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Borgarrad

Reykjavik, 27. oktober 2025
MSS25100149

Undirbuiningur ad moégulegu samstarfi vid innvidafélag um préun og
uppbyggingu nys ibudarhverfis i Hollum (M22) i Ulfarsardal

Lagt er til ad skipadur verdi starfshépur sem verdi falid ad hefja undirbaning ad samstarfi
vid innvidafélag um proun og uppbyggingu nys ibudarhverfis i Hollum. Val a
samstarfsadilum fari fram skv. 37. gr. laga nr. 120/2016 um samkeppnisviéraedur. Valinn
samstarfsadili taki patt i préun nys ibudarhverfis samkvaemt settum markmidum og
skilyrdum borgaryfirvalda, byggi tiltekna grunninnvidi og samfélagslegar stofnanir, gegn
sblu a tilteknu magni byggingarréttar i opnu og gagnsaeu ferli til byggingaradila a
almennum markadi. Undirbuningur fari fram samhlida gerd adalskipulagsbreytingar og
frumdraga rammaskipulags. Sja nanar i medéfylgjandi skyrsla starfshops, Adgerdir til ad
auka frambod husneedis og flyta innvidauppbyggingu i Reykjavik. Tillbgur og
samantekt, oktéber 2025. | fyrsta afanga uppbyggingar er gert rad fyrir allt ad fijdgur
pusund ibudum og ad peim fjolgi i afdbngum.

Greinargerd:

| samstarfsyfirlysingu nuverandi meirihluta borgarstjornar segir eftirfarandi: ,Hréd
husneedisuppbygging og 6rugg heimili folks eru lykilmal nys samstarfs i borginni. Efnt
verdur til sameiginlegrar vinnu Reykjavikur og verkalydsfélaga med pad ad markmidi ad
stofna félag um préun nyrra svaeda og fara nyjar leidir vid skipulag, uppbyggingu innvida
og fiarmégnun peirra.“ A grundvelli pessarar stefnu var undirritud viljayfirlysingu
Reykjavikurborgar, ASi og BSRB, sampykkt i borgarradi  27. mars 2025, um ad stofna
starfshop um adgerdir til ad auka frambod husnaedis og hrada uppbyggingu innvida i
Reykjavik, sbr. erindisbréf starfshops dagsett 3. april 2025.

Megin viéfangsefni starfshopsins var ad meta og skilgreina feerar leidir til ad hrada
uppbyggingu ibudarhverfis i Héllum (M22) i Ulfarsardal. A grundvelli pess mats er lagt til
ad farid verdi i heildstaett Utbod, s.s. samkeppnisvidreedur, um val a samstarfsadila
(innvidafélagi) til ad byggja upp tiltekna innvidi gegn tilteknu magni byggingaréttar.’
Sveedid verdi préad i samstarfi borgarinnar og innvidafélagsins, samkveemt settum
samfélagslegum markmidum og skilyrdum borgaryfirvalda. Lagt er til ad fara pessa leid
m.a. vegna pess ad hun gefur feeri 8 ad vinna samhlida, ad nokkru marki, ad skipulagi
svaedisins og vali a adila sem staedi ad innvidauppbyggingu. Med pvi er mogulega haegt
ad spara tima og auka hrada uppbyggingarinnar (sja nanar mogulegt timaferli i fylgiskjali
3).

Med pvi ad beita heildraenni nalgun af pessu tagi, & umraeddu svaedi eda hluta pess, er
mogulega haegt ad studla ad hradari og hagkveemari uppbyggingu, i takti vid markmid
gildandi husneedisaeetlunar. Jafnhlida pvi verdi studlad ad naudsynlegri nysképun a
hasnaedismarkadi med tilkkomu nys sérhaefds adila i innvidauppbyggingu og adkomu
almennra lifeyrissjoda og langtimafjarfesta. bad getur saett tidindum og haft jakvaed ahrif
a préun markadarins, til lengri og skemmri tima.

Med samkeppnisvidreedum,skv. 37 gr. laga nr. 120/2016, sbr. tillaga, verdur tryggt
faglegt val & samstarfsadila sem bydur borgaryfirvdldum hagkveemust kjor, m.t.t. verds

1 Svidsmynd 2, sbr. umfjollun i medfylgjandi skyrslu. Valkostur vid pessa leid, auk svidsmyndar 3 um hefdbundid atbod & vegum
borgar, er ad auglysa eftir samstarfsadila i peim tilgangi ad stofna préunarfélag med Reykjavikurborg, sbr. svidsmynd 4 — og efna
sidan til Gtbods um innvidi i framhaldinu.

;
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og geeda. Uppgjor milli borgaryfirvalda midist vid endanlegt byggingarmagn & umsémdu
svaedi (abatasamningur). Innvidafélagid greidi fyrir byggingarrétt med framsali innvida og
beinum greidslum. Samid verdi eftir atvikum um timasetningu framsals innvida og
mogulega lengd leigutima, eftir pvi sem tilbod gefa til kynna um.

Sett verdi skyr samfélagsleg og hagreen markmid med verkefninu af halfu
borgaryfirvalda, akvedin markmid um gaedi i honnun og skipulagi og um vistveenar
lausnir, sbr. stefnuskjol Reykjavikurborgar. Tryggd verdi félagsleg blondun i
ibudarhverfinu, akvedid hlutfall éhagnadardrifins husnaedis og studlad almennt ad
fidlbreyttu frambodi ibuda fyrir alla tekju- og félagshépa. Frumdrég ad rammaskipulagi
svaedisins verdi forsenda samkeppnisvidreedna.

Midad verdi vid ad i umraeddu verkefni verid lagt til land af halfu borgarinnar, innan
tiltekins svaedis i Hollum og nagrenni og midad vid akvedinn fjdlda ibuda og byggingu
tiltekinna innvida. Ferlid og framkomin tilbod leida i lj6s endanlega steerd lands og
umfang uppbyggingar sem samid verdur um, a grundvelli faglegs mats m.t.t. verds og
geeda. Midad verdi vid ad borgin haldi eftir hluta pess lands sem er til skipulagningar,
sbr. afmérkun sveedis i verklysingu adalskipulagsbreytingar, og fari sa hluti i hefdbundna
uthlutun.

P6 mikil uppbygging sé i farvatninu i Reykjavik a fjolmérgum svaedum (sja kafla 1.2 i
medfylgjandi skyrslu), pa er talid mikilveegt ad breikka frambodid og fjdlga
busetuvalkostum i borginni. Nytt ibudarhverfi i Ulfarsardal getur pjénad pvi markmidi, en
eetla ma ad i pessum afanga uppbyggingar gaetu verid 2.000 ibudir sem nemur rimlega
5% af heildar uppbyggingarméguleikum i Reykjavik innan nugildandi vaxtarmarka.?

Starfshépurinn heldur utan um undirbuning ad forvali og samkeppnisvidraedum, i
samstarfi vid umhverfis- og skipulagssvid, fjarmala- og ahaettustyringasvid og énnur svid
eftir pvi sem vid a.

Umhverfis- og skipulagssvidi er samhlida fali® ad vinna ad adalskipulagsbreytingu og
frumdrégum ad rammaskipulagi.

Heida Bjorg Hilmisdottir
borgarstjori

Hjalagt:

Adgerdir til ad auka frambod husnaedis og flyta innvidauppbyggingu i Reykjavik. Tilldgur og
samantekt, oktéber 2025, skyrsla starfshops, drog dagsett 27. oktdber, 2025, dsamt fylgiskjélum,
m.a. lagalegum &litum Magna ldgmanna og borgarlégmanns.

Sambhlida ferli skipulagsbreytinga og vidraedna vid innvidafélag. Frumdrdg timaaaetlunar.
Erindisbréf starfshéps Reykjavikurborgar, ASi og BSRB til ad skoda nyjar leidir til pess ad auka
frambod og hrada uppbyggingu ibudarhisneaedis i Reykjavik.

2| grunni Hasnaedisaaetlunar Reykjavikur eru skilgreindir uppbyggingarméguleikar fyrir um 38 pusund ibudir (an
framtidarmoguleika i Vatnsmyri) og gaeti umraedd radstéfun i pessum afanga pannig numid um 5,3 % af heildar moguleikum sem
hafa verid kortlagdir.

;
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Adgeradir til ad auka Tillogur og samantekt
frambod husnadis og Skyrsla starfshops (drog)

flyta innvidauppbyggingu Oktéber 2025

i Reykjavik



Efnisyfirlit

Samantekt. Tillogur starfshdps
Inngangur. Addragandi og verkefni hops
Hulsnaedi fyrir alla

Breytinga porf &4 husnadismarkadi?

I. Er mogulegt ad flyta frekari uppbyggingu i Ulfarsardal med adkomu innvidasjods i eigu lifeyrissjéda?
1. Megin forsendur og leidarljos

2. Ny taekifeeri til ad byggja samfélagslega innvidi

3. Uppbyggingarsvaedi i Ulfarsardal, Hallar (M22)

4. Mismunandi leidir til ad hrada uppbyggingu innvida. Svidsmyndir til athugunar
5. Samanburdur mismunandi leida. Val milli svidsmynda 2 og 3

6. Af hverju samstarf vid innvidafélag?

7. Val sviosmyndar og tillogur starfshéps

8. Moguleg utfaersla svidsmyndar 2. Samkeppnisvidraedur.

9. Skipulagslegar forsendur

10. Mogulegt timaferli

11. Mork svaedis

Il. Onnur verkefni starfshops

1. Hasnaedi fyrir ungt folk og fyrstu kaupendur. Arangur af verkefni
2. Ny teekifeeri til uppbyggingar ibudarhusnadis til lengri framtidar
Vidaukar:

1. Lagaleg alitaefni um mogulegar leidir. Samantekt

2. Hagraent mat a8 mismunandi leidum og frekari hagranar greiningar

3. Husnadisaaetlun Reykjavikur 2025-2034. Yfirlit lykilsvaeda og adrir reitir
4. Félagsleg blondun i 6llum hverfum og borgarhlutum

5. Viljayfirlysing 27. mars og erindisbréf starfshops

Fylgiskjol:

5

I. Minnisblad Magna légmanna, dagsett 5. juni, 2025

Il. Minnisblad Magna I6gmanna, dagsett 25. september, 2025
IIl. Minnisblad borgarlégmanns, dagsett, 4. jali, 2025

IV. Minnisblad ASi um stédu & husnaedismarkadi

V. Minnisblad skrifstofu borgarstjora, erlend daemi, yfirlit.
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Samantekt og tillogur

Megin vidfangsefni starfshopsins var ad meta og
skilgreina feaerar leidir til ad hrada uppbyggingu
ibudarhverfis i Hollum (M22) i Ulfarsardal. A grundvelli
bess mats er lagt til ad farid verdi i heildstaett utbogd, s.s.
samkeppnisvidraedur, um val a samstarfsadila
(innvidafélagi) til ad byggja upp tiltekna innvidi gegn
tilteknu magni byggingaréttar.* Svaedio verdi préad i
samstarfi borgarinnar og innvidafélagsins, samkvaemt
settum samfélagslegum og hagraanum markmidum og
skilyrdum borgaryfirvalda.

Med pvi ad beita heildreenni nalgun af pessu tagi, 8
umraddu svedi eda hluta pess, er mogulega haegt ad
studla ad hradari og hagkvaemari uppbyggingu, i takti vid
markmid gildandi hisnadisazetlunar.

Jafnhlida pvi verdi studlad ad naudsynlegri nysképun 3
husnadismarkadi med tilkomu nys sérhaefds adila i
innvidauppbyggingu og adkomu almennra lifeyrissjéda
og langtimafjarfesta. Pad getur satt tidindum og haft
jakveed ahrif @ proun markadarins, til lengri og skemmri
tima.

b6 mikil uppbygging sé i farvatninu i Reykjavik a
fjolmorgum sveedum (sja kafla 11.2), pa er talid
mikilvaegt ad breikka frambodid og fjolga
busetuvalkostum i borginni. Nytt ibadarhverfi i

Starfshopur um leidir til ad hrada uppbyggingu 3
Drog 2 — oktdber, 2025

Ulfarsardal getur pjonad pvi markmidi, en zetla ma ad i
pbessum afanga uppbyggingar geetu verid 2.000 ibudir
sem nemur rimlega 5% af heildar uppbyggingar-
moguleikum i Reykjavik innan nugildandi vaxtarmarka.**

Starfshépurinn leggur fram eftirfarandi tillogur (sja nanar
kafla 1.7-9):

1. Hafinn verdi undirbtningur ad mégulegu samstarfi
vid innvidafélag um préun og uppbyggingu nys
ibaudarhverfis i Hollum. Val a samstarfsadilum fari
fram skv. 37. gr. laga nr. 120/2016 um
samkeppnisvidraedur. Valinn samstarfsadili taki
patt i proun nys ibudarhverfis samkvamt settum
markmidum og skilyrdum borgaryfirvalda, byggi
tiltekna grunninnvidi og samfélagslegar stofnanir,
gegn solu a tilteknu magni byggingarréttar i opnu
og gagnseeu ferli til byggingaradila a almennum
markadi. Undirbuningur fari fram samhlida gerd
adalskipulagsbreytingar og frumdraga
rammaskipulags*

2. Sett verdi skyr samfélagsleg og hagreen markmid
med verkefninu af halfu borgaryfirvalda, akvedin
markmid um gadi i h6nnun og skipulagi og um
vistvaenar lausnir, sbr. stefnuskjol

*Svidsmynd 2, sbr. umfjéllun hér ad nedan. Valkostur vid pessa leid, auk svidsmyndar 3 um hefdbundid Gtbod 4 vegum borgar, er ad auglysa eftir
samstarfsadila i peim tilgangi ad stofna préunarfélag med Reykjavikurborg, sbr. svidsmynd 4 — og efna sidan til Utbods um innvidi i framhaldinu.
** [ grunni Husnaedisaeetlunar eru skilgreindir uppbyggingarmaoguleikar fyrir um 38 pusund ibudir (an framtidarmoguleika i Vatnsmyri) og gaeti

Reykjavikurborgar. Tryggd verdi félagsleg bléndun i
ibudarhverfinu, akvedid hlutfall 6hagnadardrifins
husnzedis og studlad almennt ad fjolbreyttu
frambodi ibuda fyrir alla tekju- og félagshépa:
Frumdrog ad rammaskipulagi sveedisins verdi
forsenda samkeppnisvidraedna.

Midad verdi vid ad i umrsaeddu verkefni verid lagt
til land af halfu borgarinnar, innan tiltekins svaedis i
H6llum og nagrenni og midad vid akvedinn fjélda
ibuda og byggingu tiltekinna innvida. Ferlid og
framkomin tilbod leida i ljés endanlega steerd lands
og umfang uppbyggingar sem samid verdur um, a
grundvelli faglegs mats m.t.t. verds og geeda.

Midad verdi vid ad borgin haldi eftir hluta pess
lands sem er til skipulagningar, sbr. afmoérkun
svadis i verklysingu adalskipulagsbreytingar, og
fari sa hluti i hefdbundna uthlutun.

Umbhverfis- og skipulagssvidi, i samstarfi vid
Innkaupaskrifstofu og 6nnur svid eftir pvi sem vid
4, verdi falid ad hefja undirbuning ad forvali og
samkeppnisvidradum og vinni jafnframt
adalskipulagsbreytingu og frumdrog
rammaskipulags.
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umraedd radstéfun i pessum afanga pannig numid um 5,3 % af heildar méguleikum sem hafa verid kortlagdir.



Inngangur. Addragandi og verkefni hops

[ samstarfsyfirlysingu niverandi meirihluta borgarstjérnar
segir eftirfarandi: ,Hr6d hisnaedisuppbygging og 6rugg
heimili félks eru lykilmal nys samstarfs i borginni. Efnt
verdur til sameiginlegrar vinnu Reykjavikur og
verkalydsfélaga med pad ad markmidi ad stofna félag um
pbréun nyrra sveeda og fara nyjar leidir vid skipulag,
uppbyggingu innvida og fjarmdgnun peirra.” A grundvelli
pessarar stefnu var undirritud viljayfirlysingu
Reykjavikurborgar, ASI og BSRB, sampykkt { borgarradi
27. mars 2025, um ad stofna starfshop um adgerdir til ad
auka frambod husnaedis og hrada uppbyggingu innvida i
Reykjavik (sja Vidauki 6).

Verkefnid byggir 4 grunni farszels samstarfs pessara adila a
undanférnum arum og vidbrégdum vid brynni porf 8
husnaedismarkadi. Verkefnid er ad skoda nyjar leidir og
soknarfaeri, m.a. med mogulegri patttoku innvidasjéds.

Helstu verkefni starfshépsins er i fyrsta lagi ad kanna hvort
haegt sé ad flyta uppbyggingu i Ulfarsardal (M22) med
adkomu innvidasjods i eigu lifeyrissjéda, i 66ru lagi ad
kortleggja mogulega aframhaldandi uppbyggingu
ibudarhisnaedis til naestu 10-15 ara, m.a. byggt 4 peim
soknarfaerum sem skapast @ grunni uppfaerds
samgongusattmala og i pridja lagi ad ryna arangur
verkefnisins ,husnadi fyrir ungt folk og fyrstu kaupendur”
og gera tillogur ad hugsanlegum breytingum, nyjum
svaedum til I6dauthlutana eda annarra leida til ad fjolga
slikum ibudum og Uthlutunarreglum fyrir annan fasa

verkefnisins.
4

Starfshopinn skipa Haraldur Sigurdsson, deildarstjori
adalskipulags, umhverfis- og skipulagssvidi, Audur Inga
Ingvarsdottir, [6gfreedingur &8 umhverfis- og skipulagssvidi,
Bjorn Traustason, framkvaemdastjori Bjargs ibudafélags,
Olafur Sigurdsson, framkvaemdastjoéri Birtu lifeyrissjods,
Roébert Farestveit, svidsstjori hagfraedi- og greiningarsvids
ASi og Sigridur Ingibjorg Ingadéttir, hagfraedingur BSRB.
Starfsmadur starfshopsins er Bjorn Teitsson,
verkefnastjori a skrifstofu borgarstjéra og borgarritara.
Einnig storfudu med hépnum og gafu dlit a8 einstokum
pattum vinnunnar, Halldéra Karadéttir og Hordur
Hilmarsson & fjarmala- og dhaettustyringarsvidi, Ebba
Schram og Thedddr Kjartansson hja borgarlégmanni,
Hulda Hallgrimsdottir a skrifstofu borgarstjéra og
borgarritara og Vilhjalmur Bergs og Hilmar Hildar
Magnusarson & umhverfis- og skipulagssvidi. Auk pess ték
Hrannar Mar Gunnarsson logfraedingur fra BSRB patt i
starfi hdpsins.

Starfshépurinn leitadi einnig radgjafar innan og utan
borgarkerfisins hja adilum med sérpekkingu &
vidfangsefninu eftir pvi sem vid atti.

Meginefni greinargerdarinnar snyr ad mogulegri
uppbyggingu i Ulfarsardal med adkomu innvidafélags (1.
hluti) . SU umfj6llun byggir 4 margskonar greiningarvinnu
og lagalegum alitum, sem sett eru fram sem fylgiskjol.
Helstu tillogur og nidurstédur starfshdpsins varda petta
megin vidfangsefni.

Einnig er fjallad um 6nnur verkefni hopsins i
greinargerdinni (ll. hluti), um hagkvaemt husnadi fyrir
ungt félk og pad sem snyr ad kortlagningu & nyjum
teekifeerum i ibudaruppbyggingu til naestu 10-15 ara. bar
er byggt ad stérum hluta & Husneedisdaetiun Reykjavikur
2025-2034 sem sampykkt var sidastlidid vor. Su dzetlun
naer til naestu 10 ara (sja yfirlit i Vidauka), pannig ad
verkefnid snyr einkum ad pvi ad meta nyja moguleika til
enn lengri tima. i peirri greiningu var einkum horft til
moguleika sem skapast vegna framfylgdar
samgongusattmala, teekifeeri 4 landi og [66um rikis og
moguleg ny byggingarsvaedi til lengri framtidar Su vinna
mun nytist vid endurskodun husnadisasetlunar nu i vetur.

pad er mikilveegt ad akvardanir um hrada og stértaeka
uppbyggingu & nyju svaedi i Ulfarsardal séu teknar i
samhengi vid heildarsynina i hisnaedismalum og til langs
tima og a grundvelli vandadra greininga a stodu mala a
husnaedis- og fagseignamarkadi og utfra horfum til
framtidar. [ greinargerdinni er vikid ad porf & slikum
greiningum sem na til hdsnaedismala 4 landsvisu.

Félagsleg blondun og sjalfbeerni er leidarljds vid
uppbyggingu nyrra ibudarhverfa i Reykjavik og vid pad
pbarf ad mida hvort sem litid er til uppbyggingar i Keldum
eda Ulfarsardal. Ennfremur er mikilveegt ad frambod
husagerda a nyjum sveedum hofdi til fijolbreyttra tekju- og
félagshdpa og ad jafnvaegi sé i hinu félagslega landslagi
milli borgarhluta.
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Huasnaedi fyrir alla

Mikilvaegi pess ad auka frambod husnadis

AJ eiga adgang ad husnadi, eiga sér heimili og 6ruggan minni.
samastad er réttur hvers einstaklings. Eitt af
heimsmarkmidum Sameinudu pjédanna undirstrikar pessi
grunn mannréttindi (gr. 11.1). Stefna Adalskipulags
Reykjavikur 2040 midar ad pessu og ad tryggt verdi husnaedi
fyrir alla félagshépa i borginni. betta hefur verid leidarstefid i
husnaedisstefnu borgarinnar sidan 2011 og pvi hefur verid
fylgt markvisst eftir med hisneaedis- og

A sama tima og radist er i hisnaedisatak 4 samfélagslegum
grunni, parf ad geeta pess ad ibudirnar séu byggdar a
sjalfbaeran hatt, séu i grennd vid vistvaena samgonguinnvidi
og stadsettar i hverfum par sem pjonusta, Utivistarsvaedi og
atvinnuteaekifaeri eru i géngufeeri. Jafnframt parf ad tryggja ad E
ibudirnar og ibudarhverfin séu honnud af metnadi utfra i

kréfum um lydheilsu og umhverfisgaedi og paer séu stadsettar T

Baett pjonusta

uppbyggingardzatlunum. Pad er og verdur askorun ad na
pbessu markmidi, ekki sist i hratt vaxandi borgum sem hafa
mikid addrattarafl. Haekkun hisnaedisverds i borgum,
umfram almennt verdlag, er stért vandamal i flestum
vestraanum borgum i dag og verdur vidvarandi ef
markadslégmal rada ein for.

Aherslur Reykjavikurborgar undanfarin misseri hafa annars
vegar snuid ad pvi ad studla almennt ad kraftmeiri
uppbyggingu og stérauka frambod ibuda og hinsvegar ad
tryggja a0 steerri hluti uppbyggingar verdi a félagslegum
grunni, par sem hagnadarsjonarmio rada ekki for. Med petta
tvennt ad leidarljési er haegt ad skapa meiri stodugleika a
husnaedismarkadi, ad heilbrigd hringras myndist 4
markadnum, ad husnaedisverd haekki ekki umfram almennt
verdlag og aukid frambod verdi af hdsnaedi 4 vidradanlegu
verdi fyrir alla félagshdpa. Lidur i pessu er gerd markvissra og
arlegra husnzdisazetlana sem skapa aukinn fyrirsjdanleika
fyrir alla adila og betri grundvoll akvardanatoku, sem aftur
2etti ad leida til pess ad sveiflur & byggingarmarkadi verdi

Starfshopur um leidir til ad hrada uppbyggingu 5
Drég 2 — oktéber, 2025

pbar sem audvelt er ad lagmarka samgodngukostnad
heimilisins.

[ Husnaedisdaetlun Reykjavikur 2025-2034, sbr.
husnaedissattmali fra 2023, eru sett fram haleit markmid um
ad stérauka frambod ibudarhusnaedis i borginni. Markmidid
er ad byggja allt ad 1.600 ibudir a ari ad medaltali eda
medan verid er ad maeta uppsafnadri porf og koma meira
jafnvaegi 4 husnadismarkadinn. bad er dskorun ad na pvi
markmidi og til ad drangur naist parf ad skoda nyjar leidir til
ad hrada uppbyggingu, i samstarfi vid vid rikid, lifeyrissjéai,
verkalydshreyfinguna og adra lykiladila 4 byggingarmarkadi.

Samvinna er lykillinn ad drangri og med sameiginlegum
adgerdum er haegt ad hrada uppbyggingu, auka frambod og
tryggja fjolbreytt og hagkveemt hidsnaedi fyrir alla hépa
samfélagsins.

vl

1
LECEN]]
husnzdisverd og
skortur a pjonustu

Mt

Vaxandi
husnaedisskortur
og bidlistar

[ X ]
M
Aukid

addrattarafl
svaedis

Aukinn
aodflutningur og

eftirspurn

- )>)>
-Bi
-)>)>



Breytinga porf a husnaedismarkadi?

Vidvarandi hakkanir husnzedisverds og uppsofnud porf

Stada a husnaedis- og byggingarmarkadi undanfarin ar og
fyrirséd préun til naestu dra er megin asteeda pess ad nu er
leitad leida til hrada uppbyggingu ibudarhusnaedis og
stérauka frambod ibuda. Vidfangefnid er ekki eingdngu ad
maeta prongri og erfidri stodu einstakra hépa, sem reynt
hefur verid ad maeta med sértaeekum adgerdum og
6hagnadardrifinni husnaedisuppbyggingu, heldur almennt til
ad skapa stodugri og heilbrigdari husnadismarkad.

Visbendingar eru um ad almennt sé misskipting a
husnadismarkadi ad aukast og ad proskuldurinn inna
husnadismarkad fyrir ungt folk og tekjulaegri sé ad haekka.
Stodug haekkun hidsnaedisverds langt umfram verdlag er
alpjodlegt vandamal, ekki sist hér & landi, og verdur
vidvarandi ef hef6bundin markadslogmal rada ein for. Medan
svo er pa mun fjarfesting i ibUdarhdsnaedi i dvoxtunarskyni
fyrir viokomandi, en ekki til busetu eda langtimautleigu,
halda afram ad aukast.

Einnig parf ad hafa i huga ad husnadismarkadurinn er
sannarlega marglaga og ekki hefébundinn
samkeppnismarkadur og einn lykilpatta hans,
byggingarlandid er takmarkad og getur i raun lotidé l6gmalum
fakeppni. Fjolgun adila 4@ hinaedismarkadi, sem bua yfir
polinmdédu fjarmagni og lita markmidum um langtima
avoxtun fremur en um hamarksard til skemmri tima, geetu
bzett stoduna og tryggt stodugra og jafnara frambod ibuda.
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pad purfa ad liggja fyrir rikar malefnalegar asteedur fyrir pvi
ad reyna nyjar réttaekar leidir 4 husnadismarkadi og
akvordun um slikt parf ad byggjast a itarlegu hlutleegu mati a
stodunni. Slikt mat parf ad vinna i samstarfi vid vidkomandi
rikisstofnanir og 6hada greiningaradila. Hér ad nedan eru
nefnd nokkur atridi um nuverandi st6du og préun sidustu ara
og gbgn sem parf ad afla til ad meta stéduna 4
hidsnaedismarkadi (sja einnig nanar fylgiskjal lll):

* Haekkun husnaedisverds langt umfram almennt verdlag,
en raunverd ibudarhudsnadis hefur haekkad um 76% sidan
2015.

* Hlutfall ibida i eigu einstaklinga sem eiga einvérdungu
eina ibud fer laekkandi. Vid efnahagshrunid jékst hlutfall
steerri |6gadila sem attu fleiri en 10 ibudir og hefur pad
litid breyst sidan.

* Um helmingur einstaklinga i lsegsta tekjuhépnum eru a
leigumarkadi, en almennt hefur hlutfall peirra sem eru a
leigumarkadi (sem er sem fyrr 6stodugur og 66ruggur)
haekkad ur 13% arid 2005 { 26% arid 2018.

* Husnaediskostnadur leigjenda er mun haerri hér 4 landi en
ad medaltali i rikjum OCED

* Visbendingar eru um ad peir sem bua vid lélegt dstand
husnadis eda prongbyli fari fjolgandi

* Fjoldi peirra sem byr i 6leyfishisnaedi hefur farid fjolgandi
* Hlutfall ungs félks i foreldrahdsum hefur farié haekkandi

* Fjoldiibuda sem standa audar og/eda eru nyttar til
skammtimaleigu hefur aukist.

Stada einstakra félagshopa, sbr. bidlistar hja
6hagnadardrifnum hudsnaedisfélogum, hefur ekki batnad.

Stada a byggingarmarkadi samkveemt framvindumati HMS
um vaent frambod fullgerdra ibuda bendir til pess ad ibuda
porf vegna ibuafjdlgunar og uppsafnadrar parfa verdi ekki
maett 4 naestu drum.

Bzett stada 4 husnaedismarkadi er ein megin forsenda ad
draga megi Ur verdbdlgu og laekkun vaxta, sem er aftur
forsenda pess ad baeta stédu a byggingarmarkadi.

Mikilvaegt er ad tryggja markvissa gagnadflun og
greiningar & hisnaedismarkadi og leggja reglulega hlutlaegt
mat, eins og kostur er, a ibudaporfina til lengri og skemmri
tima. Lydfraedilegar greiningar 4 ndverandi iblastofni, s.s.
um staerdir arganga fyrstu kaupenda eda fj6lgun i elstu
aldurshépum gefa nokkud 6ruggar visbendingar um aukna
og breytta porf 8 husnadismarkadi.

Préun a hlutfalli ibua a ibud eda fjoldi ibuda 4 hverja 1000
ibua eda fjoldi ibdda 4 1000 ibda a aldrinum 20-85 ar er
lykilstzerd til ad meta astand a hdsnaedismarkadi. Einnig
gefur hlutfall ungs folks i foreldrahdsum sterkar
visbendingar um st6duna, en nyjasta tolfreedin um pad
hlutfall er fra 2021, skv. Hagstofunni.
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l. Er mogulegt ad flyta uppbyggingu i Ulfarsardal med adkomu
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1. Megin forsendur og leidarljos

Eftirfarandi megin forsendur liggja til grundvallar i
verkefni hdpsins:

Viljayfirlysing Reykjavikurborgar, ASi og BSRB, sampykkt
i borgarradi 27. mars 2025*

Hudsnaedisdaetlun Reykjavikur 2025-2034 (mai 2025),
sem kvedur a um ad byggdar verdi 14-16 pusund ibudir i
Reykjavik @ naestu 10 drum, eda medan verid er ad
maeta uppsafnadri porf og koma jafnvaegi a
hidsnadismarkad

Stada 4 husnadis- og byggingarmarkadi undanfarin ar
og fyrirséd préun til naestu ara**

* Kanna hvort haegt er ad flyta uppbyggingu hisnaedis i Ulfarsardal (M22)
med adkomu innvidasjods i eigu lifeyrissjoda“”

** Leggja parf hlutleegt mat & stéduna med vidkomandi rikisstofnunum og
6drum greiningaradilum, pannig ad skyrt komi fram hverjar hinar
veigamiklu mélefnalegu astaedur eru, sem réttleeta ad nyjar leidir verdi
farnar. Sja nanar hér ad framan, auk medfylgjandi minnisblads ASI.

Starfshopur um leidir til ad hrada uppbyggingu 8
Drég 2 — oktéber, 2025

Leidarljos starfshdpsins og megin markmid:

A0 skapa meiri stodugleika a husnaedismarkadi,
tryggja ad husnaxdisverd hakki ekki umfram almennt
verdlag og studla ad naegt frambod verdi af husnadi a
vidradanlegu verdi fyrir alla félagshdépa

Leita leida til ad stérauka frambod ibudarhisnadis i
Reykjavik og flyta innvidauppbyggingu sem stydur vid
husnaedisuppbyggingu.

Studla ad nyskdpun og skapa ny séknarfaeri a
husnaedismarkadi

Byggt verdi a samvinnu og reynslu af fyrri
samstarfsverkefnum milli opinberra adila,
verkalydsfélaga og lifeyrissjoda

Vid mat og val a leidum verdi lagaleg alitamal og
hagraenir paettir lagdir til grundvallar par sem metin
verdi ahrif a rekstur borgarsjdds til lengri og skemmri
tima.

Ad samfélagsleg og skipulagsleg markmid og kréfur um

ga=di ibudarbyggdar og ibudarhtsnzedis, sbr. AR2040
og Husnaedisdzetlun 2025-2034, verdi i 6llum tilvikum
16gd til grundvallar,

Ad skilgreina mismunandi svidsmyndir um préun og
uppbyggingu nys skélahverfis i Ulfarsardal.

Skilgreindar voru 4 svidsmyndir. Svidsmyndir 1, 2 og 4
mida ad pvi ad fara nyjar leidir og beita heildarnalgun a
verkefnid med adkomu innvidafélags, sbr. viljayfirlysingin
fra 27. mars sl. Mikilveegt er ad skoda paer i samanburdi
vid svidsmynd 3, sem midar vid hefdbundna Uthlutun
I68a & sveedinu og ad Reykjavikurborg standi ad allri
uppbyggingu innvida. Ef fara a nyja leid vié proun og
byggingu innvida, parf ad syna fram a paer séu farszelli
en hin hefdbundna leid sem jafnan er farin (sja nanar
Vidauka 2. Hagraent mat d mismunandi leidum og
frekari hagraenar greiningar).
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2. Ny taekifaeri til ad byggja samfélagslega innvidi?

Er vert ad fara nyjar leidir til ad hrada uppbyggingu
opinberra innvida og auka samstarf vid lifeyrissjédina
og einkageirann i peim efnum?* Hvada taekifaeri geta
falist i pvi fyrir sveitarfélég og adra opinbera adila?
Megin forsendan er ad i slikum verkefnum séu
samfélagsleg og hagran markmid sveitarfélagsins 16g0
til grundvallar og ad vidkomandi innvidafélag leggi
akvedin samfélagsleg markmid til grundvallar. Hér ad
nedan eru nokkrar hugleidingar i pessu samhengi:

e bad getur falist dvinningur i pvi ad prda nyjar og
filbreyttari leidir til ad efla husnaedismarkad. Ad nyta
nyja teekni og efla nyskdpun einkageirans og efla samstarf
vid samfélagslega abyrg innvidafélog i eigu lifeyrissjéda,
med pad ad markmidi ad hrada uppbyggingu hagkveemra
innvida. Reykjavik sem héfudborg landsins geeti leitt med
gbdu fordaemi og rutt brautina i peim efnum.

* Med heildstaedri ndlgun a byggingu innvida heils
skélahverfis gaeti myndast aukin fagleg pekking 4 kostnadi
og hénnun grunninnvida og samfélagslegra innvida. Slik
nalgun med tilheyrandi steerdarhagkvaemni gaeti vakid
adhuga steerri verktaka, sem gaeti almennt aukid
afkastagetu byggingaridnadarins & islandi. Slik nalgun gaeti
aukid getu sveitarfélaga til 6rari vaxtar og audveldad peim
a0 bregdast hradar vid breyttum adsteedum 3
hdsnaedismarkadi
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Samstarf vid 6flug og samfélagslega dbyrg innvidafélog
getur dregid ur fjarhagslegri dhaettu Reykjavikurborgar og
mildad ahrifin & rekstur borgarinnar medan
fiarfestingaporf i nyjum innvidum og vidhaldi eldri er i
hamarki og medan verid er ad maeta uppsafnadri
husnaedisporf. Med skynsamlegum dhaettuskiptum vid slik
félog og einkageirann skapast forsendur til ad auka
hagkvaemni til lengri tima.

Nyjar leidir og nyskopun a 6llum svidum hdsnadis- og
byggingarmarkadarins er forsenda pess ad auka og
vidhalda samkeppnishaefni hagkerfisins

Samstarf sveitarfélaga vid innvidafélog i eigu lifeyrissjéda
(med langtima avoxtunarkrofu) sem sérhaefdu sig i préun
ibudarbyggdar, geetu leitt til pess ad ad pad draegi ur
sveiflum a byggingarmarkadi og meiri stodugleiki
skapadist & husnaedismarkadi.

* Samstarfsinnvidir (e. Public Private , Infrastructure” Partnership) er gdmul og pekkt leid opinberra adila vid ad flyta uppbyggingu innvida med
samstarfi vid einkaadila. Leidin hefur verid nytt mismikid i hinum stéra heimi og i sumum I6ndum hefur dregid Gr henni. pegar hun var hvad
vinsaelustu gaf OECD ut meginreglur fyrir adildarrikin sem aetlad var ad styrkja umgjordina og veita leidségn um mikilveegustu malefnin sem huga
parf ad vid slika nalgun. Meginreglurnar voru gefnir Ut 2007 og fra peim tima hefur OECD haldid malefnalegri umraedu og gefid ut fjolmargar
skyrslur i anda stofnunarinnar sem kennir sig vid efnahagslegar framfarir. Eftir fjiarmalakreppuna 2008 og nokkur ar par a eftir haegdi 4
innvidauppbyggingu i mérgum adildarrikum sem hefur sidar valdid endurnyjudum dhuga a samstarfi vid einkaadila baedi i préudum ' og
préunarléndum. Astaedan er fyrst og fremst skert fjarhagslegt svigram sem adildarrikin hafa buid vid og astand innvida sem hefur versnad vegna
6ndgs vidhalds af fyrrgreindum astaedum. betta pekkjum vid og naegir ad nefna reglulegar Gttektir Samtaka iGnadarins a stodu innvida og stédug
umraeda um husnaedismarkadinn. OECD og fjolmorg pjédriki leita pvi leida vid innvidauppbyggingu 4 peim forsendum ad &flugir innvidir stydji
vid hagvoxt. bad er i raun af sému astaedur sem Birta og fjclmargir adrir lifeyrissjédir hafa lyst yfir ahuga 4 adkomu uppbyggingar innvida og
fjdrfestinga i ibudarhisnaedi. PAtt athyglin beinst oftar en ekki ad fjdrhagslegum avinningi er fjarhagslega ahaettan ekkert sidur dhugaverd
umraeda. Su fjdrhagslega dhaetta sem hid opinbera tekur alla jafna birtist einna helst i kostnadaraukningu og eftir atvikum mistokum sem verda
sem sidar leidir til aukins vaxtakostnadar pegar verkefnum lykur.
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3. Uppbyggingarsvaedi i Ulfarsardal, Hallar (M22)

{ landi Halla eru teekifeeri til ad efla byggd i austurhluta Reykjavikur og
styrkja sjalfbzera borgarpréun & hofudborgarsvaedinu 6llu. Moéguleg
uppbyggingarsvaedi eru vel stadsett landfraedilega og ma segja ad pau séu
medal sidustu byggingarsveedanna innan samfelldrar byggdar a
hofudborgarsvaedinu, sem hafa midlaega legu.

