldnalandi,
sbr. 2. mgr. 6. gr. kaupsamningsins. An pess ad til komi breyting 4 umreeddu akvaedi i
tilvitnudum kaupsamningi hafa Betri samgéngur ohf. enga heimild til samningsgerdar vié
Reykjavikurborg um kostnadarpatttoku félagsins i uppbyggingu innvida & Keldnalandi.
Ohad heimildum ad I16gum yrdi hvers kyns samningi um kostnadarpatttku pvi ekki komid
vid an breytinga & kaupsamningnum med & pann veg ad Betri samgéngum ohf. verdi
veitt heimild til kostnadarpatttoku i uppbyggingu innvida og yfirfeerslu eignarhalds a
Keldnalandi til Reykjavikurborgar sem parfnast skriflegs sampykkis rikissjéds islands
samkveemt 7. gr. kaupsamningsins.

Pad skal tekid fram ad Reykjavikurborg hefur & grundvelli sjalfstjornarréttar og
fiarstjérnarvalds samkveemt 78. gr. stjérnarskrarinnar svigrim vid akvardanatéku um
uppbyggingu innvida og geeti sem deemi akvedid ad byggja ekki leikskdla og grunnskola
i hverfum Keldnalands i pvi skyni ad spara fijarmuni. Vandséd er p6 ad komist verdi hja
6llum kostnadi vid uppbyggingu innvida, svo sem gatnagerd og lagnir, eigi sala
byggingarréttar og uppbygging Keldnalands ad raungerast.

| tengslum vid 6ll framanrakin atridi parf Reykjavikurborg ad kostnadarmeta uppbyggingu
innvida a Keldnalandi sem og meta vaentar tekjur af gjéldum, s.s. gatnagerdargjéldum
og gjéldum i tengslum vid grunnkerfi. Pa er seskilegt ad Reykjavikurborg kanni abata
sveitarfélagsins af pvi ad eignast beinan eignarrétt yfir Keldnalandi pannig ad borgin geti
samhlida fasteignaskatti innheimt |6darleigu. Pa er rétt ad Reykjavikurborg meti
verdmeeti pess lands sem borgin a a fyrirhugudu uppbyggingarsvaedi adur en kemur til
radstéfunar pess.

VI.
Samandregnar nidurstodur
Med visan til pess sem ad framan er rakid eru samandregnar nidurstédur minnisbladsins
eftirfarandi:

1. Betri samgéngum ohf. er samkvaemt 2. mgr. 6. gr. kaupsamnings, dags. 19.
desember 2022, 6heimilt ad taka patt i hvers kyns kostnadi vid uppbyggingu
annarra innviéa en samgénguinnvida a Keldnalandi. Eigi félagid ad geta tekid
patt i kostnadi uppbyggingar innvida a Keldnalandi med einkaréttarlegum
samningi vié Reykjavikurborg parf fyrst ad koma til breytinga a fyrrgreindum
kaupsamningi, med skriflegu sampykki islenska rikisins, par sem félaginu er veitt
heimild til kostnadarpatttéku i uppbyggingu innvida. Allar Gtfeerslur a
kostnadarpatttoku Betri samgangna ohf. og samningsgerd vid félagié sem fjallad
er um i minnisbladi pessu eru hadar pvi ad tilvitnud breyting verdi gerd a
kaupsamningnum.

2. Reykjavikurborg hefur ekki an heimildar fra Betri samgéngum ohf. heimild ad
I6gum til ad krefjast greidslu fyrir byggingarrétt Ur hendi I66arhafa nema a pvi
landi er Reykjavikurborg & eignarrétt yfir, Med sému réksemdum getur
Reykjavikurborg ekki heldur an heimildar félagsins krafist gjalds Ur hendi Betri
samgangna ohf. fyrir byggingarrétt a Keldnalandi nema & pvi landi er
Reykjavikurborg a eignarrétt yfir komi til pess ad félagid fai land eda byggingarrétt
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Reykjavikurborgar a pvi framselt framselt eda uthluti Il66um og byggingarrétti ar
bvi fyrir hénd Reykjavikurborgar til [66arhafa.

