Hverfisskipulag

6.1 Breioholt

Viofangsefni og efnistok Stefna og helstu aherslur hverfisskipulags
Tilgangur hverfisskipulags i 6.1 Nedra-Breidholti er ad gera hverfié sjalfbaerara, Hverfisskipulagid er byggt a eftirfarandi forsendum:

vistveenna og heilsueflandi, auka gaedi byggdarinnar, vernda og styrkja byggdar-

Stefnu adalskipulagsins fyrir hverfid, sbr. umfjollun i kafla 3.2 i bok |.
mynstur og stadaranda. Ibudum, einkum litlum og medalstorum, er fislgad til ad * puag ty :

. . . . . ’ o Greiningu a vistheefi hverfisins, sbr. kafla 3.3 i bok . A — A / L —
jafna aldursdreifingu skv. gatlista um visthaefi byggdar. Neerpjénusta er i hverfis- . . . ] ! . =
) . ) o ) o e Nidurstodum samrads, sbr. kafla 4 i bok | og greinargerd um samrad, sem er / \
kjarna i Arnarbakka sem a ad styrkja. Nzerpjénusta er einnig i Mjodd. Eldri skil- . . .
fylgiskjal hverfisskipulagsins.

mé}Iar eru samelngélr.nyjum skilmalum cog byggingarreitir staekkadir til ad greiéa «  Stefnu og helstu &hersium, sbr. kafla 5 i bok I. B R : j 11, o =\ e
fyrir préun hverfisins til framtidar.

e Umhverfismati hverfisskipulagsaaetiunar, sbr. umfjéllun i kafla 6 i bok 1.
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Afmorkun hverfisins Stefna og helstu aherslur hverfisskipulagsins eru samkvaemt medfylgjandi skyr-
ingarmyndum og skyringartexta.

Hverfisskipulag petta nzer eingdngu til Nedra-Breiéholts, hverfis 6.1. Hverfid
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afmarkast af Reykjanesbraut i vestri, Ellidaardal i nordri, Efra-Breidholti i austri Umhverfismat hverfisskipulagsins .o ; I 2l 2l L'— ol TR :_!' L’j L‘i r* B ;1: :1 :1 rr e
og Breidholtsbraut i sudri. Hverfid liggur i vesturhluta borgarhlutans. Nedra-Breid- . - - Sa m o n u r a . — Fremistekbir i == Y| B4 :_'I
holt néer yfir um 100 hektara lands. Unnid hefur veri® umhverfismat vegna helstu ahersina hverfisskipulags i Efra- A i) f‘l] :‘i = ri P - —— Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030
Breidholti. Eftirtaldir umhverfispeettir hafa verié metnir: ‘ A IR | 1 .I i ,'1 @ 111 'ri {'1 :‘ | T [F = Borgarhluti 6.1 Nedra Breidholt
Lysing a hverfinu . Samfélag. Ahrif fislgunar litilla og medalstorra ibuda, neerpjénustu & mid- —r =—————C -8 e gl s ;‘ Pyl 'l;
- - - - - svaedi og baettra tenginga vid adlaeg hverfi. Stefnan er ad gera hluta af Arnarbakka ad borgargétu med endurhénnun, fegrun og nyju hverfistorgi vid Arnarbakka. Lykilleidir og I oo | 'r‘ T T = pe

Nedra Breidholt var skipulagt & sjounda aratugnum. Arid 1967 I fyrir sampykkt G8i bygadar. Ahrif bréunar byggdar, byggdarmynsturs, almenningsryma lykilstédvar almenningssamgangna i hverfinu eru syndar og stefnt ad pvi ad styrkja tengingar 4 milli adliggjandi hverfa. Kjarnastd X i . : r’ “ rq]" *"- |
skipulag af ibudabyggd i Nedra-Breidholti og arid 1976 var hverfid ad mestu full- » malRyagRar. . yggoar, bygg ] y ' geryma, almenningssamgangna verdur i Mjoédd og er gert er rad fyrir ad borgarlina geti farid um Nedra-Breidholt og upp i Efra-Breidholt. Stefnan I i * = . i i . |
byggt. Skipulag hverfisins er einfalt og heilsteypt. Svaedid er stadsett a sléttlendi havadavarna og skjélmyndunar og borgarbuskapar. er ad bilasteedum fjolgi ekki i hverfinu, nema vegna nyrrar uppbyggingar vid Arnarbakka. Nuverandi hjolaleidir og génguleidir eru festar i = _ :!_ : ! i .: :' ‘
i 6070 m heed yfir sj6. Skipulagid byggir & peirri meginhugmynd aé ramma . Samgongur. Ahrif beettra samgangna, hjéla- og géngustiga, tenginga vié sessi. Hjélastigar i hverfinu eru skilgreindir og afmarkadir 4 hverfisskipulagsuppdreetti og hjolaleidir styrktar. - — ‘ ! - _ . M il !
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byggdina inn med safnbraut; Arnarbakka, og hafa innan hennar mynstur fislbylis- neerliggjandi hverfi og skilmala um bilasteedi. = T r—
husa. Fjélbylishusin opnast inn & vié og tengjast verslunar- og pjénustusvaedi i . Vistkerfi og minjar. Ahrif akveeda um blagraenar ofanvatnslausnir, verndun B
midju hverfinu, par sem jafnframt er skoli og dagvistunarstofnanir. Nedra-Breid- menningar- og fornminja og natturusérkenna.
holti er skipt i prja hverfishluta, Bakka, Stekki og Noréur-Mjodd. Noréur-Mjodd er . Orka og audlindir. Ahrif adgerda 4 flokkun & Urgangi og notkun vistvaenna
préunarsvaedi og utan hverfiskipulags. Bakkarnir skiptast i fijdlbylishusasvaedi orkugjafa.
"':m'nars vegar og rat?hysgsvgéu hlns. \./egar.' FBak.kar °9 S'tekkuf erlu h'gféb}Jnd:n . Mannvirki. Ahrif af staekkun byggingarreita og skilmalum um vidbyggingar =
ibudarhverfi med skyrri skiptingu a milli fj6lbylishtsa, radhusa og einbylishusa. . =

og breytingar.
Hverfid nytur géds af nalaegd vid Ellidaardalinn, baedi hvad vardar utivist og . Nattaruva. Ahrif af auknum grédri til ad tempra vind og baeta skjol.
nattiru en einnig vegna tenginga vid géngu- og hjolastigakerfi borgarinnar i og . L.
vié Elliaardalinn. Gogn hverfisskipulags
e Almenn greinargerd — Bok .

Lysing a skilmalum og skilmalaeiningum o Skipulagsskilmalar — Bok I1.

e Hverfisskipulagsuppdrattur. Prentadur uppdrattur i maelikvarda 1:3000; er
ad finna aftast i vasa bokar I1.

¢ Leidbeiningar hverfisskipulags eru skyringargdgn meé skyringarmyndum
sem fylgja skal pegar skilmalar eru nyttir.

Hverfisskipulag fyrir Nedra-Breidholt mun leysa af hélmi eldri deiliskipulagsa-
atlanir sem felldar eru ur gildi samhlida vié sampykkt hverfisskipulags. | hverfis-
skipulagi eru settir nyir skipulagsskilmalar sem byggja a: a) yfirfeerslu a skipu-
lagsskilmalum deiliskipulags sem fellt er ur gildi, b) helstu 6skum ibtia um breyt-
ingar og c) nyjum vistvaenum og sjalfbeerum aherslum sem fram koma i skil-

Skilmalaeiningar - Skyringarmynd

malum hverﬁSSkipulags- FYigiskio Sampykktar- og stadfestingarferli
Nedra-Breidholti hefur verid skipt upp i niu skilmalaeiningar, sem hver um sig e Borgarhluti 6 Breidholt — ibuapatttaka og samrad 20. desember 2019
hefur fengid sérstakt audkenni fra 6.1.1 til 6.1.9, sbr. merkingar og afmérkun a * Byggbakénnun Borgarhluti 6 — Breiéholt, skyrsla nr. 202. Reykjavik: Hverfisskipulag petta sem fengi® hefur medferd i samraemi
uppdreetti. bessar skilmalaeiningar fa sérstaka skilmala. Borgarsdgusafn Reykjavikur vid akvaedi 1. mgr. 41.gr. sbr. 4. mgr. 37. gr skipulagslaga

Verklysing hverfisskipulags fyrir borgarhluta 06 Breidholt dags. 23. april nr. 123/2010 var sambykkt i
Skilmalar fjalla um vistvaenar aherslur, byggdarmynstur, landnotkun og préun og * 20 15ys E isskipulags fy g g Pl
yfirbragd byggdar, p.m.t. husbyggingar, allt umhverfi og innvidi. Skilmalar innviéa pann 20__ogi
gera grein fyrir samgéngum, hjéla- og bilastaedum, utfaerslu gatna, hjéla- og pann____ 20
gongustigum og almenningsrymum, p.m.t. leiksveedum, efnisflokkun Grgangs og o
helgunarsvaedum fyrir veitur. :iig::;::::igzmﬁ til 225 B
Skilmalar fyrir 166ir na til starfsemi, byggingarmagns og haedafjélda, svo og til N - o N -
annarra patta. Hverfisskipulagi® gerir rad fyrir pvi ad byggingarreitir verdi Al.‘lg'|ly5|rjg.um gildistoku breytingarinnar var birt i B-deilid
staekkadir svo ad peir nai utan um naverandi og nyjar byggingar sem heimiladar Stomatidinda pann 20_
eru i hverfisskipulaginu. A hverfisskipulagsuppdreetti eru syndar tveer gerdir af
byggingarreitum: takmarkadur byggingarreitur, sem er fyrir minni byggingar, og R & i fm & Skipulagsfulltrdii
abalbyggingarreitur, sem er fyrir steerri byggingar, sja skilmala um byggingarreiti 7~ Sa ] =
og gjold. Megin géngustigur  Megin hjélastigur Tengingar Borgargétur Lykil stodvar og/eda leidir

vid hverfid almenningssamgangna

Listi yfir helstu breytingar eftir auglysingu

5.3.23:8

=i

1. Hér kemur listi yfir helstu breytingar eftir auglysingu.

Samfélag Vistkerfi og minjar

Stefnt er ad pvi ad fjélga ibudum i hverfinu um allt ad 220 med eftirfarandi adgerdum: a) Heimila |[68arhéfum ad innrétta aukaibadir i Stefnt er ad verndun vistkerfis i hverfinu med pvi ad stydja vid fjolbreyttan grédur og verja ntiverandi grédurfar fyrir 6porfu raski.

stérum sérbylishasum. b) Pétta byggd vid Arnarbakka og byggja par ib(8ir 4 efri haedum. c) Heimila haekkun fjélbylishisa & afmérkudum Sérstakar nattaruminjar eru skilgreindar og verndadar. Stefnt er ad pvi ad ofanvatn verdi medhéndlad med blagreenum ofanvatnslausnum
svaedum i hverfinu, sbr. hverfisskipulagsuppdratt. Neerpjénusta fyrir hverfid er vid Arnar-bakka. Uppbygging & hverfiskjarna i Arnarbakka og ad gegndraept yfirbord i hverfinu haldi sér. Hverfisvernd er sett a fjélbylishisabyggdina innan skilmalaeiningar 6.1.1 vegna sérkenna

er sett i forgang. Til ad auka atvinnu i hverfinu er atvinnustarfsemi i ibGadarhtsnaedi heimilud. byggd&arinnar. Fridud og fridlyst his dsamt fornminjum eru merkt inn & stefnukort, par sem vid &.

Skyringar
Landnotkun Opin svaedi - Borgarland Samgéngur Annad
Afmérkun hverfsskipulags - Hverfisgaréur: Gardar innan hverfis Gotar 0 i TTakmarkadur byggingarreitur, sja skilmala [c] Grenndarstdd, (leidbeinandi lega) Hverfisvernd
sem pjona ibaum hverfis
Svaeoi utan hverfisskipulags pon  Borgargétur (adalgétur) 0 oo oo " Adalbyggingarreitur, sja skilmala o Deilibilar, (leidbeinandi lega) == Einstok hus
Graent svaedi: Grodur vid goturymi .
------ —  Afmérkun skilmalaeininga 0g énnur oskilgreind graen svaedi o Bilastaedi (leidbeinandi stadsetning) - Moguleg staekkun bygginga [ Hledslusteedi (leidbeinandi lega) O Fornleifar og yngri minjar
[ | Hus/byggingar (D) Leiksvaodi: HefSbundid leiksvaeos —————  Gangstéttir / géngustigar 6.1.10B  Numer skilmalaeininga og radandi landnotkun: NN Nattaruserkenni Helgunarsvaedi
=" med grodri og leikmdguleikum iB:  ibudarbyggd !
Lodamérk ©00000 Megin géngutenging, (leidbeinandi lega) S:  Samfélagsbjonusta Hlj6dvérn (leidbeinandi stadstening) @ Helgunarsveedi fridlysing
) @ Dvalarsveedi: Greent yfibragd, M:  Midsvaedi
|| ibusarbyggs grodur og iverusveedi 00000 Megin hjdlastigur, (leidbeinandilega) OP: Opin svaesi Hverfistorg og/eda fegrun géturyma T Friolyst svaedi
5 ; ; B: Borgargata
I:I Midsvaedi ) KIX';a“ sveedi: Atlad g'. ‘?Vi!a.lr. og ________ Naverandi undirgéng/géngubrd b: brégn;?svani ! Kvadir (sja nanar i bok 2) @ Hamarkshaedir bygginga
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— — hasaradir og RISkl aelisKpUiag
Neerpjénusta Samfélags- Starfsemi ipréttasveedi Gotu- og Fjdlgun ibuda Nyr Préunarsveedi Nattarusérkenni Lagmarks- Fridud has Fridlyst has Fornleifar og yngri Hverfisvernd gétumyndir \:| Verslun og pjénusta
pjénusta i hverfinu torgsala péttingarreitur gegndraepi minjar ) Samsteedur hasa
og blagraenar og heildir
ofanvatnslausnir
® % O [ ] ® ® [ ] r r r
Gaedi byggdar @) Orka og audlindir Mannvirki Nattaruva
o
Stefnt er ad greenni og vistvaenni byggd med nyjum skilmalum fyrir hverfid og sampykkt sérstakra leidbeininga um graenar aherslur Stefnt er ad pvi ad beeta adsteedur til medhdndlunar Grgangs med pvi ad stadsetja grenndarstédvar midsvaedis i hverfinu vid hverfiskjarna Stefnt er ad pvi ad mannvirki i hverfinu verdi sem mest vistvaen og sjélfbzer og ad liftimi peirra verdi sem lengstur. Sampykktar eru nyjar Stefnt er ad métveegisadgerdum gegn nattlruva med pvi ad heimila frekari trja- og grodurreekt til pess ad binda jaréveg, tempra vind og
hverfisskipulags. Hugad er ad geedum byggdar og stadaranda med verndun byggdarmynsturs og stadaranda, sem nanar er gerd grein fyrir vid Arnarbakka til vidbotar vid naverandi grenndarstédavar 4 mots vid Mariubakka og vid Stekkjarbakka og i Mjédd. Einnig er heimildir sem gera ibaum kleift ad byggja, breyta, préa og vidhalda niverandi hisneedi, t.d. med pvi ad byggja svalir, kvisti, vi8byggingar auka skjdl. Stefnt er ad pvi ad medhéndla ofanvatn med blagreenum ofanvatnslausnum. Rask & grédri verdur ekki heimilad an rékstudnings
i stefnu um vistkerfi og minjar. Almenningsrymi eru efild med pvi ad skipuleggja sérstakt borgarg6tu og hverfistorg vid Arnarbakka. Nyir haseigendum heimilt ad reisa urgangsskyli & eigin |68 og baeta pannig adstaedur til flokkunar. Stefnt er ad pvi ad koma upp adstédu fyrir eda breyta paki. Jafnframt eru sampykktar nyjar leidbeiningar hverfisskipulags um breytingar & ibidarhisnzedi sem er aetlad ad adstoda og motveegisadgerda.
skilmalar og leidbeiningar gera rad fyrir aukinni trja- og grédurraekt. Einnig eru settir skilmaélar og leidbeiningar um kyrrlatt sveedi, sem rafbila og deilibila vid Breidholtsskéla. ibtia og einfalda malsmedferd hja borginni. Onyttar heimildir ar eldri skipulagsasetlunum eru feerdar yfir i nytt hverfisskipulag.
aetlad er til dvalar og slékunar @ opnu svaedi i skjéli fra helstu umferdarleidum. Taka skal tillit til stofnlagna, fraveitu, hitaveitu, vatnsveitu og rafveitu, sem merktar eru sem Veitukerfi a stefnukorti og
hverfisskipulagsuppdraetti.
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4. DEILISKIPULAG /

Skipulagsaeetlanir fyrir afmoérkud

svaedi eda reiti innan sveitarfélags {
sem eru byggdar a adalskipulagi og
kveda nanar & um atfeerslu, t.a.m.
tilhégun gatna og hasa. (

/

Byggd reist i samraemi vid
deiliskipulagsaatlanir yfir
langt timabil

5 PREP SKIPULAGS

1. LANDSSKIPULAG

Skipulagsaaetlun sem neer til landsins alls par
sem lagdur er grunnur sem studst er vid til ad
taka akvardanir um t.d. legu vega og flugvalla
og stadarval hafna, péttbylisstada,
sumarbygg®dar, skéla, landblinadarsveeda og
fridadra sveeda

2. SVADISSKIPULAG

Skipulagsaaetlun fyrir tvo sveitarfélog eda
fleiri par sem leitast er vid ad samreema
stefnu um landnotkun, samgdngu- og
pbjonustukerfi, umhverfismal og préun
byggdar & sveedinu yfir minnst tolf ara timabil

3. ADALSKIPULAG

Skipulagsaeetlun fyrir eitt sveitarfélag par
sem fram kemur stefna sveitarstjérnar um
landnotkun, samgoéngur, pjénustu,
umhverfismal og préun byggdar yfir minnst
tolf ara timabil

5. HVERFISSKIPULAG
Tegund deiliskipulags fyrir
begar byggd hverfi par sem
vikid er fra krofum sem
gerdar eru um framsetningu
deiliskipulags fyrir nyja
byggd. Sja nanar ordskyringar
i kafla 7.
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HVERFISSKIPULAG SAMANSTENDUR AF
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. Stefnumétun og almenn Skilmalar flokkadir eftir
UPPDRATTUR greinargerd um hverfid einingum innan hverfis

Myndraen framsetning
skilmalaeininga og
skipulagsskilmala innan peirra.

LEIDBEININGAR HVERFISSKIPULAGS ERU SKYRINGARGOGN VID SKIPULAGSSKILMALA PAR
SEM STEFNU UM EINSTAKAR UTFZRSLUR ER MIPLAD | SKYRINGARTEXTUM OG MYNDUM

% - - - Almenningsrymi - Hverfiskjarnar
AAAAAA - Blagraenar ofanvatnslausnir - Ljésvist
- Borgarbtskapur - Parhis og radhus
- Borgargotur - Starfsemi i ibudarbyggd
- Einbylishus - Svalir og utlitsbreytingar
- Fjolbylishas - Utfaersla 163a

- Fjolgun ibada - bakbreytingar



Breidholt: Ne&ra Breidholt Abyrgd, umsjén og radgjof Hverfisskipulag Reykjavikur

UTGEFANDI

Reykjavikurborg
Umbhverfis- og skipulagssvid
Skipulagsfulltrai Reykjavikur

ABYRGD, UMSJON OG RAPGJOF SAMPYKKTAR- OG STADFESTINGARFERLI

Skipulagsfulltrai Reykjavikur

Bjérn Axelsson, skipulagsfulltrui Hverfisskipulag petta sem fengid hefur med&ferd i samreemi vid akvaedi 1. mgr. 41 gr. sbr.
4. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123 / 2010 var sampykkt {
Verkefnisstjéorn bann 20
Avar Hardarson, deildarstjori hverfisskipulags
ogi pann 20
Radgjafar hverfisskipulags i borgarhluta 6
Olof Kristjansdottir, Mannvit Tillagan var auglyst fra 20 med athugasemdafresti til 20
Oskar Orn Gunnarsson, Landmétun
Richard Briem, VA arkitektar Auglysing um gildistéku breytingarinnar var birt i B-deild Stjérnartidinda pann
20 .

Hverfisskipulagsteymi i borgarhluta 6

Hildur Gunnarsdéttir, verkefnisstjorn préunarreita Arnarbakka og Vélvufells
Laufey Bjorg Sigurdardéttir, yfirfeerdar byggingarheimildir

Heida Bjork Halldorsdottir, vinnsla landupplysingar

Bui Hrafn Jénuson, forritun og hénnun

Hulda Einarsdéttir, umbrot og lokafragangur

Olafur Ingibergsson, textagerd og lokafragangur
Skipulagsfulltrai

Hénnun, teikningar og ljésmyndir

Ran Flygenring, myndlist

borleifur Kamban, grafisk hdnnun
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Formali og samantekt
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Yfirlit

Hvad er hverfisskipulag?

Eldri deiliskipulagsaaetlanir verda ad hverfisskipulagi
Breytingar a hverfisskipulagi

Gatlisti um vistvaena byggd

10

10

13

13

13



Breidholt: Nedra Breidholt Formali og samantekt

Hverfisskipulag Reykjavikur

Formali og samantekt

Yfirlit

[ bessari skipulagsgreinargerd, sem skiptist i tvaer baskur 4samt skipulagsuppdraetti,
er fjallad um hverfisskipulag fyrir hverfi 6.1 Ne&ra-Breidholt en hverfid tilheyrir borgar-
hluta 6 Breidholti. Auk Ned&ra-Breidholts eru i borgarhlutanum hverfin 6.2 Seljahverfi
og 6.3 Efra-Breidholt en unnid hefur verid ad hverfisskipulagi fyrir 6ll pessi hverfi
samtimis. Mynd 1.1 synir hvernig borgarhluta 6 er skipt upp i hverfi.

Hverfisskipulag i borgarhluta 6 var unnid af hopi sérfreedinga Reykjavikurborgar og
pbverfaglegu teymi skipulagsradgjafa. Vinna vid pessar hverfisskipulagsaaetlanir hefur
farid fram i nanu samradi vid ibta og hagsmunaadila, skrifstofur og svid Reykjavikur-
borgar og opinbera adila eins og Skipulagsstofnun. Gerd er grein fyrir nidurst6dum
samradsins i kafla 4 en nanar er fjallad um samradid i greinargerd sem er fylgigagn
hverfisskipulagsins.

Eins og 4dur segir er gerd grein fyrir hverfisskipulagi Nedra-Breidholts i pessari grein-
argerd sem skiptist i tvaer beekur dsamt skipulagsuppdreetti og fylgigégnum en nénar
er gerd grein fyrir innihaldi hverfisskipulagsins i kafla 2. Rétt pykir ad nefna ad pé ad
hverfisskipulaginu sé skipt i tveer baekur er um ad reeda eina heild sem skoda parf
saman.

[ bvi sambandi ber sérstaklega ad benda a kafla 5, Stefna og helstu dherslur i Nedra-
Breidholti, en i peim kafla koma fram allar mikilvaegustu dherslur hverfisskipulagsins. I
bok Il, sem inniheldur skilmala hverfisins, er gerd grein fyrir stefnu og dherslum hverrar
skilmalaeiningar en pessa stefnu og skilmala ber ad skoda i samhengi vid pad sem fram
kemur i kafla 5.

Mynd 1.1.

Borgabhluti 6 skiptist i 3 hverfi, Nedra-Breidholt,
Selhjahverfi og Efra-Breidholt. Vidfangsefni pessa
hverfisskipulags er 6.1. Nedra-Breidholt.
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Breidholt: Nedra Breidholt

Formali og samantekt Hverfisskipulag Reykjavikur

Hvad er hverfisskipulag?

Hverfisskipulag er tegund deiliskipulags fyrir byggd hverfi par sem vikid er fra kréfum
sem gerdar eru um framsetningu deiliskipulags fyrir nyja byggd. Hverfisskipulag er nytt
skipulagstaeki sem var innleitt med skipulagsldgum nr. 123/2010. Hverfisskipulag byggir
4 peim markmidum sem koma fram i gildandi adalskipulagi og eetlad er ad studla ad
jakveedri préun Reykjavikur med pvi ad gera hverfi borgarinnar vistvaenni, sjélfbeerari
og heilsueflandi og préa byggdina i takt vid breyttar dherslur i samfélaginu.

Hverfisskipulag byggir a skipulagsldgum fra 2010, eins og adur segir, og skipulagsre-
glugerd fra 2013 par sem logfestar voru heimildir sveitarfélaga til ad gera hverfisskipu-
lag i pegar byggdu hverfi. Hverfisskipulag vard par med hluti af prepaskiptu skipulag-
skerfi eins og sja ma 4 mynd 1.2.

Landsskipulag par sem sett eru fram leidarljés um landnotkun og nytingu lands og
landgaeda sem tryggir 6ryggi og heildarhagsmuni vid gerd skipulagsdeetlana.

Sveedisskipulag sem er samreemd stefna tveggja eda fleiri sveitarfélaga um sa-
meiginleg hagsmunamadl, svo sem um byggdapréun, samgéngur eda vatnsvernd.

Adalskipulag sem er stefna sveitarfélags um landnotkun, ndttiruvernd og préun
byggdar i 6llu sveitarfélaginu.

Deiliskipulag sem er skipulag fyrir afmarkad sveedi, til deemis einsték hverfi eda
gétureiti. bad felur i sér skipulagsskilmdla um byggdamynstur, einstakar 16dir og
byggingar o.fl. Hins vegar er hvert hverfisskipulag gert fyrir gréna byggd, med pad
ad markmidi ad préa byggd i takt vid breyttar dherslur i samfélaginu. Deiliskipulag
og hverfisskipulag eru jafn rétthd i skipulagskerfinu. Hverfisskipulag var hugsad
sem vinnuteeki til ad gera skipulag yfir gréna byggd par sem ekkert skipulag er fyrir
hendi en einnig er haegt ad gera hverfisskipulag & peim sveedum par sem deiliskip-
ulag er fyrir hendi i gréinni byggd en pa er deiliskipulag fellt dr gildi og eitt samfellt
skipulag, hverfisskipulag, gert G svaedinu.

[ hverfisskipulagi birtast skipulagsakvaedi sem eru almennar reglur um yfirbragd byg-
gdarinnar og almennir skipulagsskilmalar, kalladir skilmalar. Skilmalar eru eitt af grund-
vallarhugtékum hverfisskipulagsins en pad eru bindandi akvaedi i deiliskipulagi um
utfeerslu skipulags, svo sem byggdamynstur, byggingarlinur, Gtlit mannvirkja og form,
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leyfilegar vi8byggingar, starfsemi i hisum, Urgangsflokkun, samgéngur, fyrirkomulag
gatna og stiga, fjolda bilasteeda, 168a, grédurs og opinna svaeda, svo pad helsta sé nef-
nt. Annad grundvallarhugtak er skilméalaeiningar. Skilmalaeining er pyrping hudsa, 168a
og/eda borgarumhverfi 8 afmoérkudu landsveedi innan hverfis sem heyrir saman, hvort
sem er af ségulegum, landfreedilegum, byggingarteeknilegum og/eda fagurfreedilegum
astaedum, og feer sameiginlega skilmala.

Eldri deiliskipulagsazetlanir verda ad hverfisskipulagi

Mikilveegur hluti af hverfisskipulagi er ad umbreyta og sameina eldri deiliskipulagsaeet-
lanir fyrir gréin hverfi Reykjavikur i eitt heildarskipulag sem gildir fyrir hverfid i heild.
Petta gerist pannig ad um leid og hverfisskipulag er sampykkt er eldra deiliskipulag
fellt ar gildi. En til pess ad ekki tapist mikilveegir peettir ur eldra skipulagi sem métadi
byggdina i upphafi eru dkveedi eldra deiliskipulags yfirfserd i hid nyja hverfisskipulag,
p.m.t. ényttar byggingarheimildir sem fram koma i peim deiliskipulagsdeetlunum sem
falla ar gildi. Gerd er grein fyrir pvi hvernig pessar heimildir eru yfirfeerdar i skilmalum
hverrar skilméalaeiningar. Upplysingar um peer deiliskipulagsaaetlanir sem felldar eru ar
gildi er si®an ad finna aftast i bok Il.

Ad sameina eldri deiliskipulagsaeetlanir i eitt hverfisskipulag mun einfalda til muna
gerd og eftirfylgni deetlana pvi ad i forvinnu hverfisskipulagsins kom i ljés ad helstu
breytingarnar i eldri hverfum borgarinnar voru minni hattar breytingar, svo sem héfle-
gar vidbyggingar, 6skir um aukaibudir, sméagerd atvinnustarfsemi og éskir um kvisti og
svalir, en malsmedferd slikra atrida getur verid mjég ipyngjandi ef ekki er gert rad fyrir
peim i gildandi deiliskipulagi.

AJ auki pjonar hverfisskipulag pvi mikilveega hlutverki ad innleida vistvaenar aherslur
gildandi adalskipulags. Pessi innleiding fer fram i gegnum gatlista um vistveena byggd
sem er eitt af grundvallarskipulagsteekjum hverfisskipulagsins.
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Landskipulag

Deiliskipulag fyrir akvedin sveedi

Sveedisskipulag

Hverfisskipulag

Adalskipulag sveitarfélags

Mynd 1.2

Skipulagskerfid. Skyringarmynd sem synir hvernig skipulag er
byggt upp & Islandi. Skipulagi& er unnid i nokkrum prepum.
Landsskipulag er efsta prepid, nzest er sveedisskipulag og par
a eftir adalskipulag sveitarfélags. Undir adalskipulagi ma finna
deiliskipulag sem er unnid fyrir afmarkad sveedi.
Hverfisskipulag er deiliskipulag fyrir gr6i& hverfi og sam-
anstendur af greinargerd, skipulagsuppdraetti, skilmalum,
leidbeiningum og fylgiskjélum. Néanar er gerd grein fyrir peim
gbgnum sem hverfisskipulagid er byggt a i kafla 2.
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Deiliskipulag
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Mynd 1.3

UPPDRATTUR
Afmorkun hverfis og skilmala-
eininga innan pess

BOK |
Stefnumétun og almenn greinargerd
um hverfid

BOK II

Skilmalar flokkadir eftir einingum
innan hverfis

LEIDBEININGAR
Leidbeiningar um lausnir 8 ymsum
efnisatridum sem skilmalar kveda 4
um

Hverfisskipulag mun leysa af héImi eldri deiliskipulagsasetlanir hverfisins sem felldar eru tr gildi vid sampykkt hverfisskipulags. [ hverfisskipulagi
eru settir nyir skipulagsskilmalar sem byggja 4 a) yfirfeerslu & skipulagsskilmalum deiliskipulags sem fellt er ar gildi, b) yfirfaerslu & dnyttum
byggingarheimildum fra eldra deiliskipulagi og ¢) nyjum vistveenum og sjalfbaerum &herslum sem fram koma i skilmalum hverfisskipulags.
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Breytingar a hverfisskipulagi

Skilmalar hverfisskipulags eru almennir og samreemdir og hafa tekid mid af eldri
skilmalum og algengum éskum l6darhafa um breytingar & hiisneedi sinu. bad setti

ad draga ur porf @ sértaekum breytingum a skipulagi fyrir einstaka 168ir. Pess vegna
ma gera rad fyrir ad breytingar verdi alla jafna almennar fyrir skilmalaeininguna eda
hverfid allt og pvi umfangsmeiri en svo ad grenndarkynning eetti vid, sbr. 2. mgr. 43. gr.
skipulagslaga. A£tla ma ad meginreglan verdi su ad breytingar a hverfisskipulagi verdi
auglystar eins og um nytt skipulag veeri ad reeda, sbr. 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr.
123/2010.

Gatlisti um vistveena byggd - helsta skipulagstaeki
hverfisskipulagsins

Gatlisti um vistveena byggd byggir & peirri stefnu gildandi adalskipulags ad med skip-
ulegum adgerdum megi draga Ur neikvaedum ahrifum framkveemda og byggdapréunar
& umhverfid jafnframt pvi ad lifsgaedi og peegindi ibta verda aukin med sjalfbeerum og
heilsueflandi lausnum. Gatlisti um vistveena byggd skiptist i sjo lykildherslur sem eru
eftirfarandi:

@ Samfélag

Ad skapa heildstaed hverfi med sem jafnastri aldursdreifingu par sem mismunandi
pjodfélagshdpar geta buid og starfad og soétt verslun og pjonustu i naerumhverfi sinu.

Gaedi byggdar

Ad hverfi borgarinnar myndi fallega og lifandi umgjord um daglegt lif og adladandi
stadi sem yta undir g6d samskipti ibua.

Samgongur

Ad verslun og pjénusta sé i peegilegri géngufjarlaegd fra 6llum ibdum i hverfinu og ad
gangandi og hjélandi umferd dsamt almenningssamgéngum verdi sett i forgang.

Vistkerfi & minjar

Ad tryggja og vardveita natturulegan fjlbreytileika lands, lifrikis og menningarminja.

Orka & audlindir

Ad yta undir sjalfbeerari nytingu orku og audlinda, auka kolefnisbindingu og studla ad
betri medhdéndlun Grgangs og aukinni endurvinnslu.

@ Mannvirki

Ad skipulag hverfisins studli ad vistveenum og sjalfbaerum lausnum bzedi vid nybyg-
gingar og vid endurbeetur & eldri byggingum.

@ Nattaruva

AdJ taka tillit til aheettu vegna nattiruhamfara af voldum eldgosa, jardskjalfta, sjavar-
floda og floda fra am og vétnum og huga ad natturuva vegna évedurs og loftslags-
breytinga.

Hinar sjo6 lykildherslur géatlistans er ad finna i 6llum pattum hverfisskipulagsins, allt fra
greiningu & styrkleikum og veikleikum hverfisins og tilldgum sem kynntar eru i sam-
radsferlinu til stefnu og helstu dhersina og skilmaéla fyrir einstakar skilméalaeiningar
innan hverfisins.






Hverfisskipulag Reykjavikur

Almennar upplysingar

Breidholt : Nedra Breidholt

Kafli

Almennar upplysingar

Tildroég, tilgangur og markmid hverfisskipulagsins
Vinnuferli hverfisskipulagsins

Gogn hverfisskipulagsins
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Hverfisskipulag Reykjavikur

Almennar upplysingar

Tildrég, tilgangur og markmid hverfisskipulagsins

[ gildandi adalskipulagi eru sett fram markmi®d um métun borgarinnar til langs tima. bar
er métud su stefna ad 6ll hverfi borgarinnar skuli préast og byggjast upp & sjalfbeerum
forsendum. Umhverfis- og audlindastefna Reykjavikurborgar fra 2015 tekur til pessara
patta. Beedi adalskipulag og umhverfis- og audlindastefnu Reykjavikur ma nalgast &
heimasidu borgarinnar & pessari vefslé8: https:/reykjavik.is/stefnumorkun-eftir-mala-
flokkum.