Uppbygging 6flugra almenningssamganga og framtidartenging vid
Borgarlinu er mikilveeg forsenda pess ad haegt verdi ad byggja upp ny
borgarhverfi & sveedinu a vistvaenan og hagkvaeman hatt, sem gefur einnig
moguleika @ ad lagmarka kolefnisspor uppbyggingarinnar. bad er enn
fremur lykilforsenda i préun frekari byggdar austar i Ulfarsardal. Styrking
stofn- og tengibrauta, sbr. gildandi stefna AR2040, ad svaedinu er enn
fremur forsenda pess ad fjolga ibudum verulega i Ulfarsardal, fyrst i
Hollum og sidar i innanverdum dalnum.

Skipulagning nyrra borgarhverfa i landi Halla felur i sér taekifaeri til ad efla
borgarhlutann Grafarholt-Ulfarsérdal, sem samfélagslega heild, par sem
pbegar er buid ad fjarfesta 8 metnadarfullan hatt i samfélagsstofnunum,
menningarstofnunum og ipréttamannvirkjum. Jafnframt skapast taekifeeri
til ad efla verslun og pjénustu a svaedinu. Markmidid er ad nytt
skélahverfii Hollum styrki pa byggd sem er fyrir

Uppbygging nyrra ibudarhverfa i Ulfarsardal er enn fremur lykilforsenda
pess ad efla husnaedismarkadinn i Reykjavik og & hofudborgarsvaedinu 4
komandi arum og lidur i pvi studla ad auknu og stodugra frambodi ibuda,
sbr. markmid Husneedisdeetlunar 2025-2034.

N \ el AN s &
Nytt byggingarsvaedi i H6llum og Hamrahlidarlondum er hér afmarkad med ttlinum (M22), alls
um 58,5 ha. Midad vid péttleika i fullbyggdum naverandi hverfum (35 ibudir/ha), gaetu rimast
innan svaedis M22 yfir 2.000 ibudir sem gaeti verid haefileg staerd fyrir eitt grunnskolahverfi,

asamt tveimur leikskélum. Ef midad veeri vid medalpéttleika vid Leirtjorn og vid Skyggnisbraut

(50 ibudir/ha), maetti gera rad fyrir mun fleiri ibidum og pa meiri fjarfestingu i skélastofnunum.
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4. Mismunandi leidir til ad hrada uppbyggingu innvida a svaedi M22

Svidsmyndir til athugunar. Sja nanar fylgiskjol I-IIl.

1

A svaedi M22 eda hluta pess verdi
innvidafélagi seldur byggingarréttur

an auglysingar, med sérstokum
skilyrdum og a grundvelli
samfélagslegra markmida

Byggingarréttur verdi seldur innvidafélagi i eigu lifeyrissjéda

med sérstokum samningi og skilyrdum. Markmidid er ad

préa ibudabyggd (skolahverfi eda hluta pess), byggja upp

innvidi og selja byggingarrétt. A skilgreindum timapunkti

myndi Reykjavikurborg eignast alla uppbyggda innvidi og

innvidafélagid i kjolfarid gert upp. Félagid steedi ad opnum

utbodum vardandi solu byggingaréttar og gerd innvida.

* Innvidafélag kaupi byggingarrétt 8 M22

e innvidafélag sjai um uppbyggingu gatna- og lagnakerfis

e Innvidafélag sjai um uppbyggingu skdla, leikskéla og
ibrottaadstodu

* Innvidafélag fjarmagni uppbyggingu

* Innvidafélag afhendi Reykjavikurborg gatna- og

lagnakerfi asamt skdlabyggingum sem endurgjald fyrir
byggingarreitinn og gatnagerdargjold skipulagdra [6da*

* Innvidafélag selji byggingarrétt 4 I6dum sem verdi
skipulagdar

* Innvidafélag og Reykjavikurborg skipti med sér dbata
sem verdi af verkefninu

*Verkssamningur sem fellur undir 16g um opinber Utbod og markadsverd
byggingarréttar yrdi ad meta med hlutleegum heetti.

2

Leitad verdi eftir ahugasomum
adilum um kaup a byggingarrétti a

svaedi M22 eda hluta pess, med

utbodi, gegn byggingu innvida,
samkvaemt settum samfélagslegum

markmidum og geedaviomidum

Byggingarréttur 4 umraeddu landi verdi bodinn Ut med sér

skilgreindum markmidum i pvi skyni ad leita byggingaradila

og fjarfesta til byggja upp a heildstaedan hatt umreett hverfi,

p.e. préa ibudarbyggd, byggja upp innvidi og selja

byggingarrétt. A skilgreindum timapunkti myndi

Reykjavikurborg eignast alla uppbyggda innvidi,

*  Valin adili verdi uthlutad byggingarreit M22

*  Valin adili sjai um uppbyggingu gatna- og lagnakerfis

*  Valin adili sjdi um uppbyggingu skola, leikskdla og
ibrottaadstodu

e Valin adili fjarmagni uppbyggingu

*  Valin adili afhendi Reykjavikurborg gatna- og lagnakerfi
dsamt skélabyggingum sem endurgjald fyrir
byggingarreitinn og gatnagerdargjold skipulagdra 16da

*  Valin adili selji byggingarrétt 4 I66um sem verdi
skipulagdar

*  Valin adili og Reykjavikurborg skipti med sér
hugsanlegum abata pegar verkefnid er gert upp.

3

Hefdbundin athlutun
byggingarréttar og

innvidauppbygging a vegum
Reykjavikurborgar

Umreett land skipulagt og gert byggingarhaeft af
Reykjavikurborga og uthlutad & hefdbundinn hatt i opnu
auglysingaferli. Allir innvidir fjiarmagnadir af Reykjavikurborg
og framkvaemd allra peirra bodnir Ut i samraemi vid 16g um
opinber utbod.

4

Samstarfsverkefni opinberra adila og
einkaadila. Reykjavikurborg stofnar
félag med voldum adilum
(lifeyrissjo6dum og 60rum
einkaadilum) (e. Public Private
Partnership)

Einnig hefur verid skilgreind svidsmynd 4, pbar sem ad
Reykjavikurborg og innvidafélag myndu sameiginlega stofna
nytt félag utan um samstarfsverkefni adila eda svokallad
public private partnership (,,PPP“).” Reykjavikurborg og hid
ostofnada innvidafélag geetu pannig stofnad saman félag
utan um samstarf sitt. bar geeti Reykjavikurborg latid i té
land sem greidslu fyrir hlutafé, en slikt er heimilt sé kvedid a
um pad i stofnsamningi félags og sé um ad reeda verdmaeti
sem hafa fjarhagslegt gildi, sbr. 1. tl. 1. mgr. og 3. mgr. 5. gr.
laga um einkahlutafélég nr. 138/1994 og 1. tl. 1. mgr. og 3.
mgr. 5. gr. laga um hlutafélég nr. 2/1995. Hi6 sama gildir
almennt ad breyttu breytanda um 6nnur félagaform. Gaeta
yrdi ad pvi ad markadsverd hlutar Reykjavikurborgar veeri
metid med hlutleegum heetti. Félagid myndi bjoda ut gerd
innvida i samrami vid l6g um opinber utbod.

5
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5. Samanburdur mismunandi leida. Val milli sviosmynda 2 og 3
Yfirlit. Sja nanar fylgiskjol I-III.

1

A svaedi M22 eda hluta pess verdi
innvidafélagi seldur byggingarréttur

2 3 4

Hefdbundin authlutun 166a og
innvidauppbygging a svaedi MM22 3

Samstarfsverkefni opinberra adila og
einkaadila. Reykjavikurborg stofnar

Leitad verdi eftir ahugasomum
adilum um kaup a byggingarrétti a

an auglysingar, med sérstokum
skilyrdum og a grundvelli
samfélagslegra markmida

Kostir:

Likleg til ad hrada uppbyggingu
innvida og Uthlutun l6da.
Fjarfesting utan borgarsj6ds sem
lekkar upphafsalag a borgina.
Audveldar aé na markmidum
hudsnaedisazetlunar
Steerdarhagkvaemni

Okostir:

Felur i sér ad verid er ad semja um ad
borgin greidi fyrir uppbyggingu
innvida sem er i reynd verksamningur
i skilningi laga um opinber innkaup.
Fl6kid ad maeta undanpagudkveedum i
[6gum um opinber innkaup.

Einstaka utfeerslur geta gengid gegn
samkeppnislogum, [6gum um opinber
innkaup og reglum um rikisstudning.

svaedi M22 eda hluta pess, med
utbodi, gegn byggingu innvida,
samkveemt settum samfélagslegum
markmidum og gaedaviomidum

Kostir:

Tryggir gagnsaei og samkeppni.
Heildraen nalgun sem geeti hradad
uppbyggingu innvida

Fjarfesting utan borgarsjéds sem laekkar
upphafsédlag @ borgina

Audveldar ad nd markmidum
hidsnaedisazetlunar

Lagalega feer leid

Staerdarhagkvaemni

Getur studlad ad nyskopun a
hdsnaedismarkadi

Haegt ad fara mismunandi leidir {
utbodsferli, s.s. samkeppnisvidradum

Okostir:

Getur verid flékid ferli og moguleg dvissa
um hvort markmidum verdi nad, p.e. had
patttoku réttra adila

Vandasom utfzersla ferlis til ad tryggja ad
svidsmynd auki hrada uppbyggingar.
Veltur pé a atfaerslu, p.e. ef skipulagsferli
og utbodsferli er tvinnad saman

vegum Reykjavikurborgar

Kostir:

Tryggir fulla stjérn borgarinnar yfir ferlinu
og afangaskiptingu uppbyggingar
i samraemi vid stjornsysluframkveemd

Okostir:

Ovissa um hvort markmid um
uppbyggingarhrada ibadarhuisnaedis naist
og almennt erfidar ad nd markmidum
hidsnaedisaeetlunar

Hradi uppbyggingar innvida mogulega
minni og getur verid hadur fjarhagslegum
takmoérkunum

Aukid alag a borgarsjéd, til skemmri tima
Krefst aukinnar ménnunar innan
umhverfis- og skipulagssvids

félag med voldum adilum
(lifeyrissj6dum og 66rum
einkaadilum) (e. Public Private
Partnership)

Kostir:

Tryggir akvednari stjorn borgarinnar yfir
ferlinu og afangaskiptingu uppbyggingar
Fjarfesting utan borgarsjéds sem laekkar
upphafsalag a borgina.

Audveldar mégulega ad na markmidum
husnaedisaetlunar

Steerdarhagkveemni

Getur studlad ad nyskdpun &
hdsnaedismarkadi

Okostir

Skoda parf sérstaklega skattumhverfi sliks
félags og ahrif pess a borgarsjéd
Vandasom utfeersla ferlis til ad tryggja ad
svidsmynd auki hrada uppbyggingar

5
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6. Afhverju samstarf vio innvidafélag?*
Nanar um megin forsendur, taekifaeri og dhaettur

Getur studlad ad hradari og o6ruggari uppbyggingu ibidarhisnadis - med markvissum og timasettum
innvidaframkveemdum - og aukid likur pess ad markmidum husnaedisaztlunar til nsestu 10 ara verdi nad og
almennt verdi studlad ad meiri stodugleika 4 husnadismarkadi.

Fjarfesting i innvidum verdur utan borgarsjods sem getur laekkad upphafsalag a borgina og dreifir pannig betur
alagi og dhattu vegna fjarfestinga sem leida af uppbyggingu samkvaeemt markmidum hidsnadisazetlunar.

Getur tryggt aukna hagkveemni i innvidauppbyggingu og oruggari fjarmognun peirra. Til verdur nyr stor adili a
husnadismarkadi sem horfir til lengri tima i sinum fjarfestingum og hefur bolmagn til ad studla ad jafnri og
hradri uppbyggingu, i takti vid markmid og krofur borgaryfirvalda

Aukid samstarf opinberra adila og einkaadila (ppp) a svidi husnaedisuppbyggingar** getur almennt studlad ad
nyskdopun og nyrri pekkingu a svidi borgarprounar — og almennt aukid afkastagetu byggingarionadarins.

Med samkeppnisvidreedum verdur tryggt faglegt val a samstarfsadila sem bydur borgaryfirvoldum
hagkvaemust kjor, m.t.t. verds og geeda. Uppgjor milli borgaryfirvalda midist vid endanlegt byggingarmagn a
umsomdu svaedi (abatasamningur). Innvidafélagio greidi fyrir byggingarrétt med framsali innvida og beinum
greidslum. Samid verdi eftir atvikum um timasetningu framsals innvida og mogulega lengd leigutima, eftir pvi
sem tilbod gefa til kynna um. Sja nanar um hagraent mat i Vidauka 2.

Tryggt verdi ad uppbygging, s.s. krofur til geeda, samfélagsleg markmid og vistvaenar lausnir, verdi a forsendum
borgaryfirvalda og settum skilyrdum peirra.

Tryggt verdi ad byggingarréttur verdi seldur til byggingaradila i opnu og gegnszeu ferli i haefilega stérum
afongum og tryggi breida patttoku verktaka, smaerri og staerri.

Hradi uppbyggingar og leegra fjarfestingaralag skipta mali i vali a leid, en ekki siour pad taekifaeri sem felst i pvi
a0 nyr sérhaefdur adili i innvidauppbyggingu verdur til, med adkomu almennra lifeyrissjoda og
langtimafjarfesta. Pad getur saett tidindum og haft jakvaed ahrif a proun markadarins, til lengri og skemmri
tima.

*Hugtakid samstarfsverkefni
opinberra adila og einkaadila eda PPP
er ekki skilgreint sérstaklega i logum.
PPP felur hins vegar almennt i sér
langtimasamninga & milli hins
opinbera og einkaadila par sem ad
einkaadilinn fjarmagnar opinber
verkefni med einkafjarfestingu og
deilir dhaettu verkefnisins med hinum
opinbera adila.1 Slik verkefni geta
ymis verid samningsbundin i formi
tvihlida samninga milli opinberra adila
og einkaadila eda stofnanabundin
med stofnun sérstaks logadila i
sameiginlegri eigu hins opinbera og
einkaadila. Sja ndnar minnisblad
Magna, dagsett 25. september 20025.

**Innvidafélagid selur
byggingarétt fyrir tiltekin fjolda
ibuda og magn atvinnuhusnaedis
gegn byggingu tiltekinna innvida



7. Val sviosmyndar og tillogur starfshéps

1. Hafinn verdi undirbuningur ad samstarfi vid innvidafélag um proun og uppbyggingu nys ibudarhverfis i Hollum, sbr. sviosmynd 2. Val a
samstarfsadilum fari fram skv. 37. gr. laga nr. 120/2016 um samkeppnisvidraedur (sja nanari lysingu leidar ad nedan). Valinn
samstarfsadili taki patt i proun nys ibudarhverfis samkveemt settum markmidum og skilyrdum borgaryfirvaldi , byggi tiltekna
grunninnvidi og samfélagslegar stofnanir, gegn sé6lu a tilteknu magni byggingarréttar. Undirbuningur fari fram samhlida gerd
adalskipulagsbreytingar og frumdraga rammaskipulags*

2. Sett verdi skyr samfélagsleg og hagreen markmid med verkefninu af halfu borgaryfirvalda, akvedin markmid um gaedi i h6nnun og
skipulagi og um vistvaenar lausnir, sbr. stefnuskjol Reykjavikurborgar. Tryggd verdi félagsleg blondun i ibudarhverfinu og
lagmarkshlutfall 6hagnadardrifins hiisnaedis og studlad almennt ad frambodi ibuda fyrir fjolbreytta tekju- og félagshdpa, par sem
sérstaklega er horft er til félagslegrar st6du i borgarhlutanum i dag. Frumdrog ad rammaskipulagi svadisins verdi forsenda
samkeppnisvidraedna, sja nanar hér ad nedan.

3. Midad verdivid ad i umraeddu verkefni verid lagt til land af halfu borgarinnar, innan tiltekins svaedis i Hollum og midad vid akvedinn
fiolda ibida og byggingu tiltekinna innvida. | samkeppnisvidraeduferlinu verdi dkvedid frekar um steerd vidkomandi lands og fjolda
ibtida, hvada innvidi skal byggja og frumhoénnunarforsendur peirra, a grundvelli frumdraga rammaskipulags. Fjoldi ibtida og
byggingarmagn (byggingarréttur) og umfang innvida sem samid verdur um raedst pannig af framkomnum tilbodum i ferlinu, sem
verda metin m.t.t. verds og gaeda.

4. Mioad verdi vid ad borgin haldi avallt eftir hluta pess lands sem er til skipulagningar, sbr. afmorkun svadis i verklysingu
adalskipulagsbreytingar, og fari sa hluti i hefdbundna Gthlutun. bad verdi akvedid a grundvelli frumdraga rammaskipulags og
nidurstadna ur fyrsta fasa samkeppnisvidrsedna.

5. Umhverfis- og skipulagssvidi, i samstarfi vid Innkaupaskrifstofu og onnur svid eftir pvi sem vid 3, verdi falio ad hefja undirbtining ad
forvali og samkeppnisvidreedum sbr. lid 1, sbr. framlagdar forsendur og vinni jafnframt adalskipulagsbreytingu og frumdrog
rammaskipulags.

HH
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*Valkostur vid pessa leid, auk svidsmyndar 3, er ad auglysa eftir samstarfsadila i peim tilgangi ad stofna préunarfélag med Reykjavikurborg, sbr. svidsmynd 4 — og efna sidan til Gtbods um innvidi i ‘ '
framhaldinu. [ grunni Husnaedisaeetlunar eru skilgreindir uppbyggingarmaoguleikar fyrir um 40 pdsund ibUGdir (4n framtidarmoguleika i Vatnsmyri) og geeti umraedd radstéfun i pessum afanga, allt ad

2.000 ibudir pannig numid um 5,0 % af heildar moéguleikum sem hafa verid kortlagdir.



8. Moguleg utfzersla sviosmyndar 2. samkeppnisvidradur, Gtfaersla leidar til ad velja
samstarfsadila sem keemu ad préun nys ibudarhverfis i Hollum (M22) og byggingu innvida.*

1. Forval. Borgaryfirvold auglysa eftir innvidafélogum til ad taka patt i haefismidudu mati

vegna vals a samstarfsadila vid uppbyggingu i Hollum, sbr. afmoérkun a medfylgjandi korti og

gefnar forsendur

[ auglysingu komi fram parfir og krofur borgaryfirvalda, m.a.:

e Hvad verkefnid felur i sér, p.e. ad byggja tiltekna innvidi vegna uppbyggingar nys
skolahverfis 8 umraeddu svaedi.

+ Azetladan ibudafjolda & svaedi sem vidraedur nai til og & naerliggjandi sveedum

* Fjoldi og steerd samfélagslegra stofnana, s.s. grunnskala, leikskdla og ipréttahus og
menningarhus og almenn gadavidmid um hdnnun peirra

¢ Markmid um yfirbragd og péttleika hverfis og samsetningu byggdar (hlutfall hisagerda og
atvinnuhUlsnadis)

¢  Markmid um félagslega blondun og lagmark iblida sem eru byggdar a félagslegum
forsendum (6hagnadardrifnar), sbr. sampykkt stefnuskjol borgarinnar. Horft verdi einnig til
félagslegrar blondunar sem nu er til stadar i borgarhlutanum

¢ Markmid um gaedi og vistvaenar honnunarlausnir, s.s. var6andi almenningsrymi, grodur,
blagraenar yfirbordslausnir og gatnahonnun fyrir fjélbreytta ferdamata, sbr. sampykkt
stefnuskjol Reykjavikurborgar

¢  Markmid um hrada uppbyggingar

Settar verda fram lagmarkskrofur og viomid en pess pd gaett ad ad svigrum verdi til ad maeta
gefnum markmidum a fjolbreyttan hatt.

Oskad verdur eftir samstarfi vid innvida- og préunarféldg og verdur haefni peirra metin m.a.
utfra eftirfarandi:

* bekkingu, haefni, reynslu og bolmagni til kljast vid og préa metnadarfull
borgarpréounarverkefni og skipulagningu heildstaedra og sjalfbzerra ibudarhverfa

* Hafi skyra syn a proun ibidarhverfa til framtidar

* Hafi bolmagn til ad vinna hratt og markvisst a 6llum stigum ferlis

* Hafi fjarhagslegan styrk til verkefnis af pessari steerfargradu

* Syn 4 hvernig standa eigi ad samstarfi vid borgina, m.a. mégulega verkaskiptingu,
ahaettuskipti og hvernig verdur stadid ad framsali innvida

*  Hugmyndir um verd sem félagid greiddi fyrir byggingarrétt midad vid uppgefnar forsendur*
* Hvernig verdur stadid ad solu a byggingarétti til fyrirtaekja og almennings, m.a. utfra
gagnsai Utbods, afangaskiptingu og hvernig verdi tryggt ad sem flestir geti tekid patt.

* Ohddir matsmenn leggja sidan mat d virdi byggingarréttarins.

2. Samkeppnisvidradur

Hafnar vidraedur vid valda adila, par sem raett verdur nanar um hvada verkefni innvidafélagid
muni sja um, lagdar fram hugmyndir um préun og skipulagningu hverfis, i samhengi vid
frumdrog ad rammaskipulagi og nanari hénnunarforsendur opinberra bygginga, gatnakerfis og
almenningsrymi. Afurdir vidraedna vid hvern adila gaetu verid:

* f[tarleg lysing 4 peim verkefnum sem innvidafélag mun taka ad sér
* Megin honnunarforsendur opinberra bygginga og annarra innvida
* Syn & préun sveedis, frumdrog ad skipulagstillégum og afangaskipting

3. Tilbodsgerd og val samstarfsadila

AJ loknum vidraedum er véldum adilum gefinn kostur & ad leggja fram endanleg tilbod m.t.t.
beirra lausna sem hafa verid raeddar. Tilbodin verda metin m.t.t. verds og gada, sbr.
fyrirframgefin vidmid. Gengid til samninga vid pann sem setur fram besta tilbod, um kaup a
tilteknum byggingarrétti gegn byggingu tiltekinna innvida.

4. Endanlegt tilbod og samningar

Haldid afram vidraedum vid pann pétttakanda sem hefur lagt fram besta tilbodid. | peim
vidreedum verda stadfestar skuldbindingar sem felast i tilbodinu, unnid ad grunnhénnun og
gerd skilalysinga fyrir innvidi i samraemi vid forsendur ur fyrri afdngum. Samhlida pvi verdi
unnid ad endanlegri adalskipulagstillogu og drogum deiliskipulags. Gerdur er samningur a
grunni tilbods. Samkvaemt samningi tekur samningaadili ad sér styringu a fullnadarhénnun
innvida og uppbyggingu peirra 4 fostu verdi samkvaemt forsendum deiliskipulags,
grunnhénnunar og skilalysinga.

*Sja nanar minnisblad Magna, dagsett 25. sept. sl. Valkostur vid pessa leid, auk svidsmyndar 3, er ad
auglysa eftir samstarfsadila i peim tilgangi ad stofna préunarfélag med Reykjavikurborg, sbr. svidsmynd
4 — og efna sidan til utbods um innvidi i framhaldinu
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9. Skipulagslegar forsendur

Megin markmid:

Allar megin skipulagsforsendur, geedakrofur og samfélagsleg og hagraen markmid verda sett af
borgaryfirvoldum. Tekid verdi mid af markmidum Adalskipulags Reykjavikur 2040 og
Husneaedisdeaetlunar Reykjavikur 2025-2034, vardandi geedi og form byggdar, umhverfiskrofur og
félagslega sjalfbaerni

Skyr syn a yfirbragd og gaedi byggdar og péttleika hverfis og méguleg samsetningu byggdar
(hlutfall hisagerda og atvinnuhuisnaedis)

Akvedin markmid um félagslega bléndun og lagmark ibida sem eru byggdar 4 félagslegum
forsendum (6hagnadardrifnar), sbr. sampykkt stefnuskjol borgarinnar. Horft verdi einnig til
félagslegrar blondunar sem nu er til stadar i borgarhlutanum i samanburdi vid adra
borgarhluta.

Skyr markmid um gaedi og vistvaenar hénnunarlausnir, s.s. vardandi samfélagsstofnanir
almenningsrymi, grodur, blagraenar yfirbordslausnir og gatnahdnnun fyrir fjolbreytta
ferdamata, sbr. sampykkt stefnuskjol Reykjavikurborgar

Byggingarréttur verdi seldur til byggingaradila i opnu og gegnsaeu ferli i hafilega storum
afongum

AJ a sveedinu byggist upp nytt skélahverfi d innan vid 10 arum.

Starfshopur um leidir til ad hrada uppbyggingu
Drog 2 — oktdber, 2025

Frumdrog rammaskipulags fyrir Halla og nagrenni — helstu atridi:
* 80 ha svaedi til athugunar innan ndverandi vaxtarmarka svaedisskipulags

* Lega og utfeersla tengibrautar um svaedid og tenging vid framtidargatnamot a
Vesturlandsvegi og Hallsvegi til vesturs, sbr. gildandi adalskipulag. Lega og utfaersla
tengibrautar m.t.t. afmoérkunar skélahverfis og skiptingu svaedis i ibudarbyggd og
atvinnusvaedi.*

* Steerd og afmorkun skélahverfis (eda hverfa). Mikilvaegt er ad mynda skélahverfi sem ekki er
klofid af umferdarpungri gotu. Skoda parf skipulag skdlahverfa i samhengi vid breytta
landnotkun & adliggjandi sveedum (Lambhagi og Arskégar/Ljétaland) og mogulega framtidar
uppbyggingu i innanverdum Ulfarsardal.

*  Megin skiptingu svaedis i ibudarbyggd og atvinnusvaedi

* Moguleg lega helstu gatna, auk umraeddrar tengibrautar

*  Megin viomid um péttleika, haedir husa, husagerdir, fjolda ibuda og byggingarmagn
* Syn & husagerdir og félagslega blondun

* Syn 4 geedi byggdar og borgarhdénnun

* Greenir dsar og samspil byggdar og opinna graenna svaeda (afmorkun byggingarsvaeda og
opinna sveeda)

*  Frummat 4 byggingarhaefi svaedis

i forvalsgdgnum kaemi fram megin vidmid um mogulegt umfang byggdar og afmorkun svaedis
og skilgreininga lykil innvida sem vaeri verid ad horfa til. A grundvelli frumdraga
rammaskipulags yrdi sidan tekin akvordun um nanari afmaorkun svaedis / umfang byggdar sem
veeri undir i samkeppnisvidreedum og i framhaldinu samstarf um vid valid innvidafélag, sbr.
svidsmynd 2. Vidraedur og samanburdur tilboda leiddu pé almennt i ljos hversu mikill
byggingarréttur gerdur yrdi samningur um og gegn hvada innvidum.

* Gera parf umferdargreiningar badi vegna uppbyggingar i landi Halla og svo vegna mogulega aukinnar
byggdar i Ulfarsardal innanverdum og & 68rum adliggjandi sveedum. Skoda parf baedi adalgatnakerfid og
tengingar yfir Vesturlandsveg og m.t.t. uppbyggingar hagaeda almenningssamgangna.
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10. Mégulegt timaferli. Samkeppnisvidraedur og adalskipulagbreyting.

Adalskipulagsbreyting
Unnin af Umhverfis- og
skipulagssvidi og radgjofum i
umhverfismati — m.a. med
hlidsjén af hugmyndum sem
koma utur samkeppnisvidradum
og svo logbundnu samradi

Timaferlid midast fyrst og
fremst vid adalskipulags-
breytingu, en ad hluta er
um sambhlida ferli ad
reda.

Samkeppnisvidrzedur,
sbr. 37 gr. laga um
opinber innkaup, nr.
120/2016

Undirbdningur forvals og
samkeppnisvidraedna, almennir
skipulagsrammar og samfélagsleg
markmid & hendi USK, asamt
60rum svidum og skrifstofum
borgarinnar.

Verklysing

Oktober 2025

Verklysing tillogugerdar,
meginforsendur og markmid
med fyrirhugadri uppbyggingu
ibudarhverfa. Auglyst sbr.
1.mgr. 30 gr. skipulagslaga.

Frumdrog ad
rammaskipulagi

Januar 2026

Frekari forsendur og rammar
fyrir préun svaedis settir fram,
umfram pad sem kemur fram
og peer lagdar inn i
samkeppnisvidraedurnar

Drog ad tillogu

Februar 2026

Drog ad tillogu, sbr. 2. mgr. 30. gr,
auglyst i skipulagsgatt — og drog
ad umhverfismati. Vid métun
draga verdi horft til framkominna
hugmynda i samkeppnisvidraedum

Tillaga sampykkt

i auglysingu

Mars 2026

Tillaga sbr. 3. mgr. 30 gr.
sampykkt i auglysingu,
rammabhluti, sem tekur tillit
til nidurstadna |
samkeppnisvidraedum

Mars-april 2026

Légformleg tillaga auglyst,
sbr. 31. gr. skipulagslaga, i
skipulagsgatt, med
athugasemdafresti i minnst
6 vikur.

» Auglysing tillogu

Stadfesting

breytingar

og afgreidslu og
endurmetin m.t.t.
athugasemda. Send i
kjolfarid til
Skipulagsstofnunar til
stadfestingar.

Undirbuningur

forvals

Samfélagsleg,
umbhverfisleg og hagraen
markmid borgarinnar og
gaedakrofur og almenn
vidmid um umfang
uppbyggingar, sbr.
verklysing adalskipulags
— og haefniskrofur
patttakenda

Heaefismat og forval

Auglysing eftir ahugasomum
samstarfsadilum ad taka patt
i samkeppnisvidreedum um
préun svaedisins og
uppbyggingu innvida, sbr.
markmid, krofur og skilyrdi
borgaryfirvalda.
Umsakjendur metnir sbr.
gefin vidmid

Vidraedur vid

valda
samkeppnisadila

Hafnar vidraedur vid valda
adila, par sem rzett verdur
um hvada verkefni
innvidafélagid mun sja um,
framlagdar hugmyndir um
préun og skipulagningu
hverfis reeddar og nanari
hénnunarforsendur
opinberra bygginga og
innvida

Tilbod og mat

préunarhugmynda

Voldum adilum gefin,
ad loknum vidraedum,
feeri @ leggja fram
endanleg tilbod m.t.t.
peirra lausna sem hafa
verid raeddar.

Tilbod metin m.t.t.
verds og geda.

Val
samstarfsadila og
frekari métun
tillogu

Haldid afram vidraedum vid
pann patttakanda sem hefur
lagt fram besta tilbodid. |
peim vidraedum verda
stadfestar skuldbindingar
sem felast i tilbodinu, unnid
ad grunnhonnun og gerd
skilalysinga fyrir innvidi i
samraemi vid forsendur ur
fyrsta afanga.

Gerd samnings
um uppbyggingu

vid valins
amstarfsadila

Gerdur er samningur a grunni
tilbods. | samning tekur
samningaadili ad sér styringu
4 fullnadarhénnun innvida og
uppbyggingu peirra & fostu
verdi samkvaemt forsendum
deiliskipulags, grunnhénnunar
og skilalysinga.

Mai-juni 2026

Tillaga tekin til umfjéllunar




11. Mork svaadis. Skipulagssvadi i Hollum og Ulfarsardal, sbr. adalskipulagsbreyting

Svaedi til radstofunar i mogulegu utbodsferli verdur innan sérmerkta svaedisins sem er alls 80 ha. M22 er innan pessa svaedis og er um 60 ha.

Gengid er utfra pvi ad dkvednum hluta verdi haldid utan vidreedna og ad pad verdi byggt upp af borginni, sbr. svidsmynd 3.

i adalskipulagsbreytingunni er horft til
landnotkunar og uppbyggingarmoguleika
innan gildandi vaxtarmarka
svaedisskipulags. Utfra gildandi landnotkun
ma skipta svadunum med eftirfarandi
haetti:

Hallar (M22): 58,5 ha
Leirtjorn 111 (M28)* 6,0 ha

Lambhagi (OP24)** 18,5 ha
Alls: 83,0 ha

Auk pess er innan marka skipulagssvaedis
opin svaedi, t.a.m. i jadri kirkjugards og
nuverandi byggdar sem ekki eru skilgreind
sem sérstok utivistarsvaedi, eru ekki innan
hverfisverndar Ulfarsar eda innan Graena
trefilsins:

Onnur moéguleg svaedi: 44,0 ha
Samtals: 127 ha

*Alls er svaedid M28 um 14,5 ha, en um 8,5 ha eru pegar til
skipulagningar i Leirtjorn Il

**Engar akvardanir hafa verid teknar um ad breyta
landnotkun a svaedinu en fyrir liggur fyrirspurn I6darhafa.
Forsenda mogulegra breytinga a skipulagi eru
uppbyggingarsamningar, sbr.
samningsmarkmid borgarrads.
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Il. Onnur verkefni starfshops
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1. Hagkvaemt husnaedi fyrir ungt folk og fyrstu kaupendur.

Greining a arangri og hugsanlegar breytingar

Samkvamt erindisbréfi starfshépsins var setlunin ad leggja mat 4 drangurinn af
verkefninu, ,husnaedi fyrir ungt félk og fyrstu kaupendur”. Jafnhlida atti hépurinn ad
setja fram tillégur um hugsanlegar breytingar 8 umgjoro verkefnisins, leggja fram
hugmyndir ad nyjum svaedum til I6dauthlutana eda benda a adrar leidir til ad fjolga
slikum ibudum og huga ad uthlutunarreglum fyrir annan fasa verkefnisins.

Forsendur og markmid verkefnisins um hagkvaemt hisnadi fyrir ungt félk og fyrstu
kaupendur: Verkefnid var sett & laggirnar arié 2018 til ad stydja vid ungt félk og fyrstu
kaupendur. Forsaga malsins var ad i Husnaedisdaetlun Reykjavikurborgar arié 2017 voru
settar fram tillogur um édyrari ibudir fyrir ungt félk og fyrstu kaupendur. Ahersla var
16gd 4 uppbyggingu a rikislédum sem hafa gengid til borgarinnar en einnig préunarsveaedi
vid Artinshofda og i Gufunesi.i april 2018 sampykkti borgarrad ad leggja fram 168ir & sj6
stodum fyrir verkefnid. betta voru rikislddir i Skerjafirdi, vid Sjdmannaskélann og a
Vedurstofuhaed. Einnig lagdi borgin fram [63ir vid Gufunes, Artinshofda, Grundarhverfi
a Kjalarnesi og i nyju hverfi i Ulfarsardal. Grunnuhugmyndin og markmid verkefnisins er
ad tryggja ad verd ibuda haekki ekki umfram visitélu og ad hagnadur renni til kaupenda.
betta er gert med pinglysingu kvada a ibuddirnar, en pannig eru settar skordur fyrir pvi ad
ibudirnar haekki i verdi umfram visitdlu. Kvédunum ma ekki aflysa nema med sampykki
Reykjavikurborgar.

Forsendur og markmid verkefnisins kallast a vid markmid Husnaedissdttmdla 2023, sem
og Husneedisdaetlun Reykjavikur 2025-2034, en i fyrrnefnda skjalinu er kvedid a um
aukid frambod ibuda til naestu 10 ara og aukid veegi hisnaedis sem nytur studnings og er
hagkvaemt og vistveent. [ hinu sidarnefnda er markmidid endurémad, en par segir t.a.m.
,almenn markmid hdsnaedisstefnunnar, sem byggir afram a hdsnaedissattmalanum fra
2023, eru einnig endurbzaett og lagdar fram fjolmargar tillogur um frekari Urbaetur i laga-
og reglugerdarumhverfi hisnaedismalanna.”
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Kvadir sem skal pinglysa & ibudir sem falla undir verkefniad.
1. Meginregla um forgang

1.1. Forgang eiga einstaklingar ¢ aldrinum 18—40 dra.

1.2. Ef fleiri en einn adili innan forgangshdpsins seekjast eftir sému ibud:
a) bad hafa peir sem eru ad kaupa sina fyrstu ibud forgang.

b) Ef forgangur raedst ekki af a-1id skal hlutkesti rada.

2. Auglysing og opnun ¢ almennan markad

2.1 Ef ekki berst tilbod fra einstaklingi innan forgangshdpsins innan 12 vikna fra
opinberri auglysingu (p.m.t. i vefmidlum), er heimilt ad bjéda ibudina til sélu d
almennum markadi.

3. Verdvidmid vid endursélu

3.1. S6luverd skal:

a) Halda sému hlutféllum milli upphaflegs kaupverds og almenns fermetraverds
fiélbylishusnaedis i hverfinu samkvaemt gégnum frd bjédskrd [slands (i skyrslum um
s6luverd eftir hverfum @ héfu@borgarsvaedinu dr hvert).

b) T.d. ef verd d hverfinu haekkar um 1% a dri fra kaupsamningsdagsetningu, pd er
heimilt ad haekka endurséluverd ibudar um 1%.

3.2. Vid sélu skal midad vid dagsetningu undirritads og pinglysts kaupsamnings.

- )>)>
-Bi
-)>)>



1. Hagkvaemt husnaedi fyrir ungt folk og fyrstu kaupendur.

Greining a arangri og hugsanlegar breytingar

Nuverandi stada og framkvaemd: Atakid felur i sér ad byggja 4 rimlega 700 ibudir fyrir

fyrstu kaupendur/ungt félk, par af hafa rimlega 200 verid afhentar. Niu samstarfsadilar

voru valdir i gegnum opid ferli. Helstu verkefni:

- Pborpid i Gufunesi (137 ibudir)

- Vaxtarhus vid Sjdémannaskdlareit (60 ibudir)

- Urdarsel { Ulfarsardal (52 ibudir, afhentar 2024)

- Fleiri verkefni hafa verid i undirbuningi en 6fyrirséd er um framgang verkefna t.d. i
Skerjafirdi og a Vedurstofuhaed.

Arangur ataksins: Verkefnid hefur synt fram & ad unnt er ad byggja 4 sanngjérnum
kjorum og tryggt rimlega 200 ibudir i Reykjavik nu pegar, sem hefur skapad fordaemi
fyrir sambaerileg verkefni @ hofudborgarsvaedinu. Samkvaeemt préunaradila sem starfadi
med Reykjavikurborg var verkefnid arangursrikt. bad hafdi skyran ramma um markmid,
ad selja ungu félki og fyrstu kaupendum eignir &8 hagstaedu verdi. Préunaradilar fengu
akvedinn fjarhagslegan ramma og peirra verkefni var ad selja ibudir sem veeru byggdar 4
sem hagkvaemastan hatt til ad skila sem mestri ardsemi til peirra - og um leid skila Ut a
markadinn ibudum sem eru a fjarhagslegu fzeri fyrstu kaupenda. par med hefur fjoldi
folks komist inn & husnaedismarkadinn, sem ella hefdi ekki att teekifaeri & pvi. bratt fyrir
kvadirnar sem eiga vid um endursélu eigna, er ljost ad peir eigendur sem tryggdu sér
hagkvaemar eignir, hafa nu pegar aukid sitt eigid fé umtalsvert og eiga pvi jafnvel efni &
bvi ad staekka vid sig eftir pvi sem fjolskyldur peirra steekka. betta skyrist m.a. vegna
markmida um félagslega blondun, par sem ibudir sem eru byggdar i nagrenni vid
hagkvaemar ibudir eru almennt dyrari og haekka pvi medalfermetraverd 4 ibidum innan
tiltekins hverfis, sem um leid eykur svigrim og eigid fé eigenda hagkvaeemra ibuda. Ad
sogn préunaradila nadist arangurinn ad miklu leyti vegna nidurgreidslu I6darverds, sem
var um 50 pusund krénur a8 fermetra, pegar markadsverd hefdi liklega verid um og yfir
100 pusund krénur pegar verkefnid for af stad.