Eigi Reykjavikurborg ad hafa heimild til gjaldtdku fyrir byggingarrétt a éllu
uppbyggingarsveedinu, p.m.t. Keldnalandi, parf annadhvort ad framselja
eignarrétt Betra samgangna ohf. yfir Keldnalandi til borgarinnar pannig ad
Reykjavikurborg geti krafist endurgjalds af 168arhéfum fyrir byggingarrétt og
[6&arleiguréttindi sem landeigandi & svaedinu eda med sérstdkum samningi vid
Betri samgéngur ohf. sem veiti Reykjavikurborg slika heimild eda adilum ad hafa
samstarf um ad selja byggingarrétt sveedisins. Framsal sliks réttar fra Betri
samgdngum ohf. eda samningagerd um hvers kyns heimildir til gjaldtdku til handa
Reykjavikurborgar eda Betri samgangna ohf. i pvi skyni ad fjarmagna adra
innvidauppbyggingu en samgdngur verdur ekki komid vid nema med sampykki
islenska rikisins og breytingu a kaupsamningi, dags. 19. desember 2019, sbr. 2.
mgr. 6. gr., 7. gr., 1. mgr. og 2. mgr. 10. gr. kaupsamningsins.

Eingdngu Reykjavikurborg er heimilt samkveemt I6gum ad leggja & og innheimta
gatnagerdargjald vid Uthlutun 168a eda utgafu byggingarleyfa & Keldnalandi, sbr.
1. gr. og 1. mgr. 3. gr. laga um gatnagerdargjald. Aftur a méti er Reykjavikurborg
og Betri samgéngum ohf. heimilt ad semja sin a milli um ad Betri samgéngur ohf.
taki ad sér gatna- og stigagerd fyrir endurgjald ur hendi Reykjavikurborgar sem
nemi fjarhaed pess gatnagerdargjalds er innheimt verdur af Keldnalandi.

Ekki eru til fordeemi i réttarframkvaemd um ad sveitarfélagi sé heimilt ad semja
um ad adrir en sveitarfélagid taki ad sér uppbyggingu innvida a landi sem er
eingdngu i eigu annarra en sveitarfélagsins. Til pess ad sveitarfélagi verdi talid
heimilt ad skuldbinda landeiganda til uppbyggingar innvida parf ad vera unnt ad
feera rok fyrir pvi ad I6ggerningur pess edlis feeli i sér einkaréttarlegan patt en
ekki eingbngu samning par sem uppbygging innvida er feerd yfir a landeiganda.
Sama marki eru brenndir samningar par sem samid er um kostnadarpatttoku
landeiganda i uppbyggingu innvida, p.e. peir purfa ad geyma einkaréttarlegan
patt til pess ad teljast einkaréttarlegir samningar, ad pvi gefhu ad ekki sé
lagaheimild til stadar fyrir gjaldtéku. bPar sem bezedi Reykjavikurborg og Betri
samgéngur ohf. eru landeigendur a svaedinu er samningur peirra a milli um
uppbyggingu innvida einkaréttarlegur samningur. | pessu sambandi parf ad
skoda hvert og eitt verkefni fyrir sig med pad i huga hvort Reykjavikurborg sé
sem sveitarfélagi yfir héfud heimilt ad I6gum ad framselja uppbyggingu pess fyrir
kostnad landeiganda en af domi Haestaréttar i mali nr. 3/2022 verdur radid ad
sveitarfélég hafi vidteeka heimild til pess ad mida fjarhaed samninga um sélu
byggingarréttar vid kostnad peirra af uppbyggingu innvida.

Reykjavikurborg hefur a grundvelli sjalfstjérnarréttar og fjarstjérnarvalds
samkveemt 78. gr. stjérnarskrarinnar svigram vié akvardanatéku um uppbyggingu
innvida og geeti sem daemi akvedid ad byggja ekki leikskdla og grunnskéla i
hverfum Keldnalands i pvi skyni ad spara fjarmuni. Vandséd er p6 ad komist verdi
hja éllum kostnadi vid uppbyggingu innvida, svo sem gatnagerd og lagnir, eigi
sala byggingarréttar og uppbygging Keldnalands ad raungerast.

i tengslum vid 6ll framanrakin atridi parf Reykjavikurborg ad kostnadarmeta
uppbyggingu innvida a Keldnalandi sem og meta veentar tekjur af gjéldum, s.s.
gatnagerdargjéldum og gjéldum i tengslum vid grunnkerfi. Pa er seskilegt ad
Reykjavikurborg kanni abata sveitarfélagsins af pvi ad eignast beinan eignarrétt
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yfir Keldnalandi pannig ad borgin geti samhlida fasteignaskatti innheimt
|6darleigu sem og meti verdmeaeti pess lands sem sveitarfélagid a a
uppbyggingarsvaedinu.

Fyrir Hond borgafidgmanns
A /.
Theodd ?,Iogmaéur
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