Tilgangur hverfisskipulagsins er ad beeta samfélagid, auka geedi byggdarinnar og
innleida vistvaenar og sjalfbeerar lausnir. Mikilveegasta skipulagsteekid i pessari vinnu
er Gatlisti um vistvaena byggd sem fjallad var um i formala. Pannig gegnir hverfisskip-
ulagid mikilveegu hlutverki i pvi ad innleida pessar stefnur Reykjavikurborgar par sem
meginmarkmidin eru eftirfarandi:

e Ad studla ad pvi ad hid manngerda umhverfi verdi betra og hvetji til samveru og
heilsueflandi athafna.

e Ad auka sjdlfbeerni hverfanna og draga dr neikveedum pattum.

e Ad faera métun hverfisskipulagsins neer ibdum med virku samrddi.

e Ad sameina eldri skilmdla i nyja skipulagsdaetlun til einféldunar fyrir borgarbida og

skipulagsyfirvéld og koma d skipulagi i beim hverfum par sem ekki er til deiliskipu-
lag.
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Hverfisskipulag Reykjavikur

e AJ préa traust og notendaveent skipulagstseki sem hentar ndtimapérfum.

Tilgangur hverfisskipulags i 6.1 Nedra-Breidholti er ad auka geedi hverfisins i samraemi
vid ofangreind markmid.

Vinnuferli hverfisskipulagsins

Undirbaningur fyrir hverfisskipulag i Reykjavik héfst arid 2012 samhlida vinnu vid
endurskodun a adalskipulaginu. A drunum 2013 og 2014 var visthzefi hverfanna i 4tta
borgarhlutum greint Gt fra Gatlista um vistveena byggd sem var unninn samhlida undir-
buaningsvinnunni. Nidurstédur pessara greininga fyrir hverfin i borgarhluta 6 er ad finna
i Verklysingu hverfisskipulags fyrir borgarhluta 6 Breidholt, dags. 25. mars 2015, sem
jafnframt er skipulags- og matslysing fyrir 6 Breidholt, hverfi 6.1, 6.2 og 6.3. Verklysing
hverfisskipulags er fylgiskjal med hverfisskipulagi. bessi skipulags- og matslysing var
sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi 22. april 2015 og borgarradi Reykjavikur 7. mai
2015 og i framhaldinu kynnt med I6gformlegum haetti opinberlega i fjérar vikur.

Fra pvi i byrjun ars 2015 hefur verid unnid ad métun tillégu ad hverfisskipulagi i premur
hverfum borgarhluta 6 Breidholti en peirri vinnu var skipt upp i sex verkpeetti:

Verklysing sem er jafnframt skipulags- og matslysing par sem fyrirhugadri skipulags-
vinnu var lyst, p.m.t. helstu dherslum borgaryfirvalda og samradi vid ibua og adra
hagsmunaadila.

Stefnumétun og framtidarsyn par sem métadar voru tilldgur um Grbaetur og endur-
skodun skipulagsskilmala, sem midudu ad pvi ad styrkja hverfid.

Samrad par sem leitad var alits ibla og hagsmunaadila 8 hugmyndum ad stefnumétun
og framtidarsyn. Nanari grein er gerd fyrir samradi i kafla 5 og i sérstakri greinargerd
um samrad i fylgigégnum hverfisskipulags.

Verklysing Stefnumétun Samrad

20

Skilmalagerd par sem proéadir voru nyir skilmalar fyrir hverfid é grundvelli eldri skilméla
og 6ska iblia og hagsmunaadila sem fram komu i samréadsferlinu.

Tillégugerd par sem hugmyndir fra stefnumétun og framtidarsyn og samradi voru fell-
dar inn i heildsteeda tillogu ad hverfisskipulagi fyrir hverfid.

Kynningar- og sampykktarferli par sem tillaga ad hverfisskipulagi var kynnt fyrir ibGum
og hagsmunaadilum & ldgformlegan hatt og leitad eftir sampykki hlutadeigandi yfirval-
da.

Gogn hverfisskipulagsins

Gerd er grein fyrir hverfisskipulagi Nedra-Breidholts i tveimur bokum til hagraedis fyrir
lesendur. Hverfisskipulaginu fylgir skipulagsuppdrattur og fylgigogn i adskildum ritum.
Einnig ber ad nefna leidbeiningar hverfisskipulagsins.

Almenn greinargerd og stefna — Bok |

Bok | inniheldur almennar upplysingar og helstu forsendur verkefnisins dsamt greiningu
4 stodu hverfisins Gt fra Gatlista um vistveena byggd, en gerd er grein fyrir nidurst6dum
greiningar i kafla 3. Helstu nidurstodur samrads eru reifadar i kafla 4. Einn mikilvaegasti
kafli békar | er kafli 5, Stefna og helstu dherslur i Nedra-Breidholti, en hafa parf pennan
kafla til hlidsjénar pegar heimildir i skilmalum eru skodadar. Kafli 6 fjallar um umhverf-
ismat fyrir Nedra-Breidholt. | kafla 7 er farid yfir pzer skilgreiningar og lykilhugtok sem
notud eru i hverfisskipulaginu.

Kynningar- og

Tillogugerd .
sambykktarferli

Skilmalagerd
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Skipulagsskilmalar - Bék Il

Bok Il fjallar um skipulagsskilmala. Skipulagsskilmalar eru landfreedilega tengdir pvi
sem hér er kallad skilmalaeining en pad er pyrping husa, |68a og/eda borgarumhverfi

4 afmoérkudu landsvaedi innan hverfis sem heyrir saman, annadhvort af ségulegum,
landfreedilegum, byggingarteeknilegum eda fagurfreedilegum astaedum. Afmorkun
skilmalaeiningar er synd & loftmynd. Skipulagsakvaedi fyrir skilmalaeininguna eru synd
4 steekkadri mynd af hverfisskipulagsuppdraeetti fyrir hina afmérkudu skilmalaeiningu
og er nakveemlega eins og hverfisskipulagsuppdratturinn fyrir hverfid. Skilmalar na til
atrida eins og leyfilegra vidbygginga, starfsemi i hisum, argangsflokkunar, samgangna
og grodurs, svo nokkur atridi séu nefnd.

Rétt er ad benda & ad leitast er vid ad hafa skilméalana stuttorda en pess i stad er oft
visad i leidbeiningar hverfisskipulags par sem itarlega er fjallad um einstok efnisatridi.

Hverfisskipulagsuppdrattur

Hverfisskipulagsuppdrattur fyrir Nedra-Breidholt er i meelikvarda 1:3000 og synir
afmérkun hverfisskipulagsins og skiptingu hverfisins i skilmalaeiningar en pad eru
einingar innan hverfis med sému skipulagsskilmala. A uppdraetti eru m.a. syndar 168ir
og byggingarreitir fyrir ibidarhus, samfélagspjonustu, midsveedi og adra starfsemi,
fyrirkomulag samgangna og stadsetningu opinna svaeda. A hverfisskipulagsuppdraetti
eru einnig synd kort fyrir stefnu og helstu dherslur i Nedra-Breidholti, sem nanar er
gerd grein fyrir i kafla 5 i bok |. Sé munur & uppdrattum fyrir einstakar skilmalaeiningar
og hverfisskipulagsuppdraetti sem birtur er aftast i bk Il, i vasa innan & baksidu, gildir
hverfisskipulagsuppdratturinn aftast i bokinni.

Leidbeiningar hverfisskipulags

Leidbeiningar hverfisskipulags eru nyjung. Sampykkt um leidbeiningar hverfisskipu-
lags er fylgiskjal med 6llum hverfisskipulagsdaetlunum Reykjavikur en sampykktin er
grundvollur mélsmedferdar leidbeininga fyrir hverfisskipulagid. Leidbeiningarnar sjalfar
eru grundvalladar i stefnumérkun gildandi adalskipulags og er eetlad ad leidbeina um
hvernig skuli Utfaera skilmala og heimildir sem hverfisskipulagsazetlun heimilar. par er
ad finna itarlegri umfjéllun um hugtdk og efnisatridi i skipulagsskilmalum hverfisskipu-
lagsins. Leidbeiningunum er aetlad ad midla nanari Gtfaerslu a skilmalum og stefnu bor-

Bok 1

Nedra Breidholt
Almenn greinargerd
og stefna

Utgéfa 0.0-20.02.2020

Bok 2

Nedra Breidholt
Skipulagsskilmalar

Utgafa 0.0 - 20.02.2020

Myndir 2.3-4

Hverfisskipulag i Nedra Breidholti samanstendur af skipulagsgreinargerd sem skiptist
i tveer baekur, bék | sem er almenn greinargerd og stefna og bék Il sem inniheldur
skipulagsskilmala og hverfisskipulagsuppdreetti.
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) Mynd 2.5
Hverfisskipulag
6.1 Breidholt I Mynd af
== T ’ hverfiskipulagsuppdreetti
1 fyrir 6.1. Nedra-Breidholt,
A B sem er ad finna aftast i bok Il,

i vasa innan & baksidu. pessi
hverfisskipulagsuppdrattur er
hi& lI6gformlega skipulagsgagn
o asamt almennri greinargerd i
bok I og skipulagsskilmalum i
bok II.

=
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garyfirvalda um einstakar Gtfeerslur. Leidbeiningar hverfisskipulags eru skyringargdégn
med skyringarmyndum sem fylgja skulu pegar skilmalar eru nyttir. Leidbeiningar eru
ekki tengdar einstokum hverfum eda skilmalaeiningum heldur eru pzer algildar og na til
allra borgarhluta.

A fundi skipulags- og samgéngurads sem haldinn var 19. desember 2018 var sampykkt
sérstok sampykkt um malsmedferd leidbeininga fyrir hverfisskipulag i Reykjavikurborg,
dags. 17. desember 2018. Sampykktinni var sidan visad til borgarrads til sampykktar,
sem var gert 4 borgarradsfundi pann 24. jantar 2019.

Samkvaemt skipulagsldgum nr. 123/2010 er heimilt vid gerd hverfisskipulags, skv. 4.
mgr. 37. gr., ad leggja aherslu & almennar reglur um yfirbragd hverfisins i stad pess

ad setja stranga skipulagsskilmala likt og gert er pegar unnid er nytt deiliskipulag.
skilmalum hverfisskipulagsins er m.a. kvedid 4 um byggingarmagn, nytingarhlutfall
og byggingarreiti og adra bindandi skilmala. Akvesid var ad setja inn almennar reglur,
svokalladar leidbeiningar, um hvernig best veeri ad Gtfaera peer byggingarheimildir
sem heimiladar eru i hverfisskipulagi. Peer eru grundvalladar i stefnumérkun gildandi
adalskipulags, hverfisskipulagi, og er eetlad ad leidbeina hvernig skuli Gtfaera skilmala
og heimildir sem hver hverfisskipulagsasetlun heimilar.

Sampykkt fyrir hverfisskipulag i Reykjavikurborg er hugsad sem grundvéllur fyrir mals-
medferd sem leidbeiningar hverfisskipulagsins fer i. Til ad somu leidbeiningarnar purfi
ekki ad vera auglystar med hverju og einu hverfisskipulagi er pessi leid farin, p.e. a8
Iata malsmedferd 4 lei8beiningum grundvallast 8 sampykkt fyrir hverfisskipulag. Pegar
leidbeiningar fyrir hverfisskipulag eru sampykktar gilda peer fyrir 61l hverfi i borginni.

Malsmedferd leidbeininganna, samkvaemt sampykktinni, verdur med peim haetti ad
paer verda lagdar fyrir skipulags- og samgéngurad sem sampykkir peer til kynningar,
likt og um auglysingu & deiliskipulagi sé ad raeda. b4 eru leidbeiningarnar kynntar i 4—6
vikur og hafa allir hagsmunaadilar a8komu ad pvi ad senda inn athugasemdir. Kynnin-
gin fer fram & netinu og er auglyst i vidlesnu dagbladi. Athugasemdir eru sidan teknar
saman og tekin afstada um hvort leidbeiningarnar verdi skodadar ut fra athugasem-
dum eda ekki. Sidan eru leidbeiningarnar lagdar fram, dsamt umségn, til sampykktar
hja skipulags- og samgoénguradi og visad til borgarrads til endanlegrar sampykktar. Ef
breyta & eda gerdar eru nyjar lei8beiningar pa er malsmedferdin eins. Sampykkt um
leidbeiningar hverfisskipulags eru samhljéda fylgiskjol fyrir allar hverfisskipulagsaaet-
lanir Reykjavikur.

Leidbeiningar eiga ad einfalda honnun framkvaemda og flyta fyrir mélsmedferd erinda

Mynd 2.6
Forsidur leidbeininga hverfisskipulagsins.
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Breidholt: Nedra Breidholt Almennar upplysingar

Hverfisskipulag Reykjavikur

hja umhverfis- og skipulagssvidi Reykjavikur, baedi hja skipulags- og byggingarfulltraa.
Leidbeiningar stydja uppbyggingaradila vid ad Gtfeera uppbyggingu svo ad hin sé i
samraemi vid stefnu adalskipulags borgarinnar.

Leidbeiningar skal lesa samhlida framtidarsyn hverrar hverfisskipulagsaeetlunar sem
og stefnumérkun adalskipulags Reykjavikur fyrir borgina i heild. [buar og adrir hags-
munaadilar nyta leidbeiningarnar til ad freedast um hvernig megi préa og breyta eigin
[68um eda fasteignum. Leidbeiningarnar sjélfar eru ekki grundvéllur leyfisveitinga
heldur eingéngu leidbeiningarrit til Gtfaerslu peirra heimilda sem koma fram i hverfiss-
kipulagi.

Listi yfir gogn hverfisskipulags

Almenn greinargerd — Bok I.

Skipulagsskilmalar — Bok Il.

Hverfisskipulagsuppdrattur — Prentadur uppdrattur i meelikvarda 1:3000.
Leidbeiningar hverfisskipulags — Skyringargdégn med skyringarmyndum, sem fylgja skal
pbegar skilmalar eru nyttir.

Fylgigogn

Borgarhluti 6 Breidholt — [buapatttaka og samrad 20. desember 2019.

Byggdakonnun. Borgarhluti 6 — Breidholt. Skyrsla nr. 202. Reykjavik: Borgarségusafn
Reykjavikur, 2020.

Verklysing hverfisskipulags fyrir borgarhluta 06 Breidholt, dags. 25. mars 2015 (lagfeerd
4. mai).
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Breidholt: Nedra Breidholt

Forsendur og greining Hverfisskipulag Reykjavikur

Forsendur og greining

Yfirlit og afmorkun hverfisskipulagsins

Borgarhluti 6 Breidholt afmarkast af Reykjanesbraut i vestri, Ellidaardal i noréri,
Ellidaardal og Vatnsendahaed i austri og Képavogi i sudri. Borgarhlutinn er um 500 ha

skv. adalskipulagsgognum eda um 570 ha i heild, sé maelt medfram arbokkum Ellidada.

Borgarhlutinn naer yfir prju hverfi; Nedra-Breidholt (6.1), Seljahverfi (6.2) og Efra-
Breidholt (6.3). Innan borgarhlutans er Ellidaardalur en hann er ekki vidfangsefni
hverfisskipulags. Hverfisskipulag petta fjallar um 6.1 Nedra-Brei&holt sem afmarkast af
Reykjanesbraut i vestri, Ellidaardal i nordri, Efra-Breidholti i austri og Breidholtsbraut i
sudri. Afmaérkun hverfisskipulags i Nedra-Breidholti naer yfir um 99 ha lands.

Breidholt er fjolmennasti borgarhluti Reykjavikurborgar med riamlega 22.000 ibua i

7.800 ibudum. bar af bda raimlega 4 pasund ibdar i 1.500 ibudum i Ne&ra-Breidholti.
bPess méa geta ad arid 1980 voru ibaar i 6llum prem hverfum Breidholts um 25 pusund.
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Mynd 3.1

Yfirlit yfir fjolda ibda og ibuda i
hverfum borgarhlutans i agust
2020.

Landslag og stadhzettir

Breidholt dregur nafn sitt af baenum Breidholti. Baerinn std8 a8ur 4 svipudum slé8um
og Skégarsel stendur ni. Um upphaf byggdar verdur ekki fullyrt en arid 1325 mun hafa
verid risin kirkja eda baenahus i Breidholti. Baejarstjorn Reykjavikur keypti Breidholt
ari® 1906 en arid 1923 vard jordin hluti af Reykjavik. Lengi var buskapur i Breidholti en
baejarhusin voru rifin 1940, hladan og fj6sid sté8u lengi vel og voru um tima nytt sem
verslunarhis Grédrarstédvarinnar Alaska.

Afmorkun hverfisskipulags Nedra-Breidholts er synd @ mynd 3.2 og neer yfir um 99 ha
lands. Fjolbylishdsahverfid stendur @ nokkurs konar hasléttu i 60—70 m hzed yfir sj6é en
og hallar land fra henni til vesturs og nor8urs. Med&fram hverfinu austanverdu liggur
grodurvaxid belti par sem landid haekkar skarpt ad Efra-Breidholti.
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Breidholt: Nedra Breidholt Forsendur og greining

Hverfisskipulag Reykjavikur

Nuaverandi byggd

Nedra-Breidholt var skipulagt 4 sjounda aratug 20. aldar undir stjérn Stefans Jénsso-
nar arkitekts og Reynis Vilhjalmssonar landslagsarkitekts. Arid 1967 |3 fyrir sampykkt
skipulag af ibi&abyggd i Nedra-Breidholti og arid 1976 var hverfid ad mestu fullbyggt.
Skipulag hverfisins er einfalt og heilsteypt og byggir 4 peirri meginhugmynd ad ramma
sléttuna inn med safnbraut (Arnarbakka) og hafa innan hennar mynstur fjélbylishu-
sa. Fj6lbylishusin opnast innavid og tengjast verslunar- og pjénustusvaedi i midju
hverfinu, par sem jafnframt er skéli og dagvistunarstofnanir. Kerfi géngustiga tengist
midsveedinu 4 pann hatt ad hvergi parf gangandi umferd ad pvera akandi. Pannig var
reynt ad tryggja umferdaroryggi barna a leid til og fra skéla og ad pjénustusveedi.
Gongustigar tengjast til vesturs um radhisabyggd nidur ad Mjédd og til nor8urs um
einbylishisabyggd ad Ellidaardal.

Nedra-Breidholti er skipt i prja hverfishluta: Bakka, Stekki og Nor8ur-Mjédd.

Bakkarnir skiptast i fjolbylishisasveedi annars vegar og radhusasvaedi hins vegar. Bak-
kar og Stekkir eru hef8bundin ibudarhverfi med skyrri skiptingu 8 milli fjélbylishusa,
radhusa og einbylishisa. | Nordur-Mjédd, sem er vestasti hluti hverfisins og liggur ad
Reykjanesbraut, er adallega verslun og pjénusta. Pad sem einkennir Nedra-Breidholt
eru U-laga fjolbylishasin i Bokkunum og ahersla @ 6ryggi gangandi vegfarenda i skip-
ulaginu. [ Bskkunum er skéli hverfisins, Breidholtsskdli, og tveir leikskélar, Arnarborg
og Bakkaborg. Fyrir nordan Bakkana liggur nokkud hefdbundin einbylishisabyggd,
Stekkirnir, sem tengjast hinu mikla opna graena svaedi, Ellidaardalnum. | Stekkjunum er
einnig leikskdlinn Falkaborg.

Hverfid sem er ordid halfrar aldar gamalt hefur elst vel og pykir nokkud vel heppnad.
Tiltolulega litid hefur verid um breytingar a sjalfu skipulaginu og fatt virdist hafa knuid
4 um slikt. Pad gefur til kynna ad notendurnir, ibGarnir, eru i grundvallaratridum sattir
vid hverfid sitt.
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Nedra Breidholt
Stekkir i forgrunni og fjolbylishus i Bokkum fyrir midju.




Breidholt: Nedra Breidholt

Forsendur og greining Hverfisskipulag Reykjavikur

Uppbygging og préun hverfisins skv. Adalskipulagi
Reykjavikur 2010-2040

Hverfisskipulagid er unnid i samraemi vid Adalskipulag Reykjavikur 2010-2040 og
gildir einungis fyrir 6.1 Nedra-Breidholt. Medfylgjandi adalskipulagsuppdrattur synir
ndgildandi landnotkun og helstu aherslur.

Samkveaemt gildandi adalskipulagi skal stefnt a8 pvi ad gera 6ll hverfi borgarhlutans

sem sjalfbaerust og skulu geedi hins manngerda umhverfis sett i 6ndvegi. Til pess ad na
markmidum um sjalfbeerari hverfi parf m.a. ad styrkja hverfiskjarna, pjénustu i hverfum
og fjolga ibudum til pess ad baeta rekstrargrundvéll pjénustu, p.m.t. skéla og leikskéla.

Samkvaemt adalskipulaginu er gert rad fyrir ad ibudum geti fjolgad verulega i borgar-
hlutanum 3 skipulagstimabilinu. Jafnframt er mi&ad vid ad i hverfisskipulaginu séu
béttingarmoguleikar kannadir frekar. [ pvi sambandi hefur nytt préunarsvaedi verid
afmarkad i hverfisskipulagi. Adalskipulagid setur adeins bindandi stefnu fyrir reiti sem
gera rad fyrir fleiri en 50 almennum ibidum eda sambaerilegri uppbyggingu.

Préunarsvaedi i Nedra-Breidholti

Prji préunarsvaedi eru skilgreind i Nedra-Breidholti skv. gildandi adalskipulagi.

P68 Arnarbakki

Sveedi sunnan vid Arnarbakka, par sem nu er opid sveedi til sérstakra nota. Pad svaedi
ma mogulega nyta fyrir sértaekar ibudir (s.s. sambyli), aldrada eda pjénustu i pagu
hverfisins. Lagreist byggd, 1-2 haedir, sem fellur vel ad Gtivistarsvaedinu.

pb72 Mjédd
Midsvaedi (M12).

Fjolbreytt pjonusta og starfsemi sem pjénar heilum borgarhluta. Verslun og pjénusta,
skrifstofur, stofnanir, afpreying og ibudir, einkum a efri haedum bygginga. Veitin-
gastadir i flokki | og Il eru heimilir og veitingastadir i flokki Il geta verid heimilir, pé
med takmorkudum opnunartima til kl. 1 um helgar og 23 & virkum dégum.
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Sveedid er ekki hluti af hverfisskipulagi. Vinna parf sérstakt deiliskipulag fyrir sveedid
sem sidar verdur fellt inn i hverfisskipulag.

b73 Svaedi nordan Stekkjarbakka
Sveedid er utan afmoérkunar hverfisskipulags Ne&ra-Breidholts.

Nytt préunarsvaedi i hverfisskipulagi

Vb Arnarbakki

Skilmalaeining 6.1.6. Sveedid er midsveedis i Bokkunum og afmarkast af fjol-
bylishisabyggdinni til flestra atta og 168um leik- og grunnskdla til vesturs. Sudur af
svaedinu er hverfisgardur. Gert er rad fyrir nyrri uppbyggingu & svaedinu. Landnotkun
er verslun, pjénusta, ibadir, samfélagspjonusta, prifaleg atvinnustarfsemi auk opinna
svaeda. A jar8haedum skal einkum gera rad fyrir verslun og pjénustu. lbaudarhisnaedi er
almennt heimilt, einkum & efri haedum. Sveedid lytur ad 6dru leyti almennum skil-
greiningum fyrir hverfiskjarna. Sveedid verdi einnig skilgreint sem sérstakur bygging-
arreitur, samanber stefnu um ibidarbyggd & mynd 13 i kaflanum Borgin vid Sundin: nr.
66: Arnarbakki, 150 ibadir (p.m.t. nemendaibidir), heedir hisa 2—-4.

Almenn markmid Adalskipulags Reykjavikur

[ samraemi vid meginmarkmid adalskipulagsins um sjalfbzerni hverfa, vistveenar
samgongur og aukin geedi byggdar eru eftirfarandi stefnudkvaedi sett fram sem varda
Nedra-Breidholt sérstaklega.

Borgarhlutakjarni

Midja Nedra-Breidholts er skilgreind vid Arnarbakka. A svaedinu er verslunar- og
bjdnustuléd. [ tengslum vid sveedid eru skola- og leikskdlalédir og Gtivistarsveedi. Ver-
slunarlédin er i mikilli nidurnidslu. Mikilveegt ad styrkja og fegra svaedid. A jar8haedum
skal gera rad fyrir verslun og naerpjénustu. Heimilt er ad reisa allt ad 3 ibudahaedir ofan
4 hasin, sbr. Vp1.

Naerpjoénusta
Verslun og pjénusta sem sinna daglegum pérfum ibGa verdi i Arnarbakka (hverfiskjar-



Mynd 3.3
Borgarhluti 6 Breidholt. Kort ur Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030.
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Forsendur og greining Hverfisskipulag Reykjavikur

ni).

Borgargotur

Eftirfarandi lykilgotur eru skilgreindar sem borgargétur: Alfabakki, Stekkjarbakki,
Arnarbakki. Par verdi sérstok ahersla 16g8 4 ad baeta umhverfi gétunnar, skapa heild-
staeda gétumynd, tryggja skilyrdi fyrir fjclbreytta feramata og opin almenningsrymi.
Skipulag viskomandi gatna verdi motad frekar i hverfisskipulagi eda skilgreint sem
sérstakt skipulagsverkefni. Vid honnun og skipulag gatnanna verdi teki® mid af stefnu
um geedi i manngerdu umhverfi.

Hjélaleidir
Hjdlaleidir eru i samraemi vid Hjolreidadzetlun Reykjavikur. Vid hénnun og Gtfaerslu
hjdlaleida verdi tekid mid af markmidum og dkvaedum Hjélreidadeetlunar.

Hverfisvernd
[ vinnu vid hverfisskipulag verdur skodad hvort setja eigi dkvaedi um hverfisvernd
hluta af byggdinni Gt fra mati 4 verndargildi hisa og/eda hverfiseininga.

Mat a visthaefi hverfisins

[ vinnu vid hverfisskipulag var lagt mat & hversu vistveent Ne&ra-Breidholt veeri t fra
Gatlista um vistveena byggd. Gatlistinn byggir 4 kaflanum Skipulag vistveenna hverfa

i Adalskipulagi Reykjavikur. Pessi gatlisti er mikilveegt hjalpartaeki til ad meta hversu
sjalfbeer og vistveen hverfi borgarinnar eru og til hvada adgerda sé haegt ad gripa til ad
studla ad urbétum. Gatlistanum er skipt upp i sj6é efnisflokka. Nanar er gerd grein fyrir
forsendum og adferdum sem petta mat byggir a i fygiskjali hverfisskipulags: Verklysing
hverfisskipulags fyrir borgarhluta 06 Breidholt, dags. 25. mars 2015. Hér fyrir nedan er
farid yfir helstu nidurstédur Gr pessu mati en i lok umfjéllunar um hvern efnisflokk eru
dregnar saman nidurstédur undir fyrirsdgninni Helstu teekifeeri.
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@ Samfélag

Breidholt er fjolmennasti borgarhluti Reykjavikur med rimlega 22.000 ibda i 7.800
ibadum. | Nedra-Breidholti bjuggu rimlega 4.000 ibuar i 1.500 {bGdum samkvaemt
upplysingum ur gagnagrunni borgarinnar i 4gust 2020. | Breidholti i heild sinni telst
aldurssamsetning géd og svipar til medaltals aldurskiptingar borgarbua i borginni allri.
i einbylishisahverfinu i Stekkjunum er medalaldurinn pé nokkud har.

i Bokkunum er ibtapéttleikinn 60—-80 ibuar & ha sem telst seskilegt. | Stekkjum og
Mijoédd er péttleiki <40 ibtar/ha sem er undir lagmarki i mati & visthaefi byggdar. |
Nedra-Breidholti er Breidholtsskéli, med u.p.b. 1.500 ibudir/skélahverfi sem telst gott
hlutfall. Auk pess eru tveir leikskdlar i hverfinu & premur starfsstédum.

Innan Nedra-Breidholts er Nordur-Mjodd sem er eitt meginatvinnusveedi Breidholts, en
par er samankomin ymiss konar pjénustustarfsemi, s.s. verslun, heilsugaesla, kvikmyn-
dahus o.fl.

Samkvaemt greiningu & frambodi verslunar og pjénustu pa er stadan dgeet i Nedra-
Breidholti. Stor matvoruverslun er i Mjédd og minni matvoruverslun er vid Arnarbakka
pannig ad adgengi ad verslun er i flestum tilfellum & bilinu 400-800 m sem telst vera
aeskilegt vidmid. Einnig er stutt i ymiss konar pjénustu i Mjédd og i Képavogi. | upphafi
voru skipulagdir tveir verslunar- og pjénustukjarnar midsveedis i Bokkunum, annar

i Arnarbakka og hinn i Leirubakka, i paegilegu géngufeeri fyrir meirihluta ibta hver-
fisins. Um aldamétin var kjarnanum i Leirubakka breytt i ibG8ir. Verslun og pjénusta

i pjonustukjarnanum vid Arnarbakka hefur att undir hégg ad saekja. Vafalaust hefur
néleegdin vid Mjédd haft ahrif 4 frambod pjénustu i géngufjarleegd innan hverfisins.
Arid 2018 keypti borgin husin i hverfiskjarnanum vid Arnarbakka med pad ad markmidi
ad radast i naudsynlega uppbyggingu til ad styrkja verslun og pjénustu a sveedinu. Til
ad stydja vid hverfiskjarnann vid Arnarbakka er mikilveegt ad finna honum vidteekara
hlutverk en honum er zetlad i dag. Petta getur haft mikil ahrif & hvernig til tekst vid
endurlifgun @ mi&ju hverfisins. Petta verdur nanar skodad i hverfisskipulagi Nedra-
Breidholts.

Skipulag fjolbylishasahverfisins i Nedra-Breidholti gerir hverfid mjog génguveent og
parf meirihluti barna ekki ad pvera umferdargétu 4 leid i skdla. 30 km hamarkshradi er
4 flestum gétum innan ibadarhverfisins en pd er 50 km hamarkshradi @ hluta Arnarbak-



Hverfisskipulag Reykjavikur

Forsendur og greining Breidholt : Nedra Breidholt

ka auk Stekkjarbakka og Alfabakka i Mjédd.

Helstu taekifzeri
Styrkja Arnarbakka sem hverfiskjarna til ad baeta neerpjonustu i géngufeeri sem flestra
ibda. Med pvi ad fjolga ibudum & sveedinu ma styrkja verslunar- og pjénustustarfsemi.

Uppbygging Mjéddar sem blandadrar bygg&ar verslunar, pjéonustu og ibuda. Med
auknu frambodi af atvinnuhUsnaedi i Mjédd er borgarhlutinn styrktur hvad vardar aukid
jafnveegi i fjolda ibGa og atvinnutaekifeera. Meéd fjélgun ibuda i Mjodd, i géngufeeri vid
verslunina og pjénustuna i Mjédd, er vistheaefi hverfisins beett.

Yfirfara einbylis- og radhusalddir med pad fyrir augum ad rymka byggingarmdguleika
og heimila aukaibldir par sem adsteedur leyfa. betta er péttingarvalkostur sem jafn-
framt gefur félki aukinn sveigjanleika og taekifeeri til ad bda lengi 4 sama stad og innan
sama hverfis & olikum lifsskeidum.

Gaedi byggdar

Hverfid afmarkast af umferdarmiklum stofnbrautum, Reykjanesbraut, Breidholtsbraut
og Stekkjarbakka og af gré8urbelti i austri sem skilur milli Efra- og Ne&ra-Breidholts.
Afmorkun hverfisskipulags i Nedra-Breidholti nzer yfir um 99 ha lands. Heildarfjoldi
ibada er skv. framansdgdu 1.500 i Nedra-Breidholti. Petta gerir rimlega 15 ibadir 8
hvern hektara lands sem er talsvert minna en lagmarksvidmidun i gatlista (20-30 ib/
ha).

Fjolbylishisasveedid i Bokkunum er fastmétud ibudabyggd med U-laga 3ja haeda
fjolbylishisum med lagreist valmapok. Husin opnast inn 4 vid og tengjast verslunar-
og pjonustusvaedinu i midju hverfinu par sem einnig eru skéli og leikskélar. Radhus-
asveedid i Bokkunum er fastmotud ibidabyggd med radhisum a 1-1% haed en i Stekk-
jum er rétgréin ibudabyggd med 1-1%2 haeda einbylishis. Hvergi er byggd pad pétt og
ha ad han valdi 6aeskilegri skuggamyndun.

Grunnskélinn, Breidholtsskoli, er fyrir midju hverfis vid Arnarbakka 1-3 og tekur vid ne-
mendum Ur 6llu Nedra-Breidholti. brir leikskdlar eru i Nedra-Breidholti, Bakkaborg vid
Blondubakka og leikskélinn Borg sem hefur tvo starfsstadi, Arnarborg vid Mariubakka

og Féalkaborg vid Falkabakka. Sex leiksvaedi eru i hverfinu auk leiksvaeda & stérum
einkalédum vid fjolbylishis. A stéru opnu svaedi fyrir midju hverfis eru stérar grasfiatir
og fétboltavollur sem parfnast vidhalds.

Verslunarkjarninn vid Arnarbakka 2—-6 er i sleemu astandi og parfnast naudsynlegra
urbota. Mjédd er skilgreind sem midsvaedi i Adalskipulagi Reykjavikur og er ad mestu
samsett af stakstaedum 2ja haeda htisum med nytanlegri pakhaed. Oll eru pau frekar
stér ad grunnfleti og med kjallara undir hluta verslana fyrir vérugeymslur. i Nordur-
Mjédd er yfirbyggd gongugata par sem haegt er ad ganga inn i flestar verslanir i
midkjarnanum. Géngufzert (mest um 800 metrar) er ir Nedra-Breidholti nidur i Nordur-
Mjédd par sem stéra matvoruverslun er ad finna auk pess sem minni matvéruverslun er
i verslunarkjarna vid Arnarbakka. Nor8an megin i Mjodd er bensinst6d, gardyrkjust6d
og blémabud og vinbud dsamt bilaligusjoppu par sem jafnframt er sjalfsafgreidslustdd
fyrir eldsneyti (hefdbundi® og metan).

Almennt er génguleidanet innan hverfisins hannad pannig ad gangandi umferd parf
sjaldan eda aldrei ad pvera akandi umferd, t.d. til ad komast ad midsveedi, skélum eda
leiksveedum. Gongustigakerfi er po vida vidhaldspurfi.

Almenningsrymi virdast yfirleitt honnud med pad ad leidarljosi ad setja 6ryggi félks
i 5ndvegi. P6 mé segja ad vida séu bilastaedi § forgrunni i Nordur-Mjédd. Azetlad er
ad um 90% ibua Nedra-Breidholts bui innan vid 300 metra fra stéru opnu almen-
ningssvaedi.

Hljédvist innan Nedra-Breidholts er ad mestu mjég goéd fyrir utan pau his sem standa
naest Breidholtsbraut en par fer havadi i 2 m haed yfir 61 db. Samhlida pessu eru loft-
geedi einna sist 4 sOmu sveedum.

Helstu taekifzeri

Styrkja opin sveedi og 6nnur almenningsymi i skilmalum hverfisskipulags. Flokka og
skilgreina sveedi eftir mismunandi notkun og tryggja adgengi allra um almenningsrymi,
6had hreyfigetu.

Baeta vid sveedi/svaedum til borgarbuskapar, p.e. gardlondum par sem unnt er ad

reekta greenmeti i sérgérdum en jafnframt i félagsskap vid adra. Einnig eru vida vannytt
teekifeeri til reektunar & illa nyttum fjolbylishasalédum.
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Gera krofur til gédrar byggingarlistar til ad studla ad vellidan félks og baettu umhverfi.

Skilgreina borgargétur innan hverfisins sem njéta munu forgangs vid endurbaetur. Vid
borgargétur verdi 16g8 ahersla 4 adladandi goturymi par sem gangandi og hjélandi
vegfarendur eru i forgangi.