Starfshépur um leidir til ad hrada uppbyggingu 21
Drég 2 — oktéber, 2025

i
I
4 \\u' 1
I .'--Hil-..
W

"JI

|

Fyrstu kaupendur hagkvams husnadis i Ulfarsardal fengu afhentar ibudir i

névember 2024. Mynd: Reykjavikurborg.
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1. Hagkvaemt husnaedi fyrir ungt folk og fyrstu kaupendur.

Greining a arangri og hugsanlegar breytingar

Askoranir fyrir framhald verkefnisins: Askoranirnar eru nokkrar. Par mé nefna ad pratt
fyrir nokkurn arangur hefur frambodid af hagkvaemum ibudum fyrir ungt félk ekki haldid
i vid mikla eftirspurn. Fjdrmognunarleidir fyrstu kaupenda eru takmarkadri nu arid 2025,
en pegar verkefnid for af stad arid 2018. bar ma til deemis nefna ad miklar vonir voru
bundnar vid hlutdeildarlan, en reglugerd um hlutdeildarlan var sampykkt af Alpingi i
november 2020. Hlutdeildarlanum fylgja nokkud skyr skilyrdi sem gera pad ad verkum
ad takmarkadur fjoldi eigna er i bodi fyrir kaupendur, nema pa helst i jadri byggdar a
hofudborgarsvaedinu. Verkefnid stendur fram fyrir ymsum dskortunum og dvissupattum.
Skipulags- og byggingarferlar geta verid timafrekir og pannig dvissa um upphaf verkefna.
Ennfremur parf ad vera vissa um aframhaldandi fjarmagn og stodkerfi. pa parf einnig ad
meta hversu mikill avinningur er af verkefnunum i stéra samhenginu og ahrif a
heildarmarkad.

Samantekt og tillogur starfshops: Atakid hefur skilad synilegum arangri med afhendingu
yfir 200 hundrud ibuda og skapad fordeemi fyrir félagslega dbyrga
hisnaedisuppbyggingu. Aframhaldandi drangur byggist 4 fjdlgun mogulegra sveeda,
traustu samstarfi vid rikid og lykiladila og markvissri fjarmognun til ad tryggja ad fleira
ungt félk og fyrstu kaupendur fai raunverulegt adgengi ad 6ruggu og vidradanlegu
husnaedi. Med fjarmognun verdur einnig ad horfa til pess ad nidurgreida akvednar 16dir
en Utdeila peim 4 samkeppnisgrundvelli, til peirra adila sem geta tryggt afhendingu
ibuda sem eru 4 hagstaedu verdi. Einnig verdur ad tryggja ad hlutdeildarlan verdi
adlogud ad breyttu verdumhverfi i Reykjavik til ad hugsanlegar ibudir sem falla undir
Uthlutunarreglur reglugerdar um hlutdeildarlan séu ekki adeins ad finna i jadri byggdar.
Ennfremur parf ad tryggja ad mogulegt verdi ad nyta lanin almennt vid kaup a eldra
uppgerdu husneaedi, ekki einvordungu utan hofudborgarsvaedis eins og nu er, heldur
einnig i Reykjavik og i ndgrannasveitarfélogunum. Slik adgerd samraemist vel
loftslagsmarkmidum rikisins og sveitarfélaganna. Umgjord og framtid verkefnisins
verdur almennt metin frekar i tengslum vid naestu endurskodun hidsnaedisazetlunar.
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Um hlutdeildarlan.

Reglugerd um hlutdeildarldn (1084/2020) tok fyrst gildi i névember drid 2020 og var sidast breytt
um sumarid 2023. Reglugerdin gildir um hlutdeildarldn sem Husnaedis- og mannvirkjastofnun
(HMS) veitir fyrstu kaupendum og peim sem ekki hafa dtt ibud sidustu fimm dr, undir tilteknum
tekjumdorkum, til ad braa eiginfjdrkréfu vid kaup. Mdlsmedferd er rafreen, med rafreenum
undirskriftum. Umsdknir fara til HMS d sérstéku eydubladi med gégnum um eigid fé, greidslumat
o.fl., og stofnunin aflar skatt- og tekjugagna. Uthlutanir fara fram mdnadarlega; ef figrmagn
dugar ekki er dregid af handahofi ur heefum umséknum, med forgangi til umsaekjenda med
sampykkt kauptilbod og ad Idgmarki 20% uthlutun utan héfudborgarsveedis. Lan eru ad jafnadi
20% af kaupverdi (allt ad 30% vid lzegri tekjur eftir heildarmat), med skilyrdum um 5% eigid fé,
greidslumat, lan d 1. vedrétti og ad umsaekjandi hafi ekki adrar fasteignir. AGeins er lIanad til
hagkveemra ibuda (adallega nyrra, en med undantekningum utan héfudborgarsveedis), sem
uppfylla steerdar- og hamarksverd eftir svaedum/herbergjafjélda. HMS getur gert samninga vid
byggingaradila og veitt forsampykki @ fasteignum.Hlutdeildarldn bera hvorki vexti né afborganir,
eru d 2. vedrétti, 6framseljanleg og endurgreidast vid sélu eda ad 10 drum (med mdgulegri
framlengingu, alls mest 25 dr). Endurgreidsla er sama hlutfall af séluverdi og Idnid var af
kaupverdi. Heimilt er ad leigja ut timabundid med sampykki. Veittar eru ymsar undanpdgur (t.d.
vegna fétlunar/veikinda, smdrrar arfseignar, rddstéfun eigna) og bradabirgdaheimildir um fravik
frd hdmarksverdum. HMS md gjaldfella Idn vid brot & skilyrdum.

Hlutdeildarlan hafa notid mikilla vinseelda og sé tekid mid af frétt fra félags- og
husnaedismdlardduneytinu frd mars 2025 par sem var umframeftirspurn eftir Idnsfé i gegnum
hlutdeildarldn. Ekki er dalgengt ad su stada komi upp og pd er dregid ur umséknum af handahdfi,
uns heildarupphaed sem er til uthlutunar hverju sinni er ndd. betta kann ad virka ésanngjarnt og
bydur ekki upp @ mikinn fyrirsjdanleika. Helstu takmarkanir hlutdeildaridna fyrir Reykjavikurborg
er haekkandi fasteignaverd i flestum hverfum sem er ad finna i vesturhluta borgarinnar, sem
passa illa inn i t6flu um hdmarksverd ibuda samkvaemt uthlutunarreglum reglugerdarinnar um
hlutdeildarldn. Einnig md taka fram ad samkvaemt uthlutunarreglum eiga ibudir sem falla undir
hlutdeildarldn ad vera nyjar og hagkvaemar, en afar faar nyjar ibudir eru seldar undir vidmidunum
um hdmarksverd ibuda samkvaemt reglugerdinni
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2. Ny taekifaeri til uppbyggingar til lengri framtidar.

{ AR2040 og Husnaedisdaetlun Reykjavikur 2025-2034 eru
skilgreind vel 4 annad hundrad byggingarsvaedi. Sveedin eru
fiolbreytt, baedi ad steerd og gerd; vid sjdvarsiduna, i jadri
opinnar nattlru, innan péttrar og blandadrar byggdar, vid
golfvelli, i grennd vid fyrirhugadar Borgarlinustédvar, vid
groskumikla borgargarda, i gongufaeri vid framhaldsskdla,
nasta nagrenni vid gdda veitingastadi, vid sundlaugar eda
lifandi borgartorg.

Vid gerd sidustu Hisnaedisaaetlunar 2025-2035 var vid pad
midad ad setja & ,dagskra” sveedi sem rimudu um 25 pusund
ibudir (sja Vidauki 3. Lykil byggingarsveedi 2025-2034 ),
pbannig ad mogulegt veeri ad maeta markmidum um 14-16
pusund ibudir til naestu 10 ara eda medan verid veeri ad
maeta uppsafnadri porf.

bratt fyrir ad mikid liggi fyrir er ljést ad pad er askorun ad na
settum markmidum til naestu 10 dra. Auka parf enn afkost og
deiliskipuleggja og gera byggingarhaef enn fleiri svaedi og fara
i markvissa ahaettugreiningu a sveedum sem eru had dvissu af
einhverju tagi. Hradi uppbyggingar raedst vitanlega einnig ad
afkastagetu byggingaridnadarins og ytri pattum eins og
almennu efnahagsdstandi og kjorum a lanamarkadi.

pad er mikilvaegt ad skapa aukin fyrirsjdanleika med
daetlunum til lengri tima, til ad tryggja 6rugga og stoduga
fjdlgun ibuda. En pad er einnig brynt ad staldra reglulega vid
og endurmeta markmidin 4 grundvelli hlutlaegra greininga a
husnaedismarkadnum og horfa til framtidar og leggja
hagraent mat a stefnuna og hrada uppbyggingar.
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Helstu byggingarsvaedi 2025-2034 og fyrsta lota Borgarlinu, asamt framlengingu austur i land Keldna og upp i
Breidholt, sbr. samstarfsyfirlysing Reykjavikurborgar og Betri samgangna.
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2. Ny taekifaeri til uppbyggingar til lengri framtidar.

Ef horft er til naestu 15 ara, sbr. verkefni starfshdpsins, eda til
arsins 2040, parf ad skilgreina uppbyggingarmoguleika 4 enn
fleiri svaedum. Fyrir dyrum stendur hin arlega endurskodun
husnaedisdatlunar sem mun na til timabilsins 2026-2035. Vid
gerd hennar er vert ad horfa til lengri tima, til 2040 eda
lengra.

Einnig hefur verid sampykkt i borgarstjérn ad vinna
svidsmyndagreiningu um uppbyggingarmoguleika
ibudarhusneedis til langrar framtidar, par sem mikilvaegt er ad
horfa s.s. til skipulags Sundabrautar, framfylgdar naverandi
samgongusattmala og uppbyggingu hagaeda
almenningssamgangna til lengri tima litid.

Undirbuningur pessarar vinnu er hafin og fyrir liggja
greiningar til bradabirgda a frekari moguleikum til naestu 15
ara. | nuverandi hisnaedisgrunni (sbr. kortasja
ibudarhuisnaedis) eru i heildina um 34 pusund ibudir, og pa
eru ekki medtaldir uppbyggingarmoguleikar til framtidar i
Vatnsmyri. Samkvaemt frekari greiningum (frumdrég) geeti
husnaedisgrunnurinn staeekkad um 4-5 pusund ibudir og
rimad pa hatt i 40 pusund ibudir, sem allar eru innan
nuverandi vaxtarmarka.

Af pessum heildarfjolda eru hatti 11 pdsund ibudir a
sveedum & hendi rikisins og/eda had dkvordunartoku hja
rikisvaldinu eda vel yfir 25% af heildinni.
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Lodir og lendur i eigu eda 4 hendi rikisins og fyrirteekja pess, auk 166a sem rikisbyggingar standa 4. ZAtla ma ad
teekifeeri séu til ad byggja um 8 pisund ibudir 4 umraddum svaedum og pa eru undanskilin pau taekifaeri sem eru i
Vatnsmyri ef flugvollur er aflagdur.
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2. Ny taekifaeri til uppbyggingar til lengri framtidar.

Lauslega dzetlad ma sundurlida uppbyggingarmoguleika sem
eru a hendi rikisins eda had akvordunartdku par, med
eftirfarandi haetti:

1) Lond og 168ir rikis: 7.000 ibudir

2) Endurnyting bygginga: 1.000 ibudir

3) HAd rikisframkvaemdum: 3.000 ibudir

Framfylgd samgongusattmala vardandi Miklabrauti gong og
Seebraut i stokk vegur pungt i sidasttalda lionum, en par
undir er einnig fyrsti afangi uppbyggingar i Skerjafiréi sem
sampykkt deiliskipulag liggur fyrir um.

[ adalskipulagi og husnaedisdaetlun er einnig 16gd 4 ahersla 4
fiolbreyttar leidir til ad fjolga ibudum, p.e. hdsnaedisporfinni
verdi ekki eingdngu maett med skilgreiningu staerri
byggingarsvaeda fyrir nybyggingar. Mikilvaegt er ad reyna
eftir megni ad nyta betur smaerri reiti innan byggdar,
skilgreina frekar taekifzeri innan pegar skilgreindra |6da eda
endurnyta ndverandi hisnaedi. | pvi felst m.a. eftirfarandi:

1) Uppskipting niverandi ibuda i fleiri ibudir, s.s. aukaibudir

2) Vidbyggingar og ofanabyggingar a fj6lbylishus og eldri
verslunarkjarna

3) Minni hattar fjélgun ibida a smaerri reitum innan grdéinna
hverfa

4) Umbreyting atvinnuhusnaedis i ibudir

Ekki er audvelt ad aaetla hversu margar ibudir baetast a

husnaedismarkad med pessum haetti, en liklegt er ad vaegi

peirra muni aukast & naestu drum en pad er pydingarmikid
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Frumdrég uppbyggingarmoguleika vegna Miklubrautar i gong (Efla verkfraedistofa ofl., 2024). Setja parf
akvedna fyrirvara vid pessar hugmyndir en pzer gefa p6 visbendingar um pau takifaeri sem gaetu skapast
medfram Miklubrautinni, sem yréi med framkvamdunum rélegri borgargata. Vinna parf frekara mat samhlida
viokomandi adalskipulagsbreytingu , auk umhverfismats og samrads vid gerd deiliskipulags. Skilgreining
byggingarréttar og hlutfallsskipting milli borgar og veghaldara parf setja fram i sérstoku samkomulagi milli

adila.
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2. Ny taekifaeri til uppbyggingar til lengri framtidar.

vegna markmida borgarinnar i loftslagsmalum. Vio gerd
husnaedisdzetlunar er farid varlega i ad meta fjolgun ibudum
med pessum haetti. Breytt lagaumhverfi um hlutdeildarlan, O Framtidar ibidasvaedi

Skyringar Kialarnes o Kalarnes
80 ha

Kjalarmesta

pbannig ad pau nadu einnig til endurgerdar a eldra hisnzedi a
hofudborgarsvaedinu, gaeti po gert pad ad verkum ad ibudum
af pessu tagi fjolgadi orar.

Horft til langtima iblaspar Hagstofunnar til 2070, par sem
midad er vid midspa og ad ibuum i Reykjavik fjolgi jafnhratt
og a landsvisu, pa er heildar uppbyggingarporfin rimlega 52
pusund ibudir. Hér er tekid tillit til pess ad medalfjoldi a ibud
mun leekka st6dugt og verdi 2,0 arid 2070. Medaltals
ibudaporf a ari yfir allt timabilid verdur um 1.150, mest fyrsta
aratuginn en laekkar sidan jafnt og pétt Gt timabilid. [ gildandi
adalskipulagi (stadfest 2022) er midad vid 1.200 ibudir ad
medaltali a ari til 2040, en par var byggt 4 hofstilltari
langtimaspam Hagstofunnar.

paer 40 pusund ibudir, sem eru 4 pegar kortlégdum svaedum i
grunni husnaedisdzaetlunar, geetu meett reiknadri porf i meira
en 30 ar eda til arsins 2055. Hér parf po ad hafa i huga ad
ibudaporfin er mest fyrstu aratugina, sbr. markmid um
hasnzadisatak til naestu 10 ara um 1.400-1.600 ibudir a ari.
pad er pvi mikilvaegt ad kortleggja i tima svaedi sem koma til
greina sem framtidar byggingarsvaedi og taka pau fra sem
slik. Ennfremur parf ad dhaettugreina reglulega pau svaedi
sem eru i gildandi hdsnaedisdzetlun og leggja raunhaeft mat 4
hvenzer pau verdi byggingarhaef og horfa til dvissu sem kann

O Framtidar atvinr
Sveitarfélagamork
Vaxtarmirk Hofudborgarsvaedisins

Sundabraut

SELTIARNARNES

Vatnsmyri' O

Geldinganes (o)

f ; O

Kéldanaland (o)

Kistufed

O 100 ha

¥ O
Esjumelar

®) 50;Hafy
Alfsnes-Sudur e
250 hap

b MOSEELLSBAR

.’.

Hallar,
60/ ha

(o) Ulfarsardalur-Austur,
170 ha

AVIKUREORG Halgvatn

Haolmsheidi

(@)

Varmidalur

ad vera til stadar eda erfidleikastig framkvaemda. Moguleg framtidar byggingarsvaedi i Reykjavik til langrar framtidar, eins og pau eru sett fram i drogum ad

umbhverfismati vegna adalskipulagsbreytingar Sundabrautar (VSO-radgjof, september 2025). Framtidar
ibudarsvaedi sem ekki eru skilgreind i gildandi adalskipulagi geetu numid yfir 600 ha, auk moguleika i

Starfshopur um leidir til ad hrada uppbyggingu 26 Vatnsmyri med aflagningu flugvallar.

Drég 2 — oktober, 2025
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Vioaukar



Vidauki 1: Lagaleg alitaefni um maogulegar leidir
Sja ad 60ru leyti medfylgjandi minnisbl6d Magna ldgmanna og borgarlogmanns

1

A svaedi M22 eda hluta pess verdi
innvidafélagi seldur byggingarréttur

an auglysingar, med sérstokum
skilyrdum og a grundvelli
samfélagslegra markmida

Uppfyllir ekki lagaleg skilyrdi(sbr. minnisblad
borgarlogmanns) og/eda flokin utfzaersla sem
parf ad uppfylla nedangreind skilyrdi sbr.
malsgrein 92 i minnisbladi Magna:

,Fyrir hendi eru naegilega veigamiklar
malefnalegar asteedur sem réttleeta fravik fra
meginreglunni um opinbera auglysingu
takmarkadra opinberra gaeda og fravikid gengur
ekki lengra en naudsynlegt er i pagu peirra.

Tryggt er ad fullt markadsverd sé greitt fyrir
landid samkvaemt areidanlegu mati 6hadra adila
eda 6dru areidanlegu viomidi um
markadsverdmaeti landsins.

Endurgjald fyrir landid, 6had verdmeeti pess, er
hvorki greitt i formi verks eda pjonustu i pagu
Reykjavikurborgar né sérleyfis til ad hagnyta sér
landid.,,

Fara pyrfti i ndkveema greiningu a utfaerslu sem
mogulega gaeti maett ofangreindum skilyrdum
um ,nzegilega veigamiklar mélefnalegar
astadur.”

2

Reykjavikurborg leiti eftir
ahugasomum adilum um kaup a
byggingarrétti a sveedi M22 eda
hluta pess, med Utbodi, ad gefnum
akvednum skilyroum og settum
samfélagslegum markmidum

Hefur ekki lagalega ahaettu i for med sér ef
rétt er stadid ad utbodi

Fellur almennt ad reglum um jafnraedi,
gagnsaei, reglum um rikisadstod og samkeppni
og sérstaklega ad |6gum um opinber innkaup.

3

Hefdbundin authlutun 166a og
innvidauppbygging a vegum
Reykjavikurborgar

i samraemi vid hefdbundna
stjornsysluframkvaeemd

Fellur best ad gildandi regluverki og
stjornsysluframkvaemd. Med pessari leid er
hvorki vikid fra opnu samkeppnisferli eins og i
svidsmynd 1 né morg ferli sameinud i eitt
heildarutbod likt og i svidsmynd 2. bess i stad
eru allir einstakir paettir lagdir i hef6bundinn
farveg, samkvaemt gildandi reglum
Reykjavikurborgar par um og uppbygging
sameiginlegra innvida a vegum sveitarfélagsins
ad undangengnum hefdbundnum
innkaupaferlum samkvaemt légum nr. 120/2016.

4

Samstarfsverkefni opinberra adila og
einkaadila. Reykjavikurborg stofnar

félag med voldum adilum
(lifeyrissj6dum og 66rum
einkaadilum) (e. Public Private
Partnership)

Hefur ekki lagalega ahaettu i for med sér ef rétt
er stadid ad utbodi.

i reynd vaeri hér um ad raeda afbrigdi af
svidsmynd 2, pbar sem i stad pess ad bjéda i einu
lagi ut til innvidafélags baedi byggingarrétt og
uppbyggingu innvida, yrdi fyrst stofnad félag
med voldum adilum sem sidar bydi ut
framkvaemd innvida i samraemi vid 16g um
opinber innkaup. Tryggja pyrfti annars vegar ad
hlutur Reykjavikurborgar i félaginu yrdi metinn
4 markadsvirdi til ad fordast brot 4 reglum um
rikisadstod, og hins vegar ad uppbygging
innvida yréi bodin ut i samraemi vid 16g um
opinber innkaup.
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Vidauki 2: Hagreent mat og frekari greiningar

1

A svaedi M22 eda hluta pess verdi
innvidafélagi seldur byggingarréttur

an auglysingar, med sérstokum
skilyrdum og a grundvelli
samfélagslegra markmida

Fjarfesting utan borgarsjéds sem laekkar
upphafsalag 4 borgina og dreifir veentanlega
ahaettu, i pad minnsta til skemmri tima litid.

Langtimadhrif eru had pvi hvernig samningar eru
gerdir, timasetning skila 4 landi og innvidum,
leigukjor medan innvidir eru enn i eigu
innvidafélags...

Frekara hagraent mat

2

Reykjavikurborg leiti eftir
ahugasomum adilum um kaup a
byggingarrétti a sveedi M22 eda
hluta pess, med Utbodi, ad gefnum
akvednum skilyroum og settum
samfélagslegum markmidum

Fjarfesting utan borgarsjéds sem laekkar
upphafsalag 4 borgina og dreifir veentanlega
ahaettu, i pad minnsta til skemmri tima litid

Langtimaahrif eru had pvi hvernig samningar eru
gerdir, timasetning skila @ innvidum, greidslur
fyrir byggingarrétt, moguleg leigukjor og lengd
leigutima (ef tilbod feelust i sliku) medan innvidir
eru enn i eigu innvidafélags,

3

Hefdbundin authlutun 166a og
innvidauppbygging a vegum

Reykjavikurborgar

Aukid skuldaalag a borgarsjéd, i pad minnsta til
skemmri tima, med tilheyrandi meiri ahaettu

Hefdbundin leid um uppbyggingu sem ekki hefur
verid farin undanfarin dr- enda fyrsta nyja
uthverfid um langt skeid — parf ad vega og meta
med likani KPMG sem var préad vegna
samningsgerdar i landi Keldna

4

Samstarfsverkefni opinberra adila og
einkaadila. Reykjavikurborg stofnar
félag med voldum adilum
(lifeyrissj6dum og 66rum
einkaadilum) (e. Public Private
Partnership)

Fjarfesting utan borgarsjéds sem getur laekkad
ad nokkru upphafsdlag a borgina og dreifir
vaentanlega dhaettu, i pad minnsta til skemmri
tima litid

Langtimaahrif eru had pvi hvernig samningar eru
gerdir, timasetning skila @ innvidum, greidslur og
moguleg leigukjor medan innvidir eru enn i eigu
viokomandi félags.

Skoda parf sérstaklega skattumhverfi sliks félags
og ahrif pess a borgarsjod

Svidsmyndirnar sem liggja fyrir hafa ekki verid kostnadarmetnar né timasettar enda ekki timabaert ad radast i slikt par sem ekki liggja fyrir allar forsendur. Af peim sokum er ekki timabaert ad gera frekari samanburd & milli
peirra eda draga af peim alyktanir um avinning eda fjarhagslega hagkveemni; Markmid verkefnisins er ad kanna hvort haegt sé ad flyta husnaedisuppbyggingu en ymislegt er 6ljdst a pessu stigi hvernig pad markmid eigi ad
na fram ad ganga. Sem daemi gaeti samningagerd ordid flokin og timafrek. Hugmyndir um innvidasjéd eda innvidafélag liggja fyrir en ekki liggja fyrir nanari Gtfeerslur sem haegt er ad ryna og meta hagraent. Mikilvaegt er ad
gerdar séu kostnadar- og ardsemismetnar langtimadaetlanir um préun og uppbyggingu nyrra hverfa Reykjavikurborgar, sbr. hiisnaedissamkomulag fra 2023, samhlida pvi sem uppbygging i Ulfarsérdal er metin. Tillégurnar
kalla @ vandadan undirbldning med hlidsjon af hagraenum ahrifum og allar leidir parf ad ahaettumeta. Ef farin er su leid ad efna til samkeppnisvidraedna og tilbod valdra adila eru metin m.t.t. verds og geeda, parf einnig ad

skoda hagraen ahrif i steerra samhengi, sbr. fyrirliggjandi likan um ahrif uppbyggingar og hrada hennar & borgarsjéd.

Starfshépur um leidir til ad hrada uppbyggingu
Drég 2 — oktéber, 2025
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Vidauki 3: Lykil byggingarsvaedi 2025-2034

a. Skerjabyggd |
b. Skerjabyggd II
Hlidarendi I-11I
Heklureitur
Hatun+
Kirkjusandur
Vogabyggd I-111
Kringlan I-V

Vedurstofuhaed

Skeifan

Orkureitur

Artlinshofdi 1 -Krossamyrartorg
Artiinsho6fdi 2a -Vogur A
Artiinshofdi 2b - Vogur B
Arttnshofi 2¢c- Vogur C
Artinshofdi 2d- Vogur D
Artunshofdi 3, landfylling
Artinshofdi 4 - Bryggjuhverfi Il
Artlnshofdi 5 - Hofdi
Artiinsh6fdi 6a-d - Bildshofdi - Steypustodin ofl
Artiinshofdi 7a-c - Bildshofdi - BK-Valla
Nordur-Mjédd
Mjédd
Breidholtsreitir

Grafarvogir, stakir reitir og svaedi

Gufunes |

Gufunesn |
Keldur |

Keldur Il

Keldur 11l (Keldnaholt)
Ulfarsardalur |
Leirtjorn |

Leirstjorn I

Ulfarsérdalur -austur
Hallar+

Grundahverfi, Kjalarnesi
Onnur svadi og minni reitir

Aeetlun um uGthlutun 168a og byggingarréttar
Fjoldi utgefinna byggingarleyfa (byggingarstig 1)
Fullgerdar ibudir - aaetladur fjoldi

Aztladur fjoldi ibida til Gthlutunar a landi borgar*

Fjoldi ibuda

690

0
734
445
400
382
411
770
200
610

444

2.000
1.200

37
136
460

3.000

362
5.554

25.000

Stada

Sampykkt deiliskipulag|

Framtidarsvaedi

Byggingarheft/sampykkt deiliskipulag
bréunarsvaedi
Byggingarhaft/sampykkt deiliskipulag
Byggingarhaft/sampykkt deiliskipulag
Svaedi i skipulagsferli

Sambykkt deiliskipulag

Kkt deiliskipul

Byggingarhaft/sampykkt deiliskipulag
Byggingarhaft/sampykkt deiliskipulag

Sampykkt deiliskipulag

Svadi i skipulagsferli

Svaedi i skipulagsferli

Svaesi i skipulagsferli

Framtidarsvaedi
Byggingarhaft/sampykkt deiliskipulag
Framtidarsvaedi

Svaedi i skipulagsferli

Svaedi i skipulagsferli

Svaesi i skipulagsferli

Préunarsvaedi

Svaedi | skipulagsferli

Byggingarhaft/sambykkt deiliskipulag

Svaedi i skipulagsferli

Svaedi i skipulagsferli

Svadi i skipulagsferli

Byggingarhaft

Byggingarhaft|

Svaedi i skipulagsferli

Framtidarsvaedi

Préunarsvaedi

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
163 180 200 147
86 50 50 50 50 50
86 100 71
100 100 100 100
100 125
63 35 35 35 10 10 10 10 10
100 100 100 70 100 100 100 100
100 100
100 130 30 30 30 40 40 40 40
113 106
111 140 150 250 200 200 150 105
100 150 100 100 132
200 200 200
140
200 200
121 150 100 50 100 80
150 150
100 100 100 170
100 100 100 100
200 250
180 150 50 50
76 32 50 50 60 55 100 100
95 95 27 72 29 13
500 500 500 500
400 400 400
5 5 5 2
1 1 1
100 260 100
300 300 400 400 300 400 400 300 200
62 100 100 100
300 300 300 300 300 300 300 300 300 300
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
1.513 1.604 2.247 2.069 2.435 2.060 2.205 2.287 2.070 1.880
1.222 1.367 1.618 1.840 2.008 2.006 1.973 1.980 1.977 1.849
959 757 862 1136 1323 1543 1774 1957 2006 1982
647 632 1.363 1.030 1.000 1.035 933 822 640 620

1.306

2.000
1.200

17

460

3.000
362
3.000

20.370
17.840
14.299

8.721

i Hasnzedisaaetiun 2025-
2034 er gert rao fyrir
uppbyggingu ibuda a
nokkrum voéldum
lykilsveedum, auk
fjolmargra minni reita.
Svadin eru ymist a hendi
borgarinnar (raudlit), i
blondudu eignarhaldi eda
a hendi einkaadila.
Lauslega aatlad gaeti um
50% uppbyggingar att sér
stad a landi sem uthlutad
er af Reykjavikurborg.

* [ hisnaedisaaetluninni er synt fram &
ad frambod nyrra fullgerdra ibuda geeti
ordid allt ad 2.000 & ari i Reykjavik, innan
timabilsins. bad veltur hinsvegar a
efnahagslegu arferdi, almennum
skilyrdum & husnaedismarkadi (s.s.
vaxtastigi), bolmagni og afkastagetu
byggingaradila og framlagi og studningi
rikisvaldsins til uppbyggingar hagkveemra
ibuda og félagslegra husnaedislausn,
hvenzaer pvi markmidi er nad.
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Vidauki 3: Adrir uppbyggingarmoguleikar. Minni reitir og framtidarsvaedi. Sundurlidun

Vesturbugt - Ellingsenreitur
Hédinsreitur
Landhelgisgaeslureitur
KR-svaedi

gisida 102
Hi-svaedi-préunarsvaedi
Birkimelur-Skeljungsreitur
Fluggardar
Oskjuhlid-Nauthélsvegur
Nauthdlsvegur 79
Loftleidasvaedi (lifsgaedakjarni)
Tryggingastofnunarreitur
Laugavegur 166
bjodaskjalasafnsreitur
Midborg -Laugavegur
Egilsgata-Snorrabraut (Egilsgata 5)
BSi-reitur

Laugavegur-Holt |
Sjomannaskolareitur
Valholl - Bolholt

Skégarhlid (M7)
Logreglustodvarreitur
Gudrunartunsreitur
Borgartun 34-36

Soltan 2-4
Hatan+

Blémavalsreitur

SS-reitur
Sudurlandsbraut-Engjavegur (Glaesibaer)
Orkustofnunarreitur - Grensasvegur 9
Alfheimar 49

Saebraut-stokkur
Hdlmasund-broéttaraheimili
Kollunarklettur — lifsgeedakjarni
Borgarspitalareitur

Fram-svaedi — Safamyri

Lagmuli (C40)
Armuli-Sudurlandsbraut
Sidumuli-préunarsvaedi
Haaleitisbraut-Miklabraut
Miklabraut i gong

Hylir

Rafstodvarvegur - Arttinsholt

Arbaer, nokkrir reitir- hverfisskipulag
Brekknaas-Vindas

Ralaland

Hofdar — austur

[AGrir minni reitir, sbr. kortasja hisnaedisuppbyggingar

i grunni hisnaedisazetlunar eru fjdlmargir minni reitir
og svaedi sem eru til skodunar til framtidar litid.

i Hisnaedisdaetlun 2025-2034 var gert rad fyrir
uppbyggingu 5.500 ibida sem veeru tilkomnar a
fjolmorgum minni reitum innan borgarinnar. Alls eru
uppbyggingarmoguleikar a slikum minni reitum um
9.000 ibudir pegar til lengri framtidar er litid.

Hér til hlidar er yfirlit pessara minni reita auk
nokkurra mogulegra framtidarsvaeda.

Auk pessa nemur moguleg frekari uppbygging a
svaedum sem skilgreind eru sem lykilsvaedi i
aztluninni, um 7.000 ibudum.

5

->>
33
->»



Vidauki 3: Stada husnaedisuppbyggingar og undirbuningur hennar

Lauslegt mat a stodu, sja annars kortasja husnzedisuppbyggingar hennar (i vinnslu)

Frajmtiéar— 08 Svaedi i skipulagsferli Ibudir i sampykktu lbuir &
brounarsvaedi deiliskipulagi byggingarhaefum

svaedum

15.500 14.000 4.000 2.400

bratt fyrir ad mikiod liggi fyrir er ljést ad markmid um allt ad 14-16 pasund ibudir veroi
byggdar a naestu 10 arum, pydir ad auka parf enn afkdst og deiliskipuleggja og gera
byggingarhaf enn fleiri svadi. Hradi uppbyggingar raedst vitanlega enn fremur ad
afkastagetu byggingaridnadarins og ytri pattum eins og almennu efnahagsastandi og
kjorum a lanamarkadi.

[budir i byggingu

2.600
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e
Vidauki 4: Félagsleg blondun i 6llum hverfum og borgarhlutum

/I:\%I;(g)zlggiblén@n |'6kllu!g skéII:)ahverfum %g t;orga{hlu'%q?faILIeiéta;rfstef Lh%s;:?eéisstgfnu Hlutfall almennra ibtda Félagsbﬂstaaa (%)
. I meginmarkmidum pess segir ad , tryggt verdi fjolbreytt frambod hlsagerda og . , s

busetukosta fyrir alla félagshdpa. Rum verdi fyrir pa alla og hvers konar busetulrraedi innan eftir borgarhlutum i Reykjavik 2025
ibudarhverfa og blandadra svaeda.”

Félagsleg bléndun og fjdlbreytni skal avallt vera leidarljés i nyrri uppbyggingu og sérstaklega Katarnes S 1,05

par sem verid er ad prda ny skdlahverfi og borgarhluta. Vid fjolgun ibida i grénum hverfum )

parf jafnframt ad geeta ad pvi hvernig frambodi félagslegs og almennt 6hagnadardrifins Grafarholt-Utfarsar | .-
hdsnzedis er hattad a hverjum tima, hvort t.a.m. hlutfall ibGda i eigu Félagsbustada sé yfir

eda undir medaltali borgarinnar. | AR2040 segir nanar um petta: , Innan hvers skdlahverfis, crafarvogur |G ;7

hverfahluta og eftir atvikum gotureita verdi fjolbreytt frambod hisagerda, minni og staerri

ibuda i fjolbyli og sérbyli, til ad tryggja félagslega fjolbreytni. Vid mat 4 uppbyggingu sreiohott [ <0

ibudarhuisnaedis a einstokum reitum verdi dvallt tekid mid af félagslegri stodu vibdkomandi
hverfis og almennum markmidum hdsnaedisstefnu fyrir borgina i heild.”

Aar - [, 5.co
Haaleiti [N 1.78

Laugardatur - |, .22
Hisar |G 1o°
Misborg | s

Vesturbzer | NENENEGIEG 1.47

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00

5
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e
Vidauki 4: Félagsleg blondun i 6llum hverfum og borgarhlutum

Vid mat a fjélgun ibuda i grénum hverfum parf, auk pess ad horfa almennt til hlutfalls o o .

6hagnadardrifins hisnaedis og ibida sem byggdar eru a félagslegu grunni, ad lita til Hlutfall ibuda (%) sem byggodar eru a félagslegum grunni

eftirfarandi atrida: eftir borgarhlutum i Reykjavik 2025

- medalsteerd ibuda i vidkomandi hverfi eda borgarhluta

iy . : o o Reykjavik [N (5 o0

- breidd i gerd husnaedis, m.a. hlutfall smaerri ibuda (s.s risib(da, ibuda a
jardhaedum/kjallara) og ibudarherbergja Kjatarnes [l 1,05

- almennrar félagslegrar stodu hverfis, s.s. medaltekjur og eiginfjarstodu (sbr. Uttekt a

Félagslegu landslagi Reykjavikur e. Kolbein Stefansson), menntunarstigs og hlutfalls Grafarholt-Ulfarsardalur 25,70
innflytjenda.
Grafarvogur | 1 3o

Vid métun skipulags 4 nyjum byggingarsvaedum parf ad geeta ad almennum markmidum

adalskipulags um uppbyggingu sjalfbaerra hverfa, hisnaedisaeetlunar og dkvaedum Breisholt [N .01
husnaedissattmalans fra 2023, jafnhlida pvi sem horft er til niverandi st6du i vickomandi )
borgarhlutum sbr. ad framan —s.s. vid uppbyggingu i landi Keldna og i landi borgarinnar Arvaer [ (-3

Hollum og Hamrahlidarléndum.

Haaleiti NG 7.2
Laugardalur | (.26

Hisar - I (316

Misborg |, 0 o1
vesturbzer | NN /. 0°

0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00

5
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Vidauki 5: Viljayfirlysing 27. mars og erindisbréf starfshops

5
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Viljayfirlysing

um adgeradir til ad auka frambod hisnadis og flyta innvidauppbyggingu i
Reykjavik

Med pessari viljayfirlysingu vill, verkalydshreyfingin og Reykjavikurborg hefja nyja sékn
i husnaedismalum.

Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, Radhusi Reykjavikur, Tjarnargétu 11, Reykjavik,
Alpydusamband islands (ASI), kt. 420169-6209, Gudranartuni 1, Reykjavik, og BSRB kt.
440169-0159, Grettisgotu 89, Reykjavik, hafa med samvinnu sinni undanfarin ar brotid
blad i husnaedismalum eftir stofnun ASi og BSRB a Bjargi og sidar Blae og Gthlutun
Reykjavikurborgar & stofnframlégum i formi fjdlmargra I6da til uppbyggingar almennra
ibuda i eigu pessara félaga. bPannig hefur & annad pusund efnaminni fjdlskyldum &
vinnumarkadi verid tryggt éruggt pak yfir héfudid. Arangur verkefnisins hefur verid mikill
0g pa er eftirspurn eftir aframhaldandi uppbyggingu étviraedur eins og bidlistar bera med
sér.

Adilar ad pessari viljayfirlysingu eru sammala um ad skoda nyjar leidir til pess ad auka
frambod og hrada uppbyggingu ibudarhusnaedis i Reykjavik og pannig studla ad auknu
jafnvaegi & fasteignamarkadi. | pvi skyni verdur starfshépur, skipadur tveimur fulltrGum
fra hverjum pessara adila, falid ad setja fram hugmyndir ad verkefnum sem geta skapad
soOknarfeeri i niverandi astandi.