Baeta hljédvarnir neest umferdarpungum gétum eins og Breidholtsbraut og Stekkjar-
bakka.

Samgongur

Nedra-Breidholt er vel stadsett 4 hofudborgarsveedinu me8 tilliti til almennings-
samgangna vegna naleegdar vid Mjédd en par er stér tengistéd i almenningssamgon-
gukerfi hofudborgarsveedisins og landsins alls. Vagnar byrja p6 ad keyra tiltélulega
seint 8 morgnana alla daga vikunnar. bar fyrir utan kemur borgarhlutinn vel Gt vardandi
almenningssamgoéngur. Lagfeera parf umhverfid vid bidstédina i Mjoédd, sérstaklega
streetisvagnaplanid sjalft og skipulag pess til ad gera pad 6ruggara og génguveenna
fyrir pann mikla fjélda félks sem par fer um.

Oll helsta pjonusta, t.d. midsveedi, stormarkadur, atvinnusveedi, menntaskéli, sundlaug
og ipréttahus, er i dszettanlegri hjdlreidafjarleegd (3,0 km radius eda 15 min.) fra 6llum
ibdum hverfisins. Gé8ar hjélasamgoéngur eru einn af dherslupattum i hverfisskipulags-
vinnunni i samreaemi vi® Adalskipulag Reykjavikur par sem segir: ,,Hjolaleidir, utfeersla
og hdnnun peirra, verdi lykilvidfangsefni vid gerd hverfisskipulags [...].

Ad medaltali er 1,4 bilasteedi per ibid i hverfinu (bilasteedi i Mjoédd eru ekki talin med
og ekki heldur stzedi vid skéla og pjonustuhlsnaedi vid Arnarbakka). [ Nedra-Breidholti
eru um 1.200 bilasteedi vid atvinnuhlsnazedi. | Adalskipulagi Reykjavikur er sett fram
stefna um bila- og hjélasteedi eftir sveedum i borginni og vid skipulag nyrra svaeda er
farid eftir peirri stefnu.

Helstu teekifaeri

Baeta pjonustu Streeté snemma @ morgnana og baeta umhverfid vid bidstédina i Mjodd.

Skilgreina helstu tengingar gangandi og hjélandi vegfarenda vid hverfid og
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framtidaruppbyggingu géngu- og hjélaleida.

Auka mé adgreiningu gangandi og hjélandi 4 stigum og fjélga hjélasteedum. Athuga
maetti méguleika & ad auka snjobraedslu 4 gdngu- og hjdlastigum med affallsvatni fra
hdsum. Pannig ma sty&ja vid moguleika ibaa til ad njéta Gtivistar og barna til ad koma
sér sjalf a milli stada. Hjdlreidar eru stodugt ad aukast i borgarhlutanum og mikilvaegt
er ad halda afram ad baeta hjdlastigakerfid til ad stydja dframhaldandi jakveeda préun.

Skilgreining & borgargétum (lykilgétum innan hverfisins) og endurhénnun peirra getur
baett adsteedur fyrir vistveena ferdamata.

Vistkerfi & minjar

Nedra-Breidholtid afmarkast af stérum hluta af Ellidardalnum og einnig stérum gree-
num svaedum par sem raektadur hefur verid upp myndarlegur skégur. Vida er grédur a
opnum svaedum sem og & einkalédum. Ekki liggur fyrir nattarufarsattekt & borgarhlu-
tanum eda einstokum hverfum innan hans. Helstu nattarusveedi borgarinnar falla undir
hverfisvernd sbr. 6. mgr. 12. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Ellidaarnar eru hverfisvern-
dadar. Svaedin eru skilgreind og afmoérkud & grunni nattarufarsattekta sem gerdar hafa
verid a flestum utivistarsvee8um borgarinnar en su vinna héfst arid 1996 og stendur enn
yfir.

Gegndraept yfirbord a skipulagssveedinu er 40% i Bokkum og 68% i Stekkjum.

Plontutegund & valista er Gtbreidd 8 opnu svaedi i Nedra-Breidholti og par eru einnig
vida upprunaleg gragrytisholt med fjolbreyttum maélendisgrédri sem hafa verndargildi.

Ekki hefur verid gerd sérstok uttekt & vedurfari i Nedra-Breidholti né gripid til mét-
vaegisadgerda vegna vedurfars innan hverfisins eda i grennd. SkjéImyndun er m.a. nad
fram med grédri gagnvart vindum og vida studlar byggd ad skjélmyndun. Sidast en
ekki sist skal ekki vanmeta skjélahrif gardagrédurs i hverfinu.

i byggdakénnun Borgarségusafns Reykjavikur fyrir borgarhluta 6 Breidholt er lagt til
ad fjolbylishas innan Arnarbakka fai hverfisvernd i gulum flokki, samstaedur hisa og
heildir, vegna umhverfislegrar sérstédu peirra. Hverfid var hid fyrsta sinnar tegundar
i Reykjavik. [ skipulagi hverfisins er adskilnadur akandi og gangandi umferdar rikjandi
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og byggdin hverfist um sameiginlegt midsvaedi par sem bilaumferd kemst ekki ad. Auk
pess var ny byggingartaekni med forsteyptum einingum notud vid byggingu hverfisins
sem atti eftir ad hafa ahrif 4 byggdina sem 4 eftir kom.

Helstu taekifaeri

Teekifaeri felast i nattiruvernd med pvi ad hlifa jardminjum og grédri vid raski. Med pvi
ad auka vid og baeta trjagrédur & opnum sveedum og almenningsrymum i hverfinu ma
skapa meira skjél, binda jar8veg og skapa adsteedur fyrir fjclbreyttara lifriki.

Kanna meetti ndnar hvort fleiri svaedi settu ad njota verndar, s.s. litil sveedi innan hverfis
sem hafa py8ingu fyrir liffraedilegan fj6lbreytileika borgarinnar i heild sinni.

Nidurstada vinnu og Uttektar & nattarufari og menningarminjum geta nyst til ad freeda
almenning og ibia um nattarufar og busetuminjar, t.a.m. med uppsetningu skilta og
aningarstada 4 akvednum stédum.

Vid gerd deiliskipulags préounarsveeda innan hverfisins verdi moéguleikar & blagreenum
ofanvatnslausnum skodadir.

Taka parf afstédu til pess hvort eigi ad vernda dhugaverdar byggingar og hverfiseining-
ar i skilmalum hverfisskipulags.

Sérstada hverfisins felst i naleegdinni vid Ellidaardalinn og vid hid vidkveema lifriki sem
bar er. [ hverfiskipulagi parf beedi ad huga ad pvi hvernig baeta megi adgengi, géngu-
leidir og dningarstadi i tengslum vid petta mikilvaega Gtivistarsvaedi. Einnig medhond-
lun ofanvatns til ad vidhalda sem edlilegastri hringras vatns og vernda vidkveemt lifriki
Ellidaanna.

Orka & audlindir

Hradhledslustod ON fyrir rafmagnsbila er i Efra-Breidholti & bensinst6d vid Sudurfell 4
auk pess sem rafhledslusteedum hefur veri® komid upp vid Breidholtsskdla. Einnig er
metanafgreidslust6d i Mjédd.

Maoguleg sorpflokkun er samkvaemt sorpflokkunarkerfi borgarinnar. Vid hvert has er
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tunna fyrir almennt sorp og haegt ad éska eftir blarri tunnu fyrir pappir og pappa og
greenni tunni fyrir plast. Heimili geta einnig pantad flokkunartunnu fra einkafyrirtaek-
jum med frekari flokkun. Flokkun & sorpi er stundud i hverfinu en pé er adeins litill hluti
sorps flokkadur vid heimili. Vida er takmarkad rymi i eldri sorpgeymslum, sem getur
stadid aukinni flokkun vi8 heimili fyrir prifum.

Tveer grenndarstodvar eru vid Arnarbakka, 6nnur til méts vid Mariubakka og hin vi8

Ferjubakka. Auk pess eru grenndarstédvar vid Ponglabakka i Mjédd og vid deelustod
vid Stekkjarbakka. Hdmarksgongufjarlaegd ad grenndarstdd er almennt géd i Nedra-
Breidholti en huga meetti betur ad pvi vid val 8 stadsetningu peirra ad paer séu innan
paegilegrar gongufjarleegdar fyrir sem flesta ibla frekar en i j68rum hverfisins.

A nokkrum sté8um i hverfinu er landnyting 6fullnaegjandi, t.d. i Mjédd en par fara stér
sveedi undir bilasteedi.

Til ad auka kolefnisbindingu méa gré8ursetja meira af trjam en pé ma segja ad hverfid
sé i dag grédurseelt. Leggja eetti dherslu & ad ef fjarleeg8ur verdur grédur eins og &
préunarsvaeedum purfi ad grédursetja ny tré i stadinn.

Helstu teekifaeri

Baeta méa adstaedur fyrir notkun & vistveenum orkugjoéfum, t.d. med pvi ad stadsetja
hledslustodvar fyrir rafbila & borgarlandi. Vid stadsetningu parf ad huga ad tengingum
vid naverandi dreifikerfi rafmagns.

Haegt er ad koma d@ mun meiri flokkun & sorpi og Urgangi vid hisdyr med skilmalum
sem leyfa byggingu sorpskyla eda sorpgerda a |168um i stad eldri sorpgeymslina. Til ad
baeta adstaedur fyrir flokkun parf ad festa grenndarstédvar i sessi med stadsetningu

i hverfisskipulagi. Huga meetti betur ad pvi vid val 8 stadsetningu peirra ad paer séu
innan peaegilegrar gongufjarlaegdar fyrir sem flesta ibua, til deemis vid midkjarnann i
Arnarbakka frekar en i j6drum hverfisins.

Landnytingu ma baeta med pvi ad leyfa byggd a préunarsveedum i hverfinu.

Auka/vidhalda ma kolefnisbindingu med meiri trjagrédri i hverfinu og endurgrédurset-
ningu ef grédur er fjarleegdur a préunarsvaedum til deemis.
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Mannvirki

Ekki var reynt ad meta vistheefi niverandi mannvirkja i hverfinu i hverfisskipulagi vegna
pess ad ekki hafdi verid préadur meelikvardi fyrir pennan efnisflokk pegar greining-
arvinnan fér fram. Visbendingar um st68u pessa malaflokks er pé ad finna i bygging-
arségu hverfisins. Meirihluti mannvirkja i hverfinu er byggdur a timabilinu 1967-1970
nema midsvaedid i Mjédd sem ad mestu byggdist upp & arunum 1980-1985. | Nordur-
Mjédd var reist bensinst6d arid 1976 og bilaligusjoppa arid 1984. Upp Gr aldamétum
risu par svo skemmubyggingar a [68inni vid Stekkjarbakka 4-6.

Flest ibadarhds i hverfinu eru steinsteypt og einangrud ad innan eins og hefd hefur
verid fyrir & islandi mestan hluta 20. aldar.

Meelikvardar og vottunarkerfi fyrir nybyggingar eru i préun. Rétt er ad gera krofur
um ad opinberar byggingar sem risa i framtidinni i hverfinu fylgi umhverfisvottu-
narstédlum.

Helstu teekifeeri

Teekifeeri liggja i pvi ad préa meelividmid fyrir visthaefi eldri mannvirkja. Sérstakle-

ga parf ad huga ad pvi ad Gtbua leidbeiningar sem geta hjalpad ibdum ad gera eldri
ibaudarhus vistveenni, ekki sist pegar radist verdur i vidbyggingar, vidhald og endurbae-
tur.

Nattaruva

Nattaruva er talin litil i hverfinu. Svaedid er ekki 8 pekktu sprungusvaedi og jardsk-
jalftaheetta ekki meiri en annars stadar i h6fudborginni. Hverfid er i nokkurri fjarleegd
fra sjé og pvi engin teljandi flédahaetta fyrir ibadarbyggdina. Ellidaarnar liggja i dal
tugum metrum laegra en meginhluti byggdarinnar og flédahaetta fra peim pvi litil.

Nattaruva i hverfinu tengist einkum breyttu vedri vegna loftslagsbreytinga. Ovedur
geta ordid tidari med mikilli irkomu og vindi sem skapad getur haettuastand i
Breidholti eins og annars stadar i hofudborginni.
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Mynd 3.5
Yfirlit yfir sveedi med hverfisvernd i Bokkunum.
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Engin eiginleg markviss skjélbelti eru til stadar i borgarhlutanum. Hins vegar er vida i
jadri hans mikill og péttur trjagrédur. Ekki hefur farid fram rannsékn a pvi hvada ahrif
pessi grédur hefur & vindafar og snjéséfnun. Markvisst var reynt ad mynda skjol med
byggingum i 6llum premur hverfunum. Ekki er vitad til pess ad sérstok vedurfarsuttekt
hafi verid gerd fyrir hverfin prju i Breidholti.

Helstu taekifzeri

Teekifeeri liggja i pvi ad nyta tré og grédur til ad binda jardveg en lika til ad tempra vind
og auka skjol sem hlift getur baedi byggingum og félki i dvedrum. | pessu sambandi
parf ad huga ad stadsetningu nybygginga pannig ad peer baeti skjél i hverfinu.
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Samrad

Yfirlit og forsendur

Gerd er grein fyrir nidurstédum samrads vid ibua og hagsmunaadila i borgarhluta 6,
annars vegar fyrir fyrri fasa samrads (2015—-2017) par sem nidurstédur eru greindar
eftir hverfum, og hins vegar fyrir seinni fasa samradsins (2020) par sem nidurstédur
eru birtar fyrir borgarhlutann i heild og/eda fyrir einsték hverfi og hverfahluta eftir pvi
sem vid a. | fyrri fasa samradsferlisins var leitad eftir vishorfum ibua til hugmynda ad
framtidarsyn borgarhlutans sem kynnt var 4 ibtafundum og kallad eftir hvers konar
abendingum og tilldgum fra ibGum sem nota mzetti til ad styrkja tillogurnar. [ seinni
fasa samrédsferlisins var 6skad eftir vidbrégdum, athugasemdum og dbendingum um
vinnutilldgur ad hverfisskipulagi sem unnar h6fdu verid med hlidsjon af nidurstédum
samrads i fyrri fasa.

Gerd er nakveem grein fyrir adferdafreedinni sem beitt var vid samrad i greinargerdinni
Borgarhluti 6 Breidholt — iblapatttaka og samrad.

Pegar dregnar eru saman nidurstédur Ur samradi og gerd grein fyrir peim er mikilvaegt
ad setja dkvedna fyrirvara. bratt fyrir géda kynningu 4 tillégum og umtalsverda adsékn
4 heimasidu hverfisskipulags er pad minnihluti ibia sem tjair sig skriflega um tillégur
hverfisskipulagsins i formi athugasemda.

[ fyrri samradsfasa voru i borgarhluta 6 myndadir fimm rynihépar med 8—11 ibGum {
hverjum rynihép eda um 50 manns. A prja ibGafundi sem haldnir voru i borgarhluta-
num i fyrri fasa meettu samtals um 140-170 manns. [ seinni fasa samradsins sumarid®
2020 maettu um 750 ibuar i vidveru beedi i Gerdubergi og i Mjédd. bPa barust um 150
athugasemdir sem ver8ur a8 teljast |itid fyrir borgarhluta par sem bia um 22 pisund
ibuar.

Segja méa ad meirihluti ibta hafi ekki tekid virkan patt i samradsferlinu hver svo sem
asteedan fyrir pvi er. Samradid getur hafa farid fram hja einhverjum ibdum pratt fyrir

go6da auglysingu og kynningu og mikla adsékn ad kynningarsidunni um vinnutillégur i
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Breidholti. Eins og fram hefur komid heimséttu taep télf pusund manns kynningarsidu
hverfisskipulags i juli og d4gust 2020. Einnig mé& gera rad fyrir ad einhver hluti ibda hafi
ekki tekid patt vegna pess ad peir hafi almennt litlar sko8anir & skipulagsmalum hver-
fisins eda ad peim hugnist vel framtidarsynin og tilldgurnar sem kynntar voru & umraed-
dri kynningarsidu og geri pvi ekki athugasemdir vid paer. Adséknartdlur ad kynning-
arsidu vinnutillagna hverfisskipulags i Breidholti gefa asteedu til ad setla ad umtalsvert
fleiri hafi kynnt sér tillogurnar en peir sem virkan patt hafa tekid i samradsferlinu sem
gert hefur verid grein fyrir i pessari skyrslu.

P6 ad ymis gogn sem verda til i samradinu sé haegt ad draga saman i tolfraedilegar up-
plysingar parf ad setja fyrirvara vid ad nota gégnin a pann hatt baedi vegna pess hversu
lagt hlutfall heildaribuafjolda borgarhlutans Iét i 1jés 4lit sitt med pessum haetti.

Samradsadferdirnar hafa pé dregid fram fjolbreyttar skodanir ibtia & margvislegum
malum. bzer gefa nokkud géda visbendingu um hvert peir ibdar sem téku virkan patt i
samradinu vilja stefna. Rétt pykir ad benda & ad pétt flestar hugmyndir sem koma fram
tengist beint skipulagsmalum er eitthvad um athugasemdir vi& vidhald og rekstur en
slikum hugmyndum hefur verid komid a framfeeri vid viskomandi einingar og deildir
Reykjavikurborgar.

Samradsadferdir

Eftirfarandi samradsadferdum var beitt i borgarhluta 6:

Rynihépar borgarhluta 6 Breidholts 22. feb.-1. mar. 2016
Hépar med um ca. 10 einstaklingum & aldrinum 20-35 ara, 35-55 ara og 55-70 éra
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ibaafundur i Breidholtsskéla 2016.
ibaar reeda malin yfir likani sem nemendur i Breidholsskéla h6fdud smidad.
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Nemendur i Breidholtsskéla
Nemendur koma hugmyndum um drbeetur i sinum hverfum & framfeeri @ valfundi.

ibtafundur i Breidholtsskéla 2016.
ibuar skoda tillogur og koma hugmyndum um trbaetur 4 framfzeri med midum a médeli.
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sem ryndu hugmyndir.

Skapandi samrad
Médelsmidi og vinna i grunnskélum 2015-2016: Breidholtsskoli, Hélabrekkuskdli, Fel-
laskdli, Seljaskéli og Olduselsskdli.

ibGafundir
e Nedra-Breidholt — Breidholtsskdli 5. april 2016.

o Seljahverfi — Seljaskdli 7. april 2016.
e FEfra-Breidholt — Fellaskdli 9. april 2016.

Kynningarsida vinnutillagna
Um midjan juli 2020 var sett upp sérstdk vefsida a slédinni hverfisskipulag.is/kynning/
breidholt par sem helstu vinnutilldgur ad hverfisskipulagi voru kynntar.

Vidvera i borgarhlutanum

Starfsfélk hverfisskipulags var med vidveru i Breidholti dagana 18.—21. og 24.-28. 4gust
2020, milli kl. 12 og 18 alla dagana. Fér vidveran fram i Gerdubergi fyrri vikuna og i
gongugdtunni i Mjédd seinni vikuna. Par matti kynna sér vinnutilldgurnar og 4 svor vid
spurningum fra starfsfélki hverfisskipulagsins og koma & framfeeri athugasemdum og
dbendingum.

Hverfisgongur

Dagana 25.-27. 4gUst 2020 (b.e. 4 sama timabili og vidvera var i Mjédd) voru farnar
prjar hverfisgdngur par sem vinnutilldgur hverfisskipulags voru kynntar af starfsfélki
hverfisskipulags og skipulagsradgjé6fum. Géngurnar voru allar farnar & milli kl. 19.30 og
20.30, su fyrsta i Nedra-Breidholti pann 25. d4gust, neesta i Seljahverfi pann 26. agust
og su sidasta pann 27. 4gust i Efra-Breidholti.

Kynningarfundur (streymisfundur)

Vinnutillégur hverfisskipulagsins voru kynntar & sérstokum fundi sem streymt var & net-
inu manudagskvoldid 31. 4gdst 2020. Vegna fjdldatakmarkana og séttvarnarradstafana
sem { gildi voru & pessum tima vegna COVID-19 farséttarinnar var ekki unnt ad hafa
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hefdbundinn ibdafund med patttakendum i sal.

ibaarad/hverfisrad i BH6 Breidholti

Samrad vid ibuarad (a48ur hverfisrad) for pannig fram ad verkefnisstjori hverfisskip-
ulags kynnti verk- og timadaetlanir og fér yfir helstu hugmyndir sem voru i vinnslu &
hverjum tima & formlegum fundum hverfisradsins. Pess & milli fundadi verkefnisstjori
med formanni og varaformanni hverfisrdds. Samkveemt lista yfir samradsfundi voru
skradir fundir verkefnisstjéra med adilum ur hverfisrddi Breidholts atta talsins i fyrri
fasa samrads. [ seinni fasa ték formadur iblarads einnig virkan patt i undirbuningi og
framkveemd forkynningar & vinnutillégum hverfisskipulags.

Nanara yfirlit yfir samradsvidburdi er i greinargerd um ibtapatttéku og samrad i bor-
garhluta 6 sem er fylgigagn hverfisskipulags.

Fyrri fasi - Samandregnar nidurstodur

[ arvinnslu samrads i Nedra-Breidholti hefur annars vegar verid horft til akvedinna
sveeda og malefna sem adalskipulagid métar stefnu um og hins vegar til tillagna sem
kynntar voru & ibGafundum og var fjallad um undir hinum sj6 lykildherslum Gatlista

um vistveena byggd. Fyrst i pessari samantekt er farid yfir aherslur fra adalskipulagi en
sidar er fjallad um malefni sem dregin eru fram undir lykilaherslum Gatlista um vistvee-
na byggd.

Stefna og aherslur adalskipulags

b72 Mjédd

Um er ad reeda borgarhlutakjarna skv. adalskipulagi par sem stefnt er ad péttingu og
bléndun byggdar. [ samradsferlinu var tekid vel i hugmyndir um breytingar 4 svaedinu
med aukinni uppbyggingu og bléndun byggdar. Mérgum patttakendum i rynihépum
potti umhverfi Mjéddarinnar vera 6adladandi og ad sveedid pyrfti naudsynlega en-
durnyjun. Einnig ad bezeta pyrfti tengingar vid ibidahverfi i Bokkunum.

Hverfiskjarni vid Arnarbakka
Sveaedid er skilgreint sem hverfiskjarni Nedra-Breidholts, verslunar- og pjénustusveedi i

Adalskipulagi Reykjavikur. [ tengslum vid svaedid eru skéla- og leikskdlalédir og Gtivis-
tarsveedi.

Almennt var jakveett tekid i hugmyndir um framkvaemdir 4 hisunum & midsvaedinu
vid Arnarbakka. lbtium pétti svaedid 6adladandi og frahrindandi. Flestir patttakendur
i rynihépum téku vel i hugmyndir um ad byggja 1-2 haedir ofan @ hisin med ibudum
og reyna ad styrkja rekstur i pjonusturymum & jardhaedum. Nokkud bar & ahyggjum af
bilastaedamalum og aukinni umferd med auknu byggingarmagni. A ibGafundum komu
fram margar hugmyndir um pjénustu og rekstur sem ibuar vilja sja i pessum hverfisk-
jarna. A greena svaedinu sunnan vid Arnarbakka voru skradar margar hugmyndir um
adstodu fyrir ymiss konar leik og ativeru.

Stekkjarbakki

[ rynihépum var vel tekid i hugmyndir sem kynntar voru um ad byggja eina réd einby-
lis- og radhusa nedst i Stekkina ofan vid Stekkjarbakka. A3 sama skapi var vel tekid i
hugmyndir um ad rétta ar hlykknum & Stekkjarbakka, p.e. ad feera gétuna 6rlitid nordar
svo ad haegt vaeri ad koma fyrir tveimur r6dum einbylis- og radhusa nedan vid nlveran-
di byggd. Gerdir voru fyrirvarar um ad ny byggd yrdi lagreist eins og si sem fyrir er.

Fallid var fra pessum hugmyndum og koma peer pvi ekki fram i hverfisskipulagi.

Blondubakki og Ferjubakki

[ rynihépum voru kynntar hugmyndir um a8 byggja ibidarhisnzedi 4 reitum vid Bléondu-
bakka og Ferjubakka. Flestir patttakendur i rynihépum Gallup voru hlynntir hugmynd-
unum.

Fallid var frd pessum hugmyndum og koma paer pvi ekki fram i hverfisskipulagi.

Breidholtsbraut

[ rynihépum voru kynntar hugmyndir um uppbyggingu atvinnuhtisnzedis medfram
Breidholtsbraut, beggja vegna vid gétuna, til ad auka atvinnutaekifeeri innan hverfisins.
Skiptar skodanir voru & uppbyggingu & pessum sveedum en aberandi meiri jakveedni
medal ibGa i Nedra-Breidholti en 68rum hverfum.
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Fallid var fra pessum hugmyndum og koma peer pvi ekki fram i hverfisskipulagi.

Fastmétud gréin byggd

[ rynihépum og 4 ibiafundum voru kynntar hugmyndir um a8 heimila eigendum sér-
bylishisa ad Gtbua aukaibudir. Einnig hugmyndir um ad heimila husfélogum ad byggja
hzed ofan & fj6lbylishus og setja lyftur til ad baeta adgengi. Hugmyndirnar hlutu almen-
nt dgeetar vidtdkur en patttakendur i rynihdpum hofdu po ahyggjur af bilasteedamalum
med auknum fjélda ibuda og téldu purfa ad bregdast vid pvi ef fjdlga eetti ibidum
innan gréinnar byggdar.

Borgarhlutakjarni
Fjallad er um pennan lid i kaflanum um Nordur-Mjédd fyrir framan.

Nzerpjonusta
Fjallad er um pennan lid i kaflanum um hverfiskjarna vid Arnarbakka fyrir framan.

Borgargotur

Hugmyndir um ad gera Stekkjarbakka medfram Mjédd og hluta Alfabakka og Arnar-
bakka ad borgargétum voru reeddar i rynihépum og & ibtafundum. Margir ibdar h6fdu
ahyggjur af pvi ad breytingar 4 gétunum myndu prengja ad bilaumferd. Flestir voru
jakvaedir gagnvart fegrun og umhverfisb6tum medfram borgargétum, sérstaklega
Stekkjarbakka vid Mjodd.

Hjolreidar

[ ibGafundum voru m.a. kynntar hugmyndir um baetta hjélastigatengingu milli Efra- og
Nedra-Breidholts med nyjum adskildum géngu- og hjélastigum ar Vesturbergi og mes-
fram Arnarbakka sem tengjast borgargétum 4 Alfta- og Stekkjarbakka. | rynihépum var
ekki mikil umraeda um hjélreidar en pé kom fram ad nokkur fj6ldi ibda hjéli reglulega
og ad hjolaleidir i Ellidaardal veeru til fyrirmyndar. Fram kom ad rydja pyrfti betur gén-
gu- og hjdlastiga & vetrum til ad audvelda hjdlreidar yfir veturinn.

Hverfisvernd
Hugmyndir um ad vernda einstok his eda hverfiseiningar i hverfinu voktu litla eftirtekt
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hja ibGum.

Gatlisti um vistvaena byggd - lykilaherslur

Til pess ad tengja betur saman nidurstédur Ur samradi og tilldgur ad hverfisskipulagi
i Nedra-Breidholti er farin su leid ad greina nidurstédur eftir peim lykilaherslum sem
tilteknar eru i Gatlista um vistvaena byggd.

@ Samfélag

Undir samfélag flokkast starfsemi, menntun, tdmstundir, menning og félagsmal,
verslun og pjénusta, fjdlgun ibua til pess ad baeta aldursdreifingu og lydheilsa. Horft
verdur a pennan flokk at fra hugmyndum sjéttubekkinga i Breidholtsskéla annars vegar
og fullordinna ibua hins vegar, enda vidhorf og dherslur élikar.

Pessi malaflokkur var sé sem grunnskélanemar h6f8u mestan dhuga 4 med hatt i helm-
ing allra skradra athugasemda. H6f8u nemendur dhuga a baettri adstodu til leikja, baedi
med uppbyggingu leikvalla og beettri adstédu fyrir ymsar iprottir, s.s. hjélabretti og
linuskauta, fétbolta og korfubolta.

ibaar hverfisins hofdu sémuleidis mikinn ahuga & pessum malaflokki og voru sam-
mala nemendum um ad beeta pyrfti adstédu & leikvollum. Adrar hugmyndir sem nutu
aberandi vinseelda voru um meiri pjonustu i hverfinu, adst68u fyrir beendamarkad og til
borgarbuskapar.

Gaedi byggdar

Undir geedi byggdar flokkast 6l pau atridi sem snua ad pvi hvernig heegt sé ad préa
byggdina & vistveenum forsendum, s.s. styrkja bygg&armynstur og stadaranda, efla
almenningsrymi og minnka 6naedi af hdvada- og loftmengun.

Grunnskélanemar syndu pessum maélafiokki litla athygli. Helstu athugasemdir sem
komu fram hja ibGum hverfisins snérust um svaedi i nidurnidslu, s.s. verslunarkjarnann
vid Arnarbakka og opin leiksvaedi i Bokkum. Almennt var mjog vel tekid i hugmyndir
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um uppbyggingu og fegrun vid verslunarkjarnann & midsveaedi & 6llum stigum sam-
radsins.

Samgoéngur

Undir samgongur flokkast borgargotur, géngu- og hjdlastigar, almenningsamgdngur og
bilasteedi.

begar hugmyndir grunnskélanema eru skodadar fyrir pennan flokk eru engar einstakar
hugmyndir sérstaklega dberandi. beer athugasemdir sem fram koma snua hins vegar
margar ad éryggismalum sem aetla mé ad grunnskélanemar finni fyrir sem gangandi
vegfarendur, svo sem um beetta lysingu vid gangbrautir, of mikla umferd og mikinn
umferdarhrada.

Adrir ibaar hverfisins kalla mjég eftir vidgerdum & gangstéttum i hverfinu. Er pad

langalgengasta athugasemdin i pessum malaflokki sem skrad var & ibGafundi i hverfinu.

Adrar athugasemdir sneru ad umferdardryggi, s.s. um ad heegja 4 umferd, baeta lysingu
vid gangbrautir og beeta vid gangbrautum, t.d. & Arnarbakka.

Vistkerfi & minjar

Vistkerfi og minjar taka til vistkerfa i hverfum, me&hondlun ofanvatns, menningar- og
fornminja.

Engir skréadir midar eru fra grunnskélanemum i pessum maélaflokki en voru alls 27%
skradra athugasemda fra 68rum ibdum. Langalgengasta hugmyndin var um ad snyrta
trjdgrédur og flestar skradar i greena beltinu i holtinu austan vid hverfid. Einnig er
nokkud um ad 6skad sé eftir meiri trjagrédri og kvartad undan hljédmengun, t.d. fra
Breidholtsbraut og Stekkjarbakka nordan vid hverfid.

Orka & audlindir

Orka og audlindir fjalla um vistveena orkugjafa, sorpflokkun og trgangsstjérnun, kolef-
nisbindingu og beetta nytingu audlinda og betri landnytingu.

Ekki eru margar skradar hugmyndir i pessum malaflokki, hvorki frd nemendum né

68rum ibdum hverfisins. Paer hugmyndir sem pé komu fram sntGia ad véntun & gren-
ndargdmum og skorti a ruslafétum vids vegar & opnum sveedum innan hverfisins.

@ Mannvirki

Undir pennan malaflokk falla Urbeetur & niverandi hiisnaedi og hvernig hzaegt sé ad
baeta og prda hisnaedid i takt vid auknar kréfur um vistveenar aherslur.

Feestar athugasemdir fra ibGafundum eru skradar i pennan malaflokk, einungis um 1%
af heildarfjolda skrédra athugasemda. Almennt meeltust pé vel fyrir hugmyndir sem

kynntar voru i samradinu um heimildir til breytinga & hisnaedi, s.s. um haekkun lyftu-
lausra fjolbylishisa, aukaibudir i sérbylishisum o.s.frv.

@ Nattaruva

Pessum malaflokki tilheyra atridi sem sntGa ad nattaruva.

Engar athugasemdir eru skradar fra ibuafundum eda valfundum nemenda i pessum
malafiokki.
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Seinni fasi - Samandregnar nidurstédur

Hér fyrir aftan verdur gerd grein fyrir peim athugasemdum sem barust vid vinnutilldgur
hverfisskipulags sem kynntar voru a timabilinu 16. juli til 18. september 2020. Eins og
komid hefur fram ad framan béarust athugasemdir ymist i tolvupésti eda & utfylltum
eydublédum sem lagu frammi & medan 4 vidveru i borgarhlutanum st6d dagana 18.-28.
agust. Einnig skradi starfsfolk hverfisskipulags athugasemdir i heimséknadagbdk i
Gerdubergi. Alls er um ad reeda 146 athugasemdir (57 tdlvupostar, 14 eydubldd i Gerdu-
bergi, 39 eydubl6d i Mjédd og 36 feerslur i heimséknadagbok). Nokkud var um ad félk
sendi fleiri en eitt erindi og er pvi sennilegt ad fjoldi peirra sem gerdi athugasemd sé a
bilinu 120-135 en dmoégulegt er ad vita pad med algjérri vissu par sem sumar athugase-
mdir barust nafnlaust. Alls eru skradar u.p.b. 750 heimséknir i vidveruna i 4gust.

Vid urvinnslu athugasemdanna kom i ljés ad efnislega matti skipta peim i nokkra
flokka. Hér ad aftan er gerd grein fyrir samantekt @ pvi helsta sem fram kom i hverjum
flokki. Athygli er vakin & ad margar athugasemdir falla undir tvo eda fleiri af eftirgrein-
dum flokkum.

Allar athugasemdir sem béarust ma sja i vidauka med greinargerd um ibuapatttoku og
samrad i borgarhluta 6, sem er fylgigagn hverfisskipulags. Persénugreinanlegar upplys-
ingar hafa verid afméadar.

Bilastaedi

Alls barust 29 athugasemdir sem fjalla um bilastzedi. [ flestum peirra er peirri skodun
lyst ad i Breidholti séu ni pegar of fa bilasteedi og lyst yfir hyggjum af pvi ad med
hverfisskipulagi muni bilasteedum i borgarhlutanum faekka. Gerdar eru athugasem-
dir vid ad ekki verdi heimilt ad utbua bilasteedi vegna aukaibuda og pvi sé stefnt ad
hlutfallslegri faekkun bilasteeda 4 ibuid. Nokkrir lysa dhyggjum af pvi ad uppbygging
studentaibida vid Arnarbakka og Vélvufell muni auka & bilasteedavanda i nagrenninu.
Einnig koma fram ymsar adrar hugmyndir, s.s. um ad heimilt ver&i a8 byggja bilakjal-
lara/hus & 168um fj6lbylishisa og annars stadar par sem heegt veeri ad leigja steedi, um
ad storbilasteedum yrdi breytt i almenn staedi o.s.frv.

Samgongur
Alls barust 29 athugasemdir sem var8a samgongumal. Margar lysa dhyggjum af pungri
umferd og umferdartofum i hverfunum, ekki sist vid adkomuleidir inn i hverfin og a ly-
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killeidum innan peirra (t.d. H6fdabakka, Vesturbergi og Austurbergi), og ad med péttari
byggd aukist umferdarmagnid enn. Fram koma efasemdir um dherslur borgaryfirvalda
um ad auka hlut almenningssamgangna, m.a. med uppbyggingu borgarlinu. Sumar
athugasemdir snGia ad dskum um beettar almenningssamgéngur og beettum hjéla- og
gongustigum. Einnig eru vidradar dhyggjur af pvi ad Arnarnesvegur muni sker8a mogu-
leika & Vetrargardi i Seljahverfi. Einnig er nokkud spurt um fyrirhugud deilibilasteedi og
kallad eftir rafhledslusteedum auk annarra athugasemda.

Graen svaedi — opin svaedi

Alls barust 27 athugasemdir sem tengjast greenum og opnum svaedum i Breidholti.

baer eru af ymsum toga en allnokkrar snGia a8 grisjun 4 trjagrodri sem skerdir ttsyni,
sérstaklega & sveedi milli Nedra- og Efra-Breidholts. P6 nokkrar athugasemdir eru
almenns edlis um ad graen sveedi séu latin i fridi, an pess ad raett sé um tiltekin sveedi.
Einnig eru nokkrar athugasemdir um ad i vinnutillégum hverfisskipulags sé gengid um
of 8 green svaedi vid Rangarsel og Holmasel. Einnig er i athugasemdum a8 finna hug-
myndir ad leiksveedum, ymsum innvidum og gré8ri 8 opnum svaedum til ad hvetja til
aukinnar nytingar peirra. Talsvert er um athugasemdir sem snua ad vidhaldi og umhirdu
borgarlandsins og snerta ekki skipulagsmal beint.

Fjolgun ibada - pétting byggdar

Alls barust 22 athugasemdir sem tengjast fjélgun ibuda og péttingu byggdar i
Breidholti. Nokkrar athugasemdir lysa almennri andst68u vid péttingu byggdar, p.e.
tengjast ekki tillogum ad péttingu a8 akvednum sveedum i Breidholti, en sumir lysa
sérstaklega andst6du vid péttingu a préunarsveedum i Breidholti. Fram koma dhyggjur
af aukinni umferd samhlida péttingu byggdar og ad gengid sé a green svaedi. Nokkud er
einnig um athugasemdir par sem 6skad er eftir staerri fjolskylduibudum fyrir barnafélk
(4+ herbergi) og ibudum i sérbyli, sérstaklega i Efra-Breidholti.

Vidhald og umhirda

Alls barust 22 athugasemdir vardandi ymislegt sem betur ma fara i vidhaldi og um-
hirdu borgarlands og byggingum a vegum borgarinnar. Margar sntia ad grisjun a grédri
og eru einnig skradar i flokknum Green svaedi — opin svaedi. Einnig eru athugasemdir
vardandi vidhald 4 géngustigum, undirgéngum og grindverkum, grasslatt, snjémokstur
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og soltun o.s.frv. bessi atridi snerta skipulagsmal ekki beint.

Arnarbakki — hverfiskjarni

Alls barst 21 athugasemd par sem fjallad er um fyrirhugada uppbyggingu hverfisk-
jarnans. [ flestum peirra er pvi métmaelt ad byggt sé 4 Bakkattni og par virdist fyrst

og fremst horft 4 stadsetningu a félags- og fjélnotahusi en ibium finnst ad gengid sé
um of & greena sveedid. Nokkrar athugasemdir snta ad atliti hinnar nyju byggdar par
sem m.a. eru gerdar athugasemdir vid pakform og hzedir husa. Einnig 6ttast ibdar ad
umferd geti aukist vid nyja ibidarbyggd og ad bilasteedavandi skapist & sveedinu vegna
namsmannaibuda. Nokkrir lysa sig jakvaeda fyrir uppbyggingu & sveedinu en gera
athugasemdir vi® ad byggingarmagn sé of mikid i tilldgunum. [ tveimur athugasemdum
er lyst mikilli jakvaedni med tillogur ad byggd & svaedinu.

[ Ijosi athugasemda sem gerdar voru vid vinnutilldgurnar hefur verid falli fra hugmyn-
dum um byggingu félags- og fjéInotahuss.

Ofanabyggingar

Alls barust 16 athugasemdir sem tengjast ofanabyggingum. Langflestar tengjast
ofandbyggingum 4 fj6lbylishds dsamt lyftum til ad besta adgengi en ein snyr ad
ofanabyggingu & verslunarhus. Flestir lysa sig andviga hugmyndum um ad heimilt verdi
ad byggja haed ofan & fjolbylishis og koma fyrir lyftu til ad baeta adgengi. Fram koma
ahyggjur af pvi ad Utsyni skerdist, bilasteedum faekki og heildarsvipur hverfisins raskist.
P6 eru einnig raddir sem fagna pessum heimildum og telja paer geta beett adgengi ad
ibudum & efri haedum.

Storbilastaedi

Alls barust 12 athugasemdir vid tillégu sem kynnt var i vinnutillégum hverfisskipulags
um ad afleggja stérbilasteedi i hverfunum. Flestir sem gera athugasemd vilja ad staedin
fai ad vera afram og telja ad ef pau veeru fjarleegd yrdi atvinnubilum lagt & bilasteedum
fjolbylishasa innan hverfanna. Téldu sumir a8 helsta vandamali® vardandi stor-
bilastaedin veeru nimerslausir bilar, vagnar og hjélhysi sem lagt veeri par. Komu fram
hugmyndir um a8 aukid eftirlit veeri med pessum steedum og ad deeskilegir bifreidar
séu dregnar i burtu.

[ lj6si athugasemda sem gerdar voru vid vinnutilldgurnar hefur verid fallid fra hugmyn-

dum um ad afleggja stérbilasteedi.

Samrad

Alls barust sj6 athugasemdir vardandi samrad i hverfisskipulagi a fyrri stigum verkef-
nisins. [ fjorum athugasemdum er dregid i efa ad jafn itarlegt samrad hafi farid fram
og talad er um i vinnutillégunum og i premur er 6skad eftir a8 ibdar fai ad kjésa um
hverfisskipulagstillégurnar.

Breytingar a fasteignum

Alls bérust sex athugasemdir sem tengjast breytingum 4 fasteignum. i raun er um ad
reeda spurningar eda vangaveltur um heimildir til breytinga & tilteknum st68um og
hvort hverfisvernd takmarki heimildir til breytinga.

Verslun og pjénusta

Alls barust sex athugasemdir sem varda verslun og pjénustu i Breidholti. Tveir lysa
efasemdum um ad raunhzeft sé ad efla verslun og pjénustu innan hverfanna pvi a8
ibdar kjési frekar ad keyra til ad seekja pjonustu i steerri verslunarkjarna. Fjorir 6ska
hins vegar eftir aukinni pjénustu innan hverfanna, s.s. matvéruverslun og békasafni i
Seljahverfi, pobb og skyndibitastédum. Einnig er nefnd si hugmynd ad opna sundlaug
vid Olduselsskdla fyrir almenning.

Gongu- og hjélastigar

Alls barust fimm athugasemdir sem snerta géngu- og hjolastiga. bar kemur m.a.
fram ad vidhald & gongustigum meetti vida vera betra og ad leggja meetti hjélastiga i
aflagdar straetdgotur eins og vid leikskdlann Haélsaskdg. Pa kom einnig fram dnaegja
med ad baeta setti géngustig fra Nordurfelli og medfram byggd vid Vesturberg pé i
annarri athugasemd sé pad talin éparfa adgerd.

Annad

Ad lokum eru 17 atridi i athugasemdum sem ekki falla undir 48urnefnda flokka. Par eru
baedi athugasemdir vid atridi sem félki likar og mislikar i vinnutilldgum hverfisskipu-
lags, m.a. um grenndarstddvar, list i almenningsrymi, snjébraedslu, nyjar byggingarhe-
imildir leikskéla, hljédvarnir, ipréttastarf og trjagrédur.
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Kafli

Stefna og aherslur

EFNISYFIRLIT

Yfirlit og forsendur
Fundir og Yfirlit yfir skradar nidurstodur

Samandregnar nidurstoédur

11

11

12
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Stefna og aherslur

Forsendur

[ bessum kafla kemur fram bindandi stefna hverfisskipulags Reykjavikur fyrir Nedra-
Breidholt.

Tilgangur stefnumaétunar i hverfisskipulagi er ad na fram skyrri heildarsyn yfir préun
hverfisins til framtidar og tryggja ad mismunandi skilmélaeiningar med élika skilmala
séu samraemdar og samtengdar. Tilgangur stefnunnar er einnig ad studla ad heild-
staedri syn & stefnupeetti sem liggja pvert @ hverfi borgarinnar, likt og samgéngur,
medhondlun ofanvatns og natturuva. Stefnuna skal lesa samhlida skilmalum fyrir hverja
hverfisskipulagseiningu.

Stefnumotun hverfisskipulags fyrir Nedra-Breidholt tekur mid af eftirfarandi forsen-
dum:

e Stefnu Adalskipulags Reykjavikur, b. @ m. stefnumidum fyrir borgarhlutann Breidholt.

e Greiningu 4 visthzefi byggdar, sbr. kafla 3.3 i pessari bok.
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o Nidurstédum ur samrddi vid gerd hverfisskipulags, sbr. kafla 4 i pessari bok.

Stefnan er sett fram i sjé malaflokkum og 4 sj6 pemakortum. Malaflokkarnir eru peir
sému og koma fram i greiningu & visthaefi byggdar og eru eftirfarandi: SAMFELAG,
G/DI BYGGPAR, SAMGONGUR, VISTKERFI OG MINJAR, ORKA OG AUDLINDIR,
MANNVIRKI OG NATTURUVA. bemakortin eru leidbeinandi skyringarkort og peim er
etlad ad stydja vid skyringar, framsetningu og framfylgd stefnunnar fyrir hverfid. Pessi
pemakort skulu notud pegar breytingar i byggdu umhverfi i hverfinu eru Gtfeerdar,
p.m.t. Gtfeersla a skilmalum.

Stefnan er Gtfaerd nanar i skilmalum fyrir hverja skilmalaeiningu. Ef misraemi er milli
pemakorta annars vegar og skipulagsskilmala eda skipulagsuppdrattar hins vegar skal
taka mid af skilmalum og/eda hverfisskipulagsuppdraetti.
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Mynd 5.1
Skyringarmynd. Daemi um breytingar & sérbyli fyrir vidbyggingu, ofandbyggingu
eda staksteedri byggingu a 168. Mynd: Tripdli Arkitektar.

Mynd 5.2
Skyringarmynd. Pegar adsteedur leyfa ma innrétta auka ibGdir i storum sérbylishdsum.
Mynd: Ydda Arkitektar.
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Stefna og helstu aherslur hverfisskipulags

@ Samfélag

Stefna og aherslur i pessum malafiokki né yfir péttingu byggdar, fjélgun ibida og
naerpjonustu en allt petta skapar adstaedur fyrir beett mannlif i hverfinu.

Fjolgun ibuda

Adalskipulag Reykjavikur gerir rad fyrir pvi ad a.m.k. 90% allra nyrra ibtda a skipu-
lagstimabilinu risi innan naverandi péttbylismarka til ad beeta landnotkun og nytingu
ymissa innvida. Péttari byggd dregur almennt ur vegalengdum, samgéngukostnadi og
umbhverfisahrifum samgangna.

Samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur er gert rad fyrir nokkurri fjdlgun ibuda i
Breidholti. Gert er rad fyrir ad péttingarméguleikar verdi kannadir i vinnu vid hverfis-
skipulag. [ adalskipulaginu er adeins sett bindandi stefna fyrir reiti sem gera ras fyrir
fleiri en 50 almennum ibidum eda sambeerilegri uppbyggingu. Nedra-Breidholt er med
péttbylli hverfum i Reykjavik og med nokkud lagt hlutfall stérra ibada (5+ herb.) en hatt
hlutfall medalstérra ibada (3-4 herb.).

STEFNA

Med hverfisskipulaginu er opnad fyrir heimild til ad fjélga ibadum i hverfinu. Med
eftirfarandi adgerdum gaeti peim fjélgad um u.p.b 250 (mdguleg fjélgun ibada i
Nordur-Mjoédd ekki medtalin) en um er ad reeda heegfara préun sem verdur voktud, sbr.
umfjéllun ad aftan.

Aukaibudir innan niverandi ibudabyggdar:

o [68arhéfum sérbylishusa i Stekkjum er heimilad ad innrétta eina aukaibid par sem
adbunadur og adstzedur leyfa. Aukaibud getur verid innan ndverandi fasteignar,
i vidbyggingu eda stakstaedu hdsi G 168. Gerd er ndnari grein fyrir heimildinni i
skilmdla um fj6lgun ibuda i viSkomandi skilmdlaeiningu.



6.1

Samfélag

Nedra-Breidholt

Stefnt er ad pvi ad fjolga ibudum i hverfinu
med eftirfarandi a8gerdum:

a) Heimila 168arh&fum ad innrétta aukaibudir
i stérum sérbylishisum.

b) bétta byggd vid Arnarbakka og byggja par
ibudir a efri haedum.

Neerpjénusta fyrir hverfid er vid Arnarbakka.
Uppbygging a hverfiskjarna i Arnarbakka er
sett i forgang.

Til ad auka atvinnu i hverfinu er atvinnustarf-
semi i ibudarhisnaedi heimilud.

é Nzerpjénusta

@ Samfélagspjonusta

000

S ipréttasvaedi

5. Starfsemi i hverfinu

‘500"
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Gotu- og torgsala heimil &
opnum svaedi skv., skilmalum

Fjélgun ibuda

Nyr pbéttingarreitur

% Préunarsvaedi

Stefna og aherslur

Breidholt : Nedra Breidholt
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Hverfiskjarni i Arnarbakka:

e Skilmdlaeining 6.1.6 neer til I63arinnar Arnarbakka 2—6. Samhlida hverfisskipulagi
er unnid nytt deiliskipulag fyrir eininguna sem gerir rdd fyrir nidurrifi ndverandi hdsa
og heimilar nyja uppbyggingu sem tekur mid af byggdarmynstri hverfisins. Gert er
rdd fyrir némsmannaibddum fyrir einstaklinga og fjélskyldur, allt ad 120 ibidum.

A jar8haedum husa neest hverfistorgi er gert rdd fyrir verslun og pjonustu. Pegar
uppbyggingu er lokid verdur nytt deiliskipulag I68arinnar fellt inn i hverfisskipulag.

Préunarsveedi i Nordur-Mjédd:

e Skilmdlaeining 6.1.4. Skipulag svaedisins er ekki fellt dr gildi i hverfisskipulagi en
stefnt ad sérstakri deiliskipulagsgerd fyrir svaedid sem felld verdur inn i hverfisskip-
ulag pegar par ad kemur. Stefnt er ad uppbyggingu blandadrar byggdar i Nordur-
Mjédd, med fjélgun ibida og aukningu d pjénustu- og atvinnuhisnaedi. Pannig ma
fiélga ibudum i gédum géngutengslum vid alla helstu pjonustu og auka sjdlfbzerni
hverfisins. Uppbygging verdur ndnar skilgreind i deiliskipulagsgerdinni.

Skilmalar um fjélgun ibuda eru nénar utfeerdir i leidbeiningunni Fjélgun ibida sem er
fylgigagn med 6llum hverfisskipulagsdaetlunum.

Voktun a fjdlgun ibida og/eda breytingum & ibidum fer fram i gegnum umsaéknarferli
byggingarfulltria og skraningu i fasteignaskra og byggingagatt (gagnasafni) Mann-
virkjastofnunar. Ur gagnasafni Mannvirkjastofnunar verdur hzaegt ad vakta préunina og
birta upplysingar jafnédum, t.d. i borgarvefsja og hverfasja eda med 68rum haetti.

Verslun og pjénusta

[ gildandi adalskipulagi segir ad i hverjum borgarhluta og hverju hverfi skuli vera hverfi-
skjarni og nzerpjénustukjarni svo a8 dagleg verslun og pjonusta sé i sem mestri naleegd
vid iblana og sem flestum gert kleift ad versla, fétgangandi eda hjélandi, innan sins
hverfis. Fjolgun ibua styrkir grundvéll fyrir verslun og pjénustu sem studlar ad pvi ad
ibuar geti sétt helstu naudsynjar i gdongufaeri fra heimilum sinum.

Nedra-Breidholt er nokkud vel sett hvad verslun og pjénustu vardar en adkoma,
adstada og allt umhverfi verslunar- og pjénustukjarna vid Arnarbakka er fremur bag-

borid. [ almennum markmidum adalskipulagsins fyrir borgarhluta 6 Breidholt segir ad
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mikilveegt sé ad styrkja og fegra svaedi kjarnans. [ Mjédd eru mikil taekifzeri til ad en-
durbeeta samsetningu byggdar med pvi ad fjolga ibidum og auka verslun og pjénustu
i géngufjarlaegd vid ibla. [ adalskipulagi er gert rad fyrir aukningu i verslunar- og
pjénustuhisnaedi (30.000 m?) auk talsverdrar uppbyggingar ibida.

STEFNA

e Styrkja Arnarbakka sem hverfiskjarna. Samhlida hverfisskipulagi er unnid deiliskipu-
lag fyrir I68ina Arnarbakka 2—6 sem gerir rdd fyrir ad ndverandi hus séu fjarlaegd og
ny uppbygging heimilud med verslunarrymum @ jar8haedum ad hluta og ibddum &
efri heedum. Umhverfi kjarnans verdi bzett og fegrad og buid til hverfistorg. Fjol-
gun ibdda styrkir kjarnann og eykur notkun sveedisins allan sélarhringinn og baetir
bannig umgengni og 6ryggistilfinningu. Tengja hverfiskjarna vid borgargétu. Pegar
uppbyggingu er lokid verdur nytt deiliskipulag I68arinnar fellt inn i hverfisskipulag.

e Skilmdlar um hverfiskjarna eru ndnar Gtfeerdir i leidbeiningunni Hverfiskjarnar, sem
er fylgigagn med éllum hverfisskipulagsdaetlunum.

e Uppbygging d préunarsveedi i Mjédd med nyjum ibidum og atvinnuhdsnaedi eykur
verslun og pjénustu i géngufeeri vid ibua og beetir jafnvaegi i fjélda ibua og atvin-
nutaekifeera innan borgarhlutans.

o [bddum fjslgad i hverfinu til ad styrkja grundvéll fyrir aukinni naerpjénustu i gén-
gufeeri vid sem flesta ibua.

e Timabundin starfsemi, likt og matarvagnar eda séluhds, er heimilud vid borgargétur
0g d opnum sveedum.

Starfsemi i ibidabyggd

i kaflanum Skapandi borg i Adalskipulagi Reykjavikur kemur fram ad helsti styrkur
atvinnulifsins i Reykjavik sé fjolbreytni pess, sem naudsynlegt sé ad vidhalda og reekta.
Breytingar & atvinnuhattum & sidustu aratugum gefa einnig tilefni til péttari og blan-
dadri borgarbyggdar. Ymiss konar starfsemi fer fram i atvinnuhtsnaedi innan ibudarh-
verfa i Reykjavik en atvinnustarfsemi @ heimilum getur einnig aukid mannlif i hverfum
og fj6lgad atvinnuteekifeerum. Me8 pvi ad skyra heimildir fyrir slika starfsemi, innan
akvedinna marka, er stutt vid fjolbreytt atvinnu- og mannlif i hverfum.

STEFNA
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e Heimila minni hdttar starfsemi innan ibudarbyggdar.
e Starfsemi i tengslum vid husnaedi fyrir fatlad félk er heimilud.

e Leidbeiningar hverfisskipulags um starfsemi innan ibudarbyggdar fylgja hverfisskip-
ulagi i Breidhollti.

Félags-, iprétta- og menningarstarfsemi

[ Gatlista um vistvaenni byggd i Adalskipulagi Reykjavikur segir ad skipulag vistvaens
hverfis skuli mida ad pvi ad skapa heildsteedar einingar sem fjarlaegja hindranir og
hvetja til jakveedra samskipta & milli mismunandi aldurs- og pjé&félagshédpa til ad
styrkja hverfissamfélag hvers hverfis. Mikilveegt er ad styrkja pjonustu og adstédu
innan einstakra hverfa og hverfissamfélaga sem vinnur 4 méti skipulagi hefdbundinna
svefnhverfa seinustu aratuga par sem félk hittist sjaldan og ferdast ut dr hverfinu til ad
saekja sér afpreyingu og pjénustu.

STEFNA
o Stefnt er ad pvi ad félags- og tomstundastarf fyrir mismunandi aldurs- og pjédfélag-
shépa styrkist innan hverfisins. Horft er til pbess ad nyta ndverandi hisnaedi
grunnskdla og/eda byggja upp nyja adstédu i tengslum vid skélana sem pannig
getur verid hjarta félags- og menningarstarfs i hverju hverfi.

Gaedi byggdar

Stefna og aherslur i pessum malaflokki na yfir proun byggdar a vistveenum forsendum,
verndun og styrkingu byggdamynsturs, eflingu almenningsryma og varna gegn havada
og loftmengun med&fram stofnbrautum.

Préun byggdar a vistveenum forsendum

[ Gatlista um vistveena byggd, sem skv. adalskipulagi skal liggja til grundvallar hver-
fisskipulagi, er m.a. [6gd dhersla & ad skoda innan vidkomandi hverfa paetti sem varda
vistvaena préun i hénnun og arkitektdr. Ahersla er 16gd 4 a8 vid val 4 byggingarefnum
og teeknilegum Utfaerslum sé hugad ad pvi ad gera byggingar vistveenni.

Mynd 5.3
Hverfiskjarni vid Arnarbakka dr tillégu ad nyju deiliskipulagi. Mynd: Basalt Arkitektar.
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‘ Gaedi byggdar

Nedra-Breidholt
Stefnt er ad graenni og vistveenni byggd med

nyjum skilmalum fyrir hverfid og sampykkt sér-
stakra leidbeininga um greenar aherslur hverfis-
skipulags.

N )

O

med verndun byggdarmynsturs og stadaranda,
sem nanar er gerd grein fyrir i stefnu um

vistkerfi og minjar. Almenningsrymi eru O ﬂ
efld med pvi ad skipuleggja borgargétu og

sérstakt hverfistorg vid Arnarbakka. Settir V

eru skilmalar um leidbeinandi legu hljédvarna D

medfram Breidholtsbraut og Stekkjarbakka.

Nyir skilmélar og leidbeiningar gera rad fyrir

aukinni trja- og grodurreekt. Einnig eru settir

skilmalar og leidbeiningar um borgarbuskap D

Hugad er ad geedum byggdar og stadaranda U

og kyrrlat sveedi, sem zetlud eru til dvalar og
slékunar 8 opnum sveedum i skjoli fra helstu

umferdarleidum.

S5, Opin svaedi

A2
© Hverfisgardur
O Leiksvaedi

© Dvalarsvaedi
O Kyrrlatt svaedi

()

o

A Hverfistorg

o
[

% Hljédvarnir
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STEFNA
e Stefnt er ad pvi ad byggd prdist a vistveenum forsendum.

o Skilgreina nyja skilmdla fyrir gréna byggd sem heimila ymsar vidbeetur og breyting-
ar d hdsnaedi og 164.

e [eidbeiningar hverfisskipulags um utfeerslu I6da, vidbyggingar og adra mikilvaega
beetti fylgja hverfisskipulagi i Breidholti.

Efling almenningsryma
Almenningsrymi eru gotur, opin sveedi, hverfisgardar, leiksveedi, dvalarsveedi og hver-
fistorg. [ stefnu um samgdngur er gerd grein fyrir géngu- og hjélastigum.

[ Gatlista um vistvaena byggd i gildandi adalskipulagi segir a8 torg og énnur almen-
ningsrymi eigi ad vera dhugaverdir afangastadir sem geri borgarbium kleift ad halda
vidburdi og njéta lifsins. Pau séu mikilveeg til ad vidhalda mannlifi og pjénustu og auki
umhverfisgaedi hverfisins. [ heildarskipulagi opinna svaeda, sem uppfaert var samhlida
gerd adalskipulagsins, er leitast vid ad skilgreina, styrkja og baeta nGverandi Gtivis-
tarsvaedi og flokka pau eftir edli, hlutverki og notkun. bPa er i adalskipulagi sérstakur
kafli um borgarbuskap og leidir til ad efla hann og kvedid @ um ad i hverfis- og deil-
iskipulagi verdi nanar fjallad um utfeerslu borgarbuskapar.

STEFNA
e Modta nyja skilmdla fyrir almenningsrymi i hverfinu, flokka opin sveedi eftir mismu-
nandi notkun og skilgreina almenningsrymi @ skipulagsuppdreetti hverfisskipulags.

o Merkja @ skipulagsuppdrdtt kyrrldt svaedi og méta skilmdla fyrir pau. Kyrrldtt svaedi
er opid svaedi sem zetlad er til dvalar og slékunar i skjéli fra helstu umferdarleidum
og par sem hljédstig fer ekki yfir tiltekin mérk. Kyrrlat sveedi verda skilgreind @ opnu
sveedi austan vid skolaléd Breidholtsskdla (skilmdlaeining 6.1.1) og & opnu sveedi i
austurjadri hverfisins (skilmdlaeining 6.1.8).

e Baeta og fegra almenningsrymi og umhverfi hverfiskjarna vid Arnarbakka, bida par
til hverfistorg og heimila nyja uppbyggingu.

e Skilmdlar um almenningsrymi eru ndnar Gtfaerdir i leidbeiningunni Almenningsrymi,
sem er fylgigagn med 6llum hverfisskipulagsdaetlunum.

e Setja skilmdla um algilda hénnun almenningsryma til ad tryggja adgengi allra 6hdd

hreyfigetu.

e Breyta gétum og bilasteedum vid skilgreindar borgargétur med dherslu G opin al-
menningsrymi og skilyrdi fyrir fiélbreytta ferdamdta.

e Skilmdlar um borgargétur eru ndnar utfeerdir i leidbeiningu hverfisskipulags um
Borgargétur, sem er fylgigagn med éllum hverfisskipulagsdzetlunum.

e Ndnari umfjéllun um borgargétur er i kaflanum um SAMGONGUR.

Hljédvist og loftmengun

Samkvaemt markmidum umhverfis- og audlindastefnu adalskipulags skal skipulagi pan-
nig hattad ad hljédvist og loftgeedi séu sem best & hverjum stad. Pa skal efla pjonustu
vistkerfa sem hafa jakveed ahrif & loftslag og loftgeedi. Einnig segir ad skilgreina skuli
kyrrlat svaedi og setja vidmid til ad meela hljédvist utandyra.

STEFNA
e Afmarka sveedi medfram Breidholtsbraut og Stekkjarbakka par sem gert er rdd fyrir
hljédvérnum.

e Setja skilmdla um aukna trjG- og grédurraekt medfram stofnbrautum i hverfinu.

e Vid endurh6énnun borgargatna og umhverfis peirra verdi hugad ad hljédvist og loft-
mengun frd gétunum.

o Kyrrldt svaedi verda skilgreind d opnu svaedi austan vid skélaléd Breidholtsskéla og
opnu svaedi [ austurjadri hverfisins.

Borgarbuskapur

Borgarbuskapur er i takt vid dherslur um sjalfbaer og vistveen hverfi og sty8ur vid
markmid um liffreedilega fjolbreytni i borginni og betri nytingu 4 verdmaetu landi. Bor-
garbuskapur ytir auk pess undir aukna UGtiveru og neyslu & hollu greenmeti og 68rum
afurdum.

STEFNA
o Nyir skilmdlar settir fyrir borgarbiskap & I66um og borgarlandii.

e Heimila uppbygginu G greenum innvidum @ opnu sveedi sunnan Stekkjarbakka
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(skilmdlaeining 6.1.9), med dherslu G adstédu fyrir umfangsmeiri borgarbuskap fyrir
hépa og/eda félagasamtik.

Mynd 5.3
Hverfiskjarni vid Arnarbakka ur tillogu ad nyju deiliskipulagi. Mynd: Basalt Arkitektar.

e Skilmdlar um borgarbuskap eru ndnar utfaerdir i leidbeiningunni Borgarbuskapur,
sem er fylgigagn med éllum hverfisskipulagsdsetlunum.

Samgoéngur

Stefna og aherslur i pessum malafiokki néa yfir géngu- og hjélastiga, tengingar vid hver-
fid, almenningssamgdngur og akandi umferd.

Borgargotur
[ Adalskipulagi Reykjavikur er sett fram ny syn & gétuna og hugtaki® borgargata m.a.
skilgreint. Borgargétur eru lykilgdturnar i hverju hverfi og skulu njéta forgangs vid
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endurhénnun og fegrun sem almenningsrymi og umferdarzed fyrir alla ferdamata. [
hverfisskipulagi & ad hanna borgargéturnar innan hverfanna heildsteett med adliggjandi
byggd. Meginmarkmidid er ad endurskilgreina gétuna sem fjolbreytilegt almennings-
rymi sem gegnir mikilveegu hlutverki vid framtidarpréun borgarinnar.

Logd er sérstok dhersla @ endurskilgreiningu og endurhénnun borgargatna fyrir alla
samgongumata. [ Nedra-Breidholti mun Arnarbakki, milli hverfiskjarnans og Alfabakka,
verda endurnyjadur skv. skilmalum um borgargétur. [ tengslum vid borgargétu verdur
métad nytt hverfistorg auk pess sem ymsir innvidir sem ibuar purfa ad saekja, svo sem
lykilstoppistédvar almenningssamgangna, grenndarstédvar, rafhledslustdodvar og steedi
fyrir deilibila, verda vid borgargétur.

STEFNA
e Skilgreina géturnar sem borgargétur i hverfisskipulagi.

e Endurhanna og fegra géturnar og umhverfi peirra, sjg einnig stefnu um GADI BYG-
GDAR.

o Gera rdd fyrir 6llum samgéngumdtum i skilmdlum fyrir g6turnar.

e Stadsetja vid g6turnar pjénustuinnvidi G bord vid lykilstoppistéd fyrir almennings-
samgéngur, grenndarstéd, rafhledslustédvar og steedi fyrir deilibila.

o Veita heimild fyrir stadsetningu matarvagna og s6luhusa, sjd einnig stefnu um SAM-
FELAG.

e Setja skilmdla um algilda hénnun gatna, stiga og gangstétta til ad tryggja adgengi
allra 6hdad hreyfigetu.

o Skilmdlar um borgargétur eru ndnar utfaerdir i leidbeiningum um Borgargétur, sem
er fylgigagn med 6llum hverfisskipulagsdaetlunum.

Vistvaenir samgéngumatar

Efling vistvaenna fer8avenja er leidarljds i allri stefnumoérkun Adalskipulags Reykjavikur.
Lykillinn ad pvi ad na arangri vid ad breyta ferdavenjum er ad tryggja samspil akvarda-
na um péttingu byggdar og umbaetur sem varda almenningssamgoéngur, hjélreidar og
gangandi vegfarendur. [ almennum markmidum adalskipulagsins fyrir borgarhluta 6
segir ad vid honnun og Utfeerslu hjdlaleida verdi tekid mid af markmidum og dkveedum



6.1 Stefna og édhers Breidholt : Nedra Breid
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Nedra-Breidholt

Stefnan er ad gera hluta af Arnarbakka ad r

borgarg6tu med endurhdénnun, fegrun og
nyju hverfistorgi vid Arnarbakka. Lykilleidir
og lykilstédvar almenningssamgangna i
hverfinu eru syndar og stefnt ad pvi ad
styrkja tengingar @ milli adliggjandi hverfa.
Kjarnast6d almenningssamgangna verdur { -\
Mjédd og er gert er rad fyrir ad borgarlina /‘1‘ )
geti farid um Nedra-Breidholt og upp i Efra- U

Breidholt. Stefnan er ad bilastaeedum fj6lgi &
ekki i hverfinu.

Naverandi hjolaleidir og gonguleidir
eru festar i sessi. Hjélastigar i hverfinu
eru skilgreindir og afmarkadir &
hverfisskipulagsuppdraetti og hjdlaleidir
styrktar.
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Breidholt: Nedra Breidholt

Stefna og aherslur Hverfisskipulag Reykjavikur

Hjolreidadaetlunar Reykjavikur.

Nedra-Breisholt byr ad pvi ad ein staersta skiptistéd Straeté er i Mjodd. [ sveedisskipula-
gi hofudborgarsveedisins er sett stefna um hageeda almenningssamgdéngur, Borgarlinu,
og édeetlad ad han muni hafa skiptist6d i Mjédd og aka i gegnum Nedra-Breidholt upp |
Efra-Breidholt.

STEFNA
e Baeta umhverfi og adsteedur vid bidstédvar almenningssamgangna. Baeta sérstakle-
ga umhverfi vid bidstédina i Mjédd og bzeta adgengi og éryggi gangandi vegfaren-
da ad bidstédinni og vid hana.

e Setja skilmdla um algilda hénnun bidstédva almenningssamgangna til ad tryggja
adgengi allra 6hdd hreyfigetu.

e Skilgreina d@ hverfisskipulagsuppdreetti hjélreidastigakerfi sem tengir hverfid vid
adliggjandi hverfi, verslun og pjénustu.

e Bzeta hjélaleidir, tengingar i gegnum hverfid vid Efra-Breidholt, Seljahverfi og stofn-
leidir hjélreida i borginni.

e Festa i sessi lykilgénguleidir @ skipulagsuppdrzetti hverfisins.

e Skilgreina helstu tengingar vid hverfid.

e Stadsetja lykilstoppistédvar almenningssamgangna.

o Stadsetja staedi fyrir deilibila vid borgargétur, sjd einnig ORKA OG AUDLINDIR.
Bilastaedi

Markviss stefna i bilastaeedamalum er i samreemi vid aherslur adalskipulagsins um
péttari byggd, aukin geedi byggdar og eflingu almenningssamgangna. Stefna hverfiss-

kipulags i malaflokknum tekur mid af dkveedum adalskipulags i kaflanum um vistveenar
samgongur.

STEFNA
o Yfirfaera heimildir um bilastaedi dr eldra deiliskipulagi.
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e Vid nyja uppbyggingu taki bilasteedafjoldi mid af sampykktri bila- og
hjélasteedastefnu Reykjavikur.

e Fjélga ekki bilasteedum vegna aukaibuda eda starfsemi i ibudarhidsnaedi.

o Heimila fjélgun bilastaeda um ad hdmarki eitt fyrir hverja nyja séribdd.

Vistkerfi & minjar

Stefna og dherslur i pessum malaflokki na til vistkerfa, medhéndlunar ofanvatns,
verndunar menningar- og fornminja og nattarusérkenna.

Umbhverfis- og audlindastefna Adalskipulags Reykjavikur er sett fram i niu malaflokkum
og hefur m.a. ad markmidi ad efla pjénustu vistkerfa og liffraedilegan fjolbreytileika

i borginni og par med auka umhverfisgaedi. Markmid i trjdreekt eru einnig sett fram

i adalskipulagi. Par segir m.a. ad efla skuli trjareekt innan marka péttbylis, hvetja til
raeektunar & einkasvaedum og styrkja dkveedi um raektun og skjéImyndun i skilmalum
deiliskipulags og byggingarskilmalum.