Helstu verkefni starfshépsins eru:

e Kanna hvort haegt er ad flyta uppbyggingu husnaedis i Ulfarsardal (M22) med
adkomu innvidasjods i eigu lifeyrissjoda.

o Kortlagning mogulega aframhaldandi uppbyggingu ibudahusnaedis til naestu 10-
15 ara, m.a. byggt & peim séknarfzerum sem skapast a grunni uppfeerds
samgoéngusattmala.

¢ Ryna arangur verkefnisins ,husnaedi fyrir ungt folk og fyrstu kaupendur® og gera
tilldgur ad hugsanlegum breytingum, nyjum svaedum til I66authlutana eda
annarra leida til ad fjdlga slikum ibudum og uthlutunarreglum fyrir annan fasa
verkefnisins.

Starfshopur mun hefja storf strax og stefnt er ad pvi ad hann skili nidurstédum sinum i
lok mai. Kostnadur vié undirbuninginn skiptist jafnt a milli adila. Adilar eru sammala um
ad pegar nidurstddur starfshopsins liggi fyrir verdi metid hvort og pa a hvada grunni verdi
unnid afram med nidurstédurnar.

Reykjavik, . mars 2024

F.h. Reykjavikurborgar F.h. Alpydusambands islands F.h. BSRB

:

\j) Reykjavik
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Reykjavik, 3. april 2025
MSS25030152

ERINDISBREF
Starfshopur um adgerdir til ad auka frambod hisnadis og flyta
innvidauppbyggingu i Reykjavik

Abyrgdaraaili:
Borgarstjori.

Inngangur:

A fundi borgarrads 27. mars 2025 var sampykkt viljayfirlysing Reykjavikurborgar, ASi og
BSRB um ad hefja nyja sékn i husnaedismalum. Pessir adilar hafa med samvinnu sinni
undanfarin ar broti® blad i hisnaedismalum eftir stofnun ASi og BSRB & Bjargi og sidar
Blee og uthlutun Reykjavikurborgar & stofnframlégum i formi fjélmargra l6da til
uppbyggingar almennra ibida i eigu pessara félaga. Pannig hefur & annad pusund
efnaminni fjélskyldum & vinnumarkadi verid tryggt 6ruggt pak yfir héfudid. Arangur
verkefnisins hefur veri® mikill og pa er eftirspurn eftir aframhaldandi uppbyggingu
otviraedur eins og bidlistar bera med sér.

Hlutverk:

Ad skoda nyjar leidir til pess ad auka frambod og hrada uppbyggingu ibudarhusnaedis i
Reykjavik og pannig studla ad auknu jafnvaegi & fasteignamarkadi. i pvi skyni verdur
starfshopur, skipadur tveimur fulltrGum fra hverjum pessara adila, fali® ad setja fram
hugmyndir ad verkefnum sem geta skapad séknarfeeri i niverandi astandi.

Helstu verkefni/vidfangsefni:

e Kanna hvort haegt er a8 flyta uppbyggingu hisnaedis i Ulfarsardal (M22) med
adkomu innvidasjods i eigu lifeyrissjoda.

e Kortlagning mogulega aframhaldandi uppbyggingu ibidahusnaedis til neestu 10-
15 ara, m.a. byggt a peim séknarfaerum sem skapast a grunni uppfeerds
samgdngusattmala.

e Ryna arangur verkefnisins ,husnaedi fyrir ungt folk og fyrstu kaupendur® og gera
tillogur ad hugsanlegum breytingum, nyjum svaedum til [66adthlutana eda
annarra leida til ad fjélga slikum ibadum og Uthlutunarreglum fyrir annan fasa
verkefnisins.

Starfshépinn skipa:

Haraldur Sigurdsson, deildarstjori adalskipulags, umhverfis- og skipulagssvid
Audur Inga Ingvarsdottir, l6gfreedingur a skrifstofu borgarstjéra og borgarritara
Bjorn Traustason, framkvaemdastjori Bjargs ibudafélags

Olafur Sigurdsson, framkvaemdastjori Birtu lifeyrissjods

Rébert Farestveit, svidsstjori hagfraedi- og greiningasvids ASI

Sigridur Ingibjorg Ingadéttir, hagfreedingur BSRB

5
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Starfsmadur/verkefnisstjori starfshépsins:
Bjorn Teitsson, verkefnastjori a skrifstofu borgarstjéra og borgarritara

Til radgjafar og samstarfs:
Starfshépurinn leiti rédgjafar innan og utan borgarkerfis hja adilum med sérpekkingu a
vidfangsefninu eftir pvi sem vid a.

Starfstimabil og skil:
Starfshépurinn skili abyrgéarmanni kostnadarmetnum tillégum eigi sidar en 31. mai
2025

hily, iﬁs%ﬂw i

boygarstjori

:

Reykjavik

-)>)
[ 33
-



Fylgiskjol

1) Minnisblad Magna l6gmanna, dagsett 5. juni, 2025

2) Minnisblad Magna logmanna, dagsett 25. september, 2025
3) Minnisblad borgarlogmanns, dagsett, 4. juli, 2025

4) Minnisblad ASI um st6du 4 husnaedismarkadi

5) Minnisblad skrifstofu borgarstjora, erlend daemi, yfirlit.
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Vidtakandi: Deildarstjéri adalskipulags
Sendandi: Borgarlégmadur

Reykjavik, 4. juli 2025
MSS25030152

MINNISBLAD

Minnisblad um heimildir og skyldur Reykjavikurborgar vardandi samningsgerd um
land og byggingarrétt i Ulfarsardal (svaedi M22)

Fyrir liggur minnisblad MAGNA lé6gmanna til Alpydusambands islands (ASI) og
Bandalags starfsmanna rikis og baeja (BSRB) um radstéfun byggingarreits i eigu
sveitarfélags til innvidafélags, dags. 5. juni 2025. | minnisbladinu er veitt alit & lagalegum
grundvelli pess ad Reykjavikurborg uthluti til innvidafélags i eigu lifeyrissjédanna landi i
sinni eigu an utbods & sveedi sem nefnt hefur verid M22 og er i Ulfarsardal. Umreett félag
myndi sidar proa landid, byggja upp innvidi, selja byggingarrétt o.s.frv. A tilteknum tima
myndi Reykjavikurborg eignast alla uppbyggda innviéi og innvidafélagié i kjélfarid gert
upp.

| 48ur greindu minnisbladi MAGNA l6gmanna er komist ad peirri nidurstédu ad hvers
kyns dthlutun lands og byggingarréttar gegn endurgjaldi i formi uppbyggingar innvida,
svo sem vega eda skola, teljist til utbodskylds verksamnings i skilningi laga nr. 120/2016
um opinber innkaup eda eftir atvikum & grundvelli reglugerdar nr. 950/2017 um
sérleyfissamninga um verk eda pjonustu yfir vidmidunarfjarhaedum Evrépska
efnahagssveedisins (sérleyfisreglugerdin). Pa tella MAGNA Il6gmenn ad eigi
Reykjavikurborg ad Uthluta landi og byggingarrétti til innvidafélags i eigu lifeyrissjéda
purfi endurgjald til Reykjavikurborgar ad vera akvardad & markadslegum forsendum. Ad
6drum kosti geti slik radstéfun talist vera élégmaet rikisadstod. Borgarlégmadur tekur
undir framangreint alit MAGNA l6gmanna um Utbodsskyldu og ad jafnadi eigi ad
innheimta markadsverd fyrir byggingarrétt auk gatnagerdargjalds.

A hinn béginn teljia MAGNA logmenn ad unnt sé ad faera rok fyrir pvi ad Gthluta megi
landi og byggingarrétti i eigu Reykjavikurborgar med framangreindum haetti til
innvidafélags i eigu lifeyrissjoda an undanfarandi auglysingar. bad megi gera ef fyrir
hendi séu hagsmunir sem réttleett geti ad vikja fra slikri auglysingu, svo sem rikir
almannahagsmunir. MAGNA l6gmenn telja ad hér geti verid um ad reeda sjonarmid a
bord vid naubdsyn bess ad hrada framkvaemdum til pess ad meeta bradum
husnaedisvanda, neytendasjonarmid og félagsleg sjénarmid (malsgrein 68 i
minnisbladinu). Ekki er visad til pess & hvada grundvelli framangreind sjénarmid geti
réttleett fravik fra skyldu opinberra adila til ad vidhafa opid ferli vid Uthlutun takmarkadra
geeda. Pa er i umreeddu minnisbladi ekki heldur rékstutt hvernig innvidafélag lifeyrissjéda
eigi ad vera betur til pess fallid en adrir einkaréttarlegir adilar til ad tryggja ad tilvitnud
markmid til a8 mynda um hradari uppbyggingu husnaedis geti nad fram ad ganga. Enn
fremur liggur ekki ljost fyrir ad til stadar sé bradur husnaedisvandi eda eftir atvikum meiri
husnzedisvandi en hefur ad jafnadi verid til stadar eda hvort sa vandi geti talist almennur
eda sérteekur, p.e. bundinn vid akvedna hépa kaupenda. Padan af sidur liggur fyrir
hvernig uthlutun & landi og byggingarrétti & svaedi M22 i Ulfarsardal til innvidafélags
lifeyrissjoda, an auglysingar, geti eda muni meeta slikum vanda.
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Allt ad einu verdur ad telja ad pau sjénarmid sem visad er til i minnisbladi MAGNA
l6gmanna og getid er um ad framan geti ein og sér ekki talist vera malefnaleg i pvi skyni
ad na logmaetu markmidi, p.e. ad auka husnaedisframbod i Reykjavik, eda ekki nema
einnig komi til vidhlitandi radstafanir sem gildi um husnaedid til ad tryggja jafnreedi og
gagnseei vid uthlutun pess. Pannig parf ad skilgreina hvort og pa hja hvada hépi ibua
umraeddur bradur hisneedisvandi er til stadar og hvada radstafanir er heimilt og réttmaett
ad gripa til i pvi skyni ad na pvi ldgmeeta markmidi ad rada bug a honum. Ma i peim
efnum til deemis lita til pess ad Reykjavikurborg hefur Uthlutad [68um og byggingarrétti
til uppbyggingar husnaedis fyrir eldri borgara i Reykjavik a grundvelli sérskilmala. Um er
ad raeda ibudir a gédum kjérum fyrir eldri borgara i Reykjavik sem tryggt er ad seldar
verdi afram a kostnadarverdi.

par sem ekki liggur fyrir greining & pvi hvort eda hja hvada hépi ibua i Reykjavik telst
vera bradur husnzedisvandi er ekki unnt ad fullyrda ad umreett sjénarmié sé malefnalegt.
pvi tekur borgarldgmadur undir umfjéllun i minnisbladi MAGNA I6gmanna um petta atridi
i malsgrein 69 um poérf pess ad skilgreina itarlega pa hagsmuni og I6gmaetu markmid
sem stefnt er ad i pvi skyni ad leggja fullneegjandi hlutlaegt mat & pad hvort raunhaeft og
unnt sé ad falla fra auglysingaskyldu. | pessari leid felst pé avallt ahaetta par sem hun
grundvallast & matskenndum sjéonarmidum.

ba er, burtséd fra pvi hvort framangreind sjénarmid kunni ad eiga vid um uthlutun svaedis
M22 til innvidafélags lifeyrissjoda an auglysingar, i minnisbladi MAGNA I6gmanna ekki
viki® sérstaklega ad afstédu samkeppnisyfirvalda til slikra radstafana sveitarfélaga. i
alitum sinum hefur Samkeppniseftirlitid lagt aherslu a ad sveitarfélég beiti atbodum pegar
takmorkud geedi eru seld eda leigd ut til adila sem stundar samkeppnisrekstur og gaeti
bess ad slikar radstafanir hafi ekki samkeppnishamlandi ahrif, sbr. til deemis Aalit
Samkeppniseftirlitsins fra 4. april 2017 i mali nr. 1/2017.

| pvi samhengi pa eru lifeyrissjodir einkaadilar og fyrirtaeki er stunda atvinnurekstur i
skilningi laga um opinber innkaup og samkeppnislaga nr. 44/2005 og eru
hagnadardrifnir. Gildissvid pessara laga myndi einnig na til innvidafélags i eigu
lifeyrissjéda. Fjarfesting i pvi skyni ad préa land og selja byggingarrétt a pvi telst
tvimeelalaust til samkeppnisrekstrar og yréu pa lifeyrissjédir til deemis i samkeppni vid
byggingarverktaka um uthlutun |6da og byggingarréttar.

Jafnvel pott ad sveitarfélogum sé heimilt & grundvelli rikra malefnalegra sjonarmida ad
vikja fra pvi ad auglysa 168 adur en til dthlutunar hennar kemur pa er med ollu
fordeemalaust ad eetla ad athluta jafn stéru landsvaedi og M22 er til einkaadila i
samkeppnisrekstri, an auglysingar. Einkum og sér i lagi pegar fyrir liggur ad aetlun
innvidafélags lifeyrissj6da er ad selja i hagnadarskyni byggingarrétt a umrseddu
landsvaedi. Fyrirséd er ad slik akvérdun myndi hafa hamlandi og/eda skadleg ahrif a
samkeppni i skilningi samkeppnislaga.

Pvi verdur ad ébreyttu ad telja ad ekki sé unnt ad faera rok fyrir pvi ad jafn vidurhlutamikil
Gthlutun a takmoérkudum gaedum og feelist i Uthlutun sveedis M22 til innvidafélags i eigu
lifeyrissjéda an auglysingar geti talist vera malefnaleg. Hi® sama a vid jafnvel pott
Uthlutun |66a & sveedi M22 yrdi skipt i afanga i pessu skyni par sem allar fasteignir eru
takmorkud geedi og pvi felur uthlutun a fasteign avallt i sér radstéfun a takmoérkuéum
gaedum sem um gildir almenn skylda til auglysingar.




B35

| malsgreinum 83-90 i minnisbladinu leggja MAGNA Iégmenn til sem tillégu ad lausn ad
stofnad verdi sérstakt innvidafélag i sameiginlegri eigu Reykjavikurborgar og
lifeyrissjéda. | minnisbladinu er ekki fjallad um nanari Gtfeerslu & peirri tillogu eda hvernig
hun leidi til pess ad heimilt sé ad vikja fra Utbods- og auglysingaskyldu sem hvilir a
opinberum adilum. Rétt er ad geta pess ad pd ad ekki hafi verid fjallad um slik tilvik eda
samninga i démaframkveemd a islandi eda fyrir keerunefnd Gtbodsmala ad pa hefur
Evrépudémstéllinn talid ad pad skipti ekki hafudmali hvort opinber adili eignist afrakstur
mannvirkjagerdar til pess ad samningur par um teljist verksamningur i skilningi
regluverks um opinber innkaup. bvert @ moéti er litié til pess hvort samningur feli i sér
efnahagslegan avinning fyrir opinberan adila pannig ad mannvirkjagerdin til deemis nytist
almenningi med einhverjum hzetti.’ Pannig yrdi su tillaga i minnisbladi MAGNA légmanna
sem gerir rad fyrir patttoku Reykjavikurborgar i innvidafélagi med lifeyrissjodum einnig
Utbodsskyld sé aetlunin st ad félagid eigi ad standa ad uppbyggingu innviéa, svo sem
skéla og vega, sem og hvers kyns samningsgerd i pvi skyni. [ pvi sambandi yrdi
Reykjavikurborg oheimilt ad gera samning (innanhissamningur) beint vid slikt
innvidafélag samkveemt 13. gr. laga um opinber innkaup par sem starfsemi lI6gadilans,
b.e. innvidafélag, yrdi fiarmoégnud med beinni fjarfestingu fra einkaadilum, p.e.
lifeyrissjodum, sbr. c. lid 1. mgr. 13. gr. laga um opinber innkaup. Aukinheldur liggur fyrir
ad med samningi af peim toga yrdi ekki um ad reeda samvinnu tveggja opinberra adila
sem hefur pad markmid ad tryggja ad su opinbera pjonusta sem beir veita nai
sameiginlegum markmidum, sbr. a. lid 3. mgr. 13. gr. laga um opinber innkaup.? Stofnun
sliks félags er pvi avallt had sému skilyrdum um utbods- og auglysingaskyldu, p.m.t. um
auglysingu par sem 6skad er eftir samstarfsadilum.

Mikilveegt er ad arétta ad svaedid M22 er verdmaett og myndi pvi verdmaeti samnings um
svaedid vid innvidafélag avallt teljast vera yfir vidmidunarfjarheedum um utbodsskyldu a
Evrépska efnahagssveedinu, 6had pvi hvort um veeri ad raeda verksamning i skilningi
laga um opinber innkaup eda sérleyfi samkvaemt sérleyfisreglugerdinni, sbr. 4. mgr. 23.
gr. laga um opinber innkaup, 3. gr. reglugeréar nr. 360/2022, um utbodsvef,
vidmidunarfjarhaedir og innkaup samkvaeemt samningi Alpjédavidskiptastofnunarinnar
(WTQ) vegna opinberra innkaupa og 1. mgr. 8. gr. sérleyfisreglugerdarinnar.

Ef ekki er til stadar lagaheimild fyrir beinni samningsgerd an undanfarandi innkaupaferils
telst samningur vera 6légmeetur og getur haft i for med sér annad hvort 6virkni samnings
eda alagningu stjérnvaldssektar eda eftir atvikum baedi 6virkni og stjérnvaldssekt, sbr.
Xll. kafla laga um opinber innkaup. Rétt er ad geta pess ad stjérnvaldssekt getur
samkveemt 2. mgr. 118. gr. laga um opinber innkaup numid allt ad 10%
samningsfjarheedar og ekki er askilid ad kserandi hafi Idgvarinna hagsmuna ad geeta til
bess ad hafa keeruheimild til keerunefndar utbodsmala, sbr. 2. mgr. 105. gr. laga um
opinber innkaup. Pvi er naudsynlegt ad vanda vel til undirbtnings og geeta vandlega ad
fylgni vié adur nefnda 16ggjof par sem skortur a hlitni vid hana getur leitt til verulegs
fijarhagslegs tjéns og eftir atvikum einnig asyndarlegs tjons fyrir Reykjavikurborg.

Samandregnar nidurstédur:
Med visan til pess sem hér hefur verid raki® eru samandregnar nidurstédur
minnisbladsins eftirfarandi:

1. Hvers kyns uthlutun a landi og byggingarrétti til innvidafélags i eigu lifeyrissjoda
gegn endurgjaldi i formi innvida, svo sem uppbyggingu skola og vega, er éheimil

1 Sja hér malsgreinar 51 og 54 i ddmi Evrépudémstélsins mali C-451/08 — Helmut Miiller GmbH.
2 Sja sambeerileg akvaedi 15. gr. og 16. gr. sérleyfisreglugerdarinnar.




B35

nema ad undangengnu innkaupaferli a grundvelli laga um opinber innkaup eda
eftir atvikum sérleyfisreglugerdarinnar. bvi kemur svidsmynd 1 i minnisbladi
MAGNA Iégmanna ekki til greina.

Sala byggingarréttar og uthlutun lands i eigu Reykjavikurborgar til innvidafélags
i eigu lifeyrissjoda skal fara fram a markadsforsendum og er ad jafnadi eingéngu
heimil ad undangenginni auglysingu par sem 6llum ahugasémum gefst teekifeeri
til ad bjéda i réttindin. Med hlidsjén af pessu kemur svidsmynd 1 i minnisbladi
MAGNA légmanna ekki til greina.

Par sem ekki liggur fyrir greining a pvi hvort eda hja hvada hopi ibua i Reykjavik
telst vera bradur husnaedisvandi er ekki unnt ad fullyréa ad umraett sjonarmid sé
malefnalegt i pvi skyni ad vikja fra auglysingaskyldu. Til ad unnt sé ad leggja
fullneegjandi hlutleegt mat a pad hvort raunhzeft og unnt sé ad falla fra
auglysingaskyldu parf ad skilgreina itarlega pa hagsmuni og pad légmaeta
markmi® sem stefnt er ad og hvada adferdir skuli fara i pvi skyni ad na pvi. |
pbessari leid felst p6 avallt aheetta par sem hin grundvallast & matskenndum
sjonarmidum.

. Jafnvel p6é ad fyrir leegi greining og fullnaegjandi hlutleegt mat a malefnalegu

sjébnarmidi, svo sem bradum husnaedisvanda hja tilteknum hopi ibla, pa er
opinberum adilum eftir sem adur oheimilt ad adhafast nokkud sem getur haft
hamlandi og/eda skadleg ahrif & samkeppni. Fyrir liggur ad innvidafélag i eigu
lifeyrissjéda sem hefur pad ad markmidi ad préa land og selja byggingarrétt
starfar a samkeppnismarkadi.

. Jafnvel pé ad stofnad verdi sérstakt félag i eigu beedi lifeyrissjéda og

Reykjavikurborgar breytir pad engu um tilvithada skyldu Reykjavikurborgar um
ad vidhafa innkaupaferli eda eftir atvikum ad auglysa adur en til samningsgerdar
kemur um land og byggingarrétt a svaedi M22. Enga heimild er ad finna i I6gum
fyrir Reykjavikurborg til beinnar samningsgerdar an innkaupaferils eda
auglysingar vid slikt félag. Med visan til pessa er svidsmynd 4 i minnisbladi
MAGNA I6gmanna ekki teek.

Med hlidsjon af framangreindu er fallist & ad svidsmyndir 2 og 3 i minnisbladi
MAGNA I6gmanna séu feerar.

@Z&M

Ebba Schram



Minnisblad

Efni: Stada hisnaedismarkadar
Vidtakandi: Starfshépur um hrada uppbyggingu ibidarhisnaedis

Dagsetning: 01. juli 2025

Ojafnveegi a hisnaedismarkadi eftir hrun

Mikid 6jafnveegi skapadist a husnaedismarkadi a arunum baedi fyrir og eftir efnahagshrun. Aukid
adgengi ad lansfé, minni eiginfjarkrofur og mikill hagvoxtur asamt fleiri pattum urdu til pess ad
storauka husnaediseftirspurn. Husnaedisverd tvofaldadist a arunum 2003-2008. Adsteedur a
husnaedismarkadi breyttust snogglega vid fall islensku bankanna en i kj6lfarid dré Ur getu heimila
til kaupa 4 husnzedi vegna minni kaupmattar og erfidrar skuldastédu. Ahrifin voru einnig mikil &
verktaka sem drégu ur byggingaraformum. ibudafjarfesting drést saman um 70% & arunum 2007-
2010. A drunum 2009-2014 voru byggdar ad jafnadi 961 fullgerdar ibudir 4 ari samanborid vid um
2900 ibudir a arunum 2003-2008.

P6 dregid hafi Ur husnaediseftirspurn kaupenda minnkadi ekki ibudaporf i kjolfar
efnahagshrunsins. Erfid fjarhagsstada heimila gerdi heimilum erfitt fyrir ad kaupa husnaedi sem
jok eftirspurn eftir leiguhtisnaedi asamt pvi ad ungt félk bjo lengur i foreldrahiusum. Samkveemt
gognum Eurostat voru um 13,2% & leigumarkadi arid 2005 og var hlutfallid ordid 22% arid 2011 og
26% arid 2018. Aukin eftirspurn eftir leiguhusnaedi birtist skyrt i proun a leiguverdi, en samkveemt
leiguverdsvisitolu HMS heekkadi leiguverd um 100% & &runum 2013-2020. Stada a
husnaedismarkadi er natengd tekjum en um helmingur einstaklinga i leegsta tekjufimmtungi er &
leigumarkadi. Umfang svokalladrar oleyfisbusetu jokst einnig en vinnuhdpur stjérnvalda um
Oleyfisbusetu aaetladi ad 4 bilinu 5-7 pusund einstaklingar byggju i éleyfisibudum’ arid 2020, p.e.
husnaedi sem skipulagt er til atvinnurekstrar. Skortur & leiguhlsnaedi og ha leiga eru helstu
astaedurnar fyrir pvi ad félk byr i hisnaedi sem skilgreint er fyrir atvinnustarfsemi

Pvi ma segja ad su umframeftirspurn sem rikti a arunum fyrir hrun hafi breyst i vidvarandi skort a
arunum eftir hrun par sem mannvirkjagerd hefur ekki getad byggt i takt vid folksfjolgun, stéra
arganga fyrstu kaupenda og breyttar husnadisparfir par sem ibdum & ibud hefur faekkad.
Sedlabankinn hefur gripid til margvislegra adgerda til ad bregdast vid ahrifum sem m.a. leida af
spennu & husnaedismarkadi. Bankinn hefur haekkad vexti til ad studla ad verdstodugleika og gripid
til sérstakra lanpegaskilyrda a husnaedismarkadi tilad studla ad fjarmalastodugleika. Samspil has
raunverds husneaedis, harra vaxta og lanpegaskilyrda hafa mest ahrif 8 getu fyrstu kaupenda til ad
komastinn a husnaedismarkad. Hatt fasteignaverd kallar pvi 8 mikid eigid fé hja fyrstu kaupendum
og hair vextir og lanpegaskilyrdi gera peim erfitt fyrir ad standast greidslumat eda uppfylla skilyrdi
um greidslubyrdarhlutfall?.

bratt fyrir pessar adgerdir Sedlabankans er ekki haegt ad segja ad frost riki 8 hisnaedismarkadi. Ad
jafnadi voru gerdir 934 kaupsamningar 8 manudi a fyrstu fimm méanudum arsins 2025 sem er
sambeerilegt vid veltu arsins 2022 og meira en & arinu 2023. HMS hefur bent a4 ad solutimi hafi
vissulega lengst en fyrst og fremst & nyjum ibudum til s6lu. Peer ibudir séu dyrari og steerri en adrar

' Sja nanar https://hmes.is/frettir/skortur-a-ibudarhusnaedi-leidir-til-oleyfisbusetu

2HMS hefur bent 4 ad lanpegaskilyrdin hafi leitt til pess ad faekka eignum sem ramast innan lanpegaskilyrda hefur faekkad, p.e. litid
er um ddyrar eignir sem gera tekjuleegri kaupendum kleift ad koma inn & hisnaedismarkad. Sja t.d.
https://www.stjornarradid.is/library/01--Frettatengt---myndir-og-skrar/IRN/Frettatengd-skjol/Graenbok%20um%20husnaedis-
%2008%20mannvirkjamal_endanleg%20utgafa.pdf



ibudir®, en einungis 12% af ibidum i s6lu kosti innan vid 60 milljénir kréna. Télurnar benda til pess
ad til vidbotar vid takmarkanir af voldum vaxta og utlanaskilyrda sé einnig 6samreemi & milli
frambods og parfa kaupenda. Nurikjandi adsteedur a husnaedismarkadi benda til pess ad verd a
eignum, hatt vaxtastig og prong lanpegaskilyrdi yti undir spennu sem byggist upp a leigumarkadi
en par hefur ekkert lat hefur verid a heekkun a leiguverdi par sem medal arshaekkun hefur verid yfir
10% pa manudi sem lidnir eru af arinu 2025.

Mynd 1. Mannfjolgun
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Heimild: Eurostat

Samkvaemt gégnum Eurostat nam félksfjdlgun & islandi 18% & drunum 2013-2024. Er pad pridja
mesta folksfjdlgun innan rikja Eurostat, & eftir Lixemborg og Méltu. Félksfjélgun & islandi hefur
verid drifin afram af hagvexti, fjdlgun starfa sem ytt hefur undir buferlaflutninga til landsins. Alls
voru adfluttir erlendir rikisborgar 51 pusund umfram brottflutta 4 ofangreindu timabili samkvaemt
gognum Hagstofunnar. Teeplega 80% peirra voru a vinnualdri, p.e. 20-50 ara. betta jafngildir 6llum
ibuum Hafnafjardar og Gardabeejar. Adrir paettir sem haft hafa ahrif 4 hlisnaedisporf eru m.a. storir
argangar fyrstu kaupenda, oldrun pjédar og breyttar parfir sem endurspeglast i feekkun
einstaklinga sem byr i hverri ibud.

Afleidingar langvarandi djafnvaegis a husnaedismarkadi eru margpeettar.

e Préun huisnaedisverds

Haekkun husnaedisverds ma rekja til vidvarandi misreemis eftirspurnar og frambods
husnaedis. Ahrifapaettir & hisnaedisverd geta pé verid 6likir eftir pvi hvada timabil er
skodad, hvort sem eftirspurnar peaettir (t.d. adgengi ad lansfé, eiginfiarkréfur, mannfjélgun,
kaupmattur, spakaupmennska) eda frambodspeaettir (t.d. fjolgun og tegund ibuda).
Samanborid vid Nordurlond (Sja Mynd 1 i Vidauka) hefur haekkun raunverds hiusnaedis
verid mest & Islandi, eda um 76% fra arinu 2015. Haekkun hisnaedisverds hefur einnigverid
langt umfram heaekkun byggingarkostnadar, launa og leiguverds (Sja Mynd 2 i vidauka).

3 Sja https://hms.is/frettir/fasteignamarkadurinn-aukid-frambod-ibuda-a-hofudborgarsvaedinu-skyrist-alfarid-ad-dyrari-ibudum



Nokkud hefur verid fjallad um hvernig husnaedisskortur og haekkun eigna og leiguverds geti
leitt til spakaupmennsku. Merki ma sja um pa proun i tolum HMS (Sja Mynd 4 i Vidauka)
par sem hlutfall ibuda i eigu einstaklinga sem einungis eiga eina eign hefur leekkad nokkud
samfellt fra arinu 2005, dr 74% ibuda i 64%. Hlutfall steerril6gadila med 10+ eignir jokst vid
efnahagshrunid en hefur verid nokkud stédugt fra arinu 2010. Hins vegar hefur ordid
aukning a eignum i eigu einstaklinga sem eiga fleiri en eina eign og smeerri l6gadila med
feerri en 10 eignir. Albjédagjaldeyrissjodurinn bendir m.a. a8 pessa proun i nylegri uttekt
sinni og bendir a ad skattaleg medferd a séluhagnadi ibudahusnaedi yti undir slika hvata.

Aukinn verdbdlguprystingur

Verdbolga meeldist ad jafnadi 3,9% a arunum 2013-2025 en 2,5% ef horft er framhja
ahrifum hisnaediskostnadar. Utgjéld heimila vegna husnaediskostnadar, baedi eigenda og
leigjenda vega um 24% i visitélu neysluverds. Um er ad reeda baedi reiknadan
husnaediskostnad eigenda og svokallada greidda husaleigu leigjenda. Lengi vel studdist
Hagstofa [slands vid adferd notendakostnadar vid utreikning & reiknadri hisaleigu eigenda
(e. user cost method). Reiknud husaleiga byggdi pvi a samspili husnsedisverds og
raunvaxta og pvi neem fyrir breytingum a eignaverdi. Fra arinu 2024 hefur Hagstofa breytt
um adbferd og kostnadur eigenda byggist nu a svokdlludum husaleiguigildum (e. rental
equivalence) par sem leiguverd hefur rédandi dhrif & maeldum hisnaediskostnadar. Ohad
pvi hvada adferd liggur til grundvallar getur djafnvaegi a husnsedismarkadi ytt undir
verdbdlguprysting. Nuverandi adferdafraedi er b6 had proun a leigumarkadi og pvi heetta a
ad obreytt astand a husneedismarkadi verdi til pess ad vidhalda verdbdlguprystingi i
fyrirsjganlegri framtio.

Félagslegar afleidingar

Husneedi er dlikt margri neyslu ad pvi leyti ad ekki er haegt ad velja sig fra pvi ad neyta
husaskjols. Einstaklingar hafa val um tegundir husnaedis og gaedi en fastur kostnadur
husneedis vegur alltaf pungt i neyslu. Husneediskostnadur vegur jafnframt pyngra i neyslu
tekjulagra og vibkveemra hopa og samanburdur vid OECD riki synir ad husnaediskostnadur
leigjenda hér a landi er mun heerri en ad medaltali i hinum rikjunum (Sja Mynd 3 i Vidauka).
bessi stada égnar hisnzediéryggi pessara hdpa. A drunum 2010-2018 fjélgadi peim sem
bua vid lélegt astand husnaedis eda prongbyli einnig hlutfallslega. Talidé er ad um 5.000-
7.000 manns hafi buid i 6leyfishusnaedi arid 2020 eins og adur sagdi. Nyrri gégn eru ekki
adgengileg. Samkveemt gognum Hagstofunnar bjé um 10% heimila vid prongbyli arid 2018
en aukning hefur fyrst og fremst verid i nedsta tekjufimmtungi pbar sem um pridjungur
heimila byr vid prongan hisakost’.

Hafa i huga ad innflytjendur eru hlutfallslega mjog margir i hdpi tekjulagra og kannanir
Hagstofu na sidur til pess hops. Samkvaeemt kénnun V6réu - rannsdknarstofnunar
vinnumarkadarins, & stédu launafdlks & Islandi &ri6 2024° voru taeeplega 60% leigjenda {
stéttarfélogum i ASI og BSRB innflytjendur. St kénnun naer vel til innflytienda & islenskum
vinnumarkadi vegna stéttarfélagsadildar peirra. bar kemur einnig fram ad leigjendur hafa
flutt mun oftar en eigendur & sl. 5 arum. Um 6% eigenda husnaedis héfou flutt prisvar eda

4 Midad er vid alpjodlega skilgreiningu evrépsku Hagstofunnar & préngbyli. Préngbyli er reiknad utfra fidlda herbergja og samsetningu
heimilisfélks. Hvert heimili parf eitt herbergi sem er sameiginlegt fyrir allt heimilisfolk, eitt herbergi fyrir hvert par & heimilinu, eitt
herbergi fyrir hvern einhleypan einstakling 18 ara og eldri, eitt herbergi fyrir hverja tvo einstaklinga 12-17 ara af sama kyni og eitt
herbergi fyrir hverja tvo einstaklinga undir 12 &ra aldri.

5 Sja https://www.rannvinn.is/_files/ugd/61b738_83957a23b0a7423e86439aeacfa73cc9.pdf
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oftar en hlutfallid var teeplega 35% medal leigjenda. ba var algengara ad einhleypir
foreldrar hefdu flutt oftar en hjon eda sambudarfélk med born. Ef litid er til pungrar byrdi
husnaediskostnadar pa toldu fleiri leigjendur en eigendur sig vera med punga byrdi
husaediskostnadar eba tep 42% samanborid vid tep 30% og ef litid er til
husnaediskostnadar 6had busetuformi pa téldu um 45% innflytjenda sig vera med punga
byrdi husneaediskostnadar samanborid vid taeplega 27% innfeeddra.

Ovist ad ibidaporf verdi maett

Erfid stada a husneedismarkadi, heekkandi byrdi husnsediskostnadar og minna hlisnaedisoryggi
voru meginastaedur pess ad verkalydshreyfingin hafdi frumkvaedi ad sett voru log um almennar
ibudir arid 2016 sem vard grundvéllur ad stofnun Bjargs ibudafélags. Almenna ibudakerfid var
pydingarmikil adgerd til ad auka husnaedisoryggi peirra einstaklinga sem falla undir tekju- og
eignamork i kerfinu. Hja Bjargi hafa um 150 ibudir verid byggdar a ari fra pvi login téku gildi og afram
verdur porf & frekari uppbyggingu en um 4 plusund manns eru 4 bidlista eftir ibud hja Bjargi. |
lifskjarasamningum 2019 var einnig samid um ad storfelld uppbygging myndi fara af stada i landi
Keldnaholts til ad stydja vid uppbyggingu til ad meeta uppsafnadri hisnaedisporf.

bratt fyrir toluverda uppbyggingu ibuda a arunum 2018-2021, um prju pusund ibudir a ari, tékst
hvorki ad meeta uppsafnadri né veentri ibudaporf. Eldvirkni og jardhreeringar & Reykjanesskaga
urdu til pess ad auka misreemi milli frambods og eftirspurnar a husnaedismarkadi en frekar en um
4.000 ibuar bjuggu i Grindavik pegar eldvirkni gerdi vart vio sig.

i juli 2022 undirritudu riki og sveitarfélég rammasamning® um aukid frambod ibuida 4 drunum
2023-2032 og sameiginlega syn og stefnu i husnaedismalum. Grundvallarforsenda samningsins
var ad sveitarfélog myndu leggja aherslu & ad uUtvega byggingarhaefar l6dir til samraemis vid
husnaedisaaetlanir og rikid myndi tryggja fjarmuni i husnaedisstudnings til mots vid uppbyggingu.
Reykjavik er eitt af faum sveitarfélogum sem gerst hafa adilar ad rammasamningnum’.

Fjolgun ibuda og ibudaporf
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Heimild: Hagstofa islands, HMS

8 Sja https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/225348b7-df25-44cb-a905-
d30482c6b5aa_Rammasamningur+lRN+Samband+HMS+-+undirrita%C3%B0.pdf
7 Sj4 https://reykjavik.is/frettir/2023/timamotasamkomulag-rikis-og-borgar-um-husnaedisuppbyggingu



Rammasamningurinn byggdi & itarlegri kortlagningu starfshéps um adgerdir og umbaetur &
husnaedismarkadi. Mat starfshopsins var ad byggja pyrfti 35 pusund ibudir 4 naestu 10 arum til ad
maeta félksfjolgun en til vidbétar var uppsofnud og duppfyllt ibudaporf metin um 4.500 ibudir. Mat
hépurinn ad byggja pyrfti ad lagmarki 4 pusund ibudir a ari a fyrstu fimm arum samningsins og
3.000 & ari 4 sidari fimm arunum. Nyrri télur HMS® benda pé til pess ad aaetlud ibudaporf vid gerd
rammasamnings hafi fremur verid varfaerin. Markmid rammasamkomulagsins eru pvi naer midspa
HMS a ibudaporf a fyrstu fimm arunum en naer lagspanni a sidari fimm arunum.

Raunveruleg 6vissa rikir um hvort pad takist ad byggja i takt vid porf 4 naestu drum. ibudatalningar
HMS hafa bent til pess ad iblidaframbod sé fremur ad dragast saman en ad aukast®. Nyleg spa
HMS um fullgerdar ibudir a naestu arum synir ad nokkur préttur hafi verid i mannvirkjagerd pratt
fyrir hatt vaxtastig. Sé spain skodud samhlida markmidum rammasamkomulags og asetlun um
ibudaporf ma telja verulegar likur a pvi ad aframhaldandi spenna verdi a husnaedismarkadi a
naestu arum'. Gangi spa HMS um fullgerdar ibudir eftir mun pegar vera kominn halli upp & 3
pusund ibudir a fyrstu fimm arum rammasamkomulagsins.