STEFNA
e Stefnt er ad pvi ad vidhalda fj6lbreyttum grddri i hverfinu og stydja vid frekari
grédurreekt g einkalédum og borgarlandi.

o Setja fram i 6llum skilmdlaeiningum skilmdla sem vernda ndverandi grédur og tré
fyrir érékstuddu raski.

o Vernda sérstakar nattdruminjar i skilmdalum og & hverfisskipulagsuppdraetti.

e Setja fram skilmdla sem er aetlad ad vernda Ellidadrdal fyrir mengun og raski i
skilmdlaeiningum byggda sem liggja neest dalnum.

o Sampykkja leidbeiningar um fragang I6da samhlida hverfisskipulagi.
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6.1

Vistkerfi og minjar

Nedra-Breidholt

Stefnt er ad verndun vistkerfis i hverfinu med
pvi ad stydja vid fjolbreyttan grédur og verja
naverandi grédurfar fyrir Sporfu raski. Sérstakar
nattaruminjar eru skilgreindar og verndadar.
Stefnt er ad pvi ad ofanvatn verdi medhondlad
med blagraenum ofanvatnslausnum og ad
gegndreept yfirbord i hverfinu haldi sér.
Hverfisvernd er sett & fjolbylishisabyggdina

i Bokkum innan skilmélaeiningar 6.1.1 vegna
sérkenna byggd&arinnar. Fridud og fridlyst has
asamt fornminjum eru merkt inn & stefnukort,
par sem vid a.

%{ Nattarusérkenni

0 Lagmarksgegndraepi
77 og blagraenar ofan-
vatnslausnir

Hverfisvernd
© Einsték has, hasaradir
og gétumyndir

© Samstaedur hisa og
heildir

() Fridud has

@ Frislyst has

T.ﬂf—‘ Fornleifar og yngri
minjar

Stefna og dherslur

Hverfisskipulag Reykjavikur




Hverfisskipulag Reykjavikur

Stefna og dherslur Breidholt : Nedra Breidholt

o Sampykkja leidbeiningar um almenningsrymi samhlida hverfisskipulagi.

Blagraenar ofanvatnslausnir

[ Gatlista um vistveena byggd i gildandi adalskipulagi, i kafla um vistkerfi og minjar,

er |[6gd ahersla & ad rétt medhondlun ofanvatns geti skipt skdpum fyrir vistkerfi baedi
innan og utan marka borgarinnar. Pvi séu vistveenar Gtfeerslur & fraveitukerfum og ofan-
vatnslausnum mikilvaegir peettir vid Gtfeerslu vistvaenna hverfa.

Mikilveegt er ad vid préun byggdar sé blagraenum ofanvatnslausnum beitt til ad haegja
a rennsli og hreinsa ofanvatn af pékum og hordu yfirbordi 4dur en pad er leitt i vidtaka.
Huga parf vel ad flédaleidum til ad veita vatni i farveg vid irkomuékefd til ad fordast
fl6d og tjén af voldum pess.

STEFNA
e Stefnt er ad pvi ad nyjar framkvaemdir minnki ekki gegndraept yfirbord i hverfinu og
ad medhéndlun ofanvatns stydjist vid nattdrulegar lausnir.

e Setja fram i 6llum skilmdlaeiningum skilmdla um medhéndlun ofanvatns G opnum
svaedum og einkalédum.

e Tryggja vid breytingar @ landnotkun flédaleidir til ad auka seiglu svaedisins m.t.t.
aukinnar drkomu og mégulegra fl6da vegna loftslagsbreytinga.

e Setja skilmdla um notkun bldgraenna ofanvatnslausna vid breytingar eda nyja up-
pbyggingu.

o Geeta ad pvi ad heimildir um aukid byggingarmagn valdi pvi ekki ad afrennslisstudull
I68ar haekki heldur sé unnid @ méti auknu byggingamagni med bldgraenum ofan-
vatnslausnum (pb.m.t. gegndraepu yfirbordi) innan I68ar sem pvi nemur.

e Skilmalar um bldgreenar ofanvatnslausnir eru utfeerdir i leidbeiningum um
Bldgreenar ofanvatnslausnir, sem er fylgigagn med 6llum hverfisskipulagsdsetlunum.

Verndarakvaedi

[ gildandi adalskipulagi er sérstakur kafli um borgarvernd par sem sett eru markmid
sem eetlad er ad vernda stadbundin, séguleg og listraen sérkenni i hisagerd og skipu-
lagi vid préun og endurskipulagningu byggdarinnar. Par er kvedid & um ad i hverfiss-
kipulagi skuli méta tilldgur um verndun i einstékum hverfum, s.s. verndun stakra husa,

husarada og husasamstaeda, og skulu tilldgurnar byggja 4 byggda- og hisakénnunum
Borgarsdgusafns Reykjavikur.

STEFNA

e Stefnt er ad pvi ad vernda og styrkja byggdamynstur og stadaranda Nedra-
Breidholts.

e Gera grein fyrir sérstokum byggdareinkennum i hverfisskipulagi, eftir pvi sem d vid,
sem I68arhéfum ber ad taka tillit til vid breytingar G hdsnaedi.

e Leggja til hverfisvernd i gulum flokki (samstsedur hasa og heildir) d fjélbylishisabyg-
gd innan Arnarbakka (skilmdlaeining 6.1.1).

e Leggja til hverfisvernd i raudum flokki (einsték hus, hdsaradir og gétumyndir) &
Breidholtskirkju og lrabakka 18-34. Form Breidholtskirkju er sérstakt og um er
ad reeda einstaka byggingarlist, byggingu med menningarségulegt, tdknraent og
umbhverfislegt gildi og pekkt kennileiti d fjslférnum stad. Fjslbylishdsid vid frabakka
18-34 er frabrugdid 68rum husum hverfisins ad pvi leyti ad eftir 6/lum hlidum og d
6llum premur haedum hdssing ganga utandliggjandi svalir dr d6kkmdludu timbri
sem mynda samfelldan og sérkennandi ytri straktur utan @ hdsinu. Hasid er mjég
upprunalegt ad gerd og utliti.

Fornleifar

[ hverfisskipulagi er gerd grein fyrir pekktum fornleifum f peim skilmalaeiningum par
sem peer er ad finna.

STEFNA

e Gera grein fyrir pekktum fornleifum i skilmdlalid um fornleifar.

e Merkja fornleifar @ hverfisskipulagsuppdrdtt.

e Engar fornleifar eru pekktar innan marka hverfisskipulags Nedra-Breidholts.
Nattarusérkenni

[ markmidum umhverfis- og audlindastefnu adalskipulagsins er kvedid 4 um ad umhver-
fisuttekt verdi hluti af skipulagsvinnu og ad verndun nattdruauds og umhverfisgeeda i

borginni njéti forgangs.
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Nedra-Breidholt

Stefnt er ad pvi ad baeta adstaedur til
medhondlunar Grgangs med pvi ad stadsetja
grenndarstodvar midsveedis i hverfinu vid
hverfiskjarna vid Arnarbakka til vidbotar

vid ndverandi grenndarstédavar @ méts

vid Mariubakka og vid Stekkjarbakka og i
Mjédd. Einnig er huseigendum heimilt ad
reisa Urgangsskyli & eigin 168 og baeta pannig
adsteedur til flokkunar.

Buid er ad koma upp adstédu fyrir rafbila

og stefnt ad pvi ad utbua deilibilastzedi vid
Breidholtsskola.

Taka skal tillit til stofnlagna, fraveitu,
hitaveitu, vatnsveitu og rafveitu, sem
merktar eru sem Veitukerfi 8 stefnukorti og
hverfisskipulagsuppdreetti.

A2, Grenndarstdd

000

|Z|\]‘ Hledslustaedi

ﬁ Deilibilar
S% Veitukerfi

6.1

Stefna og dherslur

Hverfisskipulag Reykjavikur




Hverfisskipulag Reykjavikur

Stefna og édherslur Breidholt : Nedra Breidholt

Pléntutegund 4 vélista er Utbreidd & opnu sveedi i Nedra-Breidholti og par eru einnig
vida upprunaleg gragrytisholt med fjélbreyttum mélendisgrédri sem hafa verndargildi.

STEFNA

e Gera grein fyrir mikilvaegum ndttirusérkennum i peim skilmdlaeiningum par sem
paer er ad finna.

o Merkja ndtturusérkenni @ hverfisskipulagsuppdrdtt.

e Kveda d um vardveislu nattdrusérkenna i skilmalum.

Orka & audlindir

Stefna og aherslur i pessum malaflokki taka til medhéndlunar & Grgangi, veitukerfa,
vistvaenna orkugjafa dsamt kolefnisbindingar og landnytingar.

Markmid umhverfis- og audlindastefnu adalskipulagsins eru m.a. baett landnyting,
aukin kolefnisbinding og aukin notkun & innlendum vistveenum orkugjéfum. Einnig ad
komid sé i veg fyrir sbun & heitu og kéldu vatni og ad dregid verdi Ur Grgangi til urdunar
og ad endurnyting og endurvinnsla sé aukin.

STEFNA
e Stefnt er ad pvi ad baeta adstaedur fyrir notkun vistveenna orkugjafa, auka pjénustu
vid medhéndlun @ drgangi, auka kolefnisbindingu og baeta landnytingu.

e Stadsetja grenndarstéd midlaegt i hverfinu, i tengslum vid nytt hverfistorg vid Ar-
narbakka sem er ( géngufeeri fyrir marga ibua. Grenndarst6d vid Arnarbakka, nzest
Ferjubakka, verdi aflégd. Festa grenndarstédvar i hverfinu i sessi @ hverfisskipulag-
suppdreetti og i skilmdlum.

e Stadsetja hledslustédvar fyrir rafbila midleegt i hverfinu, i tengslum vid nytt hverfist-
org vid Arnarbakka og i Mjédd. Stadsetning parf ad taka mid af ndverandi dreifiker-

fi rafmagns.

o Stadsetja staedi fyrir deilibila midlaegt i hverfinu, i tengslum vid nytt hverfistorg vid

Arnarbakka og i Mjédd.

e Heimila hiseigendum i 6llum gerdum ibudarhusa i hverfinu ad byggja urgangsskyli d
168 og bzeta adstaedur fyrir medhdndlun drgangs.

e Setja fram skilmdla sem vernda nidverandi grédur fyrir érékstuddu raski og studla ad
frekari grédur- og trjdreekt vid nyja uppbyggingu, m.a. til ad auka kolefnisbindingu.

e Bazeta landnytingu med fjélgun ibida og péttingu byggdar, sbr. stefnu um SAM-
FELAG.

o Taka tillit til stadsetningar stofnlagna hitaveitu, kalds vatns og rafmagns vid péttingu
byggdar.

Mannvirki

Stefna og édherslur i pessum malaflokki taka til mannvirkja i hverfinu, eldri byggingar-
heimilda og utfeerslu nyrra byggingarheimilda i hverfisskipulagi med nyjum byggingar-
reitum.

[ Gatlista um vistveena byggd er 16gd dhersla 4 ad skoda paetti sem varda vistvaena
préun mannvirkja. Byggingar og 6nnur mannvirki nota mikid af nattarulegum audlin-

dum og stér hluti losunar grédurhudsalofttegunda kemur fréa byggingum og framleidslu
byggingarhluta.

STEFNA
e Stefnt er ad pvi ad gera mannvirki i hverfinu vistvaenni.
e Yfirfaera eldri byggingarheimildir i skilmdla i nyju hverfisskipulagi fyrir hverfid.

e Byggingarreitir vid ibudarhus eru staekkadir til ad skapa skilyrdi fyrir nybyggingar,
minni vidbyggingar og ofandbyggingar vid fj6lbylishus.

e Byggingarreitir fyrir vidbyggingar og lausar kennslustofur eru skilgreindir ¢ I68um
leikskdla, grunnskéla og samfélagspjonustu.
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6.1

‘ Mannvirki

Nedra-Breidholt

Stefnt er ad pvi ad mannvirki i hverfinu

verdi sem mest vistvaen og sjalfbaer

og ad liftimi peirra verdi sem lengstur.
Sampykktar eru nyjar heimildir sem gera
ibaum kleift ad byggja, breyta, préa og
vidhalda ndverandi hisnzedi, t.d. med pvi

ad byggja svalir, kvisti, vidbyggingar eda
breyta paki. Jafnframt eru sampykktar nyjar
leidbeiningar hverfisskipulags um breytingar
4 ibudarhisnaedi sem er etlad ad adstoda
ibua og einfalda malsmed&fers hja borginni.
Onyttar heimildir ur eldri skipulagsazetlunum
eru feerdar yfir i nytt hverfisskipulag.

A Mannvirki

Vidbaetur, breytingar
og vidbyggingar

Stefna og aherslur

Hverfisskipulag Reykjavikur




Hverfisskipulag Reykjavikur Stefna og aherslur Breidholt : Nedra Breidholt

e Veita nyjar byggingarheimildir fyrir gréna byggd, til deemis vegna vidbdta og vidbyg-
ginga, svala og kvista og innréttingu aukaibida i steerri sérbylishisum par sem
adsteedur og adbunadur leyfa.

o Sérstakt deiliskipulag er unnid medfram hverfisskipulagi Nedra-Breidholts fyrir
hverfiskjarnann vid Arnarbakka. Par eru skilgreindir nyir byggingarreitir og bygging-
arheimildir fyrir nyja byggd d svaedinu.

e Skilmdlar um breytingar, vidbeetur, vidbyggingar og fjélgun ibida eru utfaerdir i
leidbeiningum sem eru fylgigégn med éllum hverfisskipulagsdzetlunum.

Mynd 5.4
Skyringarmynd. Dzemi um breytingar og vidbaetur a sérbyli.
Teikning: Tripoli Arkitektar.
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6.1

Nattaruva

Nedra-Breidholt

Stefnt er ad métveegisadgerdum gegn
nattdruva med pvi ad heimila frekari

trja- og grédurreekt til pess ad binda
jardveg, tempra vind og auka skjol. Stefnt

er ad pvi a8 medhondla ofanvatn med
blagreenum ofanvatnslausnum. Rask & grodri
verdur ekki heimilad &n rokstudnings og
métveegisadgerda.

[d II b Tré og grédur
P99 Métveegisadgerdir
vegna nattaruvar

Stefna og aherslur

Hverfisskipulag Reykjavikur




Hverfisskipulag Reykjavikur Stefna og aherslur

Breidholt : Nedra Breidholt

Nattairuva

Stefna og aherslur i pessum malaflokki na yfir flédahaettu, ofanfléd og adrar natturu-
hamfarir, m.a. vegna versnandi vedurfars i kjolfar loftslagsbreytinga.

[ Gatlista um vistvaena byggd er 16gd dhersla 4 ad skoda paetti sem varda vistvaena
préun byggdar i tengslum vid nattaruva.

Heetta vegna nattaruvar er talin litil i hverfinu. Adgerdir til ad bregdast vid nattdruva
vegna tidari évedra i framtidinni felast i pvi ad nota tré og grédur til ad binda jardveg,
tempra vind og auka skjdl til ad hlifa félki og byggingum.

STEFNA
o Stefnt er ad pvi ad beita grédurraekt og vistveenum lausnum til ad IdGgmarka haettu
pvi ad vindur og urkoma valdi skada.

e Setja fram skilmdla i hverfisskipulagi sem vernda nidverandi grédur i hverfi og stydur
vid frekari grédurraekt. Sjd einnig stefnu um VISTKERFI OG MINJAR.

e Beita blagreenum ofanvatnslausnum til pess ad takast d vid aukna urkomu vegna
loftslagsbreytinga. Sja einnig stefnu fyrir VISTKERFI OG MINJAR.
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Hverfisskipulag Reykjavikur

Umhverfismat

Breidholt : Nedra Breidholt

Kafli

Umhverfismat

EFNISYFIRLIT

Almennt
Inngangur
Efni og helstu stefnumid azetlunarinnar

Helstu umhverfisahrif

10

10

10

17
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Breidholt: Nedra Breidholt

Umbhverfismat Hverfisskipulag Reykjavikur

Umhverfismat

Almennt

Nedra-Breidholt er eitt priggja hverfa i borgarhluta 6, Breidholti. Nedra-Breidholt
afmarkast af Reykjanesbraut i vestri, Ellidaardal i nordri, Efra-Breidholti i austri og
Breidholtsbraut i sudri. Meginhluti sveedisins stendur & nokkurs konar hasléttu og fra
henni hallar landi til vesturs ad Mjédd og nor&urs ad Ellidaardal.

Nedra-Breidholt var skipulagt a sjounda dratugnum undir stjérn Stefans Jonssonar
arkitekts og Reynis Vilhjalmssonar landslagsarkitekts. Arid 1967 |4 fyrir sampykkt skip-
ulag af ibudabyggd i Nedra-Breidholti og arid 1976 ma hverfid heita fullbyggt. Hverfid
er i gédum tengslum vid stofnbrautakerfi hofudborgarsveedisins og verdmaet Utivis-
tarsveedi Ellidaardalsins.

[ hverfinu eru skilgreindar niu skilmélaeiningar, 61.1-6.1.9. Skilmélaeining er samstaedur
hverfishluti, t.d. par sem i gildi eru hlidstaed skipulagsakveedi. Skilmalaeiningunum eru
gerd itarleg skil i skilmalum i bok Il. Med markvissum dkveedum i skilmalum er m.a.
leitast vid ad einfalda malsmedferd byggingaleyfisumsdkna vegna minni hattar breyt-
inga.

Inngangur

Markmid laga um umhverfismat deetlana nr. 105/2006 er ectlad ad studla ad sjalfbeerri
préun og draga ur neikveedum umhverfisdhrifum med pvi ad taka tillit til umhverfiss-
jénarmida vid dzetlanagerd. Pad skal gert med umhverfismati tiltekinna skipulags- og
framkveemdadeetlana stjérnvalda sem liklegt er ad hafi i for med sér veruleg ahrif &
umhverfid.

Akvzedi laga um umhverfismat dzetlana gilda um umhverfismat peirra skipulags- og
framkveemdadeetlana sem marka stefnu er vardar leyfisveitingar til framkveemda sem

tilgreindar eru i vidaukum i [ldgum um mat & umhverfisdhrifum nr. 106/2000.

[ skipulagsldgum nr. 123/2010 (12. gr.) er auk pess dkvaedi pess efnis ad vid gerd skipu-
lagsaeetlana skuli gera grein fyrir ahrifum daetlunar og einstakra stefnumida hennar a
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umhverfid, m. a. med samanburdi peirra kosta sem til greina koma vid umhverfismat
deetlunarinnar, ef vid a. Pa skal jafnframt hafa sjalfbaera préun ad leidarljési vid gerd
skipulagséeetlana.

[ peirri hverfisskipulagsasetlun sem hér um raedir er ekki mérkud stefna er vardar leyfis-
veitingar til framkveemda sem tilgreindar eru i fyrrnefndum vidaukum i [l6gum um mat
4 umhverfisdahrifum nr. 106/2000.

Enda pétt allar meginforsendur hverfisskipulagsédeetlunarinnar liggi fyrir i Adalskipulagi
Reykjavikur er hér sett fram mat & peim umhverfispattum sem mali skipta.

Hverfisskipulag Ned&ra-Breidholts mun leysa af hélmi gildandi deiliskipulagsaaetlanir
hverfisins.

Umbhverfismat petta tekur adeins til peirra breytinga é gildandi deiliskipulagsdeetlunum
sem hverfisskipulagsaeetlunin hefur i fér med sér.

Efni og helstu stefnumid aaetlunarinnar

Stefnumid deetlunarinnar eru i samreemi vid stefnu fyrir borgarhlutann i Adalskipulagi
Reykjavikur, greiningu a visthaefi hverfisins, sbr. kafla 3.3, og nidurstédur samrads, sbr.
kafla 4 og greinargerd um samrad sem er fylgiskjal hverfisskipulagsins.

@ Samfélag

FJOLGUN iBUPA, EINKUM LIiTILLA OG MEPALSTORRA

Markmidid er ad fjoélga ibdum og jafna aldursdreifingu, m.a. til pess ad skapa grundvoéll
fyrir nzerpjonustu innan hverfisins. ibiapéttleiki er undir lagmarki i Stekkjum og Mjédd
en aeskilegur i Bskkum. [budapéttleiki i hverfinu er undir lagmarksvidmidum.
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Afmorkun & sveedi sem umhverfismat neer til.
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BLONDUD LANDNOTKUN, b. A M. NZARPJONUSTA A MIDSVADI VID
ARNARBAKKA

Markmidid er ad audvelda ibGum hverfisins adgengi ad neerpjénustu i dseettanlegri
fjarleegd fra heimili.

BATTAR TENGINGAR VID BORGARHLUTAKJARNANN i MJODD OG ONNUR
ADLZG HVERFI

Markmidid er ad bezeta félagslegt 6ryggi, m.a. med pvi ad audvelda ibium hverfisins
adgengi ad fjolbreyttri pjonustu.

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

PETTING BYGGDAR A MIPSVADI, ARNARBAKKI

[ skilmalaeiningu 6.1.6, Arnarbakki 2-6, sem stadsett er i midju hverfisins, gerir daet-
lunin rad fyrir breytingum & landnotkun, nytingu og byggdarmynstri. Rédgerd er ny
uppbygging blandadrar byggdar med verslunarhisnaedi 4 hluta jardhaeda og allt ad 120
namsmannaibidum.

iBUBDUM FJOLGAD i STORUM SERBYLISHUSUM

Heimilad er ad beeta vid einni aukaibid i sérbylishiusum i Stekkjum, par sem adsteedur
leyfa. Gerd er grein fyrir pessum heimildum i skilmalalid um fjélgun ibada fyrir vidko-
mandi skilmalaeiningu. Ovissa er um hversu mikla fjdlgun pessi heimild hefur i fér med
sér pvi vitad er ad huseigendur hafa i talsverdum meeli na pegar innréttad litlar ibudir
an pess ad hafa til pess heimildir i skipulagi. Einnig er vert ad nefna ad gerd aukaibida
innan nuverandi ibudarhdsnzedis parf ekki ad leida til fjdlgunar ibta ef gengid er ut fra
pvi ad medalfjoldi fermetra & hvern ibla haldist nokkud st6dugur. Liklegt er einnig ad
fjolgun aukaibida i hverfinu verdi haegfara préun sem verdi voktud, sbr. &form sem lyst
er ad framan og i kafla 5 i umfjollun um voktun. bPessi voktun gerir pad sidan mégulegt
ad bregdast vid ef fjolgun ibla fer ad hafa ahrif 4 innvidi.

Gaedi byggdar

ALMENNINGSRYMI
Markmidid er ad almenningsrymi verdi efld og adgengi fyrir alla tryggt med pvi ad
byggja & adferdafreedi algildrar hénnunar.
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Markmidid er ad tillit sé tekid til stadarandans i hverfinu.

Markmidid er ad gera umhverfid 6ruggara og meira adladandi og hvetja pannig til
heilsueflandi ativistar og hreyfingar.

Markmidid er ad studla ad lifraedilegri fjdlbreytni, s.s. med skilmalum um vidhald og
raektun fjolbreytts grédurs.

UTFARSLA LOPA
Markmidid er ad utfeerslur I168a séu med peim haetti ad geedi peirra séu sem mest.

Markmidid er ad studla ad lifraedilegri fjclbreytni, s.s. med skilmalum um vidhald og
raektun fjolbreytts grédurs.

HAVADAVARNIR OG SKJOLMYNDUN
Markmidid er ad hljé8- og loftmengun sé haldid i lagmarki.

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

EFLING ALMENNINGSRYMA.

Almenningsrymi eru opin sveedi, p. 8 m. hverfisgardur i midju hverfisins svo og torg

og dvalarsveedi vid Arnarbakka sem ad hluta til er gerdur ad borgargétu dsamt hlu-

ta af Stekkjarbakka og Alfabakka. [ pvi felst m.a. métun hverfistorgs, grenndarst68,
hledslustdd fyrir rafbila og steedi fyrir deilibila. Umhverfi gatnanna verdur fegrad med
trjagrodri, betri lysingu, bekkjum og 68rum gétugégnum. Vid hénnun almenningsryma
er gerd krafa um ad fylgt verdi vidurkenndum leidbeiningum um algilda hénnun til ad
tryggja adgengi fyrir alla.

UTFZRSLA LOPA
Settir eru skilmalar um Gtfaerslu [68a og I68amarka par sem kvedid er 4 um vandadan
fragang og verndun gréd&urs & [68um.

GRODUR
Til pess ad vidhalda og auka vid fjdlbreyttan grédur, baedi 8 opnum svaedum og 168um,
eru settir skilmalar sem eru Gtfeerdir nénar i leidbeiningum hverfisskipulags. Aukinn



Hverfisskipulag Reykjavikur

Umhverfismat Breidholt : Nedra Breidholt

trjagrodur veitir meira skjoél, bindur jardveg og skapar adsteedur fyrir liffreedilega fjol-
breytni.

BATTAR HLJOBVARNIR MEDFRAM STOFNBRAUTUM

Umferdarhavadi berst inn i hverfid fra adliggjandi stofnbrautum, Breidholtsbraut og
Stekkjarbakka. [ hverfisskipulaginu er merkt leidbeinandi lega hljédvarna me&fram
stofnbrautunum. Um er ad reeda jardvegsmanir eda adrar hljédvarnir dsamt pvi ad gert
er rad fyrir ad grédursetja tré og runna til pess ad fegra umhverfid, sem einnig studlar
ad aukinni skjélmyndun.

BORGARBUSKAPUR

[ samraemi vid dherslur um sjalfbaerari og vistvaenni hverfi verdur buid i haginn fyrir
borgarbuskap og matjurtareekt, beedi @ borgarlandi og & l68um. Sérstaklega verdur
16gd dhersla & graena innvidi og borgarbuskap i skilmalaeiningu 6.1.9.

Samgoéngur

BORGARGATA VID ARNARBAKKA
Markmidid er ad baeta adstaedur fyrir fjdlbreytta samgdngumata og baeta umhverfi
gotunnar.

BATTAR ALMENNINGSSAMGONGUR
Markmidid er ad studla ad aukinni notkun almenningssamgangna.

HJOLA- OG GONGUSTIGAR, TENGINGAR VID ADL4AG HVERFI

Markmidid er ad fjolga gangandi og hjélandi vegfarendum med pvi ad beeta géngu- og
hjolaleidir i hverfinu og tengingar vid neerliggjandi hverfi, green sveedi og Ellidaardalinn
og gera géngu og hjélreidar éruggari.

BILASTADI

Markmidid er ad draga Ur umfangi peirra sveeda sem fara undir bilastaedi.

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

BORGARGOTUR

Gert er rad fyrir endurhénnun & hluta Arnarbakka & grundvelli hugmyndafraedi um
borgargétur og leidbeininga hverfisskipulags. [ pvi felst m.a. métun hverfistorgs og
uppsetning grenndarstddvar, hledslustédvar fyrir rafbila og staeda fyrir deilibila. Medal
annarra adgerda er fegrun med grédri, endurbeetur 4 lysingu, véndud og fjolbreytt
notkun yfirbordsefna og uppsetning gétugagna.

ALMENNINGSSAMGONGUR

Lykilstédvar almenningssamgangna eru skilgreindar i hverfisskipulagi og gerd krafa um
ad leidbeiningum um algilda hénnun sé fylgt til ad tryggja adgengi allra ad bidstédvum
6had hreyfigetu. Gert er rad fyrir ad a skipulagstimanum muni pjénusta Streeté bs. bat-
na, s.s. med aukinni tidni ferda og lengri pjéonustutima, auk pess sem gert er rad fyrir
ad borgarlina muni tengjast hverfinu.

GONGU- OG HJOLASTIGAR

Gert er rad fyrir ad umferd gangandi og hjélandi vegfarenda sé adskilin & helstu stof-
nleidum. Einnig er gert rad fyrir nyjum stigatengingum til ad pétta net samgoénguleida
fyrir gangandi og hjélandi. [ skilmalum fyrir gétur, stiga og gangstéttir er gerd krafa um
ad vidurkenndum leidbeiningum um algilda hénnun sé fylgt til ad tryggja adgengi fyrir
alla.

BILASTADI

Gildandi heimildir um bilasteedi eru yfirfaerdar i skilmala hverfisskipulags en fj6ldi
bilastezeda vegna nyrrar uppbyggingar ver8ur i samraemi vi8 stefnu adalskipulagsins par
ad latandi. Fjdlgun bilasteeda vegna aukaiblidar eda starfsemi i ibidarhisnaedi verdur
ekki heimilud. Gert er rad fyrir steedi fyrir deilibila og hledslusteedum i tengslum vid
borgargotur.

79






i-.’_,:,:
i

Hverfisskipulag Reykjavikur

Umhverfismat Breidholt : Nedra Breidholt

Vistkerfi & minjar

MEPHONDLUN OFANVATNS

Markmidid er ad tryggja gegndreepi yfirbords 4 opnum svaedum og 168um med
blagreenum ofanvatnslausnum, m.a. med pad ad markmidi ad vernda vistkerfi hverfis-
ins og Ellidaardals.

NATTURUMINJAR
Markmidid er ad tryggja verndun vidkveemra nattdruminja innan hverfis med afmérkun
4 skipulagsuppdreetti.

MENNINGAR- OG FORNMINJAR
Markmidid er ad vernda menningar- og fornminjar i hverfinu og beeta adgengi ibua
hverfisins ad peim.

Asztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

MEDPHONDLUN OFANVATNS

Settir eru skilmalar um medhoéndlun ofanvatns & opnum sveedum og 168um til ad tryg-
gja gegndreepi yfirbords og vernda pannig vistkerfi hverfisins og Ellidaardals. Nanari
Utfeerslur eru i skilmalum og leidbeiningum hverfisskipulags um blagreenar ofanvatn-
slausnir.

VERNDUN NATTURUSERKENNA
Sérsteedum og ver8maetum jardminjum og vistgerdum er hlift fyrir annari landnotkun
og peer afmarkadar & skipulagsuppdreetti.

VERNDARAKVZDI

Hverfisvernd i gulum flokki (samsteedur husa og heildir) er sett & fjélbylishusabyggdina
innan Arnarbakka. Hverfisvernd i radum flokki (einstdk hus, hasaradir og gétumyndir)
er sett & Breidholtskirkju og Irabakka 18-34.

Orka & audlindir

VISTVZANNI ORKUGJAFAR, AUKIN FLOKKUN HEIMILISURGANGS OG BETRI
LANDNYTING
Stefnt er ad baettum adsteedum fyrir notkun vistveenna orkugjafa.

Stefnt er ad aukinni flokkun heimilistirgangs.
Stefnt er ad aukinni kolefnisbindingu.

Stefnt er ad betri landnytingu.

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

VISTVZANIR ORKUGJAFAR

Stefnt er ad baettum adsteedum fyrir notkun vistvaenna orkugjafa, t.d. med pvi ad
stadsetja hledslustddvar fyrir rafbila 4 borgarlandi og vid skéla.

SORPSKYLI OG AUKIN FLOKKUN URGANGS

Stefnt er ad aukinni pjénustu vid flokkun og hirdu endurvinnsluefna vid heimili med
skilmalum sem leyfa byggingu adst6du & 168 i stad adstddu innanhuss, svo sem gerda,
skyla eda djupgama. Til ad beeta adgengi og audvelda skil endurvinnsluefna er gert
réd fyrir ad grenndarst6d sem i dag er vid Arnarbakka, neest Ferjubakka, verdi feerd ad
hverfiskjarnanum vid Arnarbakka i tengslum vid gerd nys hverfistorgs. Pannig verdur
staerri hluti ibGa i géngufeeri vid grenndarst6d. Grenndarstédvar verda festar i sessi |
skilmalum hverfisskipulags og & skipulagsuppdreetti.

AUKIN KOLEFNISBINDING
Stefnu um aukna kolefnisbindingu er fylgt eftir med meiri trjagrédri i hverfinu, sbr.
umfjéllun um grédur i GAEDI BYGGDAR.

BETRI LANDNYTING

Landnyting er baett med pvi ad heimila uppbyggingu & hverfiskjarna vid Arnarbakka
2-6 og & préunarsvaedum vid Stekkjarbakka og i Mjodd. Auk pess er heimilt a8 fjolga
ibudum i Stekkjum med skilmalum um aukaibugir.

81



Breidholt: Nedra Breidholt

Umbhverfismat Hverfisskipulag Reykjavikur

Mannvirki

PROUN BYGGPAR OG BYGGDARMYNSTUR
Markmidid er ad byggd prdist & vistvaenum forsendum skilmala og leidbeininga um leid
og byggd&armynstur er styrkt.

BREYTINGAR OG VIPHALD HUSN £DPIS
Markmidid er ad audvelda |68arhéfum ad fa leyfi fyrir minni hattar vidbyggingum an
pess ad til purfi ad koma flokid skipulags- og afgreidsluferli leyfisveitanda.

Markmidid er ad audvelda I68arhdfum ad fa leyfi fyrir breytingum & hisneedi, s.s.
kvistum, svolum og pakbreytingum, én pess aéd til purfi ad koma flékid skipulags- og
afgreidsluferli leyfisveitanda.

Markmidid er ad audvelda vidbyggingar og stadsetningu lausra skolastofa & skéla- og
leikskdlalodum an pess ad til purfi ad koma flékid skipulags- og afgreidsluferli leyfisve-
itanda.

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

BREYTINGAR A BYGGINGARREITUM

Byggingarreitum ibudarhusa er breytt og sképud skilyrdi fyrir minni hattar einnar
haedar vidbyggingum.

Byggingarreitur fyrir vidbyggingar og lausar kennslustofur er skilgreindur & 168um
leikskdla, grunnskéla og samfélagspjonustu.

BREYTINGAR OG VIPHALD HUSN £DPIS

Heimiladar eru minni vidbyggingar vid sérbylishus til ad koma til méts vid éskir ibda um
breytingar og gera mannvirkin vistvaenni. Einnig eru heimiladar aukaibudir i sérbylisha-
sum i Stekkjum.

Settir eru skilmalar og leidbeiningar um svalir og svalalokanir, pakbreytingar og kvisti,

utlitsbreytingar og vidhald, nytingu kjallara, nidurrif, teeknibinad og ésampykktar
framkveemdir.
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Heimiladar eru vidbyggingar og lausar kennslustofur vid leikskéla og skéla i hverfinu.

Helstu umhverfisahrif

Umbhverfisahrif hverfisskipulagsazetlunarinnar eru almennt metin jakvaed. [ téflunni
aftast i kaflanum eru teknar saman helstu adgerdir sem tilteknar hafa verid og deetlud
ahrif peirra @ umhverfid en sidan er fjallad um hverja adgerd fyrir sig.

Uppbygging vid Arnarbakka 2—6 og Stekkjarbakka med breyttri landnotkun dsamt pvi
ad heimila aukaibudir i sérbylishisum i Stekkjum studlar ad dreifingu atvinnuteekifaera
og fj6lgun ibuda med aherslu & litlar og medalstérar ibudir. Allt petta studlar ad jafnari
dreifingu aldurshépa i hverfinu og betri rekstrargrundvelli fyrir neerpjénustu, par med
talid fyrir skélastarf. Pad getur aftur dregid ur porf fyrir ad aka um lengri veg til ad seek-
ja pjénustu en pé er ekki vist ad pad naist nema samhlida takist ad breyta ferdavenjum
ibla, i samraemi vid dherslur adalskipulagsins.

Pétting byggdar og fjélgun ibua i fullmétudum hverfum er eetid vandmedfarin. Umhver-
fisahrifin eru had utfeerslu hverju sinni en pess er vaenst ad pau verdi frekar jakvaed en
neikveed. Pad er p6 had nokkrum pattum eins og umhverfisirbétum, aukinni skjélmy-
ndun, m.a. med nyjum byggingum og grédri og hvort tekst ad vinna gegn aukinni
umferd og neikvaedum ahrifum hennar a hljédvist, 6ryggi og loftgeedi. Ahrifin eru pvi
metin jakveed fyrir samfélag og samgongur en 6ljés & geedi byggdar.

Fjolgun ibuda med heimildum fyrir aukaibidir og atvinnustarfsemi i ibidarhisneedi &
ekki ad auka porfina fyrir bilastaedi i hverfinu. Hvert rad-, par- og sérbylishus i hver-
finu hefur ad lagmarki tvo staedi innan |6dar, og sum meira, auk steeda i borgarlandi.
[ skilmalum hverfisskipulags segir ad dheimilt sé ad fjdlga bilastaedum 4 |68um vegna
aukaibuda eda starfsemi i ibudarhisnaedi.

Til ad baeta hljédvist i hverfinu eru settir skilmalar um hljédvarnir neest Breidholtsbraut
og Stekkjarbakka og skilméalar um grédur til ad baeta loftgeedi dsamt pvi ad beeta geedi
byggdarinnar. Baett hljodvist hefur jakveed ahrif 4 samfélagid og geedi byggdar p6 ad
pad sé had utfeerslu hljédvarna hver ahrifin verda é dsynd hverfisins. Gert er rad fyrir
ad vinna ad beettri 4synd hverfisins, m.a. med auknum grédri.

Steerri byggingarreitir ibadarhisa og skilgreining nyrra byggingarreita 4 grunn- og
leikskélal6dum hefur jakveed ahrif 4 samfélag par sem fleekjustig vegna minni hattar
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breytinga minnkar og afgreidsluferli leyfisveitanda einfaldast og styttist 4 sama tima og
byggdin feer sveigjanleika til ad proast. Aftur & moéti fer pad eftir pvi hvernig heimildin
er nytt hver ahrifin verda @ mannvirki og geedi byggdar.

Baettur umhverfisfragangur i hverfinu og Utfeersla @ borgargétum gerir hverfid 6rugga-
ra og meira adladandi fyrir alla ferdamata, ekki sist gangandi og hjélandi. Pad studlar
ad pvi ad folk gangi og hjoli i stad pess nota bil pannig ad fleiri verda & ferli og hreyfa
sig meira. Breytingarnar verda pvi jakveedar fyrir samfélagid, samgdngur og geedi
byggdar.

Skilmalar um medhéndlun Urgangs og betri adstaedur til flokkunar eru metnir jakveedir
fyrir hverfid. Heimild fyrir byggingu sorpskyla @ 168 mun audvelda ibium ad flokka

og skila endurvinnsluefnum, ekki sist i fjélbylishisum par sem sorpskyli koma i stad
naverandi adstddu innanhuss. Aukid hlutfall drgangs mun rata til endurvinnslu og
endurnytingar. Aukin pjénusta vid heimili vid méttoku & endurvinnsluefnum mun einnig
draga r akstursporf. Ahrif 4 orku og audlindir eru pvi metin jakvaed en samgéngur
6ljos eda jakvaed. Ahrif 4 geedi byggdar eru metin 6ljés eda neikvaed vegna ahrifa 4
asynd byggdar.

Baett pjonusta almenningssamgangna studlar ad aukinni notkun ferdaméatans sem aftur
hefur jakveed ahrif & samfélagid og samgoéngur.

Adskilnadur géngu- og hjdlastiga par sem umferd gangandi og hjélandi er mest studlar
ad meira 6ryggi og betri upplifun peirra sem um stigana fara. Ahrifin eru pvi metin
jakvaed fyrir samfélag og samgéngur.

Akvaedi um hverfisvernd eru talin hafa jakvaed ahrif 4 byggdarmynstur og stadaranda {
hverfinu.

Skilmalar um hledslustddvar fyrir vistveena orkugjafa 4 borgarlandi og vid skéla eru
metnir jakvaedir fyrir hverfid.

Verndun nattdruminja & opnum sveedum innan hverfisins hefur jakveed ahrif & vistkerfi
og minjar sem og gaedi byggdar.

Aukinn og fjolbreytilegur grédur i hverfinu og skilmalar um blédgraenar ofanvatnslaus-
nir munu hafa margpaett jakveed ahrif 4 hverfid og lifriki pess og pvi eru ahrifin metin
jakvaed a vistkerfi og minjar, geedi byggdar og natturuva.

Aukinn borgarbuskapur & [68um og borgarlandi getur styrkt félagsleg tengsl innan
hverfisins, studlad ad aukinni Gtiveru ibtia og neyslu & hollum matvaelum, beett nytingu
4 landi auk pess ad hafa jakvaed &hrif & umhverfi og lifriki. Ahrifin eru pvi metin jakvaed
4 samfélag, geedi byggdar og vistkerfi og minjar.
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[badum fjslgad i stérum sérbylishtsum og heimild fyrir atvinnustarfsemi 0 (0] (0]
Nyjar ibudir 4 préunarsveedum + (o} +/0 (] + (o} o
bétting byggdar + + ? 0 + (0] (0]
Steerri byggingarreitir skilgreindir + (o} ? (0] o ? o
Hljé&varnir-leidbeinandi stadsetning + 0 + 0 (o) (0] (0]
Beettur umhverfisfragangur i hverfinu og utfeersla @ borgargétum + + + o (o) (0] (0]
Skilmalar um me&hondlun tGrgangs og betri adstaedur til flokkunar + ?/+ +/- (o) + (0] (0]
Bzett pjonusta almenningssamgangna + + o 0 (o) o o
Adskilnadur géngu- og hjélastiga + + (0] 0 0 (0] (0]
Akvaedi um hverfisvernd fj6lbylishtisabyggdarinnar innan Arnarbakka + 0 + + (o) + 0
Skilmalar um hledslustédvar fyrir vistveena orkugjafa + + + (o} (0] (0] 0
Verndun nattdruminja @ opnum svaedum (0] (0] + + (o) (0] o
:;l;i\r::tgglafﬁilsir"eytilegur grédur i hverfinu og skilmalar um blagreenar 0 0 + + + 0 +
Aukinn borgarbuskapur & 168um og borgarlandi + + + + (0] (0] (0]
Verndun sérstaedra nattdrusérkenna + +

Beettar adsteedur fyrir notkun & vistvaenum orkugjéfum, t.d. raf- + + + +

hledslustodvar fyrir bila

Aukin kolefnisbinding med auknum trjagrédri + + + +
Betri landnyting med aukinni ibudarbyggd (o} +/0 +
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Skilgreiningar og lykilhugtok

Algild hénnun
Hénnun framleidsluvara, umhverfis, deetlana og pjénustu sem allir geta nytt sér, ad

bvi marki sem adsteedur leyfa, an pess ad koma purfi til sérsték Gtfaersla eda hénnun.
Algild hénnun atilokar ekki hjélparteeki fyrir fatlada sé peirra porf.

Almenningsrymi
Rymi eda sveedi sem er opid og adgengilegt almenningi 4n endurgjalds.

Almenningsrymi eru t.d. géturymi, torg, almenningsgardar, leik- og dvalarsveedi, opin
sveedi og Onnur pess hattar rymi & borgarlandi.

Adalgata

[ Adalskipulagi Reykjavikurborgar eru notud hugtokin adalgata og borgargata um paer
go6tur sem taldar eru lykilgétur i hverju hverfi.

A pessum hugtékum er pé skilgreindur munur; adalgata tekur til starfsemi vid gétuna
en borgargata tekur til hdnnunar og atlits gétunnar. Vid adalgétu i hverfi er heimil fj6l-
breyttari landnotkun, s.s. verslun og pjénusta, gisti- og veitingastarfsemi, samfélagsjp-
jonusta og ibudir. [ vissum tilvikum getur sama gata verdi baedi adal- og borgargata.
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Adalskipulag

i Adalskipulagi Reykjavikur 2010—2040 eru lagdar meginlinur a8 métun borgarinnar til
langs tima.

Adalskipulagid er mikilveegt stjérnteeki sem moétar bindandi stefnu fyrir allar adrar
skipulagséeetlanir og styrir dkvardanatdku i borgarmalum allt fra stefnumétun til
framkveemda. Eitt af meginmarkmidum adalskipulagsins er st stefna ad oll hverfi
borgarinnar verdi sjalfbaerari og vistvaen. Mikilvaegur pattur i pvi er ad setja gaedi hins
manngerda umhverfis i 6ndvegi. Hverfisskipulagid gegnir pydingarmiklu hlutverki vid
ad innleida stefnu adalskipulagsins um sjalfbaer og vistveen hverfi.

Adgengi fyrir alla

Med adgengi fyrir alla er att vid ad folki sé ekki mismunad um adgengi og almenna
notkun mannvirkja & grundvelli fétlunar, skerdinga eda veikinda og ad pad geti med
6ruggum heetti komist inn og Gt ar mannvirkjum, jafnvel vid évenjulegar adsteedur, t.d.

i eldsvoda.

Jafnframt séu sjénarmid algildrar honnunar h6fd ad leidarljési vid honnun bygginga og
umhverfis peirra.

Blagreenar ofanvatnslausnir
Lausnir sem hafa pad ad markmidi ad vidhalda natturulegri hringras ofanvatns.

Blagreenar ofanvatnslausnir eru sjalfbaer lausn sem gengur Ut é@ ad koma yfirbordsvatni
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(regni og snjo) af 6gegndreepum flétum, s.s. byggingum, gétum og bilasteedum yfir &
gegndraepa fleti og nidur i gegnum jardveg i stad pess ad leida pad ut i fraveitukerfi.
Vid pad vidhelst heilbrigdari vatnsbuskapur og liffraedilegur fjdlbreytileiki eykst.

Borgarbuskapur
Reektun matveela i borginni, annadhvort 4 |686um eda borgarlandi.

Samkvaemt skilmalum hverfisskipulags er almennt heimilt ad stunda borgarbuskap 4
I68um og nyta borgarland til matveelareektunar fyrir ibta i hverfinu. Ef nyta & bor-
garland fyrir borgarbuskap skal seekja um leyfi til umhverfis- og skipulagssvids sem
akvardar steerd og nanari legu sveedis fyrir matjurtaraekt. Heimild til matjurtaraektunar
& borgarlandi er timabundinn afnotaréttur sem nanar er skilgreindur i afnotaleyfi.

Borgargata

Lykilgata i hverju hverfi, par sem his og gata mynda borgarrymi. Vid borgargotur skal
vera ymiss konar verslun og pjénusta.

Alla jafna er gert rad fyrir ad hverfistorg og almenningsrymi skuli hdnnud i tengslum
vid borgargotur, ekki sist vid hverfis- og pjonustukjarna. Auk pess skal stadsetja adra
stodpjénustu vid pessar gotur, s.s. grenndarstédvar og rafhledslustédvar. Borgargata
er oft mikilvaeg samgdngutenging vid neesta hverfi eda borgarhluta. Borgargata skal
njéta forgangs vid endurhénnun og fegrun sem almenningsrymi og umferdaraed fyrir
alla ferdamata og skal hin honnud heildstzett med adliggjandi byggd.

Borgarhlutakjarnar

Fjolbreytt verslun og pjonusta, med urvali sérvéruverslana og veitingastada, sem pjona
heilum borgarhluta eda staerra sveedi.

[ borgarhlutakjérnum geta einnig verid skrifstofur, ibasir, einkum & efri haedum byg-
ginga, og fj6lbreytt starfsemi. Borgarhlutakjarnar eru skilgreindir sem mi&sveedi (M) i

Adalskipulagi Reykjavikur.

Borgarhluti
Reykjavikurborg er skipt upp i tiu borgarhluta.

Hverjum borgarhluta er skipt upp i hverfi med sérstakt hverfisskipulag par sem ahersla
verdur 10gd a sjalfbeera préun og vistvaenar urlausnir fyrir hverfid i heild sinni.

Byggingarmagn

Bruttéflatarmal og/eda nytingarhlutfall baedi fyrir yfirfeerdar byggingarheimildir og
vidboétarbyggingarheimildir.

[ hverfisskipulagi er byggingarmagn notad yfir bruttéflatarmal og/eda nytingarhlutfall
baedi fyrir yfirfeerdar byggingarheimildir og vidbétarbyggingarheimildir. Byggingar-
magn er alltaf gefid upp sem bruattéflatarmal og tekur til ryma i lokunarflokki A og B,
sbr. breytingu & skipulagsreglugerd nr. 903/2016 Um skilgreiningu brattéflatarmals fer
samkvaemt islenskum stadli [ST50:1998

Byggingarreitir
Byggingarreitir og byggingarlinur ma sja a skipulagsuppdraetti og @ meelibl6dum.
A hverfisskipulagsuppdraetti eru syndir tveir byggingarreitir, takmarkadur byggingarre-

itur og adalbyggingarreitur. Allar byggingar & 168 skulu vera innan byggingarreita.

Takmarkadur byggingarreitur

Byggingarreitir fyrir minni vidbyggingar vid sérbylishus, parhis og radhus, faeranlegar
kennslustofur og adrar byggingar & 168. Takmarkadur byggingarrreitur er syndur med
raudri brotinni linu.Pessir byggingarreitir eru rimir og ekki er gert rad fyrir ad peir séu
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fullnyttir.

Adalbyggingarreitur

Byggingarreitir fyrir steerri byggingar, eins og ofanabyggingar fjélbylishisa dsamt lyftu
og/eda stigahus, vidbyggingar og nybyggingar, eru syndir med blarri brotinni linu.
Fullnyta mé pessa byggingarreiti. Fullnyta mé pessa byggingarreiti.

Naénar er fjallad um byggingarreiti i skipulagsskilmalum og lei8beiningum hverfisskipu-
lags.

Byggdarmynstur
Byggdarmynstur hverfis eda hverfishluta er dsynd, yfirbragd og tilhdgun byggdarinnar.

Radandi peettir eru hvernig gatnakerfi og samgéngum er komid fyrir, hvar his standa
midad vid gotu, péttleiki og blondun byggdarinnar. Byggdarmynstur parf ad skoda i
sOgulegu samhengi. Rddandi byggdarmynstur i péttbyli fram & fyrri hluta 20. aldar var
péttridid gatnanet med mdérgum tengingum, gjarnan i rG8uneti. Hus standa pétt og my-
nda stundum samfelldar hisaradir vid gétu par sem blandad er saman ibd8um, atvinnu
og pjonustu. Verulegar breytingar urdu & byggdarmynstri med skipulagshugmyndum
médernismans og tilkomu einkabilsins. Pa4 komu fram hugmyndir um ad adgreina
ibudabyggd fra atvinnu- og pjénustustarfsemi og adgreindu gatna- og umferdarkerfi.
Einkennandi fyrir pessar hugmyndir er dreifd byggd og ibudabyggd sem er skipuldgd
umbhverfis botnlangagétur.

Deiliskipulag

Skipulagsaeetlun fyrir afmarkad sveedi eda reiti innan sveitarfélags sem byggd er &
adalskipulagi og kvedur nanar @ um utfeerslu pess.

Akvzedi um deiliskipulag eiga jafnt vid um péttbyli og dreifbyli.
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Dvalarrymi
Rymi ibidar sem buast ma vid ad folk dvelji mest i.

Dvalarrymi eru t.d. eldhus, stofa/bordstofa, alrymi og svefnherbergi.

Eignarhald

Eignarhald er skilgreint eftir husagerd

Sérbylishus

o [bddarhis par sem ekki telst til sameignar annad en 168 og ytra byrdi hiss og hluti
lagnakerfa eftir edli mdls, t.d. einbylishds, radhds og parhus. [1]

Fjoleignarhus

e Hvert pad hus sem skiptist i séreignir i eigu fleiri en eins adila og i sameign sem
baedi getur verid allra og sumra, sbr. 16g um fjéleignarhus. [2]

[1] Ibid. skilgreining nr. 64.

[2] Ibid. skilgreining nr. 30.

Fjoleignarhus

Fjoleignarhus telst hvert pad hus sem skiptist i séreignir i eigu fleiri en eins adila og |
sameign sem beaedi getur verid allra og sumra.

Fjoleignarhus geta verid:



Hverfisskipulag Reykjavikur

Ordskyringar og lykilhugtok Breidholt : Nedra Breidholt

Fjélbylishis med ibudum eingéngu.

Hus med baedi ibudum og husnaedi til annarra nota.

Hus sem alfarid eru nytt til annars en ibddar, svo sem fyrir atvinnustarfsemi.

Radhus og 6nnur sambyggd og samtengd hus, baedi eingbngu til ibddar og ad hluta
eda ad 6llu leyti til annarra nota, allt eftir pbvi sem vid getur gtt. [1]

[1 Skilgreiningar koma ur byggingarreglugerd nr. 112/2018. Uppfeerd 13. juni 2018, sja
kafla 1.2. Skilgreiningar, stadlar og vidmid, skilgreining nr. 29.

Gegndreepi

S4 hluti 168ar eda svaedis sem hleypir ofanvatni nidur i jardveginn er sagdur gegn-
draepur.

Greent yfirbord, grédurpekja, jardvegur, mol og sandur eru gegndreep par sem pau

hleypa vatni i gegn. Onnur yfirbordsefni eins og grassteinn geta lika verd gegndraep,
sbr. leidbeiningar um blagreenar ofanvatnslausnir.

Gustlokun

Gustlokun er lausn sem skylir fyrir vindi og e.t.v. regni, yfirleitt notud a4 svélum eda
svalagéngum.

Gustlokun er r gleri og ekki i synilegum ramma. Par af leidandi eru engar dberandi
linur sem hafa ahrif 4 heildarutlit hdsa.

Hagsmunaadilar

beir adilar sem eiga hagsmuna ad geeta, s.s. iblar, adrir eigendur hisnaedis, fyrirteeki,
stofnanir o.fl.

Heimild
Heimild er annad ord yfir leyfi, sampykkt, réttindi eda tilkall.

[ skipulagsazetlunum er gjarnan talad um heimild pegar visad er til pess hvad ma fram-
kveema.

Hverfi

Afmarkad svaedi innan borgarhluta, en hverjum borgarhluta er skipt i 3—4 hverfi.

Hverfin eru fj6lbreytt ad staerd, I6gun og samsetningu byggdar og opinna sveeda sem
helgast af mismunandi stadsetningu i borginni og byggingartima.

Hverfiskjarni

Sveedi innan hverfis fyrir blandada starfsemi eins og verslun, ymsa pjénustu og men-
ningarstarfsemi. [budir eru heimiladar 4 efri haedum i hverfiskjarna.

Hverfiskjarnar eru alla jafna stadsettir midsveedis med gédu adgengi fyrir gangandi og

hjélandi vegfarendur og notendur almenningssamgangna. [ einu hverfi geta verid einn

eda fleiri hverfiskjarnar, allt eftir adsteedum og skipulagsségu hverfisins. [ adalskipulagi
og hverfisskipulagi er landnotkun merkt annadhvort sem midsveedi (M) eda verslun og

pjénusta (VP).

Hverfisskipulag

Tegund deiliskipulags fyrir pegar byggd hverfi par sem vikid er fréa kré6fum sem gerdar
eru um framsetningu deiliskipulags fyrir nyja bygga.

[ hverfisskipulagi skal setja almennar reglur eda skilmala um yfirbragd, préun og
vardveislu byggdarinnar, m.a. med hlidsjon af hisakonnun. Taka skal afstédu til dnyttra
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byggingarheimilda ef fyrir liggja. Heimilt er ad setja fram almennar reglur, leidbeining-
ar og fyrirmeeli um umfang og yfirbragd mannvirkja, breytingar og vidhald huseigna i
stad byggingarreita og skilméla um nytingarhlutfall eda byggingarmagn, ad pvi tilskildu
ad framkvaemdaheimildir séu skyrdar med fullneegjandi haetti.

[1] Skipulagsreglugerd nr. 90/2013

Hverfisskipulag i Reykjavik mun leysa af hélmi eldri deiliskipulagsaaetlanir hverfisins
sem felldar verda ur gildi vid sampykkt hverfisskipulags.

[ hverfisskipulagi eru settir nyir skipulagsskilmalar sem byggja a:

o Yfirfaerslu @ helstu byggingarheimildum dr eldra deiliskipulagi, sem fellt er dr gildi.
e Helstu 6skum ibuia og hagsmunaadila um breytingar.

o Nyjum, vistvaenum og sjdlfbaerum dherslum.

Hverfisvernd

Verndun dkvedinna sérkenna byggd&arinnar og/eda hluta hennar sem teljast hafa mikid
gildi.
Akvzedi i sveedis-, adal- eda deiliskipulagi um verndun sérkenna eldri byggdar, an-

narra en menningarsdgulegra minja eda natturuminja. Ekki er lagst gegn minnihattar
breytingum i samraemi vid skilmala en pzer skulu vera a forsendum pess sem fyrir er.

Haedarblad

Uppdrattur sem byggist @ meelibladi og lysir landheed & borgarlandi, gétum, gangstét-
tum, I68armérkum og helstu I6gnum.

Heedarbldd lysa med nakveemum heetti haed 4 l6damérkum (G-t6lur), sem eru bindandi
og ber |68arhafa ad ganga fra 168 sinni vid l[68armérk { samraemi vid hana. A haedar-

92

bladi eru einnig oft gefin upp leidbeinandi haed (L-télur) vid 168amdrk adliggjandi

I68a eda borgarlands. ba eru & haedarbladi gefnir upp tengikvétar frarennslis, Fs fyrir
skolplégn og Fr fyrir regnvatnslogn. | nyjum hverfum synir haedarblad einnig tengistad
lagna Orkuveitu Reykjavikur fyrir rafmagn, heitt og kalt vatn. Haedarbladi skal skilad
med 6llum nybyggingum og peim umséknum sem lGta ad breytingu & heedarafsetningu
|68ar og mannvirkja.

Hasagerdir

Sérbylishus, fjolbylishis og hiis med blandada starfsemi teljast til hisagerda.
Sérbylishuas

ibudarhus, par sem ekki telst til sameignar annad en 168 og ytra byrai hiss og hluti
lagnakerfa eftir edli mals, t.d. einbylishis, radhus og parhus.

e FEinbylishds — ibudarhus med einni ibud.

e Parhus — sambyggd ibudarhds med tveimur ibudum.

e Radhus —sambyggd ibudarhus med fleiri en tveimur ibudum sem eru samtengd i réd
eda kedju.

Huas med blandada starfsemi
Hus med baedi ibudum og hisneedi til annarra nota, s.s. verslun, pjénustu og/eda an-
narri atvinnustarfsemi.

Fjolbylishis
Hvert pad hus sem i eru tveer eda fleiri ibaudir sem hafa sameiginleg rymi.

Skilgreiningar koma Ur byggingarreglugerd nr. 112/2018. Uppfaerd 13. juni 2018, sja kafla
1.2. Skilgreiningar, stadlar og vidmid, skilgreining nr. 29.
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Innvidir

Innvidir borgarinnar eru ymiss konar adstada og pjonusta sem naudsynleg er hverju
hverfi.

Gatnakerfi borgarinnar, géngu- og hjélastigar, bryr, torg, almenningssamgéngur, opin
sveedi, green sveedi, almenningsgardar, hverfisgardar, leik- og og dvalarsveedi, vatns- og
fraveitukerfi, hitaveita, fjarskiptakerfi, skolar, leikskdlar, bokaséfn, kirkjur, s6fn og 6ll
onnur starfsemi sem pjénustar ibGa borgarinnar og einstakra hverfa.

Kyrrlatt svaedi

Afmarkad sveedi i skipulagi, eetlad til utivistar par sem hljé8stig skal vera undir tiltek-
num morkum.

Samkvaemt reglugerd nr. 724/2008 um hévada skal hljédstig & kyrrlatu sveedi i péttbyli
ekki fara yfir50 dB(A) og i dreifbyli ekki yfir 40 dB(A).

Kyrrlat svaedi eettu alla jafna ad vera grédur- og vedurseel dvalarsvaedi par sem til
stadar eru innvidir sem hvetja til vidveru og slékunar, s.s. bekkir og bord. Svaedin geta
jafnt verid 6roskud natturuleg sveedi eda honnud svaedi. Kyrrlat sveedi geta verid af
6llum steerdum, allt fra litlu rjédri eda laut og upp i stéra garda.

[ hverfisskipulagi er 16g8 ahersla 4 ad skilgreina a.m.k. eitt kyrrlatt svaedi i hverju hverfi.

Landnotkun
R&&stofun lands i skipulagi til mismunandi nota.

Mismunandi radstéfun lands getur t.d. verid fyrir ibudir, midsveedi, samfélagspjénustu,
idnad, verslun og pjénustu og utivist.

Leidbeiningar

Leidbeiningar hverfisskipulags eru skyringargégn med skyringarmyndum sem fylgja
skal pegar skilmalar eru nyttir.

Leidbeiningarnar eru itarlegri umfjéllun um hugtdk og efnisatridi i skipulagsskilmalum
hverfisskipulagsins og er eetlad ad midla nanari utfeerslu é skilmalum og stefnu bor-
garyfirvalda um einstakar utfeerslur. Leidbeiningar eru ekki tengdar einstokum hverfum
eda skilmalaeiningum heldur eru pzer algildar og na til allra borgarhluta.

Lifandi gotuhlidar a jar6haedum

Gotur og torg sem luta starfsemiskvétum eru skilgreindar sem virkar gétuhlidar. Vid
virkar goétuhlidar er markmidid ad skapa lifandi gétuhlidar & jar6heaedum.

Par sem kvedid er 8 um lagmarkshlutfall smavoruverslunar er sérstok ahersla 16gd

4 verslunarglugga og ekki heimilt ad faekka inngéngum vid gétuna. Vid skilgreindar
gotuhlidar i midborgarkjarna skal 6ll starfsemi vera opin og adgengileg almenningi al-
lan daginn og ekki er heimilt a8 hylja glugga. [ blandadri midborgarbyggd skal pjénus-
tustarfsemi almennt vera opin og adgengileg almenningi allan daginn.

Ljosvist

Hugtakid ljésvist er notad pegar raett er um geedi lysingar og ahrif hennar & ibta og
umhverfi.

G68 og videigandi lysing getur haft mikil ahrif & ibda og vegfarendur i borgarumhver-
finu. Vel honnud ljésvist getur t.d. aukid oryggistilfinningu, baett sjonskilyrdi og adgen-
gi ad sveedum og haft ahrif & heilsu, lidan og upplifun ibda og vegfarenda @ umhverfi
sinu. Ljésvist naer baedi til dagsljéss og raflysingar og margra taeknilegra patta, svo sem
litarendurgjafar, litarhitastigs, flokts, geislunar, ljéma, glyju, ljésmengunar og orku.
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Ljésvistarskipulag
Skipulag sem segir til um hvernig ljésvist skuli hattad.

Ljosvistarskipulag tekur til lysingar & umferdarleidum, byggingum, opnum sveedum,
kennileitum og minnismerkjum auk tillagna um myrkursveedi par sem pad 4 vid.

Liffreedileg fjolbreytni
Liffreedileg fjdlbreytni tekur til margbreytileika lifrikisins, lifverutegunda og vistkerfa.
Liffreedileg fj6lbreytni er pyding & enska ordinu ,biodiversity“ og vid métun tillagna um

hverfisskipulag og skilmala er unnid ut fra stefnu Reykjavikurborgar um liffraedilega
fjolbreytni.

LySheilsa
Lydheilsa er samheiti yfir heilsuvernd og forvarnir.

[ hverfisskipulagi er métud stefna og settir skilmalar til ad styrkja hvers kyns heilsuef-
lingu og hreyfingu.

Medhoéndlun Grgangs

Malaflokkur par sem fjallad er um s6fnun og flokkun tGrgangs fra heimilum, fyrirteek-
jum og stofnunum.

Markmidid er ad pjonusta ibua og adra betur med skil 4 drgangi, nyta betur audlindir
og lagmarka mengun. Vid heimili, fyrirtaeki og stofnanir er midad vid ad drgangur
verdi flokkadur. [ leidbeiningum hverfisskipulags eru synd daemi um hvernig baeta ma
adstédu fyrir flokkun og skil endurvinnsluefna innan hverfisins.
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Mzeliblad

Hénnunargagn (stofnskjal 168ar) sem unnid er i kjolfar deiliskipulags.

Meeliblod lysa med nakveemum haetti steerd |68ar, byggingarreit, kvédum og 68ru er
purfa pykir. Meeliblad er pinglyst skjal.

Naerpjénustukjarnar

Kaupmadurinn & horninu, minni matvoruverslanir, bakari, fiskb(dir og annad til dagleg-
ra parfa innan hverfa.

Neerpjénustukjarnar eru ad jafnadi ekki skilgreindir sérstaklega & uppdraetti adalskipu-
lags sem verslun og pjénusta (VP) og eru pvi skilgreindir sem ibudarbyggd i adalskipu-
lagi.

ibusir geta verid & efri haedum bygginga i naerpjénustukjarna.

Veitingastadi i flokki | og Il ma heimila og gististadi i flokki I-Ill. Opnunartimi allra veit-
ingastada skal takmarkast vid kl. 23.

Nytingarhlutfall
Hlutfall milli brattéflatarmals bygginga & 168 eda reit og flatarmals [68ar eda reits.
Um skilgreiningu bruttéflatarmals fer samkvaemt islenskum stadli [ST50:1998 vardan-

di byggingarhluta i lokunarflokkum A og B. Undanskilid er brattéflatarmal ryma med
salarhaed laegri en 1,8 m, sbr. [ST 21:1971.

Opin svaedi

Obyggd svaedi i péttbyli setlud til Gtivistar og témstunda fyrir borgarbua og adra gesti.
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Opin svaedi eru flokkud i borgargarda, hverfisgarda, leik- og dvalarsveedi og greenar
tengingar. Opin svaedi eru alla jafna gré8ursael og med faum mannvirkjum en hlutverk
peirra og edli er mismunandi. Sum opin sveedi eru mikilveeg fyrir vardveislu nattu-

ru- og/eda menningarminja og eru had strangari skilyrdum um astand og notkun en
onnur sveedi sem eru i métun og eru t.d. rik af innvidum fyrir afpreyingu og leiki eda
adra pjénustu. Oll opin svaedi i péttbyli eru hluti af greenu neti borgarinnar og tengjast
opnum svaedum i itmoérkum byggdar.

Rynihépur

Hépur sem skodar og reedir skipulagshugmyndir i vinnuferli hverfisskipulags undir
stjérn Gallup.

[ hverjum borgarhluta voru myndasir fjorir til fimm hépar sem ryndu ymsar skipulag-
shugmyndir sem til skodunar voru a48ur en endanleg tillaga ad hverfisskipulagi var
métud. Rynihépunum var styrt af Gallup og skipt i prja aldurshépa. [ hverjum hépi voru
um 10-12 manns af ba48dum kynjum. Fundirnir voru teknir upp @ myndband og urdu
innlegg i hverfisskipulagsvinnuna.

Samrad

Skilgreint vinnuferli par sem leitad er élits ibGa, hagsmunaadila og opinberra umsa-
gnaradila.

Vid vinnu vid hverfisskipulag er haft samrad vid ibta, hagsmunaadila og opinbera um-

sagnaradila & 6llum stigum ferlisins. Pau gégn sem verda til hverju sinni eru notud vid
frekari drvinnslu i hverfisskipulagsgerdinni.

Sjalfbaer hverfi

Hverfi par sem ahersla er [6gd & jafnvaegi milli umhverfislegra, samfélagslegra og efna-
hagslegra patta vid skipulagsgers.

Leitast er vid ad prda hverfin hvert & sinum forsendum i att ad meiri sjalfbeerni, baedi
inn & vid og ut 4 vid.

Skapandi samrad

Samrad par sem nemendur i grunnskélum hverfisins taka patt i ad utbda médel af
sinum borgarhluta og segja alit sitt & urbotum og breytingum i sinu hverfi.

Hluti af skapandi samradi eru ibuafundir par sem médelin sem nemendurnir i
grunnskélanum smidudu eru notud. Par geta ibiar komid med hugmyndir um atridi

sem peim finnst skipta mali. Nidurstédur ur skapandi samradi eru skréddar i gagnagrunn
og notadar i vinnu vid hverfisskipulag.

Skilmalaeining

Innan hvers hverfisskipulags eru nokkrar skilmalaeiningar.

Skilmalaeiningar eru pyrping husa, 168a og/eda borgarumhverfi 8 afmérkudu lands-
vaedi innan hverfis sem heyrir saman annadhvort af ségulegum, landfreedilegum,

byggingarteeknilegum og/eda fagurfreedilegum astaedum og feer pvi sameiginlega skip-
ulagsskilmala.

Skilyrai

Ordid skilyrdi er notad i skipulagsdaetlunum til ad lysa hvad sé dheimilt eda til ad lysa
takmorkun heimildar.

Skipulagsskilmalar

Bindandi akvaedi i deiliskipulagi um Gtfeerslu skipulags.
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Ord&skyringar og lykilhugtok Hverfisskipulag Reykjavikur

Skipulagsskilmalar na t.d. til byggdarmynsturs, byggingarlina, atlits mannvirkja og
forms, fj6lda bilasteeda, heedarlegu, gatna, stiga, grédurs, girdinga og fleira.

Skipulagsakvaedi

Fyrirmeeli eda bod sem fullneegja ber vid framfylgni sveedis- eda adalskipulags, svo og
vid gerd deiliskipulags eda vid Gtgafu leyfa til framkveemda.

Stafraent skipulag
Skipulag a stafreenu formi.

[ stafraenu skipulagi eru 6l stadbundin dkvaedi sett fram sem landfraedilega afmarkadar
einingar med margvislegar eigindir, par sem efnisatridi skipulagsakveeda koma fram.

Veitinga- og gististadir
Veitinga- og gististadir eru flokkadir eftir umfangi og heimildum.
Gististadir

o Flokkur I: Heimagisting

o Flokkur II: Gististadir dn veitinga.

o Flokkur lll: Gististadir med veitingum, b6 ekki dfengisveitingum.
o Flokkur IV: Gististadir med dfengisveitingum.

Veitingastadir
e Flokkur I: Veitingastadir dn dfengisveitinga.

o Flokkur Il: Umfangslitlir afengisveitingastadir.
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o Flokkur Ill: Umfangsmiklir afengisveitingastadir.

Veitingastadir i flokki | og Il eru almennt heimilir i hverfiskjérnum, svo og gististadir i
flokki I-111.

Verklysing
Verkysing hverfisskipulags er lysing & fyrirhugadri vinnu vid hverfisskipulag.

[ verklysingu (skipulags- og matslysingu) er gerd grein fyrir tildrégum skipulagsvin-
nunnar og hvernig fyrirhugad er ad standa ad henni. Verklysing er kynnt opinberlega
og almenningur feer taekifeeri til a8 koma dbendingum & framfeeri vid sveitarfélagid.
Samtimis er leitad umsagnar Skipulagsstofnunar og annarra umsagnaradila.

Vistvaen byggd - lykilaherslur

[ Adalskipulagi Reykjavikur eru skilgreindar sj6 lykilaherslur i skipulagi vistvaennar
byggdar.

Pessar lykildherslur eru innleiddar i vinnu vid hverfisskipulag allra hverfa borgarinnar
og lita a8 SAMFELAGI, GADUM BYGGDAR, SAMGONGUM, VISTKERFUM OG MIN-
JUM, ORKU OG AUDLINDUM, MANNVIRKJUM og MOGULEGRI NATTURUVA. Ut fra
pessum lykildherslum er stada hverfanna metin og hvad purfi ad gera til ad viskomandi
hverfi verdi sjélfbeerara, vistveent og meira heilsueflandi.

Vidbétarbyggingarheimildir

Nyjar byggingarheimildir hverfiskipulags fyrir vidbyggingar, ofandbyggingar og/eda
nybyggingar. Pessar heimildir koma fram i skilmalum undir skilmélalidnum vidbdtar-
byggingarheimildir og/eda nybyggingar.