Adgerda porf

Mikiluppso6fnud og vaent ibudaporf skapar verulegar askoranir fyrir islenskt efnahagslif, almenning
en einnig riki og sveitarfélog. Takist ekki ad byggja i takt vid ibudaporf er haetta 8 ad
husnaedismarkadur verdi afram verdbolguvaldur og komi nidur a lifskjorum og husnaedisoryggi
almennings.

i nylegum uttektum bzedi Alpjédagjaldeyrissjodsins og OECD'" er stadan & hlsnzedismarkadi til
itarlegrar umfjollunar. OECD bendir 4 ad frambod hisnaedis purfi ad aukast en sé island fyrir ofan
medaltal OECD rikja pegar horft er & hisnaedisbyrdi leigjenda og prongbyli. bar purfi ad gera
aaetlanir til langs tima vid uppbyggingu husneaedis til ad koma i veg fyrir misreemi milli frambods og
eftirspurnar. [ Uttekt AGS™ er einnig bent 4 ad hisnaedisframbod hafi ekki aukist i takt vid aukna
eftirspurn:

»Housing imbalances reflect a combination of demand and supply factors: Demand has
been bolstered by increasing disposable incomes, rapid population growth, a rise in short-
term rentals targeted at the tourism industry, and more recently the decline in interest
rates and one-off factors related to the volcanic activity. There is also a structural increase
in demand as the number of residents per household gradually declines toward levels in
other Nordic countries. Meanwhile, housing supply has failed to keep pace. Housing
affordability remains a concern, especially for renters and low-income households.”

Er mogulegt ad maeta husnaedisporf an nyrra leida?

Samkveemt husnaedisaaetlun Reykjavikurborgar er stefnt ad uppbyggingu 16 pusund ibuda a
arunum 2025-2034. Slik uppbygging felur i sér verulegar dskoranir vid baedi skipulag, uppbyggingu
innvida og fjarmognun peirra. Kostnadur vid innvidi fyrir 16 pusund ibudir ad teknu tilliti til
nuverandi innvida sem munu nytast getur numid um 140 milljoréum & 10 arum eda 14 milljardar
a ari. Pa er 6talin kostnadur vid uppbyggingu veitukerfa.

8 Byggir 4 mati sveitarfélaga a ibudafjélgun

9 Sja https://hms.is/frettir/nyjar-ibudir-naegja-ekki-vaxandi-ibudathorf

10 Sj4 https://hms.is/skyrslur/ibudir-i-byggingu

1 Sja https://www.oecd.org/en/publications/oecd-economic-surveys-iceland-2025_890dbe05-en.html
12 5j4 https://www.stjornarradid.is/library/02-Rit--skyrslur-og-skrar/1islea2025001-print-pdf.pdf



P& nema aform um ad taka i notkun 1.600 ibUdir arlega um 60% aukningu fra sidastlidnum arum.
Ljést er ad til ad standa vid aform um uppbyggingu parf borgin ad takast a hendur umtalsverda
fijarhagslega skuldbindingu asamt pvi ad alag a skipulags og framkvaemdasvid mun aukast
umtalsvert.

Tilad fullbyggja 1.600 ibudir arlega er ljost ad morg svaedi purfa ad vera i uppbyggingu 8 sama tima.
Um 20 arum eftir ad deiliskipulag fyrir Ulfarsardal var sampykkt er hverfid loks ad verda fullbyggt
samtals 1.300 ibudir. Ef tekid er tillit til pess ad @ arunum 2009 — 2014 var laegd i byggingarmarkadi
pba hefur tekid 16 ar ad byggja upp hverfid par sem ad medaltali var lokid vid 81 ibud arlega a
timabilinu

Gera ma rad fyrir ad fra pvi ad akvedid er ad fara i uppbyggingu a nyju landi taki a.m.k. 3 ar par til
fyrsta 00 er byggingarheef og 7 ar par til fyrsta hus er fullbyggt. Raunhaeft er ad mida vid ad
medaltali séu hafnar framkvaemdir vid 400 ibudir arlega i hverju hverfi. bvi parf ad lamarki ad vera
med 4 stér uppbyggingarsveedi i framkvaeemd & hverjum tima sé eetlunin ad na markmidum
husnaedisaaetlunar. Heetta er a pvi ad uppbyggingaraform muni ekki nast ef ahersla er einungis
l6gd a eitt sveedi i einu.

Nuverandi husnaedisaasetlun gerir rad fyrir ad um 14 pusund ibudir verdi fullbyggdar a naestu 10
arum en pad eru 2.000 fzerri ibudir en markmid daetlunarinnar segir tilum. [ daetluninni gert rad
fyrir ad a neestu 10 arum verdi byggdar 690 i Skerjabyggd og 3.000 ibudir a éskilgreindum sveedum
en nu pegar er 6vissa um ad pau aform verdi ad veruleika en pad er ibudafjoldi sem samsvarar
teeplega prefoldum ibudafjolda i Ulfarsardal. bad er mat ASi og BSRB ad setja purfi fleiri
uppbyggingarsveedi i vinnslu, m.a. til ad meeta peirri 6vissu sem rikir um adra uppbyggingu, t.d. i
Keldnaholti. Neerteekast ad hefja strax vinnu vid Ulfarsardal austur par sem haegt er ad byggja allt
ad 8000 ibudir. Su uppbygging mun taka hid minnsta rumlega 20 ar og pvi er mikilveegt ad hefja
undirbuning strax og stefna a ad fyrstu l6dir verdi byggingarheefar eftir 4 ar. Samhlida parf ad byrja
ad huga ad 6drum uppbyggingarsveedum, m.a. svaeedum sem geetu ordid til samhlida byggingu
Sundabrautar.
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Mynd 1. Hasnaedisverd i hlutfall
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Mynd 2. Raunverd husnadis a Nordurlondum 2011-2024
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Mynd 3. Byrdi husnaediskostnadar hja leigjendum
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Mynd 4. Eignarhald ibuda
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Reykjavik 16. september 2025

MINNISBLAD

Vidtakandi: Borgarstjori og starfshépur um hrada uppbyggingu
Sendandi: Skrifstofa borgarstjora- og borgarritara

Petta minnisblad fjallar sérstaklega um danska leid i borgarpréun, par sem sveitarfélog
og lifeyrissjédir vinna saman i gegnum sameiginleg préunarfélég (joint ventures) til ad
tryggja langtimafjarfestingu, geedi og félagslegt jafnveegi i husnaedisuppbyggingu.

Eftir yfirferd fjdlmargra erlendra fyrirmynda og umraedur starfshops um hrada
uppbyggingu var nidurstadan su ad leidin sem lyst er hér ad nedan, beint samstarf
sveitarfélaga og lifeyrissjoda og/eda annarra einkaadila, sé liklegust til arangurs vid
islenskar adstaedur. Daemi fra Danmorku, hér a medal Kildedal By i Ballerup, syna
hvernig slikt samvinnuform getur aukid sveigjanleika, tryggt jafnraedi og hamarkad
virdisskdpun sveeda an pess ad ryra krofur um jafnraedi og gagnseei.

Minnisbladid dregur saman helstu atridi ur Kildedal By og tilgreinir pa lagalegu og
skipulagslegu paetti sem skipta mali ef Reykjavikurborg hyggst skoda sambeerilegt
samstarf.

Lysing a Kildedal By

i Ballerup, vestan vid Kaupmannahofn, er verid ad préa nytt hverfi sem mun hysa
1.800-2.000 ibudir, auk atvinnusveeda og innvida. Verkefnid er styrt af sameiginlegu
pbréunarfélagi sveitarfélagsins og PensionDanmark, sem nefnist
Arealudviklingsselskabet Kildedal P/S. Fyrsti afangi felur i sér byggingu um 230 ibuda
sunnan vid S-lestarlinu og azetlad er ad afhending hefjist um midjan naesta aratug.
Markmi® verkefnisins er ekki adeins ad fjdlga ibudum heldur ad skapa samofid
samfélag par sem samgdngur, graen svaedi og pjonusta stydja einnig vid atvinnupréun,
sérstaklega a svidi lifteekni og nyskdpunar.

Joint-venture
Samstarfid byggir a joint venture-maédeli par sem hvor adili hefur skyrt hlutverk:

o Sveitarfélagid leggur til land og skipulagsvald.
o Lifeyrissjédurinn leggur fram fjarmagn, préunarpekkingu og tekur
langtimaabyrgd a fjarfestingunni.

Eftir ad préunarfélagid er stofnad eru allar framkvaemdir og pjonustukaup bodin ut
opinberlega. Med pessu tryggja adilarnir jafnraedi medal verktaka og samkeppnishaef
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verd, en sveitarfélagid heldur samt sem adur ahrifum & gaedi, fidlbreytni og sjalfbaerni
svaedisins.

Lagalegur rammi i Danmorku
Samstarfsformid hvilir & skyru lagalegu umhverfi:

o« Kommunestyrelsesloven § 60: Sveitarfélog geta gengid i samstarf sem krefst
sampykkis fra Tilsynsradet/Ankestyrelsen. betta a vid pegar stofnad er félag
med sjalfsteedri réttarstodu (t.d. A/S, P/S).

o Kommunalfuldmagten: Takmarkar ad sveitarfélég mega ekki stunda almenna
vidskiptastarfsemi eda fjarfestingar sem eru ekki beint tengdar
sveitarfélagslegum markmiéum.

e Lov om kommuners og regioners deltagelse i erhvervsaktivitet (oft
nefnd erhvervsreglerne): Sérstok |16g sem opna fyrir moéguleika sveitarfélaga
til ad taka patt i atvinnurekstri i akvednum tilvikum, ef pad pjonar
almenningspo6rf og med skilyréum.

o Udbudsloven og konkurrenceregler: Tryggja ad val a einkaadila sem
samstarfsadila gerist med opnum og gagnsaejum heetti.

Ferli og stjornskipulag

Ferlid hefst a pvi ad sveitarfélagid skilgreinir tiigang og markmid: fjolgun ibuda, blondun
byggdar, sjalfbaerni og naudsynlega innvidi. | kjolfarid er undirbuid préunarfélag par
sem hlutverk, ahaettuskipting og ardlikan eru skilgreind og land lagt inn &
markadskjorum til ad fordast rikisadstod.

Sveitarfélagid saekir sidan um sampykki samkveemt § 60 til Ankestyrelsen med
rokstudningi um sveitarfélagslega porf og jafnreedi. Pegar sampykki liggur fyrir er
félagid stofnad, oft sem hlutafélag (A/S eda P/S), med sampykktum og
hluthafasamningi sem tryggja skyr markmid og stjérnarhaetti. Ad pvi loknu eru
framkvaemdir og pjonusta bodin ut i stigskiptum aféngum til ad tryggja sveigjanleika og
dreifa aheettu.

Stjornkerfi og fjarhagsleg meginlinur

Land er lagt inn i félagi® & markadsverdi eda med gagnsaeju uppgjori. Ahaettu og ard er
skipt samkvaemt hluthafasamningi, med aherslu a héflega en stéduga avoxtun og
endurfjarfestingu i gaedum svaedisins. Lykilgdgn og samningar eru birt opinberlega til
ad tryggja gagnsaei og traust.

Astaedur fyrir vali a pessari leid

Joint-venture-leidin gerir sveitarfélaginu kleift ad hafa raunveruleg ahrif a préun sveeda,
ekki adeins med skipulagsvaldi heldur einnig med framkvaemdarhrada, afbngum og
utfaerslum. Hun veitir lifeyrissjodum sveigjanleika til ad fjarmagna stigskipt verkefni yfir
lengri tima og tryggir ad abatinn tengist virdisskdpun svaedisins i heild, i stad pess ad
selja 16dir haestbjodanda i einu utbodi.
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Heimildir

Minnisbladid er byggt a upplysingum sem fengust a fundi med Tim E. Halvorsen
préunarstjora Kildedal by og upplysingum af heimasidum Ballerup Kommune,
PensionDanmark og Kildedal By sem fjalla um verkefnid.

Tim E. Halvorsen er tilbdinn ad veita nanari innsyn inn i leidina og deila med okkur
frekari gdégnum sé pess 6skad.

Hulda Hallgrimsdéttir
Skrifstofa borgarstjéra og borgarritara
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Reykjavik 4. september 2025

MINNISBLAD

Vidtakandi: Borgarstjori
Sendandi: Skrifstofa borgarstjora- og borgarritara

Petta minnisblad veitir yfirlit yfir nyleg deemi fra Evrépu og pa sérstaklega Nordurléndum
par sem borgaryfirvold hafa att i samstarfi vid lifeyrissjodi og/eda stéttarfélog um
uppbyggingu hagkveems husnaedis. Ahersla er 16gd & ad kynna lausnir sem hzegt er ad
heimfeera a islenskan lagaramma, einkum 16g um almennar ibudir nr. 52/2016, I6g um
opinber innkaup nr. 120/2016 og reglur EES.

Lagalegur rammi & islandi
Hvad er framkvaemanlegt i dag:

1. Almennar ibudir (I16g nr. 52/2016): Sveitarfélog geta uthlutad [6dum til
6hagnadardrifinna husnaedisfélaga med tekju- og eignamdrkum leigjenda og
leiguvernd.

2. Lodaruthlutun med skilyrdum: Haegt er ad uthluta eda leigja 166ir med skyrum
félagslegum skilmalum, svo sem hamarksleigu, tekjumoérkum og kréfu um
6hagnadardrifid rekstrarform.

3. Gagnsae utbod og rammasamningar: Allar framkveemdir og pjonusta skulu fara i
opid utbod. Sveitarféldég geta sett a fot rammasamninga um stadladar ibudagerdir til
ad stytta framkvaemdartima og laekka kostnad.

4. Sameiginleg féldg: Heimilt er ad stofna sameiginlegt félag me?d lifeyrissjédum eda
stéttarfélogum til ad eiga og reka ibudir eda proa 6dir. Allar framkveemdir skulu po
bodnar ut samkveemt I6gum.

5. Skuldabréfafjarmognun: Sveitarféldg geta gefid ut graen eda félagsleg skuldabréf
sem lifeyrissjodir kaupa, bundin vid uppbyggingu almennra ibuda.
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Erlendar fyrirmyndir
Hér fyrir nedan koma deemi um erlendar fyrirmyndir sem haegt er ad saekja innblastur til.

Fyrirmyndunum er flokkad i fijéra flokka:
¢ Beint samstarf sveitarfélaga og lifeyrissjoda
o Samstarf vid 6hagnadardrifin félog med verkalydsraetur
e Stadladar lausnir borgar og almennra husnaedisfélaga
o Fjarfestingarsjéoir sveitarfélaga

Beint samstarf sveitarfélaga oq lifeyrissj6da

Danmork - Kildedal By (2019-2025)
i Ballerup hefur sveitarfélagid, i samstarfi vid PensionDanmark, stofnad préunarfélag til
ad byggja um 2.000 ibudir.

Maédel:
o Sameiginlegt prounarfélag med sveitarfélagi og lifeyrissjodi.
o Sveitarfélagid leggur til land og skipulag, lifeyrissjédurinn leggur til fjarmagn og
langtimaabyrgd.
e Verkefnin bodin ut til verktaka.

Petta er skyrt deemi um beint samstarf sveitarfélags og lifeyrissj6ds par sem badir eiga
hlut i félagi.

Sérstakt minnisblad hefur verid unnid par sem er gerd nanari grein fyrir prouninni i
Kildedal By og samstarfi sveitarfélagsins og lifeyrissjédsins.

Albertslund — Hersted Industripark (fra 2019)
i Albertslund, vestan vid Kaupmannahofn, er unnid ad umbreytingu 160 ha
idnadarsvaedis i nyju borgarhverfi med blondudu husnaedi, atvinnu og graenum svaedum.

Model:
o Sveitarfélagid leggur til landid og setur skipulagsramma.
o Lifeyrissjédir, m.a. PensionDanmark, fjarmagna uppbyggingu og eiga hlut i
préunarfélagi.
o Verkefnid er stigskipt og byggir a rammasamningi sem tryggir ad félagsleg- og
sjalfbaerniskilyrdi séu uppfylit.

Sveitarfélag og lifeyrissjodur vinna saman ad heildarpréun svaedisins. Lifeyrissjodurinn
tryggir langtimafjarfestingu og stédugleika, sveitarfélagid tryggir félagslegt jafnveegi.
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Kaupmannahoéfn — By & Havn (fra 2007)

By & Havn er sameiginlegt prounarfélag i eigu Kaupmannahafnarborgar (95%) og
danska rikisins (5%). Félagid ber abyrgd a proun storra hafnarsveeda a bord vid
Nordhavn (fra ca. 2010) og Sydhavn (fra ca. 2015). bar gilda I6gbundin skilyrdi um ad
stér hluti ibuda verdi almennar/“almene boliger” p.e. 6hagnadardrifnar leiguibudir reknar
af sjalfseignarstofnunum (almene boligorganisationer), med opinberan studning og
félagsleg markmid.

Médel:
e Sameiginlegt félag rikis og borgar heldur utan um l6dasélu og skipulag.
e Logbundi® er ad minnst 25% ibuda verdi almennar (& sumum svaedum allt ad
40%).
e Framkveemdir bodnar Ut til einkaadila; lifeyrissjodir fjarfesta til langs tima.

Lifeyrissjodir, s.s. AP Pension, hafa fjarfest i stérum hverfum. Sveitarfélagid tryggir
félagsleg markmid med skipulagi og I66asamningum.

Manchester, Bretland (2025)

Manchester City Council hefur gert samstarfssamning vid Greater Manchester Pension
Fund um ad stofna sameiginlegt félag til ad byggja um 1.600 ibudir. bar eru innleidd
sérstok vidmid um hamarksleigu (,Manchester Living Rent‘) sem tryggja félagsleg
markmid.

Model:
o Sveitarfélagid leggur til [68ir og skipulagsvald.
e Lifeyrissjodurinn kemur med langtimafjarfestingu og stédugt fiarmagn.
e Framkvaemdir fara i opid utbod til ad tryggja jafnraedi og laegra verd.

Petta er fyrst og fremst samstarf borgar og lifeyrissjods. Lifeyrissjodurinn pjonar
hagsmunum félagsmanna meé pvi ad tryggja adgengi ad hagkveemu husnaedi.

Noregur — KLP (2025)

KLP, lifeyrissjodur sveitarfélaga i Noregi, hefur keypt um 1.000 leiguibudir a
hoéfudborgarsveedinu og gert samninga vid sveitarféldog um uthlutun. Markmid er ad
tryggja langtima urraedi fyrir leiguibudir i husnaediskerfinu, pjonusta hépa sem geta ekki
eda vilja ekki kaupa husnaedi og byggja upp traust eignasafn med stédugum leigutekjum.

Model:
o Lifeyrissjédurinn kaupir heilar ibudareiningar sem langtimafjarfestingu.
e Sveitarfélog fa samningsbundinn rétt til ad uthluta hluta ibudanna til tiltekins
hops.
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e Reksturinn mun vera i hondum USBL, husnaedissamvinnufélags, sem sér um
rekstur eignanna fyrir hdnd KLP Eiendom. Tekjur af leigu tryggja stédugleika fyrir
sjodinn.

Hér er lifeyrissjodurinn beinn samstarfsadili sveitarfélaga. petta geeti verid gott mddel
fyrir island par sem lifeyrissjédirnir hafa sterka stééu.

Holland (2024-2025)

i Hollandi hafa ny 16g um midleigu (middenhuur) skapad ramma fyrir sveitarfélég og
lifeyrissjodi til ad fjarfesta sameiginlega i hagkveemum ibudum. betta er leiguhtisnaedi
sem er hvorki félagslegt né a frjalsum markadi, heldur mitt & milli. Hugsad fyrir félk sem
pénar of mikid til ad eiga rétt a félagslegu hidsnaedi, en of litid til ad rada vid harri
markadsleigu. | Hollandi er pessi flokkur skilgreindur med leigupékum

Model:
o Sveitarféldg veita 16dir med skilyrdum um leigupdk.
o Lifeyrissjodir fiarmagna byggingu og taka vié rekstri ibuda.
e Login tryggja stoédugleika og gagnseei, sem gerir langtimafjarfestingar adladandi.

Hér er pad fyrst og fremst samstarf sveitarfélaga og lifeyrissjéda. Verkalydshreyfingin
kemur ekki ad, nema obeint sem hagsmunaadili i gegnum sjodina.

Samstarf vid 6hagnadardrifin félog med verkalydsratur

Finnland - Helsinki (Hitas og ARA)
Helsinki & stéran hluta lands innan borgarmarka (um 63%) og hefur préad tvo kerfi sem
tryggja ad stor hluti ibudauppbyggingar er hagkveemur.

Model:
o Hitas: Seljendur fa 168 med pvi skilyrdi ad peir byggi ibudir sem seldar eru a fostu
hamarksverdi. Endursdluverd er einnig had reglum, sem tryggir stédugleika.
e ARA: Rikisstudningur vid éhagnadardrifin félég sem byggja leiguibudir a laegra
verdi. Borgin leggur til 166ir og tryggir ad hluti nybygginga falli undir ARA.

Petta er fyrst og fremst samstarf borgar og éhagnadardrifinna félaga, med rikid sem
flarmoégnunaradila. Lifeyrissjodir koma ad i gegnum fjarfestingar i ARA-sjé6dum og
félagslegum skuldabréfum. Petta er eitt skyrasta demid um beint framlag
vinnumarkadarins i félagslegt hasnaedi.

Noregur — OsloBolig

i Osl6 var arid 2021 stofnad sérstakt félag, OsloBolig, med pad ad markmidi ad bjoda
upp a hagkveemari ibudir fyrir fyrstu kaupendur. Félagid var stofnad i samstarfi milli Oslo
kommune og einkaadila: OBOS (stért husnaedissamvinnufélag med sterkar raetur i
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verkalydshreyfingu), NREP (norreenn fasteignafjarfestir), Bane NOR Eiendom (riki®) og
DNB (banki).

Model:

 Ibudirnar eru seldar i gegnum hlutdeildarkaup (deleie), par sem einstaklingar
kaupa 50-90% eignarhlut og greida leigu fyrir afganginn.

e Borgin lagdi til hluta af [66unum og setti skilyrdi um ad verkefnid vaeri eingdngu
eetlad fyrstu kaupendum sem annars heféu ekki fjarhagslegt bolmagn.

¢ Fjarmognun kom fra einkaadilum, einkum OBOS og lifeyrissjédatengdum
fjarfestum.

Verkefnid er blanda verkalydsrotgréins samvinnufélags (OBOS), lifeyrissjodafjarfesta og
borgaryfirvalda. Fyrirmyndin synir ad samblanda o6likra hagsmunaadila getur skapad
nyja pridju leid milli markadar og hefébundins félagslegs husnaedis.

Austurriki — Vinarborg

Vinarborg hefur um aratugaskeid rekid eitt 6flugasta kerfi hagkvaems husnaedis i Evropu.
Um 60% ibua bua i félagslegu eda hagkveemu husnaedi sem rekid er af
6hagnadardrifnum husneaedisfélogum (Gemeinnitzige Bauvereinigungen). Kerfid byggir
a nanu samstarfi borgaryfirvalda, rikisins og 6hagnadardrifinna husneaedisfélaga.

Médel:

e Borgin leggur til 168ir 8 hagstaedum kjorum og skilgreinir skipulagsramma med
krofu um félagslegt jafnveegi i hverfum.

o Ohagnadardrifin hisnzedisfélog byggja og reka ibudirnar; pau luta strangri reglu
um ad allur hagnadur skuli endurfjarfestur.

e Fjarmognun kemur ad stérum hluta fra borginni og rikinu i formi hagstaedra lana
og styrkja, sem skilyrt eru vid hamarksleigu og tekjumork.

e Langtimautleiga tryggir stddugleika og verndar ibua fyrir sveiflum & markadi.

Petta er fyrst og fremst samstarf borgar og 6hagnadardrifinna husnaedisfélaga, med rikid
sem fjarmdgnunaradila. Lifeyrissjédir koma einnig ad obeint i gegnum fjarmoégnun i
skuldabréfum og byggingarsjodum. Fyrirmyndin synir hvernig borg getur med samfelldri
stefnu og stédugum studningi tryggt hagkveeman huasnaedismarkad fyrir breidan hop
ibua.

Maria Vassilakou, forstjori Wienna solutions og fyrrverandi varaborgarstjéri Vinarborgar
heimsotti Reykjavik i 2023 og hélt fyrirlestur a8 opnum fundi borgarstjora. Sja streymi og
kynningar hér: Lifsgaedakjarnar framtidarinnar | Reykjavik
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Finnland - Y-Foundation

Y-Saatio (Y-Foundation) er sjalfseignarstofnun sem var stofnud arid 1985 i samstarfi
rikisins, sveitarfélaga og samtaka a vinnumarkadi. Hun hefur verid lykilverkfeeri i pvi ad
utryma heimilisleysi i Finnlandi.

Maédel:
e Y-Foundation kaupir eda byggir ibudir og leigir paer ut a hoflegu verdi, oft i
gegnum Housing First nalgunina.
e Fjarmognun kemur fra rikinu, lifeyrissjodum og lansfjarmoégnun med rikisabyrgd.
o Sveitarféldg uthluta ibudum til peirra sem mest purfa & ad halda.

Petta er mjog skyr fyrirmynd ad pvi hvernig samték a vinnumarkadi og lifeyrissjodir geta
komid beint ad félagslegri husnaedisuppbyggingu med riki og sveitarféldgum.

Stadladar lausnir borgar og almennra husnadisfélaga

Svipjéd — Stockholmshusen

Stockholmshusen er samvinnuverkefni Stockholms stad og priggja almennra
husneaedisfélaga borgarinnar (Familjebostader, Stockholmshem, Svenska Bostader).
Verkefnid var sett af stad til ad maeta skorti 8 6dyrum leiguibudum.

Model:

e Byggt er a stadladri teikningu og samreemdum byggingarferlum, sem laekka
byggingarkostnad og stytta framkveemdatima ar 7-8 arum i 3—4 ar.

e Borgin leggur til 166ir a eigin vegum, en Gthlutun er bundin skilyrbum um ad
ibudirnar fari i almenna leigu a héflegu verdi.

e Verkefnid er alfarid rekid med almannahag i huga (Allmannyttan) en
fjarmdgnunin kemur ad stérum hluta Ur langtimafjarfestingum, par a medal fra
lifeyrissjodum sem fjarfesta i skuldabréfum eda byggingarsjéodum.

Petta er pvi fyrst og fremst samstarf borgar og almennra félagslegra husnaedisfélaga, en
med ébeinni patttoku lifeyrissjoda i fjarmognun.

Svipjéé — Kombohus (landsverkefni)
Sveriges Allmannytta (adur SABO) hof arid 2012 ad bjoda ut byggingu a stadladri
fiolbylishusagerd, svokolludum Kombohus.

Model:
e Rammasamningur var gerdur eftir landsutbod par sem verktakar keppa um ad
bjéda leegsta byggingarkostnad fyrir stadlada hénnun.
e Allar almennar husnaediseiningar i Svipjod geta svo nytt sér samninginn til ad
reisa édyrar ibudir a sinum I68um.
o Kostnadur hefur laeekkad um 20-25% midad vid hefdbundnar framkveemdir.
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Hér koma hvorki lifeyrissjodir eda stéttarfélog beint ad, en kerfid er mikil fyrirmynd af pvi
hvernig heegt er ad nota utbodsferli til ad na fram skélun og lzegra verdi.

Fjarfestingarsjodir sveitarfélaga

London, Bretland (2023-2025)
i London hefur London CIV, sameiginlegt fiarfestingarfélag 32 sveitarfélaga, varid um
£470 milljonum i hagkvaem husnaedisverkefni i gegnum sérheaefda husnaedissjodi.

Model:
o Sveitarféldgin leggja saman fjarmuni i gegnum CIV.
o Fjarfesting fer fram i gegnum sjodi sem byggja og reka leiguibudir med skilyréum
um adgengi og vero.
e Verkefnin eru bodin ut til verktaka, en fjarmoégnun og eignarhald haldast hja
sjodnum.

Hér eru pad sveitarféloégin sem beint hafa stofnad fjarfestingarsjod, og lifeyrissjodir koma
ad obeint med fjarmognun.

Samantekt

Beint samstarf sveitarfélaga og lifeyrissjoda er liklegast til arangurs & islandi, par
sem lifeyrissjodir gegna sterku hlutverki a fjarmalamarkadi og hafa ahuga a
langtimafjarfestingum.

Samstarf vid 6hagnadardrifin félog med verkalydsraetur er einnig vel stadfeeranlegt,
enda hefur su leid pegar verid farin & islandi med félégunum Bjarg og Blee.

Stadladar lausnir borgar og almennra husnadisfélaga geta verid ahugaverdur naesti
afangi fyrir Reykjavikurborg, par sem lzerdémur fra verkefnum eins og Stockholmshusen
og Kombohus i Svipj6d bendir til ad samreemd honnun og utbod geti stytt
framkvaemdatima og laekkad kostnad umtalsvert.

Fjarfestingarsjooir sveitarfélaga, eins og London CIV, syna mdguleika a sameiginlegri
fiarfestingu margra sveitarfélaga. Slik nalgun er po6 erfidari ad stadfeera hérlendis par
sem skilyrdi til sliks samstarfs eru ekki til stadar.

Hulda Hallgrimsdéttir
Skrifstofa borgarstjéra og borgarritara
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3.1. Stefna stjérnvalda i skipulags-, umhverfis- og hisnaedismalum
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3.13 Fyrri skipulagshugmyndir a svaedi M22

3.14 Innanverdur Ulfarsardalur og frekari préun byggdar

4. Stefna og skipulagsakveedi til endurskodunar

4.1. Afmorkun skipulagssvaedis og neerliggjandi ahrifasvaedi

4.2. Hverskonar byggd? Métun valkosta

4.3 Métun rammaskipulags og hugmyndaleit

4.4. Svidsmyndir um préun byggdar til lengri framtidar { Ulfarsardal
4.4. Yfirlit efnispatta i AR2040 sem koma til endurskodunar

5. Mat a umhverfisahrifum breytinga. Matslysing

5.1. Nalgun og dherslur i umhverfismati

5.2. Valkostir og svidsmyndir

5.3. Ahrifapaettir og umhverfis- og samfélagspaettir
5.4.Vaegismat

5.5. Tengsl vid adra deetlanagerd

Nou p

00

6. Vinnuferli, samrad og kynningar 48
7. Umsagnar og hagadilar 50
8. Vidaukar 51

Mynd 1. Helstu uppbyggingarsvaedi i Reykjavik

Mynd 2. Afmorkun pess lands sem er til skodunar i adalskipulagsbreytingunni
Mynd 3. Hallar og Hamrahlidarldnd. Obyggt svaedi nordur af Lambhagavegi, horft i
att ad Ulfarsfelli.

Mynd 4. Hallar og nagrenni i sveedisskipulagslegu samhengi.

Mynd 5. Reitir fyrir ibidarbyggd og blandad byggd i austurborginni

Mynd 6. Stefna um hadir hdsa & uppbyggingarreitum i austurborginni

Mynd 7. Kerfi hagaeda almenningssamgangna i Reykjavik

Mynd 8. Stofn- og tengibrautir samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur 2040
Mynd 9. Svaedisskipting vegna bila- og hjolastaedareglna i Reykjavik.

Mynd 10. Midsvaedi i austurborginni.

Mynd 11. ibudarhverfid i Ulfarsardal

Mynd 12. Deiliskipulag kirkjugards undir Ulfarsfelli

Mynd 13. Eldri tillaga ad deiliskipulagi fyrri afanga skodlahverfisins

Mynd 14. Deiliskipulag utivistarsvaedis i Ulfarsardal fra 2008.

Mynd 15. Verdlaunatillaga ad rammaskipulagi { Ulfarsardal fra 2001



[ landi Halla eru tzekifaeri til ad efla byggd i austurhluta Reykjavikur og styrkja sjalfbeera
borgarpréun a h6fudborgarsvedinu 6llu. Moguleg uppbyggingarsvaedi eru vel stadsett
landfreedilega og ma segja ad pau séu medal sidustu byggingarsvaedanna innan
samfelldrar byggdar a4 hofudborgarsvaedinu, sem hafa midlaega legu.

Skipulagning nyrra hverfa i landi Halla felur i sér tekifaeri til ad efla borgarhlutann
Grafarholt-Ulfarsardal, sem samfélagslega heild, par sem pegar er buid ad fjarfesta a
metnadarfullan hatt i samfélagsstofnunum, menningarstofnunum og
ipréttamannvirkjum. Jafnframt skapast teekifaeri til ad efla verslun og pjonustu a
svaedinu. Markmidid er ad ny hverfi i Hollum styrki pa byggd sem er fyrir.

Uppbygging nyrra ibudarhverfi i Ulfarsardal er ennfremur lykil forsenda pess ad efla
husnadismarkadinn i Reykjavik og a h6fudborgarsveedinu a8 komandi arum og lidur i
bvi studla ad auknu og stodugra frambodi ibuda, sbr. markmiod Husnaedisazetlunar
2025-2034.

Uppbygging oflugra almenningssamganga er mikilvaeg forsenda pess ad haegt verdi ad
byggja upp ny borgarhverfi a svaedinu a vistvaenan og hagkvaeman. bad er ennfremur
lykil forsenda i préun frekari byggdar i Ulfarsardal. Styrking stofn- og tengibrauta, sbr.
gildandi stefna AR2040, ad svadinu er ennfremur forsenda pess ad fjolga ibudum
verulega i Ulfarsardal, fyrst i Héllum og sidar mogulega i innanverdum dalnum.
Medfylgjandi verklysing adalskipulagsbreytingar er fyrsta skrefid i kynningar- og
samradsferli um breytt skipulag i landi Halla og nagrennis, en aformad er ad pvi ferli
ljaki a fyrri hluta ars 2026.



Hallar og nagrenni

Rammahluti Adalskipulags Reykjavikur 2040

Inngangur Addragandi og helstu
vidofangsefni



Hallar og nagrenni

1.1. Nytt ibudarhverfi og efling husnaedismarkadar

Skipulagning nyrra ibudarhverfa i H6llum og nagrenni er lidur i pvi ad
tryggja oruggara, jafnara og fjolbreyttara frambod ibudarhisnaedis i
Reykjavik a naestu arum. Vid undirbining sidustu hisnaedisazetlunar
voru byggingarsvaedi i fyrirliggjandi dsetlun dhaettugreind, m.a. m.t.t. til
hvenaer pau geti ordid byggingarhaef. bzettir eins og mengun jardvegs,
gerd landfyllinga, timasetning einstakra innvidafjarfestinga eda
samningagerd vegna eignarhalds, geta tafid fyrir pvi ad einstok svaedi
verdi byggingarhaef og Gthlutunarhaef. A grundvelli peirrar greiningar
var talin asteaeda til ad breikka hisnaedisgrunninn i dsetluninni og baeta
vié nyjum svaedum og par vegur pyngst sveedid i Hollum.

Nytt hverfi { Ulfarsardal getur ordid einskonar valkostur vid
uppbyggingu i landi Keldna og Artinshéfda, en & peim svaedum er 16gd
ahersla 4 pétta og blandada byggd sem hverfist um borgarlinudsinn og
steersti hluti ibuda er i stzerri fjolbylishdsum. Vid skipulagningu nys
hverfis i HOllum verdur eftir sem adur ad geeta pess ad nyta land vel og
skapa grundvoll ad sjalfbaeru og lifvaenlegu hverfi sem verdur vel tengt
hageeda almenningssamgoéngum med haerri tidni. Megin forsenda
aukinnar byggdar i Ulfarsardal og almennt i austurborginni er ad
stérefla almenningssamgongur, sem létta 8 umferdarpunga einkabila.
Uppbygging i Hollum og aform um hradari uppbygging innvida i
Ulfarsardal er { takti vid samstarfsyfirlysingu borgarstjérnarmeirihlutans
og viljayfirlysingu borgarstjora og fulltrda verkalydshreyfingarinnar fra
mars sidastlionum.
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Mynd 1. Helstu uppbyggingarsvaedi i Reykjavik, samkveemt Husnaedisdaetlun Reykjavikur 2025-2034. Staerstu byggingarsvaedin verda i
Arttinshofdanum, Keldum og Hollum, en auk pess er gert rad fyrir uppbyggingu ibidarhtsnaedis & yfir 100 68rum svaedum.



Hallar og nagrenni

1.2. Megin viofangsefni

Med pessari verklysingu eru bodadar breytingar a Adalskipulagi
Reykjavikur 2040 (AR040) sem varda landnotkun og préun byggdar i
landi Halla og nagrennis. Vid mdétun breytingartillagna fyrir umraett
svaedi verdur einnig horft til mogulegrar framtidar préunar byggdar i
innanverdum Ulfarsardal, sem nu er utan vaxtarmarka svaedisskipulags
hofudborgarsvaedisins. Formlegar breytingar munu pé einvérdungu
snUa ad sveedum innan vaxtarmarka (sja mynd 1) og pa sérstaklega ad
svaedinu M22, sem er nu skilgreint sem blandad atvinnusvaedi med
takmoérkudum heimildum fyrir ibadarbyggd. Markmidid er ad mota
tillogur ad nyju skélahverfi a pvi svaedi, sbr. eldri hugmyndir par um, og
skoda afmorkun og préun pess hverfis i samhengi vid neerliggjandi
svadi, s.s. fyrirhugadan kirkjugard til nordurs, préun a
Leirtjarnarsvaedinu (M28), landnotkun & Lambhagasveedinu og
adliggjandi green opin svaedi.

Breytingar sem snerta préun og skipulag byggdar i landi Halla og
nagrennis, verda settar fram og Utfaerdar i samraemi vid heimild
skipulagslaga um rammahluta, sem felur i sér itarlegri og nakvaemari
stefnumorkun en almennt er sett fram i adalskipulagi. Markmidid med
peirri nalgun er ad setja fram akvednari krofur og skipulagsakveedi en
venjan er a adalskipulagsstigi; s.s. um gaedi og yfirbragd byggdar, haedir
husa, skilgreiningu almenningsryma, bila- og hjélastaedareglur,
vistvaena honnun og félagslega sjalfbaerni og hagkvaema
afangaskiptingu uppbyggingar, sem taka parf tillit til vid mdtun
deiliskipulags.

Gert er rad fyrir ad unnin verdi frumdroég ad rammaskipulagi a fyrri
stigum vinnunnar (sja kafla 4) , sem verdi grundvéllur
adalskipulagsbreytinga og afmdrkun vaentanlegra
deiliskipulagsafanga.*

*Drog ad rammaskipulagi munu einnig verda grundvéllur ad mogulegu samstarfi borgaryfirvalda vid
innvidafélag um préun svaedisins eda hluta pess, en undanfari pess yrdu veentanlega

samkeppnisvidraedur sbr. 37. gr. laga nr. 120/2016, sem geetu farid fram samhlida pvi sem endanlegar
breytingartillogur eru métadar.

Mynd 2. Afmorkun pess lands sem er til skodunar i adalskipulagsbreytingunni.
Megin dhersla er 4 svaedid sem er nefnt Hallar og er skilgreint i dag sem blandad
atvinnusvaedi (M22). Einnig er gert rad fyrir ad draga upp svidsmyndir af moégulegri
uppbyggingu i innanverdum Ulfarsardal, m.a. til ad meta porf fyrir samgénguinnvidi
til lengri framtidar.

Rammahluti adalskipulags

,,Sa hluti adalskipulags par sem
utfeerd eru akvedin afmoérkud svaedi
sveitarfélagsins med pad ad
markmidi ad dkvarda nanar
landnotkun, svo sem um meginpaetti
pjonustukerfa og ad afmarka
byggingarsvaedi eda afanga
deiliskipulagsazetlana.”

2. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
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1.3. Uppbygging greinargerdar

i skjalinu er gerd grein fyrir markmidum og leidarljésum vid métun
breytingartillagna i 2. kafla. Helstu forsendur og gildandi datlanir eru til
umfjollunari 3. kafla. Fjallad er um vidfangsefni &formadra breytinga og
samanburd valkosta i 4. kafla. [ 5. kafla er gerd grein fyrir pvi hvernig
stadid verdur ad mati 4 umhverfisahrifum breytinga, sbr. l6g nr.
111/2021 m.s.br.. Fjallad er um nanar um vinnuferlid og kynningar- og
samradsferli adalskipulagsbreytingar og i 6. kafla, sem og umsagnar- og
hagadila. | Vidauka er ad finna itargdgn og skyringar.

= ’( = -
Mynd 3. Hallar og Hamrahlid

arlénd. O
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Rammahluti Adalskipulags Reykjavikur 2040

Megin markmio Tilgangur skipulagsgerdar
og pau markmio og

leidarljos sem verda l6go
til grundvallar vio métun
breytingartillagna



Hallar og nagrenni

Markmio skipulagsgerdar
og leidarljos

Eftirfarandi markmid eru 16gd til grundvallar vid métun
skipulags i landi Halla og nagrennis:*

Ad i landi Halla og nagrennis risi vistvaen, fjolbreytt og
félagslega sjalfbaer hverfi sem myndi sterk tengsl vid pau
hverfi sem fyrir eru i borgarhlutanum

Ahersla verdi 4 samtvinnun fjélbreyttra hisagerda,
verslunar, pjénustu og vandadra almenningsryma par sem
virkir ferdamatar njota sin og hagaeda almenningssamgongur

Uppbygging ibudarbyggdarinnar haldist i hendur vid
framkvamdir vid adra innvidi, skélastofnanir, veitukerfi,
endurbaett gatnakerfi og 6flugri almenningssamgongur

AdJ uppbygging i landi Halla og nagrennis verdi til ad efla
hdsnaedismarkad, studla ad stodugra frambodi ibuda, auki
breidd i husagerdum og busetukostum fyrir alla félagshépa

Ad deiliskipulagning og uppbygging ibudarhverfa verdi
afangaskipt a raunhaefan hatt sem studli ad hagkvaemri og
skilvirkri uppbyggingu, sem leidi til aukins frambods
hasnadis a vidradanlegu verdi, sbr. markmid borgarinnar i
hdsnaedismalum

Vid motun skipulags & svaedinu verdi [6gd rik ahersla 4 tengsl
vid adliggjandi byggd og natturu og samnytingu peirra
samfélagslegu innvida og Utivistarsveeda sem eru til stadar

AQ rikt tillit verdi tekid til peirrar nattliru og opnu svaeda sem
hafa verndar- og utivistargildi

Ad 4 svaedinu myndist 6flugir pjénustu- og atvinnukjarnar.
Leitad verdi allra leida til ad lada & svaedid o6flugar stofnanir
og fyrirtaeki — og uppbygging stydji vid pa kjarna sem eru i
bréun innan borgarhlutans

Ad i landi Halla og nagrennis risi borgarhverfi med sterk
sérkenni og miki6é addrattarafl, sem styrki sjalfbaera
borgarpréoun 4 héfudborgarsvaedinu, i Reykjavik og
sérstaklega i austurhluta borgarinnar

Préun og uppbygging svaedisins verdi hagkvaem og hafi
jakveed ahrif & rekstur borgarinnar

Megin markmid Adalskipulags Reykjavikur 2040,
hasnaedissattmala og Husneedisdaetlunar Reykjavikur 2025-
2034 og samningsmarkmid borgarrads i hisnaedismalum
verdi l6gd til grundvallar vid métun tillagna

Leitad verdi nyrra leida til tryggja ad uppbyggingu innvida
verdi hradad, svo samfélagslegir innvidir byggist upp i takti
vid fjdlgun ibua a svaedinu.

* Kynningar- og samradsferli adalskipulagsbreytingar leidir vaentanlega til nyrra markmida og
skerpingu peirra sem eru nu pegar skilgreind. Gert er rad fyrir pvi ad halda opinn ibiafund i framhaldi
auglysingar verklysingar, par sem raeddar verda frekari dherslur vid métun adalskipulagsbreytingar.

vl

q
Efnahagslegur
voxtur
(Economy)

Félagsleg velferd Vistfraedilegt
og jofnudur jafnvaegi

(Equity) (Ecology)

»A0 studla ad kréftugum og
sjalfbaerum vexti borgar sem stydur
vio markmid um kolefnishlutleysi,
vernd natturusvaeda, liffredilega
fjolbreytni og samkeppnishaeft,
lifvaenlegt, réttlatt og fjdlbreytt
borgarsamfélag.”

AR2040, bls. 24
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Rammahluti Adalskipulags Reykjavikur 2040

Megin forsendur Lykil uppbyggingarsvaedi i

. . Reykjavik og a
Oofg glldandl stefna hofudborgarsvaedinu
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3.1. Stefna stjornvalda i skipulags-,

umhverfis- og husnadismalum

Skipulagning nyrra ibudarhverf i Héllum og Ulfarsardal parf ad taka mid
af fyrirliggjandi stefnumaorkun rikisins, SSH og Reykjavikurborgar i
skipulags, umhverfis- og husnadismalum. Undanfarin r og misseri
hafa stjornvold sett sér metnadarfull markmid, hvort sem litid er til
markmida um aukin gaedi i hinu byggda umhverfi péttbylisins, laekkun
kolefnisspors, vistvaenni samgongur, hisnaedi fyrir alla félagshdpa eda
um sjélfbaera préun samfélags og byggdar. | pessu samhengi ma nefna
m.a. eftirfarandi stefnuskjol:

Landsskipulagsstefna 2024-2028, sampykkt a 154. |6ggjafarping 2023-2024.
Adgerdadeetlun i loftslagsmdlum (sja co2.is).

Uppfeersla samgdngusdttmdla héfudborgarsvaedisins, agust 2024.

Héfudborgarsvaedid 2040, Svaedisskipulag hdfudborgarsvaedisins 2015 m.s.br.,
sameiginleg stefna sveitarfélaganna a héfudborgarsvaedinu, sampykkt upphaflega
2015.

Mannlif, byggd og baejarrymi. Leidbeiningar um sjdlfbaert skipulag og vistvaenar
samgoéngur i péttbyli. Samtok sveitarfélaga a hofudborgarsveedinu (SSH) &
Skipulagsstofnun, 2023.

Rammasamningur rikis og sveitarfélaga um aukid frambod ibuda 2023-2032 og
sameiginleg syn og stefnu i husnaedismdlum, sampykktur juli 2022 af HMS, Sambandi
islenskra sveitarfélaga og Innvidaraduneytinu.

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

Borgarhonnunarstefna Reykjavikur, drog, oktéber 2025 (sja kafla 3.7)

Mikilvaegt er ad horft verdi til ofangreindra stefnuskjala, auk
Adalskipulags Reykjavikur 2040, Husnaedisdaetlunar Reykjavikur 2025-
2034 og loftslagstefnu borgarinnar, vid moétun adalskipulagsbreytinga i
landi Halla og nagrennis og vid honnun deiliskipulags 4 svaedinu.

Bilmidad skipulag med

aherslu a dreifda byggd,
adskilda landnotkun og
umferd einkabilsins

Sjalfbzert borgarskipulag
med aherslu & pétta og
blandada byggd, gsedi
hins byggda umhverfis og
fidlbreytta ferdamata
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Bilmidad skipulag Sjalfbeert skipulag

Vinnustadir Stofnanir  Ibudarbyggd
og pjénusta

Skyringarmyndir ur leidbeiningarritinu , Mannlif, byggd og baejarrymi sem unnid var

i samvinnu SSH og Skipulagsstofnunar arid 2023, sem lysir mikilvaegi pess ad hverfa
fra dherslum bilmidads skipulags i péttbyli hér a landi.
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,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 beejarhnnun
i péttbyli verdi studlad ad gaedum i
hinu byggda umhverfi og sett fram
stefna og akvaedi um byggdamynstur
og meelikvarda, og samspil byggdar,
baejarryma og samgangna.

Tryggt verdi fjolbreytt, hagkvaemt og
sveigjanlegt hisnzaedi sem meetir
p6rfum dlikra aldurs- og félagshdopa
og studlar ad félagslegri fjolbreytni. |
pbvi samhengi verdi hugad sérstaklega
a0 frambodi a husnadi fyrir tekju- og
eignalagri i samrami vid viomid
rammasamnings rikis og sveitarfélaga
um husnadisazetlanir.”

Landskipulagsstefna 2024-2028,
sampykkt a Alpingi 2024
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3.2. Hallar og proun byggodar i

Reykjavik og a hofudborgarsvaedinu

{ Hollum og Ulfarsardal eru teekifeeri til ad efla byggd i austurhluta Reykjavikur
og styrkja sjalfbzera borgarpréoun 4 hofudborgarsvaedinu 6llu. Moguleg
uppbyggingarsvaedi eru vel stadsett landfraedilega og ma segja ad pau séu
medal sidustu 6byggdu byggingarsveedanna innan samfelldrar byggdar a
hofudborgarsvaedinu, sem hafa midlaega legu.

Vid skipulagningu nys hverfis i Hollum verdur ad geeta pess ad nyta land vel og
skapa grundvoll ad sjalfbaeru og lifvaenlegu hverfi sem verdur vel tengt
hagaeda almenningssamgéngum med haerri tidni. Forsenda aukinnar byggdar i
Ulfarsardal og almennt i austurborginni er ad stérefla almenningssamgongur,
sem |étta 8 umferdarpunga einkabila.

Skipulagning nyrra borgarhverfa i landi Halla felur i sér taekifzeri til ad efla
borgarhlutann Grafarholt-Ulfarsardal, sem samfélagslega heild, par sem pegar
er buid ad fjarfesta a metnadarfullan hatt i samfélagsstofnunum,
menningarstofnunum og ipbréttamannvirkjum. Jafnframt skapast teekifeeri til
ad efla verslun og pjonustu & sveedinu. Markmidid er ad nytt skdlahverfi i
Hollum styrki pba byggd sem er fyrir.

Uppbygging nyrra ibudarhverfi i Ulfarsardal er ennfremur lykil forsenda pess
ad efla hasnaedismarkadinn i Reykjavik og & hofudborgarsveedinu 4 komandi
arum og lidur i pvi studla ad auknu og stodugra frambodi ibuda, sbr. markmid
Husnaedisaaetlunar 2025-2034.

Samkvaemt fyrirliggjandi daetlunum sveitarfélaganna (sja Prounardeetiun
Héfudborgarsvaedisins), pa er svigrum til ad byggja vel a sjotta tug pusund
ibuda 4 byggingarsvaedum sem eru innan skilgreindra vaxtarmarka
svaedisskipulagsins. Asetlud uppbygging i landi Halla og sveedum i Ulfarsarsdal
innan vaxtarmarka svaedisskipulags, geeti numid um 7% af
heildaruppbyggingunni og undirstrikar pad mikilvaegi pess ad nyta umrzaedd
byggingarsvaedi til ad styrkja hisnaedismarkad @ komandi arum.

Fjéldi, stigskipting og gréf stadsetning
midkjarna & hfudborgarsvading
er bindandi stefna sbr.
mélsmedferd i 4. kafla.
stadsetning midkjarna er ttfeerd
adalskipulagséetlunum sveitarfélaga,

ngbngu- og préunardss
tefna 6flu 3 um
fl Iy

0 m belti ser

sbr. téflu 3um
mélsme . kafla. Al péttbyli &
ad préast innan p

lega armarka

Vaxtarmork el

skilgreind nénar
eru { kortagrunni sveedisskipulagsins.

LANDSKJARNI

SVADISKJARNI

BAJARKIARNI

SAMGONGU- OG PROUNARAS

VAXTARMORK

VEGIR

BORGARBYGGH (2012)

Mynd 4. Hallar og nagrenni i svaedisskipulagslegu samhengi. Stefna um préun
byggdar a héfudborgarsvadinu, innan skilgreindra vaxtarmarka og med aherslu a
préun byggdar i grennd vid hageda almenningssamgongur.

til érsins 2040 en

ge
i adalskipulagi. Nékvaam mark beltisins
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»Sterkt hverfi er eitt lykilatridid til ad
vel takist til ad sampzetta
byggdarmynstur og vaxandi notkun
almenningssamgangna. bad er gert
med pvi ad styrkja naeerumhverfio
bannig ad ibuar geti sinnt sinum
daglegu ath6fnum i nalaegd vio
heimili sitt. i kjarna hverfisins er pétt
byggd med fjolbreyttri starfsemi og
midst6d almenningssamgangna. bar
er borgargata hverfisins, med
umbhverfi sem ytir undir idandi
mannlif. Um kjarnann liggur
Borgarlinan og/eda straetdleid med
hau pjonustustigi. Leggja parf aherslu
a gongu- og hjélavaent umhverfi fra
kjarna og ut i hverfid ...
Hoéfudborgarsveedid 2040, ,bls. 76
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3.3. Stada og horfur a
husnaedismarkadi

Stada a husnadis- og byggingarmarkadi undanfarin ar og fyrirséd proun til
naestu dra er megin asteeda pess ad nu er leitad leida til hrada uppbyggingu
ibudarhusnadis og stérauka frambod ibuda. Vidfangefnid er ekki eingdngu ad
maeta prongri og erfidri stodu einstakra hdpa, sem reynt hefur verid ad mzeta
med sértaekum adgerdum og dhagnadardrifinni hdsnaedisuppbyggingu, heldur
almennt til ad skapa stédugri og heilbrigdari hisnadismarkad. Visbendingar
eru um ad almennt sé misskipting a husnaedismarkadi ad aukast og ad
proskuldurinn innd hisnaedismarkad fyrir ungt folk og tekjulaegri sé ad haekka.
St6dug haekkun husnaedisverds langt umfram verdlag er alpjédlegt vandamal,
ekki sist hér a landi, og verdur vidvarandi ef hefdbundin markadslégmal rdda
ein for. Medan svo er pa mun fjarfesting i ibidarhisnaedi i avoxtunarskyni fyrir
vidkomandi, en ekki til busetu eda langtimautleigu, halda afram ad aukast.
Einnig parf ad hafa i huga ad husnadismarkadurinn er sannarlega marglaga og
ekki hefdbundinn samkeppnismarkadur og einn lykilpatta hans,
byggingarlandid er takmarkad og getur i raun lotid I16gmalum fakeppni. Fjolgun
adila 4@ hunaedismarkadi, sem bua yfir polinmddu fjarmagni og luta
markmidum um langtima avoxtun fremur en um hamarksard til skemmri tima,
geetu baett stoduna og tryggt stédugra og jafnara frambod ibuda.

pad purfa ad liggja fyrir rikar malefnalegar dstaedur fyrir pvi ad reyna nyjar
rotteekar leidir & husnaedismarkadi og akvordun um slikt parf ad byggjast a
itarlegu hlutlaegu mati a stodunni. Slikt mat parf ad vinna i samstarfi vid
vidkomandi rikisstofnanir og 6hada greiningaradilum. Hér ad nedan eru nefnd
nokkur atridi um ndverandi st6du og préun sidustu ara og gégn sem parf ad
afla til ad meta st6duna a husnzaedismarkadi (sja nanar m.a. medfylgjandi
minnisblads ASi):

¢ Haekkun husnaedisverds langt umfram almennt verdlag, en raunverd
ibudarhusnzedis hefur haekkad um 76% sidan 2015.

e Hlutfall ibuda i eigu einstaklinga sem eiga einvordungu eina ibad fer
lekkandi. Vid efnahagshrunid jokst hlutfall steerri 16gadila sem attu fleiri en
10 ibudir og hefur pad litid breyst sidan.

* Um helmingur einstaklinga i laegsta tekjuhdpnum eru a leigumarkadi, en
almennt hefur hlutfall peirra sem eru a leigumarkadi (sem er sem fyrr
Ostodugur og 66ruggur) haekkad ur 13% arid 2005 i 26% arid 2018.

Huasnaediskostnadur leigjenda er mun haerri hér 4 landi en ad medaltali i
rikjum OCED

Visbendingar eru um ad peir sem bua vid lélegt astand husnaedis eda
brongbyli fari fjdlgandi

Fjoldi peirra sem byr i dleyfishdsnadi hefur farid fjclgandi
Hlutfall ungs félks i foreldrahtisum hefur farid haekkandi

Fjoldi ibuda sem standa audar og/eda eru nyttar til skammtimaleigu hefur
aukist.

Stada einstakra félagshopa, sbr. bidlistar hja 6hagnadardrifnum
hasnadisfélégum, hefur ekki batnad.

Stada a byggingarmarkadi samkvaemt framvindumati HMS um vaent
frambod fullgerdra ibuda bendir til pess ad ibuda porf vegna ibuafjdlgunar
verdi ekki maett 4 naestu drum né uppsafnadri porf

Bzett stada & husnadismarkadi er ein megin forsenda ad draga megi ur
verdbdlgu og leekkun vaxta, sem er aftur forsenda pess ad baeta stodu 4
byggingarmarkadi.

Mikilvaegt er ad tryggja markvissa gagnaoflun og greiningar a
hdsnaedismarkadi og leggja reglulega hlutlaegt mat, eins og kostur er, a
ibudaporfina til lengri @ skemmri tima. Lydfreedilegar greiningar a
naverandi ibuastofni, s.s. um staerdir arganga fyrstu kaupenda eda fjélgun i
elstu aldurshépum gefa nokkud 6ruggar visbendingar um aukna og breytta
porf & hisnaedismarkadi.

bréun a hlutfalli ibda 4 ibud eda fjoldi ibuda a hverja 1000 ibla eda fjoldi
ibuda & 1000 ibda & aldrinum 20-85 ar er lykilstaerd til ad meta 4stand a
hdsnaedismarkadi. Einnig gefur hlutfall ungs félks i foreldrahtisum sterkar
visbendingar um st6duna, en nyjasta tolfraedin um pad hlutfall er fra 2021,
skv. Hagstofunni.
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»Sterkt hverfi er eitt lykilatridid til ad
vel takist til ad sampzetta
byggdarmynstur og vaxandi notkun
almenningssamgangna. bad er gert
med pvi ad styrkja naeerumhverfio
bannig ad ibuar geti sinnt sinum
daglegu ath6fnum i nalaegd vio
heimili sitt. i 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 straetdleid med
hau pjonustustigi. Leggja parf aherslu
a gongu- og hjélavaent umhverfi fra
kjarna og ut i hverfid ...“
Hoéfudborgarsveedid 2040, ,bls. 76
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3.4. Mikilvaegi Halla og Ulfarsardals fyrir

husnaedismarkad

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

{ byrjun &rs 2023 var gerdur hisnaedissattmali milli Reykjavikurborgar,
Hasnadis- og mannvirkjastofnunar og innvidaraduneytis um aukid frambod
ibuda til naestu 10 ara og aukid vaegi hisnaedis sem nytur studnings og er
hagkvaemt og vistvaent. Samkvamt honum er gert rad fyrir mun kroftugri
uppbyggingu ib(da en adur var radgert og er markmidid ad arlega verdi
byggdar allt ad 1.600 ibudir, ad medaltali, til naestu 10 ara eda medan verid er
ad maeta uppsafnadri porf. bar var einnig sett fram pad markmid ad 35% nyrra
ibida veeru hagkvaemar og vistvaenar. | Husnaedisdzetlun Reykjavikur 2025-
2034, er tekid mid af pessum markmidum og skerpt enn frekar 4 markmidum
um hagkvaemt hisnadi og undurstrikad ad 35% nyrrar uppbyggingar verdi 4
vegum dhagnadardrifinna félaga.

Uppbygging ibudarhusnaedis i landi Halla og nagrennis er mikilveegur lidur i pvi
ad markmidum i hisnaedismalum verdi nad, sbr. ofangreind stefnuskjol og
almenn markmid Adalskipulags Reykjavikur 2040 i husnaedismalum.

Aaetlud uppbygging ibuda i Reykjavik
2025-2034

Midad vid ar ,uthlutunar”
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i Hisnzedisdeetlun Reykjavikur 2025-2034 (mai 2025) er gert rad fyrir ad allt ad 3.000
ibudir geti komid til uthlutunar i landi Halla og nagrennis a naestu 10 arum. Til
samanburdar er gert rad fyrir ad um 4.400 ibudir komi til uppbyggingar i
Artiinshofda og 3.200 i landi Keldna og nagrennis. Hisnaedisaaetlunin er uppfeerd
arlega og a=tlanir koma pannig reglulega til endurskodunar.
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»Frambod ibudarhusnaedis verdi
nagjanlegt og i godum takti vid parfir a
hverjum tima, pannig ad auknum
stodugleika og jafnvaegi verdi nad a
husnzedismarkadi. Leitast verdur vid ad
tryggja fjolbreytt frambod husagerda
og busetukosta og husnaediséryggi fyrir
alla félagshépa.”

Husnaedisaeetlun Reykjavikur 2025-2034, bls. 17
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3.5. Félagsleg blondun

Félagsleg blondun i 6llum skélahverfum og borgarhlutum er leidarstef i
husnaedisstefnu AR2040. og Husnaedisdaetlun Reykjavikur 2025-2034
Félagsleg blondun og fjolbreytni skal avallt vera leidarljés i nyrri
uppbyggingu og sérstaklega par sem verid er ad prda ny skélahverfi og
borgarhluta. Vid fjolgun ibuda i gronum hverfum sem og @ nyjum
svaedum i utjadri parf jafnframt ad gaeta ad pvi hvernig frambodi
félagslegs og almennt éhagnadardrifins husnaedis er hattad 4 hverjum
tima i vidkomandi hverfi eda borgarhluta. | AR2040 segir nanar um
petta: , Innan hvers skélahverfis, hverfahluta og eftir atvikum gotureita
verdi fjolbreytt frambod husagerda, minni og steerri ibuda i fjolbyli og
sérbyli, til ad tryggja félagslega fjclbreytni. Vid mat 48 uppbyggingu
ibudarhisnaedis a einstokum reitum verdi dvallt tekid mid af félagslegri
sto6du vidkomandi hverfis og almennum markmidum hdsnaedisstefnu
fyrir borgina i heild.”
Vid mat a fjélgun ibuda i grdnum hverfum parf, auk pess ad horfa
almennt til hlutfalls 6hagnadardrifins hisnaedis og ibida sem byggdar
eru a félagslegu grunni, ad lita til eftirfarandi atrida:

-medalstaerd ibuda i viokomandi hverfi eda borgarhluta

-breidd i gerd husnaedis, m.a. hlutfall smeerri ibuida (s.s risibida, ibuda

a jar6haedum/kjallara) og ibudarherbergja

-almennrar félagslegrar stodu hverfis, s.s. medaltekjur og

eiginfjarstodu (sbr. uttekt a Félagslegu landslagi Reykjavikur e.

Kolbein Stefansson), menntunarstigs og hlutfalls innflytjenda.

Vid métun skipulags 4 nyjum byggingarsveedum parf ad geeta ad
almennum markmidum adalskipulags um uppbyggingu sjalfbaerra
hverfa, husnadisaaetlunar og akvaedum husnadissattmalans frd 2023,
jafnhlida pvi sem horft er til niverandi stodu i vidkomandi
borgarhlutum sbr. ad framan.

Hlutfall ibida (%) sem byggdar eru a félagslegum grunni
eftir borgarhlutum i Reykjavik 2025
Reyjavik [N 1500
Kjalarnes [l 1,05
Grafarholt-Utfarsardalur | R 25,70
Grafarvogur [N 15.3°
Breidholt [ NNGNGGE .01
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Hlutfall almennra ibiida Félagsbustada (%)
eftir borgarhlutum i Reykjavik 2025
Kjatarnes | IEEEEN 1.05
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,»A0 skapa sjalfbzaer og heilbrigd
borgarhverfi par sem allir félagshopar
hafa teekifeeri til busetu. Tryggt verdi
fiolbreytt frambod hidsagerda og
busetukosta fyrir alla félagshopa.
Rum verdi fyrir pa alla og hvers konar
busetulirraedi innan ibidarhverfa og
blandadra svaeda. Félagsleg bléndun
og fjélbreytni verdi avallt leidarljos i
nyrri uppbyggingu. L6gd verdi sérstok
dhersla @ uppbyggingu hagkveems
husnadis og leiguhtisnadis a reitum i
grennd vid Borgarlinustédvar.

AR2040, bls. 24
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3.6. ibudarhverfi og geedi byggdar

samkvamt AR2040

Markmid Adalskipulags Reykjavikur 2040 er ad skapa sjalfbeer,
heilbrigd og fjdlbreytt borgarhverfi par sem allir félagshdpar hafa
taekifaeri til basetu. Préadar verdi sterkar hverfisheildir sem standi
undir grunnpjénustu, 6flugri verslun og pjonustu, iprétta- og
fristundastarfsemi og fjolbreyttu mannlifi. Dagleg verslun og pjénusta
séu i sem mestri ndlaegd vid ibuana og folk geti notad virka ferdamata
til ad saekja pjédnustu innan hverfisins. Atvinnutakifaerum innan hverfa
verdi fjolgad og atvinnukjarnar i grennd vid einsleit ibudarhverfi verdi
styrktir. ibuar hafi gott adgengi ad greenum sveedum 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 honnun ibudarbyggdar verdi gaedi husnaedisins
og naerumhverfis pess i fyrirrdmi. [ pvi samhengi parf m.a. ad horfa
til steerda ibuda fyrir mismunandi fjolskyldugerdir og sambylisform,
birtuskilyrda, dagsbirtu, hlj6dgaeda og loftgeeda i ibudum, sem og
inngdrdum og naerumhverfi hisnaedisins, haedar bygginga og
fjarlaegda milli peirra, dyptar hidsbygginga og hlutfalls Utisvaeda 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 leidarljés vid
motun nyrrar ibudarbyggdar, hvort sem hin ris innan hefédbundinna
ibudarhverfa eda 4 blondudum svaedum. Tryggt verdi ad byggdin og
umhverfid milli hdsanna beri med sér graent og manneskjulegt
yfirbragd. Geaett verdi sérstaklega ad blagranum yfirbordslausnum,
ad gegndraepi yfirbords minnki ekki, ad lagmarkshlutfall I16dar sé
grodur- og dvalarsvaedi og pess geett ad vid uppbyggingu verdi ekki
gengid a groskumikil grédursvaedi sem eru til stadar.

Meelt er med pvi ad meira en helmingur leiksveedis barna og annarra
dvalarsveeda utandyra, innan |68a sem og a sameiginlegum
svaedum, geti notid sdlar 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 ndnum tengslum vid virk almenningsrymi,
s.s. med pvi ad lata byggingu maeta gangstétt i géturyminu,
einkarymi og almenningsrymi séu almennt i ndnum tengslum, s.s.
med opnum inngdrdum i randbyggd og almennum umferdarleidum
um sameiginleg Utirymi a fjolbylishisalédum, 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 demis med hoflegum
forg6rdum par sem pvi verdur vid komid.

Vid honnun ibudarhusnaedis verdi tryggd fjolbreytni i yfirbragadi,
aferd, haedum husa og uppbroti bygginga og gadi og sjalfbaerar
honnunarlausnir verdi dvallt hofd ad leidarljdsi.
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,»A0 skapa sjalfbzer og heilbrigd
borgarhverfi par sem allir félagshopar
hafa taekifeeri til busetu. Préadar
verdi sterkar hverfisheildir sem
standi undir grunnpjénustu, 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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3.7. Gxdi byggdar og rymin milli husanna. Honnun borgarhverfa

G?é hO,nl"lun Og arkltektur ver6ur aya”.',: ala vera 3'6 |e'|6ar|J.05| Vla motun LA‘NDSLAG ................... BYGGBA.FORMIB ......... BYGGINGAI‘Q ................. R.\"MINMILLIHUSANNA
nyrrar ibudarbyggdar, hvort sem hun ris 8 smaerri reitum innan : o 2 8 B 4 5

. . T P . , : Byggt med landslaginu : ! Byggingarmassarisamhengi : : Hushlidar og horn ! I Dvalarsvaediléda
nuverandi byggdar eda 4 nyjum sveedum i Gtjadri byggdar. Med pvi er : Yee g o YERE B e Do

haegt ad tryggja ad byggdin og umhverfid milli hisanna beri med sér ) P
graent og manneskjulegt yfirbragd og i hverfinu skapist gott og fj6lbrett : (Jﬁ) :
samfélag par sem lydheilsusjénarmid eru sett 4 oddinn. Hér parf medal i &

annars ad huga ad birtuskilyrdum, dagsbirtu, hljodgeedum og
loftgeedum i ibudum, sem og i inngdrdum og naerumhverfi hlisnaedisins.
Pad parf ad gera i samhengi vid hadir bygginga og fjarlaegdir milli

I

C%y é%%ﬁ

X . X . N Alltumlykjandi grédur Fjolbreytt form, rymi og
beirra, dypt husbygginga og hlutfall Gtisvaeda til leiks og dvalar par sem i} upplifun
solar nytur brédurpart dags. Hvernig ibudarhuisin maeta almennings- og 5 -
goturyminu skiptir einnig miklu mali, m.a. stadsetning innganga husa og »{ﬁ» ~
almennt hvernig 16dir maeta almenningsrymin. Einnig parf parf ad geeta Y 7 Q; )
ad blagreenum yfirbordslausnum, ad gegndraepi yfirbords minnki ekki, & 5 \/J

ad lagmarkshlutfall sé grédur- og dvalarsvaedi, baedi innan utan [6dar.

Fyrir liggja drog ad borgarhonnunarstefna sem eru nu til kynningar i
samradsgattinni, par sem skyrt er Ut og leidbeint um hvernig beri ad
tryggja gaedin i byggdinni og naerumhverfi félks. Markmid stefnunnar
og leidbeiningar skulu lagdar til grundvallar vid maétun skipulags i landi
Halla og nagrennis, hvort sem litid er til rammaskipulags, métun
deiliskipulags eda gerd itarlegri honnunarvidmida fyrir einstaka
uppbyggingarafanga.

Borgarhdnnunarstefna
Reykjavikur

,Borgarhdonnunarstefnan sem hér er kynnt setur fram mikilveega og heildstada syn a proun borgarinnar til framtidar par sem samfélag, sérstada,
skipulag, skilvirkni, stadargaedi og h6nnun mynda leidarljds. Stefnan setur parfir folks i forgrunn og kallar eftir pvi ad vid métum borg par sem 6l geta
fundid sér stad — 6had aldri, uppruna, st6du eda adstedum. Hun leggur dherslu a 6rugg, adgengileg og adladandi almenningsrymi sem halda vel utan
um folk, par sem pad getur endurnaerst, maest, att samskipti, ferdast a virkan hatt og notid hafsins, natturunnar og fjallasynar i borgarlandslaginu.”

Borgarhénnunarstefna Reykjavikur, bls. 8, 22-23.
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3.8. Byggingareitir og stefna um péttleika byggdar og haedir husa

i Ulfarsardal eru i gildandi adalskipulagi skilgreindir 4 uppbyggingarreitir
(sja mynd), p.e. naverandi hverfi (nr. 102), Leirtjorn (nr. 101),
Reynisvatnsas (nr. 100) og austurreitir (Arskégar-Ljétaland, nr. 103),
auk péttingarreita i Grafarholti.

Reitirnir falla undir svaedi par sem gert er rad fyrir hofstilltari péttleika,
vegna fjarlaegdar fra Borgarlinu og stérum atvinnukjornum og eru i
nytingarflokki V, sbr. viokomandi tafla i AR2040 (tafla 3.2, bls... ).
Yfirbragd og péttleiki byggdar i peim flokki skal almennt taka mid af
nzerliggjandi byggd. Naverandi reitir midast allir vid ad almennt risi ekki
haerri his en 5 hadir (sja pd vidmid um fravik).

[ samraemi vid ofangreint og pa syn ad nytt hverfi i Ulfarsardal verdi
eins konar valkostur vid péttari hverfi i landi Keldna og Artunshofda, er
edlilegt ad péttleiki hins nyja hverfis taki mid af ndverandi byggd i
adliggjandi hverfum og midist almennt vid hds sem eru 5 hzadir eda
leegri. Medalpéttleiki i niverandi hverfum er um 32,5 ibadir a ha.

Vid mat & moégulegu byggingarmagni og péttleika byggdar parf einnig
ad taka mid af burdargetu samgongukerfa, ndverandi og fyrirhugadra
og hversu mikil byggd geeti moégulega risid i innanverdum dalnum Horft
til stadsetningar Halla i hinu stéra samhengi og sem sa hluti Ulfarsardals
sem audveldast er ad tengja megin samgoénguasum, baedi bilumferdar,
almenningssamgangna og hjélaandi, auk meiri nalaegdar vid
atvinnukjarna, maetti setla ad péttleiki byggdar par eetti almennt ad
vera meiri en innar i dalnum.

P6 ad i veentanlegri breytingu sé aformad ad setja nokkud itarleg
akvaedi um haedir hdsa og péttleika, pba er einnig rétt ad minna a ad
endanleg akvordun um byggingarmagn er avallt had frekara mati sem
fer fram vid gerd deiliskipulags.

Mynd 5. Reitir fyrir ibudarbyggd og blandad byggd i austurborginni samkvaemt i
AR2040 (hluti myndar 3, bls. 76-77 i AR2040). i adalskipulaginu er sett fram pad
markmid ad 80% nyrra ibuda og 80% nyrra starfa risi i grennd vid Borgarlinu og
bidstodvar hennar. Hallar og nagrenni eru ad mestu utan ahrifasvadis
Borgarlinu, eins og pad er skilgreint. Samkvaemt adalskipulaginu var radgert ad
byggja um 24 pusund ibudir til arsins 2040 og midad vid pad geeti mest risid um
4.800 ibudir utan ahrifasvaedis Borgarlinu.

Mynd 6. Stefna um haedir husa a uppbyggingarreitum i austurborginni
samkvaemt gildandi adalskipulagi. Um prja flokka er ad reeda, p.e. undir

5 haedir (ljosgulur), 5-8 hadir (appelsinugulur) og 9 haedir og yfir (rautt).
Nuverandi reitir i Ulfarsardal eru i nedsta flokknum. 18

»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, g60 dagsbirta og naegt
solarljés, god loftraesting, utsyni til
nattdrunnar og nalaegd vio fallegan
og gréskumikinn grédur gerir okkur
gott likamlega og andlega og eflir
lydheilsuna. Pad sama gerir umhverfi
sem er jafnan fridszelt, kyrrlatt og
oruggt. | hinni sdgulegu ordraedu var
lengi vel litid svo a ad erfitt vaeri ad
skapa slik gdi i péttri og blandadri
byggd. En lydheilsan er vitanlega
einnig had pvi ad umhverfid sé
lifandi, vidburdarikt og idi helst af
mannlifi og fjolbreytt verslun,
bjonusta, starfsemi og
almenningsrymi séu innan hverfisins
eda i allra nzesta nagrenni.”

AR2040, bls. 48
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3.9 Samgongukerfi, umferdarskopun og ferdavenjur

[ gildandi adalskipulagi er gert rad fyrir framtidartengingu vid hverfin 4
misleegum gatnamaétum vid Vesturlandsveg, sem tengdi sveedid a
skilvirkan hatt vid stofnbrautarkerfi h6fudborgarsvaedisins og jafnframt
vid Grafarvogshverfin ( sja mynd 8). bessi stefna hefur haldist dbreytt i
adalskipulaginu, pratt fyrir ad aform um uppbyggingu ibudarhverfa inn
eftir dalnum hafi verid slegid a frest med AR2010-2030. Hinsvegar var
afram rddgert ad byggja a landi Halla og pd blandad atvinnusvaedi
(M22) sem ma aetla ad geeti skapad alika mikla umferd og skdlahverfi
med 1500 til 2000 ibudum (sja kafla 3.13 um 4dur aformad
skélahverfi). betta parf ad skoda betur i vaentanlegum
umferdargreiningum, sem einnig taki mid af mogulegri aukinni byggd
innar i Ulfarsardal, sem getur haft ahrif 4 utfeerslu tengibrautar sem
leegi a6 umraeddum misleegum gatnamaotum og hvernig pérfum
almenningssamgangna verdur maett.

[ adalskipulaginu eru ekki sett fram bindandi dkvaedi eda nakvaemar
reglur um fjolda bila- eda hjdlastzedi, gjaldskyldu eda adra gjaldtoku
vegna staeda fyrir farartaeki. [ hverfis- og/eda deiliskipulagi og almennt
vegna nyrrar uppbyggingar skal meta porfina og dkvarda fjélda bila- og
hjélastaeda i samrami vid sampykkta stefnumaorkun borgarstjérnar og
reglur henni tengdar. Beita skal samgdngumati pegar um meiri hattar
uppbyggingu er ad raeda, sbr. dkvaedi par um i umraeddum reglum. Sja
Reglur um fjélda bila- og hjdlastaeda i Reykjavik. Bila- og
hjdlastaedastefna, 2019 m.s.br. Ljést er ad uppbygging i landi Halla mun
kalla & sérstakt samgongumat og mogulega verda sett sértek bila- og
hjolastaedadkvaedi sem munu gilda um skipulag i landi Halla og
nagrennis.

Mynd 7. Kerfi hageda almenningssamgangna i Reykjavik
samkvaemt AR2040. Lykil bidst6dvar eru syndar vid fyrsta
afangi Borgarlinu (Hamraborg-Arttinsh6fdi) og ad
Keldum. ibGdarhverfi i Ulfarsardal eru ekki beintengd
Borgarlinunni, sbr. fyrirliggjandi samgéngusattmali, en
radgert er ad sveedid verdi pjonad med
streetisvagnaleioum med harri ferdationi (sbr. mynd 3 og
5 i AR2040). )

Svadi2

s SamgongU- og prounarés

2
Mynd 9. Svaedisskipting vegna bila- og hjdlasteedaregina i
Reykjavik.

Mynd 8. Stofn- og tengibrautir samkveemt
Adalskipulagi Reykjavikur 2040. Samkvamt gildandi
adalskipulagi er gert rad fyrir ad ny tengibraut tengi
framtidarbyggd i Ulfarsardal vid Vesturlandsveg
nordan Bauhaus og framlengist ad Vikurvegi sunnan

Korputorgs.
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1
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1

1
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0,1 pr. bid
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Namsmannaibudir’

1-2 herbergi

0
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05

3 herbergi

0

02

02

1

4+ herbergi

0

04

04

1

Hjukrunar- og
dvalarheimili®

Mida via 0,1 gestasteedi pr. rum.
Fislda sarsmannastzeda skal meta hveru sinni.

Ad ofan eru almenn vidmid sem gilda um
uppbyggingu ibudarhusnadis i Reykjavik, sbr.

svaedisskipting @ mynd 10.

»A0 uppbygging sjalfbaerra
borgarhverfa og vistvaenna
samgonguinnvida haldist i
hendur. Akvardanir i
hisnadismalum og
samgongumalum verdi
avallt reekilega
samfléttadar. Nalaegd vio
almenningssamgongur,
vistvaena samgonguinnvidi
og fjolbreytta
atvinnukjarna verdi 16g0 til
grundvallar vid mat 4
pbéttleika og yfirbragdi
ibidarbyggdar a nyjum
byggingarsvadum.“
AR2040, bls. 25

»Skilyrdi og krofur um
fjolda bilasteeda taki avallt
mid af st6du viokomandi
svaedis i borginni,
stadsetningu, gerd
hisnadis og hlutverki
svaedis og hversu vel pvi er
pjonad af vistvaenum
samgongumatum..”
AR2040, bls. 116
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3.10. Midsvaedin M22, M28 ogM9c og markmid um atvinnupréun

Eftirfarandi skilgreiningar gilda um landnotkun i H6llum og nagrenni:

M22. Hallar. Blondud byggd, par sem ibudarbyggd dsamt tilheyrandi
bjénustu er rikjandi naest ndverandi ibudarsvaedi i Ulfarsardal en
prifaleg atvinnustarfsemi, sbr. skilgreining midsvaeda (M) a nordurhluta
svadisins. Starfsemi sem ad jafnadi @ heima a athafna- (AT) eda
idnadarsvaedum (1) er ekki heimil. béttleiki byggdar taki ad mestu mid
af nzerliggjandi byggd. Nanari stefna um landnotkun og nytingarhlutfall
verdur morkud i sérbreytingu a adalskipulagi (rammahluti) og
deiliskipulagi, med hlidsjén af nidurstédum hverfisskipulagsvinnu fyrir
borgarhlutann Ulfarsardal- Grafarholt og i samhengi vid frekari
skipulagningu 4 svaedi M28.

M28. Leirtjorn. Blondud byggd, par sem ibudarbyggd asamt tilheyrandi
bjénustu er rikjandi naest niverandi ibudarsvaedi i Ulfarsardal. brifaleg
atvinnustarfsemi, sbr. skilgreining midsveeda (M).

M9c. Bauhaus. bjonustukjarnar vid stofnbrautir. Einkum gert rad fyrir
rymisfrekri verslun, heildsélu, pjénustu og lIéttum idnadi. Nyjar
matvéruverslanir eru ekki heimilar. ibudir, hétel og gistiheimili eru ekki
heimil. Ef akvedid er ad breyta adalskipulagi vegna nyrrar
matvoruverslunar skal meta ahrif hennar @ matvéruverslun i
naerliggjandi ibudarhverfum og gera grein fyrir i deiliskipulagi.

OP24. Raektunarstodin Lambhagi. | adalskipulaginu er gerd sérstaklega
grein fyrir grédrarstodvum sem eru reknar i atvinnuskyni og pjona allri
borginni. Landnotkun a pessum svaedum er skilgreind sem landbunadur
i bland vid utivist (OP). Slikar raektunarstddvar eru a fjérum svaedum
innan Reykjavikur og er landnotkun peirra tilgreind med takninu
(OP24), og svaedid 4 uppdreetti er litad sem opid graent svaedi. Samspil
viokomandi raektunarstodva vid neerliggjandi utivistarsveedi verdur
akvardad i deiliskipulagi.

-
aret®
-t

Mynd 10. Midsvaedi i austurborginni. Midsvaedi i Hollum og nagrenni innan hrings.

Sja einnig hluta ur toflu 6.1.

Svaedi
Lambhagavegur-Vesturlandsvegur (M9c)
Hallar (M22)**

Leirtjorn (M28)

Steerd (ha)

Nuverandi byggingarmagn

46.000

Aztlup aukning byggingarmagns*

15.000

*Lauslega datlud aukning atvinnuhdsnaedis. A svaedum par sem ekki er gefin upp aukning byggingarmagns skal péttleiki

taka mid af almennum vidmidum i kafla 3.6.1 eda pa

tilgreindum sérakvaeedum

** Ndnari stefna um landnotkun og nytingarhlutfall verdur mérkud i sérbreytingu adalskipulags (rammahluti) og

x

deiliskipulagi, med hligsjon af nidur

hverficckinul
hver

vid frekari skipulagningu & svaedi M28 Leirtjérn.

innu fyrir borgarhlutann Ulfarsérdal-Grafarholt og i samhengi

20

Vérugeymslur
I8nadur

Vérugeymslur
16nadur

i almennri syn um atvinnupréun i
Reykjavik er gert rad fyrir pvi ad a
midvadum medfram Vesturlandsvegi,
risi blondud atvinnustarfsemi; verslun,
bjonusta, skrifstofur, heildsélur og léttur
iOnadur.

AR2040, bls. 29

»Flest ny storf verdi stadsett innan
vaxtarmarka péttbylis og einkum a
midleegum svaedum sem pjonad er af
Borgarlinu og streetisvagnapjonustu med
harri ferdationi. Yfir 90% starfa i
Reykjavik verdi innan vaxtarmarka ario
2040 og 80% nyrra starfa til arsins 2040
verdi vio Borgarlinu.”

AR2040, bls. 29
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3.11 Nuverandi ibudarbyggd i Ulfarsardal

i ndverandi skélahverfi fullbyggdu er gert rad fyrir um 1400 ibGdum. NG
eru skradar 1.356 ibudir i hverfinu, i eldri hlutanum auk
Leirtjarnarsvadis, afanga |. Medalstaerd ibida er um 116 m?, og hlutfall
sérbylis er um.. Hlutfall 2ja herbergja.... Skradir iblar (oktdber 2025)
eru 3.427 par af teeplega 27% 16 ara og yngri. Medalfjoldi ibda a ibud
er ni um 2,53 sem er allnokkru haerra en medaltalid fyrir borgina i
heild.

Medalpéttleiki byggdar i hverfinu er um 24 ibadar a ha en 32 ibudir 4
ha ef sveedid vid Leirtjorn (I) er reiknad med. Medalstaerd ibuda a
svaedinu er um 116 m?2 . Skradur fjoldi ibda a grunnskoélaaldri er yfir um
500 en i Dalskdla eru nd um 487 nemendur eda 0,36 nemendur ad
medaltali a ibdd. pad er vel yfir medaltali borgarinnar i heild sem er
um 0,28

{ vinnslu er deiliskipulag naesta afanga vid Leirtjorn Il par sem gert er
rad fyrir 300-400 ibudum, med aherslu a ibudir fyrir eldri borgara.

Mynd 11. ibudarhverfid i Ulfarsardal, sem ték ad risa 4 drunum... Vegna efnahagshrunsins arid 2008 drést hinsvegar 4 langinn ad fullklara
uppbyggingu hverfissins.

21
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3.12 Nyr kirkjugardur i jadri M22

Haustid 2014 éskudu Kirkjugardar Reykjavikurpréfastsdeemi (KGRP)
eftir pvi ad tekid verdi til skodunar ad nyr kirkjugardur verdi i Ulfarsfelli
i stad Geldinganess, sbr. stadsetning { AR2024. [ erindinu var nefnt ad
forsendur pess ad byggja upp kirkjugard a svaedinu hafi breyst a ny,
vegna moguleika pess ad nyta pann jardveg sem til fellur a
byggingarsvaedum vida i borginni og einkumi vié Hlidarenda. Talid var
ad par fengust um 500.000 m3 af gddum jardvegi og leetur naerri ad pad
dygdi til uppfyllingar fyrir kirkjugard a sveedinu, eins og hann var
aformadur 4 sinum tima. KGRP lagdi dherslu @ ad undirbuningi og
skipulagsvinnu yrdi hradad en atla matti ad Gufuneskirkjugardur yrdi
fullsettur fyrir kistugrafir fljotlega eftir 2020. i erindi KGRP var minnt &
4 ad undirbuningur hefdi verid afin ad gerd kirkjugards i Ulfarsfelli 4rid
2007, pegar haldin var samkeppni um skipulags svaedisins.

Adalskipulagi Reykjavikur 2030 var breytt i samraemi vid ofangreint og
gildir nu eftirfarandi skilgreining um kirkjugardinn i Ulfarsfelli {f AR2040
(K4):

,Gert er rad fyrir um 22 ha kirkjugardi i Hamrahlidarlondum undir
Ulfarsfelli. Til austurs teygir gardurinn sig inni graena trefilinn og er pad
gert til ad undirstrika samspil kirkjugardsins vid adliggjandi
Utivistarsvaedi. Til ad gera kirkjugardinn grafartaekan og til méta land
samkvaemt deiliskipulagi gardsins, verdur heimil timabundin losun
Omengads jardvegs 4 svaedinu.... Gert er rad fyrir ad
jardvegsframkvaemdir vegna undirbunings kirkjugardsins verdi ad
mestu lokid arid 2020 og gardurinn verdi tilbdinn til notkunar arié
2023. Heimilt er ad leggja bradabirgdaveg ad
losunarstadnum/kirkjugardinum og er gerd grein fyrir legu hans i
deiliskipulagstillogu.”

Arid 2025 er buid ad jardvegsfylla fyrir hluta aformads kirkjugards, eda
u.p.b. ...ha.

— Grodurlandi | H
& mesly Ganartd

Utkapella

Hisgar Ulfarstels

Stalar og skidlbeh , —=Ta %
4 gonum Kirklugans

Mynd 12. Deiliskipulag kirkjugards undir Ulfarsfelli byggir & vinningstilldgu Landmétunar tr samkeppni um kirkjugard i Hamrahlidarléndum fra
2007. Aformad var ad kirkjugardur i Hamrahlidarlondum yrdi métadur med uppfyllingarefni fra uppbyggingarsvaedunum, sem pa voru radgerd
i Ulfarsardal. Eftir efnahagshrun haustid 2008 breyttust byggingaaform vid Ulfarsfellid og ekki var gert rad fyrir sama byggingarmagni og adur,
auk pess sem haegagangur var i uppbyggingu & svaedinu. Um tima pétti pvi ljést ad naesti kistukirkjugardur yrdi ekki & uppfyllingu vid Ulfarsfell
heldur par sem hentugur jardvegur veeri til stadar. Var i pvi sambandi bent & Geldinganesid og pvi beint til styrihdps sem féor med endurskodun
adalskipulagsins a peim tima.
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3.13. Fyrri skipulagshugmyndir a svaedi M22. Fyrirliggjandi gogn um
stadhaetti, mengun jardvegs, natturufar og minjar

Svaedid i Hollum og nagrenni var til skodunar fyrir um 20 drum sem nytt
skélahverfi og horft 4 pad sem afanga Il i uppbyggingu Ulfarsardals.
Unnid var og fullklarad deiliskipulag fyrir fyrri afanga umraedds
skolahverfis. Vegna peirra deiliskipulagsgerdar og almennt aforma um
uppbyggingu i Ulfarsardal var radist i margar athuganir og rannséknir &
grunnastandi svaedisins, vedurfari, minjaskraningu og fleira. Einnig hafa
verid gerdar Uttektir vegna deiliskipulags opinna svaeda i grenndinni,
einkum i tengslum vid deiliskipulag Ulfarsar.

{ vinnunni framundan parf ad meta hvad af pessum gégnum parf ad
uppfeera, hvad nyjar Uttektir parf ad vinna og hvada nyju krofum parf
ad maeta, sbr. einnig vaentanlegar umsagnir opinberra adila vid
verkslysingu. Hér ad nedan er listi yfir nokkrar skyrslur sem horfa parf
til og geta nyst i skipulagsvinnunni framundan:

Borgarsdgusafn Reykjavikur: Fornleifaskrdning jardarinnar Lambhaga i
Reykjavik, Minjasafn Reykjavikur — Arbaejarsafn, Skyrsla nr 112,
Reykjavik 2004.

Honnun & Gatnamalastjori Reykjavikur: Hamrahlidarlénd.
Jardgrunnskénnun og athugun @ stadsetningu sprungna, jandar 2001

Mannvit & Framkvaemdasvid Reykjavikurborgar: Ulfarsfell.
Jardgrunnsathugun vid Leirtjérn, desember 2010.

Mynd 13. Eldri tillaga ad deiliskipulagi fyrri afanga skolahverfisins, sbr. greinargerd fra mai
2008. i skipulaginu var gert rad fyrir um 550 ibudum, almennt lagum péttleika byggdar og
allmiklu frambodi sérbylis.
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3.14. Innanverdur Ulfarsardalur og frekari préun byggdar

Skdmmu eftir ad innanverdur Ulfarsardalur vard hluti Reykjavikur, med
breytingum & stjérnsyslumérkum vid Mosfellsbae, var efnt til
hugmyndasamkeppni um préun byggdar 4 svaedinu arid 2001.
Samkeppnin nadi til alls svaedisins fra Hollum og Hamrahlidarléndum,
vid Vesturlandsveg, og austur ad nyjum sveitarfélagsmorkum i grennd
vid Hafravatn eda til alls yfir 300 ha landsvaedis. Samkvaemt
vinningstillégu VA-arkitekta og Bjorns Olafs, sbr. einnig
rammaskipulagid sem var unnid i framhaldinu, var ger rad fyrir allt ad 6
skoélahverfum og alls um 6 pusund ibudum. Hryggjarstykkid i
skipulaginu var breidgata og almenningssamgonguds sem tengdi 6ll
skdélahverfin innbyrdis og vid baejarkjarna umhverfis Leirstjorn. Gert var
rad fyrir péttustu byggdinni naest dsnum og almennt meiri péttleika en
pa tidkadist i uthverfum Reykjavikur og borgarmidudu gatnakerfi.
Tillagan var unnin frekar i rammaskipulaginu sem skapadi sidan ramma
ad landnotkun svaedisins eins og pad birtist i AR2001-2024 og
svaedisskipulagi hofudborgarsvaedisins. Med pvi var einnig skapadur
rammi ad pvi skélahverfi sem nu er risid 4 svaedinu.

Arid 2008 var sampykkt deiliskipulag Utivistarsvaedisins i Ulfarsardal.
Med pvi voru dregin dkvedin moérk milli mégulegra byggingarsvaeda,
ofar i dalnum, og sveeda sem njéta verndar og pjéna utivist (sja mynd
13). Med nyju adalskipulagi sem stadfest var i byrjun ars 2014 (AR2010-
2030), var akvedid ad sla a frest mogulegri uppbyggingu i innanverdum
dalnum, enda ekki porf a pvi landrymin innan timabils vidkomandi
adalskipulags. Nokkrum arum sidar var akvedid ad endurheimta
votlendi eins og kostur vaeri i nedanverdum dalnum og naer su adgerd
til um 87 ha lands. Sja nanar i kafla 4.4.

.

N

Mynd 15. Verdlaunatillaga Bjorns Olafs og VA-arktekta ad rammaskipulagi i Ulfarsardal fra 2001
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Rammahluti Adalskipulags Reykjavikur 2040

Motun Vidfangsefni
o endurskodunar, nanari
tillagna

markmid ,motun valkosta,
og Yfirlit stefnuakvaeda
sem verda endurmetin
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4.1. Afmorkun skipulagssvaedis og neerliggjandi ahrifasvaedi

Moétun breytingartillagna neer til pess sveedis sem afmarkad er mynd 15
hér til hlidar og er innan ndverndandi vaxtarmarka svaedisskipulags
hofudborgarsvaedisins. Einkum er horft til nedangreindra svaeda:

a) Hallar (M22), 58,5 ha. Sveedi sem nu er skilgreint sem blandad
atvinnusvaedi en pé med heimildum um takmarkada ibudarbyggd.

b) Leirtjorn Il (M28), 6,0 ha. Nordurhluti sveedi M28, sem ekki hefur
enn verid tekid til deiliskipulagningar

Einnig verdur horft til mogulegra breytinga a eftirfarandi svaedum:

a) Lambhagi(OP24),18,5 ha. Gardyrkja og blondud atvinnustarfsemi a
svaedi sem er skilgreint sem raektunarsvaedi. Engar akvardanir hafa
verid teknar hvort og med hvada heetti setti ad breyta landnotkun
a svaedinu en fyrir liggur fyrirspurn l6darhafa. Forsenda mogulegra
breytinga a skipulagi, vardandi proun blandadrar byggdar, eru
uppbyggingarsamningar, sbr. samningsmarkmid borgarrads.

b) Onnur méguleg svaedi (OP30 ofl), 24,0 ha. Opin svaedi, t.a.m. i jadri
kirkjugards og nuverandi byggdar sem ekki eru skilgreind sem
sérstok utivistarsvaedi, eru ekki innan hverfisverndar Ulfarsar eda
innan Graena trefilsins.

c) (budarbyggdar i landi Arskdga, Ljdtalands og lands borgarinnar
(iB58, austan nuverandi hverfis, 18,0 ha.

parns

Mynd 16. Afmorkun skipulagssvaedis og gildandi landnotkun samkvaemt péttbylisuppdraetti AR2040. Sja skyringar landnotkunarflokka i Vidauka i 8.1
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4.2. Hverskonar byggd? Moétun valkosta

Nytt hverfi i Ulfarsardal getur ordid einskonar valkostur vid
uppbyggingu i landi Keldna og Artliinshéfda, en & peim svaedum er 16gd
ahersla 4 pétta og blandada byggd sem hverfist um borgarlinudsinn og
steersti hluti ibuda er i steerri fjolbylishisum. Vid skipulagningu nys
hverfis i Hollum verdur eftir sem adur ad geeta pess ad nyta land vel og
skapa grundvoll ad sjalfbzeru og lifvaenlegu hverfi sem verdur vel tengt
hagaeda almenningssamgdngum med haerri tidni. Forsenda aukinnar
byggdar i Ulfarsardal og almennt i austurborginni er ad stérefla
almenningssamgongur, sem létta 4 umferdarpunga einkabila.

Settir verda fram mismunandi valkostir um préun byggdar i Héllum og
nagrenni, sbr. afmérkun @ mynd 15, m.a. 4 grundvelli framkominna
tillagna i hugmyndaleit (sja kafla 4.3). Einkum verdur horft a sveedid
innan vaxtarmarka en dregnar verda upp svidsmyndir ad préun
byggdar til lengri tima (sja nanar kafla 4.4).

Modtun mismunandi valkosta mun taka mid m.a. af eftirfarandi:

o Umfang byggingarsvaeda (fétspor péttbylis) i samanburdi vid opin
graen svaedi

o Mismunandi utfaerslur samgongukerfa, lega tengibrautar ad
Vesturlandsvegi, valkostir um hagaeda almenningssamgongur og
bilastaedakrofur

Umfang, fjoldi og gerd ibuda og fj6ldi skdlahverfa innan vaxtarmarka
péttleiki og yfirbragd byggdar, m.a. um haedir husa og husagerdir

Umfang og byggingarmagn atvinnuhusnaedis

O O O O

Skipulag graenna svaeda og tengingar milli opinna svaeda vid Ulfarsa
og Graena trefilsins i Ulfarsfelli

o Mbéguleg ibudarbyggd i innanverdum Ulfarsardal
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4.3. Métun rammaskipulags og hugmyndaleit

Gert er rad fyrir ad a fyrstu stigum vinnunnar verdi farié i hugmyndaleit
um rammaskipulag a hluta svaedisins, p.e. 4 sveedi M22 og naesta
nagrennis (sja mynd ). Unnin verdi frumdrog ad rammaskipulagi sem
setur akvednar forsendur um adalgatnakerfi og skiptingu svaedis i
skolahverfi, ibudarbyggd og atvinnuhverfi. Megin vidfangsefni hennar
verda m.a. eftirfarandi:

¢ 80 ha sveedi til athugunar innan nuverandi vaxtarmarka
svaedisskipulags

* Lega og utfeersla tengibrautar um svadid og tenging vid
framtidargatnamot a Vesturlandsvegi og Hallsvegi til vesturs, sbr.
gildandi adalskipulag. Lega og utfeersla tengibrautar m.t.t.
afmorkunar skélahverfis og skiptingu svaedis i ibudarbyggd og
atvinnusvaedi.

e Steerd og afmorkun skélahverfis (eda hverfa). Mikilvaegt er ad
mynda skdlahverfi sem ekki er klofid af umferdarpungri gotu. Skoda
parf skipulag skélahverfa i samhengi vid breytta landnotkun a
adliggjandi sveedum (Lambhagi og Arskégar/Ljétaland) og mégulega
framtidar uppbyggingu i innanverdum Ulfarsardal.

* Megin skiptingu svaedis i ibudarbyggd og atvinnusvaedi

* Moguleg lega helstu gatna, auk umreeddrar tengibrautar

*  Megin viomid um péttleika, haedir husa, husagerdir, fjolda ibuda og
byggingarmagn

* Syn 4 husagerdir og félagslega blondun
* Syn 4 gadi byggdar og borgarhdonnun

Mynd 17. Gert er rad fyrir ad hugmyndaleit um rammaskipulag nai til um 80 ha svaedis, sbr. afmorkun hér ad ofan.
Vid moétun pess parf einnig ad horfa til adliggjandi svaedi, sbr. afmorkun svaedis mogulegra adalskipulagsbreytinga

* Greenir asar og samspil byggdar og opinna greenna svaeda (afmérkun
byggingarsvaeda og opinna svaeda)

* Frummat 4 byggingarhaefi svaedis
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4.4. Svidsmyndir um préun byggdar til lengri framtidar i Ulfarsardal

Vid métun breytingartillagna verdur ennfremur horft til mégulegrar
bréunar og uppbyggingar i innanverdum Ulfarséardal. Eins og vikid er ad
i kafla 3.12 voru uppi aform um préun byggdar inn eftir 6llum dalnum
fyrir um 20 drum og voru pau sett fram i AR2001-2024 og
svaedisskipulagi h6fudborgarsvadisins 2001-2024. Vid gerd AR2030 og
nanari forgangsrédun sveeda Utfra markmidum um sjalfbaera préun og
hagkvaema nytingu lands innan ndverandi péttbylismarka, var fallid fra
eda frestad uppbyggingu a sveedum i austurhlutanum og dkvedid ad
leggja ahersla @ uppbyggingu naest Vesturlandsvegi.

Landsvaedin handan vaxtarmarka i Ulfarsardal, sem eru alls um 171 ha,
er hér skipt upp i fjogur svaedi. Vid mat & uppbyggingarmoguleikum a
bessu svaedum parf ad horfa m.a. til deiliskipulags Ulfarsar og
skilgreinds hverfisverndarsvadis, votlendis og endurheimt pess,
natturufarsuttekta og minjaskraningar, sprunga og dypis nidur 4 fast,
marka Graena trefilsins i Ulfarsfelli og svo eignarhalds & landi.

Megin forsenda i mati uppbyggingarmdoguleika eru samgongutengingar
og pa ekki sist fyrir hdgeeda almenningssamgongur. Unnar verda
umferdargreiningar midad vid mismunandi svidsmyndir um fjélda ibuda
og byggingarmagn. Sja einnig um valkosti og svidsmyndir til lengri
framtidar i kafla 5.

Mynd 18. Moguleg bréunarsvaedi i innanverdum Ulfarsardal handan vaxtarmarka. Alls eru svaedin milli verndar- og utivistarsvaedis medfram
Ulfarsar og marka Graena trefilsins i Ulfarsfelli um 171 ha ad staerd, par af um 143 ha i eigu borgarinnar. Verkefni sem hafid var fyrir nokkrum
arum um endurheimt votlendis i sunnanverdum dalnum naer til um 87 ha, par af er um 30 ha innan pegar skilgreindra verndarsvaeda.
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4.4. Yfirlit efnispatta i AR2040
sem koma til endurskodunar

Hér til hlidar er gefid yfirlit yfir helstu efnispaetti og skipulagsdkvaedi
AR2040 sem breytingartilldgur munu varda (sbr. einnig kaflar 3.6-3.9)
og horfa parf til vid mat 4 valkostum og métun tillagna. Vid métun
tillégunnar geetu fleiri efnispaettir AR2040 komid til skodunar.

Efnispattur

Landnotkun

Stefna um
ibudar-
uppbyggingu

Haedir husa

Stefna um
atvinnusvadi

Stigakerfi og
utivistarsvaedi

Adal gatnakerfi
og almennings-
samgongur

Nanari skilmalar
um préun
uppbyggingar,
sbr. dkvaedi
rammahluta

Helstu akvaedi til endurskodunar

Afmorkun midsvaeda (M22 og M22) i landi Halla og
nagrennis og endurskodun landnotkunarheimilda.
Ennfremur moguleg afmoérkun opinna sveeda sem er {
grenndinni (OP22, OP10, OP14 og OP28). Einnig luta
breytingar ad skilgreiningu samfélagsstofnana.
afmorkun skoélahverfa og hverfiskjarna.

Endurskilgreina afmarka nyja uppbyggingarreiti 4 sveedi
M22 og nagrenni og afangaskiptingu peirra, fyrir ibudir
og blandada byggd.

Stefna adalskipulagsins um hzedir hisa verdur
endurmetin a grundvelli rammaskipulags og
hénnunarvidmida sem verda métud samhlida.

Akvaedi um starfsemi og atvinnupréun & skilgreindum
midsvaedum & sveedin, M28, M9 og mogulega
skilgreiningar nyrra midsvaeda.

Lega stigakerfa og afmdrkun opinna svaeda verdur
endurmetin m.t.t. fyrirhugadra uppbyggingarsvaeda,
m.a. graenir asar sem liggja um byggingarsvaedin og
krofur um bla-graenar ofanvatnslausnir

Nanari Utfeersla tengibrautar vid Vesturlandsveg og
annarra megin umferdargatna innan svaedis, svo og
meginleidir hagaeda almenningssamgangn.

Settar verda dkvednari krofur og skipulagsakveedi um
skipulag Halla og nagrennis — en venjan er ad gera i
adalskipulagi -, s.s. um gadi og yfirbragd byggdar,
haedir husa, skilgreiningu almenningsryma, bila- og
hjélastaedi, vistvaena honnun og félagslega sjalfbaerni
og hagkvaema afangaskiptingu uppbyggingar, sem taka
parf tillit til vid motun deiliskipulags .

Breytingar varda:
béttbylisuppdrattur 1:20.000;
Kafli 3, bls. 68-90, kafli 4-5, bls.
91-94, Kafli 6, bls. 94-100,
dsamt viokomandi
pemakortum.

Kafli 3, bls. 68-90, myndir 3-6
og tafla 3.1, bls. 78-80.

Kafli 3, bls. 86-87, mynd 6 og
tafla 3.1, bls. 78-80.

Kafli 2, bls. 29, kafli 6.1, bls. 94-
96, tafla 6,1, bls. 99-100.

péttbylisuppdrattur 1:20.000
og kafli 10, bls. 105-108.

péttbylisuppdrattur 1:20.000,
kafli 3, mynd 3 og kafli 17,
mynd 143, bls. 114.

Rammabhluti adalskipulags,
med nanari akveedum og
forsendum deiliskipulags og
hénnunar einstakra
uppbyggingarafanga, verdur
sett fram sem sérstakt skjal,
sem einskonar vidauki vid
greinargerd AR2040
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Rammahluti Adalskipulags Reykjavikur 2040

Mat a Nalgun i umhverfismati,
N o samanburdur og mat
umhverfisahrifum . 0co i broun
byggdar og stadbundin
ahrif
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5.1 Nalgun, aherslur og valkostir

Matslysing breytingar er unnin i samraemi vid 16g um umhverfismat
framkvaemda og daetlana nr. 111/2021 og reglugerd nr. 1381/2021.
Umhverfismatid verdur unnid i samstarfi sérfraedinga Umhverfis- og Adgengi ab

. . . L, Valkostir og svidsmyndir
skipulagssvids og annarra svida Reykjavikurborgar, ] ) ) o . ) Umhverfisgeei S
radgjafateymisvegna rammaskipulags og utanadkomandi sérfraedinga Bornir veréa’samarT npkknr valkostir eda afbr!gé{ um préun byggdar i @D
eftir pvi sem tilefni er til, undir handleidslu radgjafa sem falid verdur ad Hollum og nagrenni (.mnan va,xtarmarka) g €Innig c!regnar upp __ - ABgengiab
almennar svidsmyndir um préun byggdar til lengri tima (utan mggnhx;;fm_ b;{g:;";;;;gg heilbrigais-
vaxtarmarka). | umhverfismatinu verdur 16gd dhersla 4 samanburd pionust

styra vinnunni.
umhverfisahrifa valkosta, en jafnframt verdur litid til pess hvernig
kostirnir samraemast megin markmidum AR2040. Svokalladur

Adgengi ad granum

m.a. byggja 4 gognum sem verda til i honnunarvinnu radgjafateymis og roon ket
svaoum, afpreyingu

60rum fyrirliggjandi gognum. og sjalfbaer og 6snortinni nattiru
préun

Nalgun og dherslur i umhverfismati
Umhverfismatid byggir 4 pvi ad skoda ahrif fyrirhugadrar

virkum ferda-

byggdaprdunar og uppbyggingar, sbr. breytt stefna i adalskipulagi, a
valda paetti (sja yfirlit i toflu i kafla 5.2.) [ matinu verdur 16gd aherslu &
baedi stadbundin ahrif 4 naerliggjandi byggd og samfélag, opin svaedi,
natturu og minjar, og ahrif i hinu stéra samhengi um sjalfbaera
byggdaprdun, breyttar ferdavenjur og kolefnishlutleysi, sbr. markmid
AR2040. Einnig verda valkostir og adalskipulagstillagan metin
sérstaklega m.t.t. prounar i austurhluta borgarinnar. Ennfremur verdur
horft til hagraenna ahrifa uppbyggingar a rekstur borgarinnar til lengri
tima litid. b6 dkvednar lykil forsendur uppbyggingar séu nu pegar til
stadar i AR2040 er einnig mikilvaegt meta til samanburdar, ahrif pess ad
fara ekki i uppbyggingu 8 umraeddum svaedum og hvada afleidingar pad
hefdi i hinu stéra samhengi.

Lagt verdur mat 4 umfang og vaegi ahrifanna og tilgreindar
motveegisadgerdir til ad draga Ur eda koma i veg fyrir neikveed
umhverfisahrif ef porf ber til, asamt pvi ad leggja fram tillogu ad
voktunardaetlun ef ahrifin eru talin mjég neikvaed eda dvissa er um
ahrif. Umhverfismat valkosta og adalskipulagsbreytingar verdur unnié
samhlida métun skipulags a sveedinu. bannig er studlad ad pvi ad
sampeetta ferla og midla upplysingum milli adila. Umhverfismatid mun

nullkostur — fallid fra fyrirhugadri uppbyggingu eda henni frestad -
verdur hafdur til samanburdur og pad m.a. hugad ad ahrifum pessi i hinu
stéra samhengi byggdapréunar i Reykjavik og @ hofudborgarsvadinu.

Moétun mismunandi valkosta og afbrigda mun taka mid m.a. af
eftirfarandi:

= Umfangi byggingarsvaeda i samanburdi vid opin graen sveedi

= Mismundandi utfeerslur samgongukerfa, lega tengibrautar ad
Vesturlandsvegi, valkostir um'hégaeda almenningssamgongur og
bilasteedakrofur

= Umfang og fjoldi ibada og fjoldi skélahverfa

= péttleiki og yfirbragd byggdar, m.a. um haedir husa

= Umfang og byggingarmagni atvinnuhusnadis

32

Heilsteypt og Cﬁ? Aégengi ad
fiélbreytt hverfis- almen__nlngs-
samfélag samgongum og

Adgengi ad Adgengi ad T
atvinnutakifarum hasn®di a

vidradanlegu
verdi

,Paod getur verid hollt ad tala ekki um
borg og natttiru sem skarpar
andstadur, heldur fremur sem
samfléttada heild eda vistkerfi. Likt
og borgin piggur pjonustu
natturunnar a borgin ad stydja vio og
styrkja kerfi nattirunnar med
margvislegum hzetti. Tryggja parf ad
natturan fai ad vaxa og dafna innan
og i nagrenni borgarinnar, ekki
einvéoroungu med pvi ad standa voro
um osnortin busvaedi, grédur og
natturulegt landslag, heldur einnig
med pvi ad skapa ny skilyrdi fyrir
natturuna ad festa sér raetur innan
béttrar borgarbyggdar”.

AR2040, bls. 58
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5.2 Yfirlit ahrifapatta,
umhverfis- og samfélagspatta

Skilgreindir hafa verid helstu ahrifapaettir adalskipulagsbreytingar og
beir umhverfis- og samfélagbaettir sem liklega verda fyrir dhrifum. i
kafla (5.3) er gerd grein fyrir peim matsspurningum sem verda til
grundvallar vid mat & ahrifum. Studst er ad mestu vid flokkun
umhverfispatta sem koma fram i umhverfisskyrslu med Adalskipulagi
Reykjavikur 2040, til ad audvelda samramingu vidfangsefna.

Vidmid i umhverfismatsvinnu tengjast mérgum markmidum sem koma
fram i Adalskipulagi Reykjavikur 2040, Husnaedisdeetlun Reykjavikur
2024-2033, Loftslagsstefnu, Svaedisskipulagi h6fudborgarsvaedisins og
fleiri opinberum stefnuskjélum Reykjavikurborgar, SSH og rikisins, s.s.
Landskipulagsstefna 2024-2028. ba er avallt litid til videigandi krafna og
viomida sem koma fram i 16gum og reglugerdum fyrir vibkomandi
umhverfispaetti. Einnig er horft til markmida sett fram af Sameinudu
bjédunum, s.s. Heimsmarkmidanna og viomida UN Habitat. Sja yfirlit
naestu sidum fyrir hvern umhverfispatt. Fleiri umhverfispzettir og
matsspurningar verda mogulega skilgreindar i ferlinu.

Ahrifapaettir Umbhverfis- og samfélagspeettir

Fjolgun ibaa

Fjolgun starfa og atvinnupréun

Aukning verslunar og pjonustu

Aukning umferdar

Aukid frambod skipulagdra almenningsryma
Raktun, stigagerd og honnun utivistarsveda
Almenningssamgongur og umferdargotur

Stekkun péttbylis og gegndraepi jardvegs

Byggdaprdun og landnotkun
Atvinnupréun og skipulag atvinnusvaeda
Husnaedismal

Samfélag og félagsleg sjalfbaerni

Grunn- og leikskdlar og adrir samfélagslegir
innvidir

Utivistar- og leiksvaedi

Byggdamynstur, gedi byggdar, arkitektur og
stadarimynd

Heilsa og 6ryggi
Samgongur og ferdavenjur

Vistkerfi, liffredileg fjdlbreytni, snortin
nattarusvaedi, landslag, grodur og jardmyndanir og
verndarsvaedi

Vatnafar, strandsjavarvatnshlot, grunnvatn
Nattdruva
Loftslagmal og kolefnispor landnotkunar

Rekstur borgarsj6ds og hagkvaem borgarproun
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5.3. Byggdaproun og landnotkun

Umhverfispattur

Byggdaproun og
landnotkun

Matsspurningar

1. Leida breytingar til
sjalfbaerrar og
hagkveemrar

borgarpréunar og
landnytingar?

2. Leida breytingar til betri
nytingar ndverandi
innvida?

3. Hafa breytingar ahrif a

lagningu nyrra innvida
eda krafna um aukna
pjénustu af halfu
borgaryfirvalda?

4. Hefur uppbygging ahrif
a préun landnotkunar a
60rum svaedum?

5. Leida breytingar til pess
ad 6snortnum svaedum |
jadri byggdar er hlift?

6. Eru breytingar i
samrami vid megin
markmid AR2040
vardandi forgangsrodun
ibudarbyggdar og
atvinnuproun?

Viomid og gogn

Sbr. megin markmid AR2040 um
sjalfbaera proun byggdar og sértaek
markmid adalskipulags um
sjalfbaera landnytingu og markmid
loftslagstefnu um kolefnishlutleysi.
Sja ennfremur markmid og aherslur
Landskipulagsstefnu 2024-2038 og
Svaedisskipulags hofudborgar-
svaedisins 2040.

Medal annars parf ad horfa til
eftirfarandi markmida AR2040:

Ad studla ad kroftugum og sjalfbaerum vexti
borgar sem stydur vid markmid um
kolefnishlutleysi,vernd nattdrusvaeda,
liffraedilega fjolbreytni og samkeppnishaeft,
lifvaenlegt, réttlatt og fjolbreytt
borgarsamfélag.

ibudarbyggd og blondud byggd risi innan
vaxtarmarka til drsins 2040.

bétting og endurnyjun byggdar eigi sér

einkum stad & vannyttum idnadar- og
athafnasvaedum.

34

I 1josi peirra askorana sem vid stondum
frammi fyrir i loftslagsmalum ma spyrja sig
hvort ekki sé mikilveegt a0 efla
borgarvaedingu landsins og setja aukinn
kraft i uppbyggingu péttbylis sem getur
stutt vid vistveenni ferdavenjur og
lifsmata. Pad er ljost ad tryggja parf meiri
kraft i uppbyggingu péttari byggdar a
hofudborgarsveedinu, eins og gildandi
svaedisskipulag bodar. A8 sama skapi parf
a0 setja i forgang uppbyggingu a svaedum,
innan hofudborgarsveedisins, par sem
raunhafast er ad nd markmidum
svaedisskipulags og loftslagsstefnu, baedi
borgar og rikis..”

AR2040, bls. 34

,Uppbygging a midlaegum svadum innan
nuverandi byggdar verdi i forgangi a
sveedum sem audvelt er ad pjona med
gédum almenningssamgongum og par
sem teekifeeri eru til ad efla gongu og
hjélreidar sem ferdamata..”

AR2040, bls. 138
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5.3. Atvinnuprdun og skipulag atvinnusvseda

Umhverfispattur Matsspurningar Viomid og gégn
Sbr. megin markmid AR2040,

Atvinnupréunog 1. Leida breytingar til pess

skipulag
atvinnusvada

ad atvinnukjarnar eru
efldir i austurborginni?

Eru aherslur i
skilgreiningu
landnotkunar i
samraemi vid megin
markmid AR2040 um
atvinnupréun og
Nysképunar- og

Nysképunar- og atvinnustefnu
2022-2030 og svaedisskipulags
hofudborgarsvaedisins 2040.

Medal annars parf ad horfa til
eftirfarandi markmida AR2040:

AQ skapa vaxtarskilyrdi fyrir fjolbreytt
atvinnulif og skapa rymi fyrir
atvinnustarfsemi a svidi sjavarutvegs,
idnadar, flutninga, verslunar og pjonustu,
hataekni, rannsékna og pekkingar.

atvinnustefnu 2022- Ad leitast vid ad jafna sem mest dreifingu
2030? starfa og uppbyggingu atvinnukjarna um

borgina og tryggja jafnara umferdarflaedi a
Fjolgar stofnbrautum & dlagstimum.

atvinnutaekifaerum i
austurborginni og
skapast meira jafnvaegi i
dreifingu ibla og starfa?
Leida breytingar til pess
ad atvinnulif i Reykjavik
styrkist?