Vidbdtarbyggingarheimildir eru brattéflatarmal pess sem baeta ma vid skv. skilmalum
hverfisskipulags, nytingarhlutfall (ef pad var notad i eldri skilmalum) og énnur skipulag-
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sleg atridi sem skipta mali.

Yfirfeersla byggingarheimilda
Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem feerast i hverfisskipulag.

Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem fellur ar gildi vid gildistoku hverfisskipu-
lags og yfirfeerast i skilméla hverfisskipulag. Yfirfeerdar byggingarheimildir eru bratté-
flatarmal, nytingarhlutfall (ef pad var notad i eldri skilmalum), heedafjéldi, pakgerd og
onnur skipulagsleg atridi sem skipta mali.

ibGdir

[ skilmalum og leidbeiningum hverfisskipulags er fjallad um aukaibudir, adalibudir,
séribudir og smaibudir.

Aukaibud
o Ny ibud, allt ad 50 m2ad steerd, sem utbdin er i eda vid pegar byggt hus. Tilheyrir
sama matshluta/eignarhluta og upphafleg ibid (adalibid) og er Sheimilt ad selja frd
eignarhluta adalibddar.

Adalibud
e Upphafleg ibud i sérbylishdsi sem skipt hefur verid upp og utbuin i eda vid aukaibud.
Tilheyrir sama matshluta/eignarhluta og aukaibudin.

Séribud
o Ny ibud sem Gtbuin er med uppskiptingu eda vidbyggingu vid eldra hus/ibuid eda
breyttri notkun rymis i pegar byggdu husi. Séribud hefur adskilid eignarhald og er
bvi heimilt ad selja frd eignarhluta upprunalegrar ibddar.

Smaibud
o Allar ibddir sem eru 40 m? eda minni. Smdibudir purfa ad rima inngangsrymi,
svefnrymi, stofu/alrymi med eldhisadstédu, badherbergi og geymslu- og fataskdpa.
Smdibudir sem bunar eru til med uppskiptingu staerri ibuda geta hvort sem er verid

aukaibud eda séribud.

baksvalir

Svalir sem byggdar eru i pakflot hiss ad hluta eda 6llu leyti.

bPakverénd
Verénd sem byggd er ofan a pak bygginar, t.d. ofan & flatt pak bilskurs, vidbyggingar

eda ofandbyggingar. bakverandir eru yfirleitt staerri en hefdbundnar svalir & Gtvegg eda
paksvalir.

béttleiki byggdar

Byggingarmagn midad vid flatarmal lands.
béttleika er m.a. lyst med reikningssteerdum eins og ibuar/hektara eda ibudir/hektara.

Nytingarhlutfall einstakra |68a er hlutfallid milli brattéfermetra byggingar og flatarmals
|68ar.
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Abyrgd, umsjon og radgjof

6.1.1

UTGEFANDI

Reykjavikurborg
Umhverfis- og skipulagssvid
Skipulagsfulltrai Reykjavikur

ABYRGDH, UMSJON OG RAPGJOF

SAMPYKKTAR- OG STADFESTINGARFERLI

Skipulagsfulltrai Reykjavikur
Bjorn Axelsson, skipulagsfulltrdi

Verkefnisstjorn
AEvar Hardarson, deildarstjori hverfisskipulags

Radgjafar hverfisskipulags i borgarhluta 6
Olof Kristjansdottir, Mannvit

Oskar Orn Gunnarsson, Landmétun
Richard Briem, VA arkitektar

Hverfisskipulagsteymi i borgarhluta 6

Hildur Gunnarsdéttir, verkefnisstjorn préunarreita Arnarbakka og Volvufells

Laufey Bjorg Sigurdardattir, yfirfaerdar byggingarheimildir
Heida Bjork Halldorsdottir, vinnsla landupplysingar

Bui Hrafn Jénuson, forritun og hénnun

Hulda Einarsdéttir, umbrot og lokafrdgangur

Olafur Ingibergsson, textagerd og lokafrdgangur

Honnun, teikningar og ljésmyndir
Ran Flygenring, myndlist
borleifur Kamban, grafisk hénnun

Hverfisskipulag petta sem fengi® hefur medferd i samreemi vid akveedi 1. mgr. 41 gr. sbr.

4. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123 / 2010 var sampykkt {

pann 20

ogi

pann

Tillagan var auglyst fra

20  med athugasemdafresti til

20

Auglysing um gildistéku breytingarinnar var birt i B-deild Stjérnartidinda pann

20 .

Skipulagsfulltrai

20
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6.1.1

EFNISYFIRLIT

6.1.1 Bakkar - fjolbylishas

6.1.2 Bakkar - radhus

6.1.3 Stekkir

6.1.4 Nordur Mjodd - préunarsveedi

6.1.5 Samfélagspjénusta

6.1.6 Arnarbakki 2-6 - préunarsvaedi

6.1.7 Borgargétur (Arnarbakki, Alfabakki, Stekkjarbakki og Falkabakki)
6.1.8 Opin sveedi

6.1.9 Stekkjarbakki - opid sveedi

13

37

61

N

97

19

125

137

149
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Ski pu|C|gss kilmalar fyri r Skilmalaeiningar i Nedra-Breidholti
° -Eins og fram kemur i kafla 7, Skilgreiningar og lykilhugtok, er hugtakid
N ea rq B rela ho It skilmalaeining skilgreint sem: Pyrping husa, [68a og/eda borgarumhverfi &

afmorkudu landsvaedi innan hverfis sem heyrir saman af ségulegum, land-

.. fraedilegum, byggingarteeknilegum og/eda fagurfreedilegum asteedum og
Yfirlit feer pvi sameiginlega skipulagsskilmala.

-Eins og fram kemur i formala i bok | er hverfisskipulagi Nedra-Breidholts
skipt i tvé bindi sem mynda eina heild dsamt skipulagsuppdraetti. Skipt-
ingin er til pess gerd ad audvelda lestur & prentadri itgafu. Bok | er almenn
greinargerd og stefna en i bok Il eru skipulagsskilmalar fyrir Nedra-
-Breidholt. Gerd er grein fyrir bindandi stefnum i kafla 5 i bék |, Stefna og
helstu dherslur i Nedra-Breidholti, en par eru lagdar linur fyrir alla mikil-
vaegustu peetti hverfisskipulagsins sem sidan eru Utfeerdir i skipulagsskil-
malum.

-Nedra-Breidholti hefur verid skipt upp i niu skilmélaeiningar sem hver hefur
fengid sérstakt audkenni fra 6.1.1 til 6.1.9, sbr. merkingar og afmorkun &
uppdreetti. Hver pessara skilmalaeininga feer sérstaka skilmala.

- Hverfisskipulag fyrir Nedra-Breidholt mun leysa af hélmi eldri
deiliskipulagséeetlanir, sem felldar eru ur gildi vid sampykkt hverfis-
skipulags. [ hverfisskipulagi eru settir nyir skipulagsskilmalar sem byggja a:

* Yfirfeerslu @ helstu byggingarheimildum dr eldra deiliskipulagi, sem fellt er dr
gildi.

* Helstu 6skum ibua og hagsmunaadila um breytingar.

*  Nyjum, vistveenum og sjdlfbeerum dherslum.

-Pad sem yfirfeerist ur eldra deiliskipulagi yfir i hverfisskipulag eru
byggingarheimildir og heimildir um bilastaedi. Upplysingar um gégn sem
yfirfeersla & eldri skipulagsheimildum byggir @ er ad finna i skilmalanum
yfirfeerdar byggingarheimildir undir kafla um MANNVIRKI og skilméla um
bilastaedi og innkeyrslur undir kafla um SAMGONGUR { hverri skilmalaein-
ingu. Aftast i bok Il er skra yfir deiliskipulagsaeetlanir padan sem heimildir
eru yfirfeerdar og deiliskipulag sem fellt er Gr gildi vid sampykkt hverfis-
skipulags.
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6.1 Nedra breydholt skiptist i 9 skilmélaein-
ingar. A myndinni ma sja stadsetningu
skilmalaeininga i hverfinu.
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Skipulagsskilmalar fyrir Nedra Breidholt

Lykilaherslur

- Flokkun skilmala er i samreaemi vid Gatlista um vistvaena byggd, sja fylgi-
skjal hverfisskipulags, Verklysingu hverfisskipulags fyrir borgarhluta 6
Breidholt dags. 16. mars 2015.

- Skipulagsskilmalar flokkast i sj6 dherslupeetti:

@ SAMFELAG

- Skilmalar um ibGasamsetningu, starfsemi og verslun, pjénustu i hverfinu og
lydheilsumal eins og hljé8- og loftmengun.

MANNVIRKI

-Skilmalar um husagerd, yfirfaerdar byggingarheimildir, vidbotar-
byggingarheimildir, heimildir fyrir nybyggingar, vidhald og breytingar,
nidurrif, teekjabinad a hisum og ésampykktar framkveemdir.

GADI BYGGDAR

- Skilmalar um 168ir, opin sveedi, grédur, borgarbuskap, ljésvist og kvadir &
I68um og opnum svaedum.

SAMGONGUR

- Skilmalar um samgdngur eins og goétur, stiga, bilasteedi, innkeyrslur, bila-
kjallara og sameiginleg bilastaedi og hjélstaedi.

VISTKERFI & MINJAR

- Skilmalar um blagreenar ofanvatnslausnir, bygg&avernd, fornleifar og
verndun nattdrusérkenna.

?\ON ORKA & AUDLINDIR

- Skilmalar um flokkun Urgangs, rafhledslusteedi og dreifistédvar og lagnir.

NATTURUVA

- Skilmalar um adgerdir vegna flé8a, nattiruhamfara, loftslagsbreytinga og
évedurs.

Skilmalar i Nedra-Breidholti

- Skilmalarnir fjalla um vistveenar aherslur, byggdamynstur, landnotkun,
préun og yfirbragd byggdar, pb.m.t. hisbyggingar, allt umhverfi og innvidi.
Skilmalar innvida taka til samgangna, hjéla- og bilasteeda, Gtfeerslu gatna,
hjéla- og géngustiga og almenningsryma, p.m.t. leiksveeda, efnisflokkunar
heimilisirgangs og helgunarsveeda fyrir veitur. Skilmalar fyrir 163ir na til
starfsemi, byggingarmagns og heedafjélda, svo og annarra patta sem taldir
eru upp. [ hverfisskipulaginu eru byggingarreitir stackkadir svo peir nai utan
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um nuverandi og nyjar byggingar sem eru heimiladar. Aftast i einstokum
skilmalum eru tilvisanir i videigandi leidbeiningar hverfisskipulags en peer
eru skyringargdgn med skyringarmyndum sem fjalla um nanari Gtfeerslu &
einstokum skipulagsskilmalum.

-Um hverja skilmalaeiningu gilda almenn skipulagsakvaedi hverfisskipulags-
ins eins og pau birtast i bokum | og Il og a hverfisskipulagsuppdreetti.

- Hverfisskipulagsuppdrattur fyrir Nedra Breidholt synir notkun & einstékum
sveedum innan hverfisins, afmdrkun skilmélaeininga, nyja byggingarreiti,
fyrirkomulag samgdéngumala, opin svaedi og énnur skipulagsakvaedi.

Til hlidar vid skipulagsuppdratt eru skyringar & tdknum og litanotkun &
uppdreetti. Skipulagsuppdratturinn er af steerd A1 eda AO og i meelikvarda
1:3000.

-Heegt er ad nalgast 6ll gogn hverfisskipulagsins a vefsidunni http://hverfis-
skipulag.is.
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Skilmélaeining

6.1.1

Bakkar - fjslbylishus

SKILMALAEINING

Breidholt Skilmalaeining
Nedra Breidholt 6.1.1 Bakkar - fjolbylishus

EFNISYFIRLIT

Um skilmdlaeiningu
Helstu dherslur

Deiliskipulag fellt ur gildi

17

17

34
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Skilmalaeining

6.1.1

Bakkar - fjilbylishas

Loftmynd sem synir
afmorkun
skilmalaeiningarinnar i
hverfinu.



Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breisholt Skilmalaeining 611 Bakkar - fjslbylishus

- Onyttar byggingarheimildir sem fram koma i peim deiliskipulagsasetlunum
sem falla Ur gildi med gildistoku hverfisskipulagsins halda sér i skipulags-
-1 skilméalaeiningu 6.1.1 er ibdabyggd og opid svaedi. Byggdin einkennist af skilmalum hverfisskipulags.
U-laga blokkum & premur heedum auk kjallara. Skilmalaeiningin stendur
midsvaedis i hverfinu og afmarkast ad mestu af Arnarbakka til nordurs,
austurs og sudurs en af 168 Breidholtsskéla og tveggja leikskola til vest-

Um skilmdlaeiningu

1. Starfsemi

urs. HiisagStur ganga inn  hverfid af Arnarbakka. Hverfisgardur (um 2 ha) - Landnotkun er fbadarbyggd skv. Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. bar

med dvalarsveedi er i midju hverfisins. Byggdamynstur er heildsteett og er fyrst og fremst gert réd fyrir ibadarhtsnaedi og nasrbjénustu sem pvi

hefur tekid litlum breytingum i timans ras. Liti® hefur verid um breytingar a . ;. .
o ) o - ) tengist, auk annarrar umfangslitillar starfsemi.
deiliskipulagi en staersta breytingin var i Leirubakka par sem verslunarhusi
var breytt i ibG8ir. -Innan ibudarbyggdar er ekki heimilud mengandi starfsemi sem krefst
starfsleyfis fra Umhverfisstofnun eda heilbrigdisnefnd, skv. reglugerd

550/2018 um losun fré atvinnurekstri og mengunarvarnaeftirlit.

Helstu aherslur - Starfsemi skal falla vel ad ibi&arbyggd og ma ekki valda 6nzedi, havada
eda lykt eda vera lyti & hverfinu.
* Byggingarskilmdlar og skilmdlar um bilastsedi dr eldra deiliskipulagi sem fellt
er dr gildi eru yfirfeerdir i nyja skilmdla hverfisskipulags. - Afla skal tilskilinna leyfa fyrir starfsemi sem skv. ldgum og reglugerdum er
leyfisskyld.
*  Skilmdlaeiningin nytur hverfisverndar i gulum flokki & grundvelli skipulags- og

. . . . - Starfsemi sem fer fram i ibudarhisnaedi ma ekki vera ipyngjandi fyr-
byggingartseknilegrar sérstédu og pess hversu heildstaed byggdin er.

ir adliggjandi I68arhafa og/eda medlodarhafa og verdur ad fara fram a
almennum vinnutima. Midad er vid rekstur med 1-3 starfsmenn. Ekki er
heimilt ad fjolga bilastaeedum i hverfinu, hvorki & borgarlandi né a 168, vegna
starfsemi i ibudarbyggd. Meginnyting hisnaedis skal 4fram vera ibudarhus-
nzaedi med l6gheimilisskraningu.

* Byggingarreitir d I68um eru staekkadir.
*  Heimilad verdur ad byggja sorpskyli/djipgdma, hjélaskyli og smdhysi @ 164.

* Heimilt er ad stunda atvinnustarfsemi innan ibddar. - Gististarfsemi er ekki heimilud, nema heimagisting til 90 daga i flokki I.

-Heimilad er hisnaedi fyrir fatlad folk sem nytur studnings starfsmanna allan
sélarhringinn. Ahrif 4 adliggjandi 168ir skal vera i lagmarki og umfang starf-
seminnar ekki umfram pad sem bGast ma vid af nabyli i péttbyli. Starfsemin
ma ekki krefjast 6ryggisgeeslu l6greglu.

* Fjoldi bilastzeda er skilgreindur i skilmdlum.

* Sett eru sérstok dkvaedi um vistveenar Gherslur, p.m.t. ofanvatnslausnir, grédur
og medhéndlun drgangs innan I6ar.

Arnarbakki 8

* [leidbeiningum hverfisskipulags er ad finna ndnari dtlistun d skipulags- og _ A geesluvelli er heimil starfsemi vi® umannun og daggaeslu barna

byggingarskilmalum fyrir svaedid.
Sja leidbeiningar
» Starfsemi i ibudabyggd
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Hverfisskipulag Reykjavikur Breigholt Nedra Breidholt

Skilmalaeining 6.1.1

Bakkar - fjilbylishas

2. Hasagerdir

- Priggja heeda fj6lbylishus auk kjallara. Husin eru U-laga og mynda inngarda
sem snla méti opnu svaedi i midju hverfisins.

-Vid Leirubakka 34-36 eru tveggja heeda fj6lbylishus auk kjallara. Dreifist6d
Veitna ohf. er sambyggd vid Leirubakka 36 (43 m?- ein heed).

-Vid Arnarbakka 8 er dreifistéd Veitna ohf. (27 m2- ein haed) og gaeslu-
vallarhus & einni haed.

3. Verslun og pjénusta

- [ skilmalaeiningunni er ekki skilgreint verslunar- eda pjonustuhtsnaesi.

4. Fj6élgun ibida

- Ekki er heimilt ad fjclga ibGdum i ndverandi hisum.

5. Lydheilsa

-Til ad studla ad baettri lydheilsu parf ad tryggja gott adgengi um allt sveedid
fyrir gangandi vegfarendur. A8gengi parf ad vera sérstaklega gott ad
almenningsrymum, sbr. skilméalalid um almenningsrymi. Vid honnun og
utfeerslu almenningsryma parf ad huga ad pérfum allra, sérstaklega barna,
ungmenna og hreyfihamladra.

-Lysing og honnun mannvirkja, grédurs og annarra innvida i almennings-
rymum skal auka 6ryggistilfinningu peirra sem pau nota og hvetja pannig til
notkunar sem flestra pjodfélagshépa.

6. Yfirfeerdar byggingarheimildir

Almenn akvaedi
-Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem fellur ar gildi vid gildistoku
hverfisskipulags yfirfserast i hverfisskipulag. [ téflunni a8 aftan eru birtar
yfirfeerdar byggingarheimildir, tilvisanir i skilméla sem yfirfeerast og upplys-

ingar um bruttéflatarmal bygginga, skv. fasteignaskra og landupplysingum
Reykjavikur (LUKR).

- [ toflunni er visad i Gtskyringar sem lysa yfirfserdri byggingarheimild og pvi
hvernig mismunur a brattéflatarmali og yfirfeerdum byggingarheimildum er
fundinn at. Utskyringarnar eru birtar fyrir aftan téfluna.

- beir fyrirvarar eru gerdir ad upplysingar um brattéflatarmal, eins og pad
birtist i 1id B i toflu, geta verid rangar baedi hja fasteignaskra og LUKR en
bent er & ad fasteignareigandi sem hyggst nyta sér yfirfeerdar dnyttar
byggingarheimildir ber abyrgd a pvi ad brattéflatarmal fasteignar sé rétt
skrad, i samreaemi vid sampykkta adaluppdraetti. Af peim sékum er pess
krafist ad pegar sott er um byggingarleyfi til ad nyta yfirfeerdar onyttar
heimildir fylgi umsdkninni sampykktur adaluppdrattur af byggingunni eins
og hun er, peim breytingum sem dskad er eftir og uppfeerdri skraningart-
Oflu, sbr. dkveedi i gr. 2.4.11{ byggingarreglugerd 12/ 2012.

-bar sem til stadar eru ényttar byggingarheimildir sem yfirfeerast i hverfis-
skipulag skal nyting peirra vera svona:

a) Nyting skal vera innan byggingarreits eins og hann var afmarkadur i eldra
deiliskipulagi. Upplysingar um eldri byggingarreiti er ad finna ¢ uppdraetti/
korti fyrir aftan. Uppdrdtturinn synir skilmdlaeininguna, I68armérk og eldri
byggingarrreit.

b) Nyting skal vera i samraemi vid eldri skilmdla, pb.m.t. pakform, pakhalla og
6nnur takmarkandi atridi sem fram koma i dtskyringum fyrir aftan.

¢) Fyrir samtengd hus, s.s. rad- og parhus og fjélbylishus skulu breytingar hann-
adar heildstaett.

- [ peim tilfellum par sem byggingarmagn hsa er meira en segir i skilmalum
i yfirfaerdu deiliskipulagi eda engar byggingarheimildir yfirfeerast, gilda
sampykktir adaluppdraettir. Aftast i bok Il er ad finna skra yfir deiliskipulag
badan sem yfirfeerdar byggingarheimildir flytjast.



Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breisholt Skilmalaeining 611 Bakkar - fjlbylishs
Yfirfeersla byggingaheimilda
Heimilisfang Y U B (o)
Y - Yfirfaert byggingarmagn (m?) ur eldra deiliskipulagi
; . . Blondubakki 8 747 m? (& H1 747 m? 0 m?
) -Utskyring — Gtlistun & yfirfeerdum heimildum. Utskyringar eru
birtar fyrir aftan t&flu Blondubakki 9 822 m? C H1 822 m? 0 m?
H ~Heimild - deiliskipulag sem fellt er dr gildi padan sem byggingar- Dvergabakki 10 so8m* A HI 598 m* 0 m*
magn yfirfeerist Dvergabakki 12 598 m? A Hi 598 m? 0 m?
B - Brattéflatarmal (m?) naverandi byggingar Dvergabakki 14 817 m? A Hi 817 m? om?
o) - Onytt byggingarmagn (m2) sem yfirfeerist tr eldra deiliskipulagi Dvergabakki 16 539 m? A Hi 539 m? om?
* - Ostadfest tala Dvergabakki 18 538 m* A Hi 538 m* om?
Heimilisfang Y o B 6 Dvergabakki 2 540 m? A H1 540 m? 0 m?
Dvergabakki 20 540 m? A H1 540 m? 0 m?
27 m? G Hi 27 m?* om?* Dvergabakki 22 735m*  C  H 735 m? o m?
Blondubakki 1 828 m* c H1 828 m 0 m? Dvergabakki 24 733 m? C H1 733 m? 0 m?
Blondubakki 10 715 m? C Hi 715 m? 0 m? Dvergabakki 26 935 m? C Hi 935 m? om?
Blondubakki 11 718 m? (o] H1 718 m? 0 m? Dvergabakki 28 686 m? c H1 686 m? 0 m?
Blondubakki 12 795 m? (& H1 795 m? 0 m? Dvergabakki 30 702 m? c H1 702 m? om?
Blondubakki 13 777 m? (o] H1 777 m? 0 m? Dvergabakki 32 935 m? c H1 935 m? om?
Blondubakki 14 795 m? (o H1 795 m? 0 m? Dvergabakki 34 733 m? c H1 733 m? om?
Blondubakki 15 823 m? (o] H1 823 m? 0 m? Dvergabakki 36 735 m? c H1 735 m? 0 m?
Bléndubakki 16 695 m? C H1 695 m? 0 m? Dvergabakki 4 542 m? A H1 542 m? om?
Blondubakki 18 751 m? (& H1 751 m? 0 m? Dvergabakki 6 542 m? A H1 542 m? om?
Blondubakki 20 798 m? C H1 798 m? 0 m? Dvergabakki 8 816 m? A H1 816 m? 0 m?
Blondubakki 3 774 m? (& H1 774 m? 0 m? Eyjabakki 1 714 m? A Hi 714 m? om?
Blondubakki 5 731 m? (o] H1 731 m? om? Eyjabakki 10 707 m? A H1 707 m? 0 m?
Blondubakki 6 800 m? C H1 800 m? 0 m? Eyjabakki 11 908 m? A H1 908 m? om?
Blondubakki 7 822 m? Cc Hi 822 m? 0 m?
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6.1.1

Bakkar - fjilbylishas

Heimilisfang

Eyjabakki 12
Eyjabakki 13
Eyjabakki 14
Eyjabakki 15
Eyjabakki 16
Eyjabakki 18
Eyjabakki 2
Eyjabakki 20
Eyjabakki 22
Eyjabakki 24
Eyjabakki 26
Eyjabakki 28
Eyjabakki 3
Eyjabakki 30
Eyjabakki 32
Eyjabakki 4
Eyjabakki 5
Eyjabakki 6
Eyjabakki 7
Eyjabakki 8
Eyjabakki 9
Ferjubakki 2-16
Grytubakki 10

Y

935 m?
711 m?
733 m?
714 m?
680 m?
822 m?
735 m?
766 m?
737 m?
825 m?
825 m?
751 m?
711 m?
751 m?
822 m?
733 m?
908 m?
935 m?
675 m?
707 m?
675 m?
5774 m?

667 m?

c

O 0O » » » » » > O O >» OO O O O » O » » >» > >»

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1

935 m?
711 m?
733 m?
714 m?
680 m?
822 m?
735 m?
766 m?
737 m?
825 m?
825 m?
751 m?
711 m?
751 m?
822 m?
733 m?
908 m?
935 m?
675 m?
707 m?
675 m?
5774 m?

667 m?

0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0O m?

Heimilisfang

Grytubakki 12
Grytubakki 14
Grytubakki 16
Grytubakki 18
Grytubakki 2

Grytubakki 20
Grytubakki 22
Grytubakki 24
Grytubakki 26
Grytubakki 28
Grytubakki 30
Grytubakki 32
Grytubakki 4

Grytubakki 6

Grytubakki 8

Hjaltabakki 10
Hjaltabakki 12
Hjaltabakki 14
Hjaltabakki 16

Hjaltabakki 18-32

Hjaltabakki 2
Hjaltabakki 4
Hjaltabakki 6

Y

946 m?
669 m?
675 m?
674 m?
674 m?
667 m?
987 m?
667 m?
667 m?
946 m?
669 m?
675 m?
667 m?
987 m?
667 m?
667 m?
946 m?
669 m?
675 m?
5795 m?
674 m?
667 m?

987 m?

[ e

0O 0 0O O O O O O O O O O O O 60 0 O 60 0 O 60 0 O

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1

946 m?
669 m?
675 m?
674 m?
674 m?
667 m?
987 m?
667 m?
667 m?
946 m?
669 m?
675 m?
667 m?
987 m?
667 m?
667 m?
946 m?
669 m?
675 m?
5795 m?
674 m?
667 m?

987 m?

0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0O m?



Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breisholt Skilmalaeining 611 Bakkar - fjslbylishus

Heimilisfang Y U H B (o) Heimilisfang Y U H B (o)

Hjaltabakki 8 667 m? (o] H1 667 m? 0 m? Kongsbakki 4 724 m? C H1 724 m? 0 m?
Jorfabakki 10 799 m? (o] H1 799 m? om? Kéngsbakki 6 929 m? (] H1 929 m? 0 m?
Jorfabakki 12 856 m? (o] H1 856 m? 0 m? Kongsbakki 8 724 m? C H1 724 m? 0 m?
Jorfabakki 14 738 m? (o H1 738 m? 0 m? Leirubakki 10 790 m? cC H 790 m? 0 m?
Jorfabakki 16 741 m? Cc Hi 741 m? 0 m? Leirubakki 12 967 m? Cc Hi1 967 m? 0 m?
Jorfabakki 18 790 m? (o] H1 790 m? 0 m? Leirubakki 14 561 m? C H1 561 m? 0 m?
Jorfabakki 2 713 m? (& H1 713 m? 0 m? Leirubakki 16 748 m? (& H1 748 m? 0 m?
Jorfabakki 20 698 m? (o] H1 698 m? 0 m? Leirubakki 18 767 m? C H1 767 m? 0 m?
Jorfabakki 22 811 m? (o H1 811 m? 0 m? Leirubakki 2 739 m? C H1 739 m? 0 m?
Jorfabakki 24 791 m? (] H1 791 m? 0 m? Leirubakki 20 672 m? C H1 672 m? 0 m?
Jorfabakki 26 791 m? C H1 791 m? 0 m? Leirubakki 22 761 m? C H1 761 m? 0 m?
Jorfabakki 28 817 m? (3 H1 817 m? 0 m? Leirubakki 24 672 m? (& H1 672 m? 0 m?
Jorfabakki 30 698 m? (] H1 698 m? 0 m? Leirubakki 26 749 m? C H1 749 m? 0 m?
Jorfabakki 32 790 m? Cc H1 790 m? 0 m? Leirubakki 28 812 m? C H1 812 m? 0 m?
Jorfabakki 4 711 m? (] H1 711 m? 0 m? Leirubakki 30 754 m? C H1 754 m? 0 m?
Jorfabakki 6 906 m? C H1 906 m? 0 m? Leirubakki 32 757 m? cC H 757 m? 0 m?
Jorfabakki 8 799 m? (o3 H1 799 m? 0 m? Leirubakki 34 588 m? D H1, H2 593 m? 5 m?
Kéngsbakki 1-15 5693 m? (] H1 5693 m? 0 m? Leirubakki 36 43 m? G H1 43 m? 0 m?
Koéngsbakki 10 724 m? C H1 724 m? 0 m? Leirubakki 36 1500 m? D H1, H2 1428 m? (0]

Kongsbakki 12 816 m? (] H1 816 m? 0 m? Leirubakki 4 523 m? C H1 523 m? 0 m?
Kéngsbakki 14 696 m? (o] H1 696 m? 0 m? Leirubakki 6 961 m? cC H 961 m? 0 m?
Kongsbakki 16 723 m? (o] H1 723 m? 0 m? Leirubakki 8 790 m? (o] H1 790 m? 0 m?
Kéngsbakki 2 727 m? C H1 727 m? 0 m? Mariubakki 10 681 m? C H1 681 m? 0 m?



22

Hverfisskipulag Reykjavikur

Breidholt
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Skilmélaeining 6.1.1 Bakkar - fj6lbylishus

Heimilisfang

Mariubakki 12
Mariubakki 14
Mariubakki 16
Mariubakki 18
Mariubakki 2
Mariubakki 20
Mariubakki 22
Mariubakki 24
Mariubakki 26
Mariubakki 28
Mariubakki 30
Mariubakki 32
Mariubakki 4
Mariubakki 6
Mariubakki 8
irabakki 18
irabakki 2-16
irabakki 20
irabakki 22
irabakki 24
irabakki 26
irabakki 28
irabakki 30

Y

888 m?
569 m?
596 m?
633 m?
624 m?
631 m?
904 m?
672 m?
672 m?
903 m?
664 m?
776 m?
613 m?
963 m?
753 m?
635 m?
5789 m?
631 m?
1019 m?
552 m?
586 m?
552 m?

1022 m?

c

O 0 O O O O O O O O O O O O 60 0 O 6 0 060 60 0 o0

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1

888 m?
569 m?
596 m?
633 m?
624 m?
631 m?
904 m?
672 m?
672 m?
903 m?
664 m?
776 m?
613 m?
963 m?
753 m?
635 m?
5789 m?
631 m?
1019 m?
552 m?
586 m?
552 m?

1022 m?

0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0O m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0O m?

Heimilisfang Y U H B (o)
irabakki 32 631 m? C Hi1 631 m? o m?
irabakki 34 635 m? C H1 635 m? 0O m?

A null

-Meéeenisheed ad hamarki 9,85m.

-Heesta vegghaed med kjallara er 12,55m.

Annad
-Pbakgluggar skulu fylgja pakforminu

-Gluggar i kjallara skulu ad hamarki vera 40cm hair.

HUSAGERDIR

-Fjo6lbylishds & premur hee8um med bilageymslum i kjallara.

GOTUR, STIGAR OG GANGSTETTIR
-Gangstigar eru heimilir almenningi til génguumferdar.

PAKGERDP OG FRAGANGUR PAKS
-Valmapak med pakhalla 1:4, maenir skal vera yfir midju hussins. Ekki ma
skerda pakformid t.d. med veggjum eda vegghlutum upp fyrir pakbrin a
annan hatt.

-Pakbrin ma vera mest 30cm |68rétt upp af efri bran plétu i vegglinu.
Mesta heed { meeni 1.75m.

‘ : Bakkar fjolbylishas
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Skilmalaeining 6.1.1 Bakkar - fjolbylishus

-Maenishaed ad hamarki 9,85m.
-Heesta vegghaed med kjallara er 12,55m.

Annad
-Pbakgluggar skulu fylgja pakforminu

-Gluggar i kjallara skulu ad hamarki vera 40cm hair.
HUSAGERDIR

-Fj6lbylishas & premur hee8um med kjallara.

PAKGERDP OG FRAGANGUR bAKS
-Valmapak med pakhalla 1:4, meenir skal vera yfir midju hussins. Ekki ma
skerda pakformid t.d. med veggjum eda vegghlutum upp fyrir pakbran a
annan hatt.

- Pakbrin ma vera mest 30cm |68rétt upp af efri bran plétu i vegglinu.
Mesta haed i meeni 1.75m.

GOTUR, STIGAR OG GANGSTETTIR

-Gangstigar eru heimilir almenningi til ggnguumferdar.

D Leirubakki 34 - 36

HUSAGERDIR

-Fjolbylishus & tveimur heedum.

BiILASTZADPI OG INNKEYRSLUR
-Fjoldi bilastee8a & 168 eru 49.

} Leirubakki 34
HUSAGERDIR

- Leirubakki 34 er tveggja haeda ibudarhis med 6 ibudum.

Leirubakki 36
- Leirubakki 36 er tveggja haeda dsamt kjallara med allt ad 18 ibudir.

-Spennist6d OR er &fost hasinu.

Heimildafaerslur an sameiginlegra skilmala

G

HUSAGERDIR
-Spennist6d & einni haed.

} Leirubakki 36
HUSAGERDIR
-Spennist6d & einni haed, spennistédin er sambyggd fjélbylishdsinu ad Leiru-
bakka 36

Heimildalisti fyrir skilmalaeiningu 6.1.1

H1 Breidholt I, Heildarskipulag, nedra Breidholt 26. jan 1966

Leirubakki-34-36, verslunarhisnaedi breytt i hus-

H2 naedi, byggingarreitur staekkadur

12. okt 2002
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Bakkar - fjilbylishas

Hjaltabakki

Eldri byggingarreitir

Uppdrattur sem synir byggingarreiti
eins og peir voru afmarkadir i

eldra skipulagi.

Nyting yfirfeerdra 6nyttra
byggingaheimilda skal vera innan
eldri byggingarreits sbr. almenn

akvaedi um yfirfeerdar
byggingarheimildir fyrir framan.

Nedra Breidholt
611

Skyringar

=3 Afmérkun skilmalaeiningar

[ Byggingarreitur skv. eldra skipulagi
l:] Naverandi hus

[ Losamerk

0 80 160 m
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Skilmélaeining 6.11

Bakkar - fjslbylishus

7. Vidboétarbyggingarheimildir
-Skilmalaeiningin nytur hverfisverndar i gulum flokki, sbr. skilméalalid um
verndarakvaedi. Engar vidbétarbyggingarheimildir eru gefnar.
8. Nybyggingar
- Skilmalaeiningin nytur hverfisverndar i gulum flokki, sbr. skilméalalid um

verndarakvaedi, og telst fullbyggd.

9. Adrar byggingar a 168

Sorpskyli
-Heimilt er ad byggja sorpskyli 4 |68 sem purfa pé ad vera innan skilgreinds

byggingarreits. Fylgja skal leidbeiningum og skilmalum hverfisskipulags um

medhondlun drgangs.

- Einungis er heimilt ad byggja eitt sorpskyli & hverri 168 og reiknast pad ekki

inn i nytingarhlutfall 168ar.

Hjolaskyli

-Heimilt er ad byggja hjolaskyli 4 168 sem purfa pé ad vera innan skilgreinds

byggingarreits.

-Einungis er heimilt a8 byggja eitt hjdlaskyli & hverri 168 og reiknast pad ekki

inn i nytingarhlutfall 168ar.