Flest ny storf verdi stadsett innan
vaxtarmarka péttbylis og einkum a midlaegum
svaedum sem pjonad er af Borgarlinu og

35

»Reykjavik parf afram ad styrkja hlutverk
sitt sem hofudborg landsins og forystuafl i
vaxandi alpjodlegri samkeppni um
fyrirtaeki, vinnuafl og ferdamenn. bad er
brynt ad vidhalda breiddinni og
fjolbreytninni i atvinnulifinu og skapa
samtimis vaxtarskilyrdi fyrir nyjar
atvinnugreinar, ekki sist a svidi hataekni og
nyskoépunar, greennar orkunytingar,
menningar og afpreyingarionadar.

AR2040, bls. 54
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5.3. Hisnadismal

Umhverfispattur Matsspurningar Viomid og gogn

Sbr. megin markmid AR2040,
Husneedisaaetlunar Reykjavikur
2025-2034, Landsskipulagsstefnu,
rammasamnings rikis og
sveitarfélaga og husnaedissattmala
Reykjavikurborgar,
Innvidaraduneytis og HMS, sbr.
einnig samningsmarkmid
Borgarrads.

Husnaedismal 1. Leidir uppbygging til
fjolbreyttara frambods
hdsagerda og
busetukosta, sem meetir
porfum allra
félagshopa?

2. Studla breytingar ad
auknu frambodi af
hagkvaemu husnzdi a
vidradanlegu verdi?

3. Leida breytingar til pess
ad frambod vistvaens
husnzedis aukist?

4, Studla breytingar ad pvi
ad maeta stadbundinni
porf & ibudarhisnaedi
innan borgarhlutans?

»Tryggt verdi fjolbreytt frambod
husagerda og busetukosta fyrir alla
félagshopa. Rum verdi fyrir pa alla og
hvers konar busetutrraedi innan
ibudarhverfa og blandadra svaeda.
Félagsleg bléndun og fjélbreytni verdi
avallt leidarljos i nyrri uppbyggingu. L6go
verdi sérstok dhersla a uppbyggingu
hagkvaems husnzedis og leiguhlisnadis a
reitum i grennd vid Borgarlinust6dvar...”
AR2040, bls. 24
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5.3. Samfélag og félagsleg sjalfbaerni

Umbhverfispattur
Samfélag og

félagsleg
sjalfbarni

Matsspurningar

1.

Styrkja breytingar
samfélagslega seiglu
innan borgarhlutans?

Leida breytingar til
uppbyggingar sem felur
i sér félagslega blondun
og fjolbreytt mannlif?

Fela tillogur i sér akveedi
sem mida ad pvi ad
draga ur félagslegri
einangrun og
einmanaleika?

Mun uppbygging leida
til pess ad félagsstarf i
neaerliggjandi hverfum
eflist?

Viomid og gégn

Sbr. megin markmid AR2040 um
sjalfbaer borgarhverfi og
skolahverfi og samfélagslega
seiglu.

37

»Hin mikilveegu markmid um bléndun
byggdar mega hins vegar ekki vera ordin
tom. Lydheilsa ibianna er sannarlega had
bvi a0 umhverfid og mannlifsfléran sé
fiolbreytt, hverfid sé litrikt og idi af
mannlifi og ad margvisleg verslun og
bjonusta, veitingastadir, afpreying og
starfsemi séu i gongufeeri vid heimilid. bad
getur til daemis unnid gegn félagslegri
einangrun og einmanaleika. bad er pvi
mikilvaegt ad setja fram med eins skyrum
haetti og mégulegt er hvad ma og hvad ma
ekki innan ibudarbyggdar og vinna pannig
bug a tortryggni og auka par med
umburdarlyndi fyrir nybreytni innan
hverfanna...”

AR2040, bls. 44
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5.3. Samfélagslegir innvidir og utivistarsvaedi

Umbhverfispattur Matsspurningar Viomid og gégn
1. Hefur uppbygging sem Sbr. megin markmid AR2040 um
Grunn- og brevtinear leida til. hrif  cix :
. i reytingar leioa til, ahri sjalfbaer borgarhverfi og
leikskdlar og 4 ntverandi skolahverfi.

i félagsstofnanir, s.s. feps , -
adrir i . S?::]:Siisl:?o nanir, s.s Gogn fra Skola- og fristundasvidi
samfélagslegir & ' Reykjavikurborgar
innvidir 2. Leida breytingar til pess

ad byggja parf nyjar
samfélagsstofnanir?

Sbr. megin markmid AR2040 og

akvaedi adalskipulags um gaedi i

honnun ibudarbyggdar (kafli 3.6,
bls. 84-90) og stefna um

Utivistar- og 1. Hefur aformud
leiksvaedi uppbygging samkvamt
tillogu ahrif a ndverandi

L . »Skolahverfid verdi afram grunnforsenda i
utivistarsvaedi 0og

skipulgd leiksvaedi? heildarskipulag opinna svada (bls. skipulagi ibudarhverfa borgarinnar...“
: 137) AR2040, bls. 68
2. Eykst eda minnkar
adgengi ad
Utivistarsvaedum,
'eiksgaea;im og graenum ,Tryggt verdi ad byggdin og umhverfid
sveeoumst

milli hisanna beri med sér graent og
manneskjulegt yfirbragd. Gaett verdi
sérstaklega ad blagreenum
yfirbordslausnum, ad gegndraepi yfirbords,
a0 lagmarkshlutfall I60ar sé grédur- og
dvalarsvaedi og ad vid uppbyggingu verdi
ekki gengid a groskumikil grédursvaedi
sem eru til stadar. Vid métun byggdar
verdi einnig hugad sérstaklega ad
skjolmyndun.

AR2040, bls. 87
38
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5.3. Byggdamynstur, geedi byggdar
og stadarimynd

Umbhverfispattur

Byggdamynstur,
gadi byggdar,
arkitektur og
stadarimynd

Matsspurningar

1.

Leidir tillaga til pess ad
byggt verdi a vandadri
og metnadarfullri
honnun ibudarhverfa og
midkjarna, hidsbygginga
og ryma milli bygginga?

Hvernig er gaett ad
solrikum graenum
svaedum innan |60a og
ad dagsbirtu { ifbudum?

Hvernig verdur stadid
ad pvi ad marka
hverfunum sérstodu,
vardandi yfirbragd og
hénnun?

Hefur uppbygging ahrif
a gedi byggdar i
nzerliggjandi hverfum?

Viomid og gégn

Sbr. megin markmid AR2040 og
akvaedi adalskipulags um gaedi i
honnun ibudarbyggdar og stefna
um haedir hisa, sja einkum kafla
3.6 (bls. 84-90) og stefnu um
borgarvernd (bls. 140-141).

Samtok sveitarfélaga a
hofudborgarsvaedinu (SSH) &
Skipulagsstofnun (2023): Mannlif,
byggd og bzejarrymi. Leidbeiningar
um sjdlfbaert skipulag og vistvaenar
samgédngur i péttbyli

39

»,Menningarsoguleg gildi verdi h6fd i heidri
vid skipulagningu, h6nnun og uppbyggingu
borgarinnar a 6llum stigum — vid
skipulagningu hverfa, honnun bygginga,
gatnaumhverfis, torga, garda og
almenningsryma, gétugagna og annarra
mannvirkja &4 vegum borgarinnar...“
AR2040, bls. 141
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5.3. Heilsa og oryggi

Umhverfispattur Matsspurningar Vidmid og gégn
Reglugerdir um havada og

Heilsa og 6ryggi 1. Hefur uppbygging sem loftgzedi.

breytingar leida til, ahrif )
a hljédvist og loftgaedii  Hreint loft til framtidar — Azetlun
naerliggjandi hverfum, um loftgaedi @ Islandi 2018-2029
s.s. vegna breytts eda Megin markmid AR2040, s.s.
aukins umferdarflaedis? ,LyBheilsa borgarbua verdi h6fé ad
2. Er verid ad byggja a leidarljési vid skipulagningu og

svaedum par sem hénnun borgarumhverfisins.”

audvelt er ad meeta

krofum um hljédvist |

ibudum, leiksveedum og

samfélagsstofnunum?

3. Er gert rad fyrir
almenningsrymum
innan byggdarinnar sem
uppfylla kréfur um
kyrrlat sveedi?

4. Verda breytingar &
oryggi vegfaranda?

»Fylgjast a med prdéun heilsu og lidanar og
ahrifapatta heilbrigdis, leggja mat a helstu
askoranir, maela drangur og gera tillégur 0
adgerdum og viobrogdum eins og parf. Til
a0 geta komid til méts vid askoranir hvers
tima purfum vid ad innleida vinnulag sem
tryggir voktun helstu ahrifapatta heilsu og
vellidanar og tryggja ad brugdist verdi vio
me0 videigandi heetti, byggt 4 bestu
bekkingu...”

AR2040, bls. 50
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5.3. Samgongur og ferdavenjur

Umhverfispattur

Samgongur og
ferdavenjur

Matsspurningar

1.

Hefur uppbygging a
svaedinu ahrif 3
ferdatima og
ferdavegalengdir i
Reykjavik og
hofudborgarsvaedinu?

Stydja breytingar vid
sett markmid AR2040
og svaedisskipulags um
breyttar ferdavenjur?

Leidir aformud
uppbygging til pess ad
bilumferd eykst &
nzerliggjandi
umferdargdétum?

Styrkir uppbygging
nuverandi hjéla- og
gongustigakerfi?

Stydur breyting vid
eflingu almennings-
samgangna og
uppbyggingu
Borgarlinu?

Hafa breytingar ahrif a
moguleika ibla ad nyta
virka ferdamata til ad
saekja naerpjonustu?

Viomid og gégn
Studst verdur vid samgongulikan
hoéfudborgarsvaedisins vid
greiningar a ahrifum uppbyggingar
og horft til megin markmida
AR2040, svaedisskipulags og
samgongusattmala.

Medal annars parf ad horfa til
eftirfarandi markmida AR2040:

Hlutdeild einkabila i heildarfjolda ferda verdi
komin undir 50% &ri6 2040.Bilaumferd og
heildarekin vegalengd farartaekja sem knuin
eru jardefnaeldsneyti dragist verulega saman.

41

,Pad er mjog brynt ad setja haleitari
markmid um breyttar ferdavenjur og
aukna hlutdeild vistvaenna ferdamata i
samgongum innan borgarinnar. Ba2di
vegna framfylgdar loftslagsstefnunnar til
arsins 2040 og almennt vegna markmida
adalskipulags um lifveenlegri og meira
adladandi borg. Ad breyta ferdavenjum
innan borgarinnar, studla ad orkuskiptum i
samgongum og draga ur kolefnisspori
samgangna kunna ad vera staerstu
askoranirnar sem borgaryfirvold standa
frammi fyrir i skipulagsmalum i dag. Pad
er hins vegar i raun éedlilegt ad gera ekki
rad fyrir verulegum breytingum a
ferdavenjum og almennt breyttu
umferdarmynstri i borginni i framtidinni..”
AR2040, bls. 40
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5.3. Nattura, landslag og verndarsvaedi

Umbhverfispattur Matsspurningar Vidmid og gogn

Afmorkud verndarsvaedi og minjar

Vistkerfi, Hvers konar svaedi fara
liffraedileg undir byggd og Kortlagning greenna svaeda og
fiolbreytni mannvirki? Hvers konar ~ Utivistarsvaeda
ésnortin ! vistgerdir eru a Vistgerdir og mikilveeg fuglasvaedi
St 5i skipulagssvaedinu? (kortasja Nattarufraedistofnunar)
natturusveeoi
landsla réa’ur Verda sveedi sem njéta  Natturuverndarldg nr. 60/2013
) g 8 X verndar, s.s. skv. Stefna Revkiavikurb
08 jaramyndamr nattdruverndarlégum, etna feylavikurborgar um

og verndarsvaedi

fyrir roskun?

Verdur groskumiklum
grodursvedum og
fiolbreyttum vistkerfum
raskad?

Verda ahrif 4
liffreedilegan
ficlbreytileika?

Hefur aformud
uppbygging ahrif a
busetulandslag eda
natturulegt landslag og
jardmyndanir?

liffreedilega fjolbreytni.

42

,,Pad eru oft tekifaeri ad laga nyja byggd
ad peirri natturu sem er fyrir og i leidinni
a0 skapa skilyrdi fyrir nyjan grédur og ny
busvaedi. Pau grédursvaedi sem mogulega
tapast parf ad baeta upp med graenu
yfirbragdi innan hinnar nyju byggdar,
rumgdédum og fjolbreyttum gardsvaedum,
blagraanum ofanvatnslausnum, graenum
haspokum, graenum bilastaedum, grodri i
géturymunum og almennt lausnum sem
tryggja gegndreepi yfirbordsins..”

AR2040, bls. 59
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5.3. Vatnafar og menningarminjar

Umbhverfispattur

Matsspurningar

Vidmid og gégn
Sbr. 16g nr. 36/2011 um stjérn

1. Leida breytingar til
Vatnafar, brounar g gggaar vatnamala og gerd vatnadaetlunar
vatnshlot, : Y ! og reglugerd nr. 535/2011 um
.y atvinnustarfsemi og
strandsjavarvatns " : flokkun vatnshlota. Vatnadaetlun
nytingu lands sem geeti ; B
hlot, grunnvatn raskad gaedum Islands 2022-2027. Vatnavefsja og
vatnakerfa og flokkun vatnshlota (Straumsvik-
vatnshlota? Kjalarnes, Blikastadakro-
5 e bvaging ahrif Leirarvogur, Innri Sund-
. efuru ing ahri
B} PPOYESIng , Ellidadrvogur-Grafarvogur). Log
a grunnvatnsstrauma a L, )
. um stjorn vatnamala nr. 23/2011.
svaedinu? .
Sja ennfremur markmid og
3. Hvernig verdur stadio aherslur Landskipulagsstefnu
ad ofanvatnslausnum? 2024-2038.
. .. 1 Leida brevtingar til Sbr. borgarverndarstefna AR2040,
. i i i
Menningarminjar Iandnotk:nargo skrddar minjar og |6g um
og borgarvernd 2 & menningarminjar.
préounar byggdar sem
hefur ahrif & pekktar Minjasja Minjastofnunar islands,
menningarminjar og fyrirliggjandi skraningar. Skyrslur
adrar skradar minjar? Borgarsogusafns um fornleifar og
2. Leida breytingar til husakannanir.

nidurrifs husbygginga
sem hafa verndargildi?

43

,Lifsgedi nulifandi og naestu kynsléda
borgarbuia verda tryggd med pvi ad meta
audinn sem felst i pjonustu nattdrunnar
og hreinu umhverfi. Pjonusta natturunnar
verdur styrkt og neikvaed umhverfisahrif
lagmorkud.“

AR2040, bls. 138

,HOnnun og skipulagning byggdar feli i sér
skilning & samhengi fortidar og nutidar,
par sem vardveisla a byggingar- og
skipulagsarfi fortidarinnar* og efling
byggingarlistar og borgarhénnunar i
samtimanum haldist i hendur.”

AR2040, bls. 141
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5.3. Natturuva, mengadur jardvegur
og loftslagsmal

Umbhverfispattur

Matsspurningar

Viomid og gégn
Studst verdur vid gogn fra

kolefnisspor
uppbyggingar, husnadis
og innvida?

21113 4 1. Hafa breytingar i for
Nattdruva og med sérﬁppiyggingu 4 Vedurstofunni og fleiri opinberum
mengaaur svzdum par sem stofnunum, m.a. Ur vinnu vid nytt
jaravegur nattdruva er, s.s. vegna haettumat/ahzettumat 4
ofanfléda. ofvidris eda héfudborgarsvaedinu og nagrenni.
sprungukerfa? Vardandi mengadan jardveg
2 Er til stadar mengun i verdur studst vid athuganir sem
jardvegi sem parf ad begar hafa farid fram a svaedi
huga ad og getur haft Leirtjarnar og i grennd vid eldra
Ahrif & dkvardanir um efingasvaedi slokkvilidsins og paer
landnotkun? aeetlanir sem liggja fyrir um frekari
3. Hvernig verdur stadid athuganir.
ad blagraenum
yfirbordslausnum og
hver er seigla svaedis
gagnvart 6fgaadsteedum
vegna urkomu?
Sbr. loftlagsstefna borgar, SSH og
= 1. M breyti hafai
Loftslagmal og f@l:;uear:gr I;f::n alal rikisins, markmid AR2040 og
kolefnlspor e greiningar a kolefnisbindingu opins
landnotkunar aukinnar eda minnkunar lands (sja skyrslu Environice,
4 losunar CO.? desember 2019, skyrsla SSH og
, |25 VSO-rédgjafar, 2024). Sja
2. Il;llvzr. er/Tat u ( dag 4 ennfremur markmid og aherslur
n mjd oslundl_ :gzlal Landskipulagsstefnu 2024-2038.
umraddu landi i H6llum
og nagrenni?
3. Hvert er a=tlad
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,,Pad er sannarlega timabzert a0 meta
sérstaklega kolefnisspor uppbyggingar,
baedi hisnaedis og allra innvida, pegar
verio er ad meta huasnaedisparfir i
samfélaginu til langrar framtidar.
Kolefnisspor okkar rikjandi byggingarefnis
er pungt og pad getur pvi verid afdrifarikt
a0 ofmeta staerdarparfir hisnadis og
annarra mannvirkja i datlanagerd. bad er
bvi vert ad velta upp kolefnisspori
mismunandi valkosta pegar verid er ad
endurmeta stefnu um ibudarbyggd.“
AR2040, bls. 38
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5.3. Ahrif 4 rekstur borgarsj6ds

Umhverfispattur Matsspurningar Viomid og gégn
Hagraent mat unnid i samvinnu vid

Ahri 1. Likleg &hrif

Ahrif } } ul ebg d irr: ar & KPMG (fiscal impact assessment),

bygg&abrou nar a bzt')gayrgsjgéag til skemmri par sem metnir eru mismunandi

rekstur og lengri tl’;na? valkostir um uppbyggingu,
orgarsjioos andnotkun og vaxtarhrada.

b g j’a landnotk hrad

2. Hefur uppbygging ahrif
a onnur byggingarsvaedi
innan borgarinnar?

3. Mun uppbygging styrkja
samkeppnishaefni
Reykjavikur og
hofudborgarsvaedisins
og studla ad
pjédhagslega
hagkvaemri
borgarpréun?

»,5em eina borg landsins eru stada og
styrkur Reykjavikur og islands raekilega
samofin. Reykjavik er utvordur landsins i
alpjédasamfélaginu, medal annars i
samkeppninni um ungt vel menntad folk,
alpjodleg fyrirtxki og vidburdi. Pad er
sérlega mikilveegt ad styrkja
samkeppnisst6du Reykjavikur enn frekar
og gera borgina sem lifvaenlegasta og mest
adladandi fyrir nyja ibua og fyrirtaeki.
Reykjavik parf afram ad vera hreyfiafl
hagvaxtar og nyskopunar hér a landi og
vettvangur fyrir framsaekid atvinnulif,
rannsoknir og haskdlastarfsemi..”

AR2040, bls. 34
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5.4 Vaegismat

Heimsmarkmid: | umhverfismatsskyrslu skipulagsbreytingar verdur
fjallad um hvort og hvernig tillagan stydur vid heimsmarkmidin.
Tilgangur peirrar vinnu er jafnframt ad skoda hvort baeta megi tilloguna
til ad maeta peim betur. | upphafi verkefnisins er midad vid ad horfa
a.m.k. til eftirfarandi markmida, sja hér til hlidar.

i matsvinnu eru verulega neikvaed ahrif skilgreind ef eitt eda fleiri af
eftirfarandi atridum eiga vid: Ahrif eru varanleg, skapa haettu fyrir
heilbrigdi félks og umhverfid, nai til stérs svaedis og/eda fjolda folks,
gengur gegn stefnumidum stjérnvalda, I6gum og reglum, alpjédlegum
samningum eda 6drum dzetlunum sem i gildi eru.

Ef umhverfisahrif eru talin verulega neikvaed er kannad hvort unnt sé
ad draga ur ahrifum med moétvaegisadgerdum eda ad porf sé a
voktunarazetlun fyrir viokomandi umhverfispatt.

Ovissa: | peim tilvikum par sem évissa er um edli og umfang
umhverfisahrifa er gerd grein fyrir dvissu og hvort ad hun sé had
utfeerslu a stefnu adalskipulagsins a sidari stigum s.s. vid gerd
deiliskipulags eda mat & umhverfisahrifum framkvaemda.

GODATVINNA
06 HAGVOXTUR

o

1 3 ABGERBIRI
LOFTSLAGSMALUM

Takn

143 1

o

Lysing

LFA
LANDI

-

—~

‘ -
1

—

—

' Likleg veruleg jakvaed &hrif

Likleg jakvaed ahrif

Engin eda 6veruleg ahrif

Neikvaed ahrif .

Likleg veruleg neikvaed ahrif

Ovissa eda 6pekkt ahrif
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5.5. Tengsl vio adra
axtlanagerd

Vid mat & umhverfismahrifum verdur greint fra tengslum og samrami

vid adrar daetlanir. Azetlanir sem helst verdur litid til eru:

= [landskipulagsstefna 2024-2038

= Samgdngusdttmdli héfudborgarsvaedisins 2040, uppfaerdur agust
2024 og samgonguaaetlun rikisins

= Rammasamningur rikis og sveitarfélaga um aukid frambod ibuda
2023-2032 og sameiginlega syn og stefnu i husnaedismdlum, juli
2022

= Samkomulag Innvi@ardduneytis, HMS og Reykjavikurborgar um
aukid frambod ibudarhusnaedis i Reykjavik d timabilinu 2023-2032
og figrmdégnun uppbyggingar hagkveemra ibuda og félagslegs
husneedis, jandar 2023

= [oftslagsstefna rikisins, Reykjavikurborgar og SSH, dsamt tilheyrandi
adgerdadaetiunum

= Alpjédlegir samningar um verndun lifrikis (Bernarsamningur og
samningur um liffredilega fjdlbreytni)

» Vatnadaetlun [slands 2022-2027.

= Sveedisskipulag héfudborgarsvaedisins 2040 og 6nnur stefnuskjol og
leidbeiningar SSH

= Adalskipulagsaeetlanir adliggjandi sveitarfélaga.

»  Husnaedisdeetlun Reykjavikur 2025-2034

= Stefna Reykjavikurborgar um Graena netid og liffraedilegan
fiolbreytileika

= Nysképunar- og atvinnustefnu 2022-2030 dsamt adgerdadeetiun
Reykjavikurborgar

=  Mannlif, byggd og baejarrymi. Leidbeiningar um sjdlfbaert skipulag
og vistvaenar samgéngur i péttbyli, SSH og Skipulagsstofnun

= Onnur stefnuskjél Reykjavikurborgar og opinberra adila

Uppbygging og innihald umhverfisskyrslu verdur i samraemi vid 14. gr.
laga nr. 111/2021 um umhverfismat framkvaemda og azetlana.
Umhverfismatsskyrsla verdur hluti greinargerdar med adalskipulaginu.
Hudn gerir grein fyrir moégulegum umhverfisahrifum adalskipulagsins.
Matsvinnunni er aetlad ad styrkja umfjollun um forsendur og
rokstudning fyrir stefnukostum og Utfeerslu i skipulagi. Par sem pad a
vid mun i skyrslunni verda gerd grein fyrir ahrifum stakra framkvaemda
sem falla undir I6g nr. 111/2021 um umhverfismat framkvaemda og
deetlana.
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Hallar og nagrenni
6. Vinnu-, kynningar- og
afgreidsluferli

Hér ad nedan er gerd grein fyrir helstu skrefum vid motun tillégunnar, Afgreidsla tillogu og stadfesting ad lokinni auglysingu. Sumar 2026.
en afangaskipting vinnunnar midast vid opinberar kynningar samkvaemt

skipulagslogum: Verklysing, drog ad tillégum og l6gformlega auglyst tillaga, verda

kynntar a skipulagsgatt.is, svo og a vef Reykjavikurborgar

Verklysing. Aformud tilldgugerd kynnt med verklysingu (sbr. 1. mgr.
30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010), asamt lysingu fyrirhugads
umhverfismats, sbr. [6g nr. 111/2021. Skjalid verdur auglyst i
fjiolmidlum, sent til skilgreindra hag- og umsagnaradila og gert
adgengilegt & vef borginnar og a skipulagsgatt.is. Gefinn verdur
akvedinn frestur til ad koma med dbendingar og athugasemdir. Bodad
verdur til opinna kynningarfunda og sérstakra funda fyrir hagsmuna- og
umsagnaradila sem pess 6ska. November 2024.

Drog ad breytingartillégum og frumdrog umhverfismats. Kynnt 4
opnum fundi og send formlega til allra umsagnar- og hagadila.
Januar-februar 2026.

Sampykkt tillaga asamt umhverfismati send til athugunar hja
Skipulagsstofnun. Mars-april 2025.

Adalskipulagsbreyting auglyst. Breytingartillogur, dsamt
umhverfismati, kynntar i 6 vikur og éskad eftir skriflegum
athugasemdum (sbr. 31. gr. skipulagslaga nr. 123/2010). Vor 2026.

Verklysing Drog ad tillogu
i auglysingu

November 2025 Januar-februar 2026 April 2026

Tillaga sampykkt Auglysing tillogu

Vor 2026

Stadfesting
breytingar

Sumar 2026

Samrads- og kynningarferli:

Noévember 2025:

Verklysing sett i formlega kynningu a
skipulagsgatt.is og send skilgreindum
umsagnar- og hagadilum

Januar 2026:

Opinn fundur og hugmyndaping med
ibdum

Februar:

Drog ad tillogum og frumdrog
rammaskipulags kynnt og |6gd fram til
athugasemda i skipulagsgatt

Vor 2026:

Auglysing formlegra tillagna a
skipulagsgatt
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Umsagnar- og hagadilar

Umsagnaradilar Hagadilar og félagasamtok

Svaedisskipulagsnefnd hofudborgarsvaedisins
Képavogsbaer

Gardabeer
Hafnarfjardarkaupstadur
Seltjarnarneskaupstadur
Mosfellsbaer

Kjésarhreppur

Adliggjandi sveitarfélog
Skipulagsstofnun
Umbhverfisstofnun
Orkustofnun
Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur
Minjastofnun

Vegagerdin
Nattarufraedistofnun islands
Hafrannséknarstofnun
Borgarségusafn Reykjavikur
Veitur

Land og skégur

ibiasamtok (Ulfarsarsdals og Grafarholts)
ibuar og fasteignaeigendur & ahrifasvaedi
Fram, iprottafélag

SVFR, Veidifélag Ulfarsar

Landvernd

Kirkjugardar Reykjavikur

Og fleiri samkvaemt abendingum sem koma fram i
ferlinu.
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8.1. Ritaskra

Alpingi (2024): Landsskipulagsstefna 2024-2038, sampykkt d 154.
I6ggjafarping 2023-2024. bingskjal 621 — 535. mdl. Stjornartillaga.
Tillaga til pingsdlyktunar um landsskipulagsstefnu fyrir drin dsamt
fimm dra adgerdadeetlun fyrir drin 2024-2028

Arni Hjartarson og Dadi borbjérnsson (2019): Vatnafarskort af
Reykjavik vestan Ellidada, bldgraenar ofanvatnslausnir, [SOR.

Batteriid & Reykjavikurborg (2008): Ulfarsdrdalur-Deiliskipulag. Svaedi
2, dfangi 1.

Borgarsogusafn Reykjavikur (2004): Fornleifaskrdning jardarinnar
Lambhaga i Reykjavik, Minjasafn Reykjavikur — Arbaejarsafn, Skyrsla nr
112

BREEAM. (2012): BREEAM Communities Technical

Manual.

Efla (2020): Mat d kolefnisspori @ skipulagsstigi. Fyrsta skref i att ad
kolefnishlutleysi.

Efla (2020): Landslag d Islandi. Flokkun og kortlagning landslagsgerda ¢
landvisu

Efla, (2021): Hljédvistarkort sem synir umferdarhdvada fra
Vesturlandsvegi LAeq dB i 2m haed.
Environice (2019): Kolefnisspor landnotkunar — Minnisblad

Fridpjofur Arnason og Fjéla Rut Svavarsdéttir (2021): Véktun d stofnum
laxfiska i Ulfarsd 2020, Haf- og vatnarannséknir.

Hagstofa islands (2025): Mannfjoldi eftir kyni, aldri
og sveitarfélogum

Honnun & Gatnamalastjori Reykjavikur (2001): Hamrahlidarlénd.
Jardgrunnskénnun og athugun @ stadsetningu sprungna

Innvidaraduneyti, HMS og Reykjavikurborg (2023): Samkomulag um
aukid frambod ibudarhusnaedis i Reykjavik a timabilinu 2023-2032 og
drmoégnun uppbyggingar hagkvaemra ibuda og félagslegs husnaedis

Loftslagsrdd (2024): Landnyting og loftslag — losunarbdkhald,
loftslagsmarkmid og stada adgerda

Mannvit & Framkvamdasvid Reykjavikurborgar (2010): Ulfarsfell.
Jardgrunnsathugun vid Leirtjérn

Reykjavikurborg (2014): Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030.

Reykjavikurborg (2016/2021): Loftslagsstefna Reykjavikur, dsamt
adgerdadaetiun

Reykjavikurborg (2017): Graena netid
Reykjavikurborg (2022): Adalskipulag Reykjavikur 2040.

Reykjavikurborg (2021): Artunshofdi og Ellidadrvogur. september
2021.

Reykjavikurborg (2021): Hjdlreidadeetlun Reykjavikur 2021-2025.
Reykjavikurborg (2025): Husneedisdeetlun Reykjavikur 2025-2034
Reykjavikurborg. Skéla- og fristundasvid (2025):. Tolur um

fiolda nemenda og staerd skdlabygginga arid 2025.

Reykjavikurborg. (6dagsett): Fuglaskodun i Reykjavik, upplysingar og
kort yfir fuglaskodunarstadi i Reykjavik.

Reykjavikurborg. (2019): Ndtturuborgin, stefna Reykjavikur um
liffreedilega fjélbreytni.

Rikisstjorn islands (2018): Forgangsmarkmid rikisstjérnarinnar —
Heimsmarkmid Sameinudu pjédanna.



8.1. Ritaskra

Samtok sveitarfélaga @ hofudborgarsvaedinu (2015):
Héfudborgarsvaedid 2040, Svaedisskipulag héfudborgarsvaedisins 2015

Samtok sveitarfélaga @ hofudborgarsvaedinu (SSH) & Skipulagsstofnun
(2023): Mannlif, byggd og baejarrymi. Leidbeiningar um sjdlfbeert
skipulag og vistvaenar samgéngur i péttbyli

Stika, Landmoétun og Efla (2024): Kynsldd eftir kynslod, verdlaunatillaga
um skipulag Leirtjarnar Il

Stjérnarrad [slands (2024). Uppfaersla samgéngusdttmdla
héfudborgarsveedisins. Greinargerd vidraeduhdps rikis og sveitarfélaga,
asamt fylgiskjolum.

Stjérnarrad islands (2019). Studningur stjérnvalda viéd
lifskjarasamninga.

Umhverfis- og audlindaradherra, (2020): Adgerdadeetiun i
loftslagsmdlum. Adgerdir islenskra stjérnvalda til ad studla ad
samdreetti i losun grédurhusalofttegunda til 2030,

Umhverfisstofnun & Stjérn Vatnamala (2022): Vatnadaetlun [slands
2022-2027, Stadfest af umhverfis-, orku- og loftslagsradherra, april
2022.

Vedurstofa [slands (2021): Vedurmaelingar 4 Korpu, gdgn fra 2001-

2020.

Vegagerdin (2024). Umferd og slysatidni, https://umferd.vegagerdin.is/
Verkefnastofa Borgarlinu (2021): Borgarlinan 1. lota forsendur og
frumdrég, jandar 2021.

VSO-radgjof, Vegagerdin & Reykjavikurborg (2008): Hallsvegur og
Ulfarsfellsvequr — Misleg gatnamét vid Vesturlandsveg,
Frummatsskyrsla. Mat 4 umhverfisdhrifum

Pjédskra islands. (2025). Upplysingar um fasteignir 4
hofudborgarsvaedinu.



8.2. Skilgreining landnotkunar

SAMGONGUR

® Misleeg gatnamot*
O Akstursbrd/undirgéng
o Gongubrd/undirgdong’

LANDNOTKUN

B (budarbyggd (iB)

[ Samfélagspjdonusta (S)
[ ] Midsvaedi (M)

] migborg(vgy Stofnstigar?
[ ]Verslun og bjénusta (vp) Tengistigar®
[ Athafnasveedi (AT) ——- Reidvegir*
Il I6nadarsvaedi (1) == Stofnvegir
B Hafnir (H) — Tengivegir
[ Innri hofn —— Adrir vegir?
[] Flugvellir (Fv) (S kafla 17.3) == Jardgong

[ ] Veitur og helgunarsvaedi (VH) ---- Borgarlina™

I Efnistoku- og efnislosunarsvadi (E)
[ ] Vegir, gbtur og stigar (VE)

[ Opin sveedi (OP)

[ ] Ibréttasveedi (ip)

[ Kirkjugardar og grafreitir (K)

[ ] Obyggd svaedi (OB)

[ ] Landbunadarsveedi (L)

I Skograektar- og landgradslusveedi (SL)
[ ] V6tn, ar og sjor (V)

[ Sérstok not haf- og vatnssvaeda (SN)
[ ] Strandsvzedi (ST)

I Vatnsbdl (VB)

== Mork skipulagssvaedis
=== Vaxtarmork
— Graenn trefill

VERNDARSVADI

| Vatnsvernd - brunnsveedi (VB)
—— Vatnsvernd - grannsvaedi (VG)
—— Vatnsvernd - fjarsvaedi (VF)
(7 Fridlyst svaedi (FS)

|7~ Onnur nattaruvernd (ON)
T Hverfisvernd (HV)

I Minjavernd (MV)

1 Heimilt er ad gera rad fyrir undirgéngum a fleiri stodum en
synd eru & uppdraetti enda er tilgangurinn ad auka umferdar-
oryggi og/eda greida fyrir vistvaanum samgdngum.

2 Stadsetning takns fyrir stiga 4 uppdreetti {(punktalina), medfram
stofn- og tengibrautum og 68rum goétum er ekki rédandi um
hvoru megin gotu stigur liggur. Hjdlastigar fylgja almennt stofn-
og tengistigum, sbr. skipulagsuppdrattur, en heimilt sé ad leggja
sérreinar hjolastiga vidar, sbr. sampykkt Hjdlreidaaaetlun.

3 Adrar gbtur en stofn- og tengibrautir. Hér undir eru safngdtur,
husagdtur, vistgdtur og géngugdtur.

* Heimilt er a8 leggja reidstiga & fleiri leidum en audkenndar eru
sem reidvegir @ uppdreetti og pa samkvaemt akvordun i deiliskipulagi.

: Sja kafla 17.1 i greinargerd.

** Lega Borgarlinu (hagaedakerfi almenningsamgangnal), sbr.
stadfest breyting 4 Svaedisskipulagi h6fudborgarsveedis
2040, arid 2018 og frumdrog ad hénnun fyrstu lotu
framkvaamda, sja Borgarlina - 1. lota, frumdrog og
forsendur (febrdar 2021).
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Verklysing skipulagsgerdar

og umhverfismats. L6gd fram sbr. 1. mgr. 30.
gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og l6g nr.
111/2021 um umhverfismat datlana.

Ljésmyndir: Rébert Reynisson, Ragnar Th.

Sigurdsson ofl.

Umbhverfis- og skipulagssvio
Reykjavikurborgar, oktéber 2025
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Reykjavik, 3. april 2025
MSS25030152

ERINDISBREF
Starfshopur um adgerdir til ad auka frambod hisnadis og flyta
innvidauppbyggingu i Reykjavik

Abyrgdaraaili:
Borgarstjori.

Inngangur:

A fundi borgarrads 27. mars 2025 var sampykkt viljayfirlysing Reykjavikurborgar, ASi og
BSRB um ad hefja nyja sékn i husnaedismalum. Pessir adilar hafa med samvinnu sinni
undanfarin ar broti® blad i hisnaedismalum eftir stofnun ASi og BSRB & Bjargi og sidar
Blee og uthlutun Reykjavikurborgar & stofnframlégum i formi fjélmargra l6da til
uppbyggingar almennra ibida i eigu pessara félaga. Pannig hefur & annad pusund
efnaminni fjélskyldum & vinnumarkadi verid tryggt 6ruggt pak yfir héfudid. Arangur
verkefnisins hefur veri® mikill og pa er eftirspurn eftir aframhaldandi uppbyggingu
otviraedur eins og bidlistar bera med sér.

Hlutverk:

Ad skoda nyjar leidir til pess ad auka frambod og hrada uppbyggingu ibudarhusnaedis i
Reykjavik og pannig studla ad auknu jafnvaegi & fasteignamarkadi. i pvi skyni verdur
starfshopur, skipadur tveimur fulltrGum fra hverjum pessara adila, fali® ad setja fram
hugmyndir ad verkefnum sem geta skapad séknarfeeri i niverandi astandi.

Helstu verkefni/vidfangsefni:

e Kanna hvort haegt er a8 flyta uppbyggingu hisnaedis i Ulfarsardal (M22) med
adkomu innvidasjods i eigu lifeyrissjoda.

e Kortlagning mogulega aframhaldandi uppbyggingu ibidahusnaedis til neestu 10-
15 ara, m.a. byggt a peim séknarfaerum sem skapast a grunni uppfeerds
samgdngusattmala.

e Ryna arangur verkefnisins ,husnaedi fyrir ungt folk og fyrstu kaupendur® og gera
tillogur ad hugsanlegum breytingum, nyjum svaedum til [66adthlutana eda
annarra leida til ad fjélga slikum ibadum og Uthlutunarreglum fyrir annan fasa
verkefnisins.

Starfshépinn skipa:

Haraldur Sigurdsson, deildarstjori adalskipulags, umhverfis- og skipulagssvid
Audur Inga Ingvarsdottir, l6gfreedingur a skrifstofu borgarstjéra og borgarritara
Bjorn Traustason, framkvaemdastjori Bjargs ibudafélags

Olafur Sigurdsson, framkvaemdastjori Birtu lifeyrissjods

Rébert Farestveit, svidsstjori hagfraedi- og greiningasvids ASI

Sigridur Ingibjorg Ingadéttir, hagfreedingur BSRB
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Starfsmadur/verkefnisstjori starfshépsins:
Bjorn Teitsson, verkefnastjori a skrifstofu borgarstjéra og borgarritara

Til radgjafar og samstarfs:
Starfshépurinn leiti rédgjafar innan og utan borgarkerfis hja adilum med sérpekkingu a
vidfangsefninu eftir pvi sem vid a.

Starfstimabil og skil:
Starfshépurinn skili abyrgéarmanni kostnadarmetnum tillégum eigi sidar en 31. mai
2025

hily, iﬁs%ﬂw i

boygarstjori

:

Reykjavik
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