Smahysi
-Heimilt er ad byggja stakstaed smahysi 4 168 sem purfa p6 ad vera innan

skilgreinds byggingarreits. Smahysi 4 168 mega vera gardskurar, gardskalar
o.p.h. en ekki er heimilt ad utbua pau til ibudar. Staksteed smahysi mega ad
hamarki vera 15 m2 hvert og mesta haed peirra 2,5 metrar fra yfirbordi l168ar

og upp & efstu brian paks, skv. byggingarreglugerd 2012, gr. 2.3.5.

-Einungis er heimilt ad byggja eitt smahysi 4 168 vid sérbylishds. Par sem
par- og radhus standa 8 sameiginlegum 168um er heimilt ad byggja eitt

smahysi 4 sérafnotareit hverrar ibidar. A 168um fj6lbylishusa er ad hamarki

heimilt ad byggja prju smahysi & sameiginlegri 1638. Ekki er heimilt ad byggja
smahysi & sérafnotareitum einstakra ibuda i fjélbylishisum.

-Smahysi reiknast ekki inn i nytingarhlutfall [68a.

10. Byggingarreitir og gjold

Byggingarreitir

- A hverfisskipulagsuppdraetti eru syndir tveir byggingarreitir, takmarkadur
reitur og adalreitur. Allar byggingar 4 168 skulu vera innan byggingarreita.

Takmarkadur byggingarreitur

-Byggingarreitir fyrir minni vidbyggingar vid sérbylishus, parhis og radhdas,
feeranlegar kennslustofur og adrar byggingar a 168 eru syndir med raudri
brotinni linu. Pessir byggingarreitir eru rimir og ekki er gert rad fyrir ad
peir séu fullnyttir heldur syna peir mégulegt sveedi fyrir minni vidbyggingar
og stakstaedar byggingar. Utfaersla & stadsetningu smaerri vidbygginga &
sér stad 4 honnunarstigi og skal fylgja videigandi leidbeiningum hverfis-
skipulags pegar heimildir eru nyttar.

Adalbyggingarreitur

-Byggingarreitir fyrir steerri byggingar, eins og ofanébyggingar fjélbylishusa
asamt lyftu og/eda stigahusi, vidbyggingar og nybyggingar, eru syndir
med blarri brotinni linu. Fullnyta ma pessa byggingarreiti. Utfeersla 4 steerri
vibyggingum og nybyggingum & sér stad 4 honnunarstigi og skal fylgja
videigandi leidbeiningum hverfisskipulags pegar heimildir eru nyttar.

Gjold fyrir byggingarheimildir

-Greida parf gatnagerdargjold fyrir vidbotarfermetra sem sampykkt er
ad byggja a grundvelli pessa hverfisskipulags skv. Il6gum nr. 153/2007
um gatnagerdargjold og sampykktar um gatnagerdargjold i Reykjavik
725/2007. A 168um par sem heimilad verdur vidbétarbyggingarmagn sem
er ad flatarmali meira en 800 fermetrar eda 15 eda fleiri nyjar ibudir parf i
samraemi vid hisnaedisaeetlun Reykjavikurborgar og samningsmarkmid ad
greida fyrir vidbotarbyggingarmagn. ba er gert rad fyrir ad Félagsbustadir
hf. eigi kauprétt 4 5% ibuda a 168 og ad 20% ibuda i hverfum verdi leigu-
ibudir, ndmsmannaibudir, buseturéttaribidir, leiguibudir Félagsbustada
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hf. og/eda ibudir fyrir aldrada. Ganga skal fra sliku samkomulagi 48ur en
byggingarleyfi er gefid at.

11. Svalir og svalalokanir

- Svalir og svalalokanir eru heimilar enda falli peer vel ad vidskomandi husi
hvad vardar byggingarstil, steerd, form, efni og fragang.

-Vid utfeerslu og stadsetningu svala og svalalokana skal taka mid af péttleika
byggdar og tryggja vidunandi dagsbirtuskilyrdi. Svalir og svalalokanir skulu
ekki auka skuggavarp eda innsyn til nagranna verulega.

-Ho6nnun og utfeersla svala og svalalokana skal vera samraemd fyrir allt husid
nema adstaedur og hlutverk svalanna sé mismunandi og ekki um sému hli8
4 hasinu ad reeda.

-Lagmarkshaed undir svalir vid gangstétt er 2,4 metrar.

- [ leidbeiningum hverfisskipulags um svalir og pakbreytingar er fjallad nanar
um hvernig framangreind skilyrdi eru uppfylit.

Hverfisvernd
- Skilmalaeiningin nytur hverfisverndar i gulum flokki, sbr. skilmalalid um
verndarakveaedi. Ekki er heimilt ad breyta staerd eda formi niverandi svala
eda koma fyrir nyjum svélum & hdsum innan einingarinnar.

Sja leidbeiningar
~» Svalir og utlitsbreytingar
~ bakbreytingar

12. bakgerd og fragangur paks

-bar sem pakgerd hefur verid skilgreind i eldra deiliskipulagi yfirfeerist hin
i hverfisskipulag og kemur fram i pessum skilmalalid og skilmalali® um
yfirfeerdar byggingarheimildir.

-Ppar sem heimild er til vidbygginga, ofandbygginga og/eda nybygginga
koma upplysingar um pakgerd fram i skilmalalid um vidbétar-
byggingarheimildir.
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- pakefni og teeknilegur fragangur paks er frjals. Heimilt er ad taeknibdnadur
fari 1,5 metra upp fyrir gefnar hamarkshaedir 4 pakfleti, sbr. skilmalalid um
teeknibunad.

- Kvistir eru ekki heimiladir.

Hverfisvernd
- Skilmalaeiningin nytur hverfisverndar i gulum flokki, sbr. skilmalalid um
verndarakvaedi. Ekki er heimilt ad breyta pakformi @ hdsum innan einingar-
innar.

Sja leidbeiningar

~ bakbreytingar

13. Utlitsbreytingar og vidhald

-Vid allar atlitsbreytingar og vidhald skal taka tillit til og raska sem minnst
frumgerd huss og sérkennum pess, s.s. formum og hlutféllum, gluggum og
gluggasetningu, inngéngum, aferd, efnisvali, litum og mynstrum.

Hverfisvernd
- Skilmalaeiningin nytur hverfisverndar i gulum flokki, sbr. skilmélali®d um
verndarakveedi. Mikilveegt er ad vid vidhald einstakra husa sé haft i huga ad
sérkennum byggdarinnar sé raskad sem minnst.

Sja leidbeiningar

~» Svalir og utlitsbreytingar

14. Kjallari

-Kjallarar eru heimilir par sem adsteedur leyfa. Heimilt er ad taka i notkun
6sampykkt rymi i kjollurum hisa sem til hafa ordid s.s. vegna natturulegs
landhalla, enda mun umfang huss ekki aukast. Heimilt er ad grafa fra einni
athlid kjallara en pé ekki dypra en sem nemur helmingi salarhaedar kjallara.
Seekja parf um byggingarleyfi. Verdi fallist &4 byggingarleyfisumsékn mun
hamarksbyggingarmagn l6dar aukast til samreemis vid steerd kjallara, sbr.
3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.
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Gaesluvallarhis
-Kjallari er ekki heimiladur undir geesluvallarhusi vid Arnarbakka 8.

Dreifistodvar
-Kijallarar eru ekki heimiladir undir dreifistddvum vid Arnarbakka 8 og Leiru-
bakka 36.

Sja leidbeiningar

~ Fjolgun ibuda

15. Nidurrif

-Almennt er nidurrif hdsa 6heimilt. Rikar dsteedur skulu vera fyrir nidurrifi
og adur en pad er heimilad skal liggja fyrir greinargerd 6hads sérfreedings
i mannvirkjagerd um astand hussins og vardveislugildi pess. Lédarhafi
skal einnig lysa med teikningum fyriraetlunum um pad his sem byggja a i

stadinn. baer teikningar skal kynna fyrir byggingar- og skipulagsyfirvéldum.

Leyfi fyrir nidurrifi er sampykkt samhli®a byggingarleyfi fyrir nyju husi og
er had sampykki byggingar- og skipulagsyfirvalda og heilbrigdiseftirlits.

Hverfisvernd
- Skilmalaeiningin nytur hverfisverndar i gulum flokki, sbr. skilmalalid um
verndarakvaedi. Vardveislugildi hisa innan einingarinnar er pvi talid hatt.

16. Taeknibinadur

-Heimilt er ad koma fyrir teeknibinadi eins og sélarsellum, loftneti, gervi-
hnattadiski og reykhafi utan & hasi. Teeknibtinadur & bord vid sélarsellur
parf ad falla vel ad yfirbordi vegg- og pakflata. Ef sélarsellur eru stadsettar
a paki skulu pzer vera hluti af pakfleti og falla ad honum.

-Héamarkshaed teekniblinadar eins og loftnets, gervihnattadisks og reykhafs
er 1,5 metrar upp fyrir haestu brun pakflatar.

- [ fisleignarhtsum parf sampykki htisfunda/medlé8arhafa fyrir uppsetningu
a hvers konar taekjabunadi 4 paki og veggjum.

Sja leidbeiningar

~ bakbreytingar

17. Osampykktar framkvaemdir

- Fasteignaeigendur bera dbyrgd 4 ad notkun fasteignar sé i samraemi vid
sampykktar teikningar.

-Haegt er ad saekja um byggingarleyfi fyrir rymum sem hafa verid tekin i
notkun en eru skilgreind sem lokud rymi, t.d. i kjdllurum, enda hafi um-
fang huss ekki breyst fra sidasta sampykkta byggingarleyfi. Verdi fallist
a byggingarleyfisumsdkn mun hamarksbyggingarmagn |68ar aukast til
samraemis, sbr. 3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

18. L6damork

-Lédamork eru synd a hverfisskipulagsuppdraetti. Nanari afmorkun 168ar
er Utfeerd med hnitasettum l68aruppdreetti landupplysingadeildar Reykja-
vikurborgar. L68arh6fum er Sheimilt ad fara ut fyrir l6darmork med hvers
kyns framkvaemdir og/eda nytingu & borgarlandi i eigin pagu.

Fragangur a I68amorkum
-Lédarhafar skulu hafa samrad um fragang @ sameiginlegum 168amérkum

adliggjandi |68a. Askilegra er ad afmarka |68 med grédri en girdingum.
Séu girdingar notadar skulu peer ad jafnadi ekki vera haerri en 1,2 metrar og
leitast skal vid ad brjota peer upp og grédursetja medfram peim. Grédur &
sameiginlegum [68amorkum skal ekki vera heerri en 1,8 metrar og ha tré i
a.m.k. 4 metra fjarleegd fra [68amérkum, nema nagrannar dkvedi annad |
sameiningu.

- Ef byggdur er skjélveggur inni a 168 skal hann ekki vera heerri en 1,8 metrar,
midad vid heed fra jordu. Hann skal stadsetja pannig ad a timabilinu fra
vorjafndaegrum til haustjafndaegra sé aldrei skuggavarp fra honum & helstu
dvalarsveedi 4 nagrannaldd.
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- A 168armérkum sem sniia ad gétum, gatnamétum, innkeyrslum og/eda
stigum ma ekki hefta sjénlinur med gir8ingum eda grédri. Hdmarksheed
girdinga a slikum st6dum er 1,2 metrar. Grédur og girdingar skal velja med
bad i huga. Vid sérstakar adsteedur getur purft ad draga girdingar og gré8-
ur inn 4 1648 til ad tryggja sjonlinur. Lédarhafi ber abyrgd & ad grédur vaxi
ekki fyrir sjonlinur vegfarenda.

-Par sem 16dir liggja ad jadri opinna eda nattldrulegra sveeda skal afmarka
168 med grodri, grjéthledslum eda med 68rum haetti sem fellur vel ad hinu
opna eda nattirulega sveedi. Ekki er leyfilegt ad setja upp girdingar 4 slik-
um l[68amdrkum.

19. Utfzersla 168a

-Almennt gildir um Gtfeerslu |68a ad geett sé i hvivetna ad pvi ad skerda ekki
nytingu 4 naestu [68um. Hér er pé ekki att vid litils hattar skuggavarp eda
Utsynisskerdingu. Vanda skal til alls frdgangs 4 168um, s.s. med gré8ursetn-
ingu og hellulégn. Vandadur fragangur skal vera & bilasteedum og leitast vid
ad brjota upp asynd peirra med grodri.

-Heedir 4 I168amorkum koma fram & heaedarbladi, annars vegar G-tolur vid
g6tu sem eru bindandi og hins vegar L-t6lur sem eru leidbeinandi.

-Heimilt er ad Gtbaa nidurgrafna verdnd vid hus par sem adsteedur leyfa.
Nidurgrafin verond ma ekki fara naer |l68amoérkum en 3 metra og parf ad
vera innan byggingarreits. Heimilt er ad grafa fra einni Gthlid kjallara en pé
ekki dypra en sem nemur helmingi salarheedar kjallara, sbr. skilméla um
kjallara.

-Vid uppbyggingu skal [68aruppdrattur sem synir fyrirkomulag 168ar fylgja
adaluppdreetti. Par skal syna skipulag og Utfeerslu [68ar, p.m.t. haedarsetn-
ingu, fragang bilastaeda, grédursetningu, plontuval og ofanvatnslausnir
asamt 68rum almennum fragangi a 168inni.

Grédur al6dum
-Vid uppbyggingu eda vidbyggingu & 163 skal sja til pess ad hlutfall grédurs
innan l68ar minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad raekta nyjan grédur

annars stadar og/eda ad auka gegndreepi & 163, sbr. skilmala um blagreenar
ofanvatnslausnir.

-Grdédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
fraedilega fjdlbreytni og skulu adliggjandi [68arhafar koma sér saman um
grédurval & [68amorkum.

-Saekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til ad fella tré sem eru heerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja nanar um umsdknarferli og med&ferd um-
sokna i leidbeiningu um utfaerslu 16da.

Sérnotafietir
ad girda pa af med limgerdi eda girdingu. Eigendur samliggjandi sér-
notaflata skulu koma sér saman um fragang a4 sameiginlegum mérkum. Par
sem sérnotafletir liggja ad |68amdrkum skal fragangur vera i samraemi vid
akveedi skilmalalidar um [68amork.

-Steerd og afmoérkun sérnotaflatar skal koma fram & sampykktum adalupp-
drattum eda meelibl6dum. Eigendur skulu annast sérfragang og vidhald
peirra.

-Ekki er heimilt ad radstafa sérnotaflotum undir bilastaedi.

Sja leidbeiningar
» Utfeersla 163a

20. Almenningsrymi

- Almenningsrymi & sveedinu, s.s. torg, gétur og énnur opin svaedi, skal
utfeera pannig ad pau séu i senn skjélseel, sélrik og adladandi og & peim
skal gert rad fyrir blagreenum ofanvatnslausnum. Vid honnun almennings-
ryma skal fylgja vidurkenndum leidbeiningum um algilda honnun og tryggja
adgengi allra, 6had hreyfigetu.

-Lédarhafar skulu sammaelast um fragang @ mérkum gatna, gangstétta og
hasa. Grodurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffreedilegan fjolbreytileika.

Bakkar - fjilbylishas
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Grédur 4 opnum svaedum
-Vid uppbyggingu eda breytingar 4 opnum sveedum skal sja til pess ad
hlutfall grédurs minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad reekta nyjan
grédur annars stadar og/eda ad auka gegndraepi, sbr. skilmala um blagraen-
ar ofanvatnslausnir.

-Groédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
freedilega fjolbreytni og skulu adliggjandi I68arhafar koma sér saman um
grédurval.

-Saekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til ad fella tré sem eru heerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja nanar um umsdknarferli og med&ferd um-
sokna i leidbeiningu um almenningsrymi.

Hverfisgardar
-Innan skilmalaeiningarinnar er hverfisgardur skv. hverfisskipulagsupp-
dreetti. Auka skal vid trjagré8ur og annan grédur a sveedinu.

Dvalar- og leiksvaedi
-Innan skilmalaeiningarinnar eru svaedi sem teljast dvalar- og/eda leiksvaedi
samkvaemt leiksvaedastefnu Reykjavikur, sja hverfisskipulagsuppdratt.

-Fragangur skal fylgja leiksveedastefnu Reykjavikur og leidbeiningum
hverfisskipulags.

Kyrrlatt svaedi
- Kyrrlatt sveedi er skilgreint innan skilmalaeiningarinnar (sja skipulagsupp-
dratt). Vid Gtfaerslu sveedisins skal studst vid umfjdllun um kyrrlat svaedi i
lei8beiningu um almenningsrymi.

Sja leidbeiningar

7 Almenningsrymi

21. Borgarbuskapur

-Heimilt er ad nyta 168ir og borgarland fyrir borgarbuskap sem aetladur er
ibGum i hverfinu, s.s. reektun @ matjurtum og haensnahald. Ef nyta & borg-
arland fyrir borgarbuiskap skal saekja um leyfi til umhverfis- og skipulags-
svids sem dkvardar steerd og nanari legu sveedis.

- Ef stunda & haensnahald parf ad seekja um leyfi heilbrigdisnefndar og fylgja
sampykkt um haensnahald i Reykjavik utan skipulagdra landbinadarsveeda
nr. 815/2014 dsamt tilheyrandi leidbeiningum Heilbrigdiseftirlits Reykjavik-
ur.

-Heimild til matveelareektunar & borgarlandi er timabundinn afnotaréttur
sem nanar er skilgreindur i afnotaleyfi.

- Pbegar heimildir um borgarbuskap eru nyttar parf ad fylgja leidbeiningum.

Sja leidbeiningar

7 Borgarbuskapur

22, Ljosvist

-Lysing skal fyrst og fremst beinast ad adkomu, p.e. bilastaeedum, géngu/
hjolaleidum og ad inngdngum hdsa. Lysing vid verandir og & 168 skal vera
dempud.

-Ljésabunadur og hénnun lysingar skal vera med peim haetti ad ekki sé
haetta 4 ad vegfarendur blindist af lysingunni eda han valdi glyju eda éparfa
ljésmengun.

-Vid hénnun og framkveemd lysingar innan 168a, a8 byggingum, opnum
sveedum eda & borgarlandi skal fylgja leidbeiningum hverfisskipulags um
ljosvist.

Sja leidbeiningar

/7 Ljésvist

23. Hljédvist

- Skilmalaeiningin liggur neerri umferdarpungri gétu eda gétum. Gera ma
rad fyrir ymsum moétveegisadgerdum, s.s. hljodmonum, hljédveggjum eda
byggingarteeknilegum adgerdum. Syna parf fram & hvernig kréfur um
hlj6dstig utandyra eru uppfylltar, t.d. med fyrirkomulagi bygginga og/eda
annarra mannvirkja. [ hénnun skal einnig synt fram 4 a8 kroéfur um hljédstig
vid byggingar séu uppfylltar.

Bakkar - fjslbylishus
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- Hljédvist innandyra skal leyst med byggingarteeknilegum adgerdum. Syna
skal fram & gildi métvaegisadgerda vegna hljédvistar med gerd hljédvist-
arskyrslu fyrir hverja framkvaemd vid uppbyggingu & sveedinu. Gera skal
grein fyrir voldum lausnum fyrir Gtveggi, glugga, svalalokanir, adgerdir a
168 o.s.frv. og hvernig viskomandi adgerdir meeta krofum um hljédstig vid
byggingar og a Utisveedum, sbr. dkvaedi i byggingarreglugerd og leidbein-
ingar Mannvirkjastofnunar um hljédvist.

-Helstu vandamal tengd hljédvist eru sy8st i einingunni vegna nalaegdar vid
Breidholtsbraut.

- Kyrrlatt sveedi er skilgreint 4 opnu sveedi austan vid skoélaléd Breidholts-
skola.

24, Loftgaedi

- Utfeera skal grédurbelti 4 168um og borgarlandi naleegt umferdarpungum
g6tum til ad draga ur loftmengun.

- Grodurbeltid skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffraedilega fjdlbreytni.

25. Kvadir

-Kvadir eru tilgreindar 8 atgefnum meelibl6dum, hverfisskipulagi, |168arleig-
usamningum, Gthlutunarskilmalum og i 68rum pinglystum skjélum. begar
so6tt er um byggingarleyfi parf [68arhafi/-hafar ad leggja fram meeliblad og
hzaedarblad sem er i samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Daemi um kvadir eru:
* Lagnaleidir veitufyrirteekja
*  Almennur umferdarréttur um 168

* Hénnun og frdgangur bygginga og I6da

e Timabundnar rddstafanir 6 168 eda starfsemi

- Allar heimildir sem yfirfeer8ar eru i hverfisskipulag ur eldra deiliskipulagi,
pb.m.t. kvadir, koma fram i skilmélali® um yfirfeerdar byggingarheimildir.
Auk pess geta tilteknar kvadir verid endurteknar i 68rum skilmalalidum
hverfisskipulags eftir pvi sem vid &.

- Stofnlagnir Veitna liggja um skilmalaeininguna. A skipulagsuppdraetti hefur
verid afmarkad helgunarsvaedi i kringum l6gnina, merkt kvadir 4 uppdreetti.

- Oheimilt er a8 raska landi & helgunarsvaedi stofnlagna nema i samradi vid
Veitur.

26. Medhondlun Grgangs

Almenn akvaedi
-1 gildi er Sampykkt um me&héndlun trgangs i Reykjavikurborg og skal hafa
ba sampykkt til hlidsjénar vid dkvardanir um Grgangslausnir i hverfinu.

- A borgarlandi er heimilt a8 koma fyrir stémpum undir Urgang, s.s. me&fram
gbéngustigum og/eda a8 opnum sveedum innan skilmalaeiningarinnar. Leitast
skal vid ad setja upp flokkunarstampa par sem endurvinnsluefni falla til og
s6fnun peirra pykir hagkvaem.

Fjolbyli
-Heimilt er ad byggja skyli, gerdi eda geymslu fyrir Grgang innan [68ar, sbr.
skilmala um adrar byggingar 4 168. Einnig er heimilt ad koma fyrir gdmum
4 yfirbordi eda djupgdmum. Fylgja skal hénnunarvidmidum um Grgangs-
lausnir vid ibudarhisnzedi sem umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikur-
borgar hefur gefid ut.

-Tilgangur heimildarinnar er ad gera flokkun endurvinnsluefna adgengilegri
fyrir stér fjdleignarhis med mérgum geymslum undir Urgang og beeta
adgengi starfsfélks sorphirdunnar og hirdubila.

- [ eldra fjlbylishusi med innbyggda rennu og geymslu undir Grgang skal
haetta notkun & rennum og geymslum pegar pessi heimild er nytt. Heimilt
er ad breyta aflogdum geymslum i almenna geymslu.
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- Lédarhafi ber abyrgd é ad rymi fyrir ilat henti deetludu trgangsmagni sem
til fellur i hisnaedinu og ad adgengi sé gott til losunar ilata. {lat undir ar-
gang skulu stadsett & jar8heed, 8 einum stad og standa sem neest adkomu
ad 168 pegar losun fer fram eda ekki lengra en 15 m fra [68armorkum.

-Heimilt er ad setja upp safnkassa a 168 sem tekur vid lifraenum Urgangi og
skilar neeringarrikri grédurmold til baka i [68ina. Safnkassi skal ekki standa
naerri ibudarhusi 4 168inni eda ibudarhusi 4 nagrannal$d.

-Heimilt er ad afmarka sveedi og byggja skyli eda gerdi & 163 til ad ibuar geti
skipst & nytjahlutum eda byggingarefnum. Umhir8a og umsjén er & dbyrgd
|6&8arhafa.

Arnarbakki 8
-Heimilt er ad byggja skyli, gerdi eda geymslu fyrir Grgang fyrir starfsemi
geesluvallar, sbr. skilméla um adrar byggingar a 168.

27. Rafhledslustaedi

- Par sem bilastzedi eru skilgreind innan |68a er |168arhéfum heimilt ad nyta
bau sem rafhledslustaedi. Upplysingar um fjélda bilastzeda & 168 eru birtar i
skilmala um bilastaedi og innkeyrslur.

- Fylgja skal leidbeiningum Mannvirkjastofnunar vid gerd rafhledslusteeda.

28. Dreifistodvar, lagnir og veitur

-Kvadir um legu lagna koma fram & utgefnum haeda- og meelibl68um. begar
sott er um byggingarleyfi parf 168arhafi ad leggja fram meeliblad sem er {
samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Lédarhafi ber kostnad af 6llum breytingum & I6gnum veitufyrirteekja eda
feerslu peirra vegna uppbyggingar 4 168inni. Allar breytingar og/eda feerslur
parf ad gera i samradi vid vidkomandi veitufyrirteeki.

-Vid Arnarbakka 8 og Leirubakka 36 eru spennistédvar Veitna ohf.

29. Blagreenar ofanvatnslausnir

-Vid fragang og utfaerslu opinna svaeda innan og utan I6da og par sem
adsteedur og fyrirkomulag leyfa skal leggja dherslu 8 ad auka gegndraept
yfirbord med blagreenum ofanvatnslausnum og Gtfeerslum, sbr. leidbein-
ingar par a8 latandi.

- Ekki er heimilt ad fleyta ofanvatni af 168 yfir @ borgarland og/eda opid
sveedi nema i undantekningartilfellum og pa i samradi vid skipulagsyfirvold
i borginni.

-Par sem aukid er vid byggingarmagn innan |68ar skal innleida blagreenar
ofanvatnslausnir (pb.m.t. gegndraept yfirbord) svo ad afrennslisstudull [68ar-
innar haekki ekki.

-Vid nyframkveemdir & borgarlandi skal leitast vid ad innleida blagreenar
ofanvatnslausnir, s.s. vid hénnun og Utfeerslur & almenningsrymum, opnum
svaedum, gdétum og stigum.

Sja leidbeiningar

» Blagraenar ofanvatnsslausnir

30. Verndarakvaedi

-Gerd er tillaga um ad byggdin innan Arnarbakka, p.e. fjélbylishisabyggdin
auk Breidholtsskola og leikskdlanna Bakkaborgar og Arnarborgar, njoti
hverfisverndar i gulum flokki & grundvelli skipulags- og byggingartaekni-
legrar sérstddu og pess hversu heildsteed byggdin er.

Fyrirkomulag bygginga innan einingarinnar var nymeeli d Islandi & sinum tima.
Hvert fjélbylishis myndar U og umlykur gard sem snyr ad sameiginlegu opnu
svaedi hverfisins.

Ahersla & adskilnad akandi og gangandi umferdar i skipulagi hverfisins var
nyjung i skipulagsgerd d [slandi. Bilaumferd er leidd umhverfis hverfid med
adgengi ad bilasteedum en engar gétur liggja i gegnum hverfid.

Nyjar og fljétlegri byggingaradferdir med forsteyptum einingum voru préadar
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vid byggingu fjélbylishdsa i Békkunum. Adferdirnar h6féu mikil Ghrif G adrar
byggingarframkvaemdir i kjélfarid.

-Mikilveegt er ad vidhalda sterku svipmati skilmalaeiningarinnar vid
breytingar og virda dhugavert og heildsteett byggdamynstur.

-Vidbyggingar eru 6heimilar, nema vid grunn- og leikskéla.

irabakki 18-34

- Raudur flokkur: Einstdk hus, husaradir og gétumyndir sem lagt er til ad
vernda med hverfisvernd i deiliskipulagi vegna byggingarlistarlegrar, menn-
ingarsogulegrar og/eda umhverfislegrar sérstédu peirra.

-Fj6lbylishus reist 1970-1972 (eftir teikningum sp. 1967). Hénnudir: Stefan
Joénsson, Gudrin Jénsdottir, Knatur Jeppesen, arkitektar (Teiknistofan
Ho6f8i) asamt Asmundi Olasyni, bygginga- og teeknifraedingi. Eitt af hinum
U-laga fjélbylishisum hverfisins sem gatan Arnarbakki afmarkar (Bakkana).
Husid er frabrugdid 68rum hdsum hverfisins, sem 6ll voru teiknud a svipud-
um tima eftir stréngum skilmalum um hlutfdll, form og staerd (1966-1969),
ad pvi leyti ad eftir 6llum hlidum og & 6llum premur heedum hussins ganga
utanaliggjandi svalir ar dékkmaludu timbri sem mynda samfelldan og sér-
kennandi ytri striktur eda grind utan a@ hdsinu. HUsid er mjog upprunalegt
ad gerd og utliti. Einn af hdnnudum hussins @ Teiknistofunni H6f8a, Stefan
Joénsson, var einnig annar af héfundum skipulags hverfisins.

- Sja Byggdakonnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 216. Reykja-
vik: Borgarsdgusafn Reykjavikur, 2021.

- Sja Skipulagslog nr. 123/2010.

31. Fornleifar
-Engar fornleifar eru skradar innan skilmalaeiningarinnar.

- Sja Byggdakonnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 202. Reykja-
vik: Borgarsdgusafn Reykjavikur, 2018.

- Sja 16g um menningarminjar nr. 80/2012.

32. Nattarusérkenni

- Engin nattdrusérkenni eru skrad innan skilmélaeiningarinnar.

33. Almenningssamgdéngur

-Vid akstursleidir almenningssamgangna er heimilt ad stadsetja bidstodvar
og reisa vid pzaer bidskyli.

-Vid hénnun bidstédva skal fylgja vidurkenndum leidbeiningum um algilda
hénnun og tryggja adgengi allra, 6had hreyfigetu.

34. Samgoéngustefna

-Gerd er grein fyrir samgongustefnu fyrir hverfid i almennri greinargerd og
stefnu i kafla 51 bok I.

35. Gotur, stigar og gangstéttir
- Gangstéttir, hjélastigar og vegir eru syndir & hverfisskipulagsuppdreetti.

- Nyir géngustigar og hjélastigar eru syndir med leidbeinandi legu & hverfis-
skipulagsuppdreetti.

-Vi& hénnun nyrra samgdngumannvirkja skal fylgja vidurkenndum leidbein-
ingum um algilda hénnun og tryggja ad adgengi milli borgarlands og 168a
sé fullneegjandi fyrir alla einstaklinga 6had hreyfigetu.

36. Bilastzedi og innkeyrslur

Fjoldi bilastaeda a 168
- [ toflunni ad aftan er a8 finna upplysingar um fjslda bilastaeda innan |68a
sem yfirfeerast Gr eldra deiliskipulagi. Par sem skrad eru bilasteedi inni er
att vid steedi i sameiginlegum bilageymslum. Par sem skrad eru bilastaedi
Uti er um ad reeda staedi utandyra 4 168, p.m.t. steedi fyrir framan bilskara.
Steedi inni i bilskirum eru ekki talin i t6flunni.

Bakkar - fjilbylishas
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Heimilisfang Inni Uti  Alls Heimilisfang Inni Ut Alls o7 Sameiginleg bilageymsla

Bldndubakki 1-15 o 70 70 Jorfabakki 2-16 0 59 59 - Ekki heimilad.

Blondubakki 6-20 0O 70 70 Kongsbakki 0O 45 45

Dvergabakki 2-20 0 71 71  Kéngsbakki1-15 o 13 13 38 Hjdlastedi

Dvergabakki 22-36 0O 60 60 Kéngsbakki 2-16 0O 59 59 -Heimilt er ad koma fyrir hjélasteedum 4 163.

Eyjabakki 1-15 0o 73 73 Leirubakki 0o 15 15 -Heimilt er ad koma fyrir hjélastaeedum & borgarlandi.

Eyjabakki 18-32 0O 64 64 Leirubakki 18-32 0O 44 44

Eyjabakki 2-16 0 71 71  Leirubakki2-16 o 63 63 39.Fl6dogadrar nattaruhamfarir

Ferjubakki 2-16 O 78 78 Leirubakki 34-36 o 77 77 - Natturuva vegna fléda er talin litil i skilmalaeiningunni.

Grytubakki 18-32 0O 60 60 Mariubakki 18-32 O 66 66

Grytubakki 2-16 0 57 57  Mariubakki2-16 o e 6o 40.Vindafar

Hjaltabakki 18-32 0O 60 60 irabakki 18-34 0O 64 64 - Nota skal tré og grédur til ad binda jardveg, tempra vind og auka skjol.
Hjaltabakki 2-16 0 57 57 irabakki 2-16 0O 58 58

Jorfabakki 18-32 0O 60 60

- Bilastaedi fyrir hreyfihamlada, sja akvaedi gildandi byggingarreglugerdar.

- Innkeyrslur & 163ir eru ébreyttar. P6 er heimilt ad breyta innkeyrslum par

sem nyir byggingarreitir koma til nytingar.

- Ekki er gerd krafa um ad bilastaeedum sé fjolgad innan 168ar vegna nyrra

ibuda i fjdleignarhusi (séribuda). Vid nyja uppbyggingu skal fjoldi bilasteeda
4168 fylgja dkveedum gildandi adalskipulags og bila- og hjélasteedareglum

Reykjavikur. Ef bilastaedum fjélgar med nyjum ibadum skulu ny bilastzedi

vera i beinum tengslum vid bilasteedi sem fyrir eru. Ekki er heimilt ad fjélga
innkeyrslum ad 16dinni.

- Oheimilt er ad fjdlga bilasteedum innan 163ar vegna starfsemi i ibGdum.

Deiliskipulag fellt ar gildi

Upplysingar um deiliskipulag sem fellt er Gr gildi med hverfisskipulagi

-Hverfisskipulag er heildsteed endurskodun 4 gildandi deiliskipulagséeetl-
unum og mun leysa af hdlmi eldri deiliskipulagsaaetlanir. Pegar hverfis-
skipulagid tekur gildi med sampykkt borgarrads/borgarstjérnar og birtingu
i B-deild Stjérnartidinda munu upphaflegar deiliskipulagsaaetlanir dsamt
breytingum a peim, falla dr gildi.

- Skra yfir pessar deiliskipulagsaaetlanir asamt breytingum er ad finna i heim-
ildarskra aftast i bok Il.
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Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breisholt Skilmalaeining 6.1.2 Bakkar - radhts

- Onyttar byggingarheimildir, sem fram koma i peim deiliskipulagsasetlunum
sem falla Ur gildi med gildistoku hverfisskipulagsins, halda sér i skipulags-
-1 skilmélaeiningu 6.1.2 er eingdngu ibudabyggd. Skilmalaeiningin tekur til skilmalum hverfisskipulags.
radhdsanna i Bokkunum i Nedra-Breidholti. Einingin afmarkast af Alfabakka
i nordri, Stekkjarbakka i vestri, Arnarbakka og 168 Breidholtsskéla i austri
og Breidholtsbraut i sudri. [bidabyggdin radast medfram botnlangagétum

Um skilmdlaeiningu

1. Starfsemi

og er adkoma ad peim ymist fra Alfabakka i nordri eda Arnarbakka i sudri. -Landnotkun er ibudarbyggd skv. Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. bar

Radhusin i Bokkunum er fastmotud byggd og einungis tveer minni hattar er fyrst og fremst gert réd fyrir ibadarhtsnaedi og nasrbjénustu sem pvi

breytingar a skipulagi hafa verid sampykktar. Annars vegar vegna minni

hattar steekkunar a byggingarreit fyrir Gtitroppur @ svélum og hins vegar

vegna pakbreytingar & einni radhusalengju. -Innan ibudarbyggdar er ekki heimilud mengandi starfsemi sem krefst
starfsleyfis fra Umhverfisstofnun eda heilbrigdisnefnd, skv. reglugerd
550/2018 um losun fré atvinnurekstri og mengunarvarnaeftirlit.

tengist, auk annarrar umfangslitillar starfsemi.

Helstu dherslur - Starfsemi skal falla vel a8 ibadarbyggd og ma ekki valda 6naedi, havada

eda lykt eda vera lyti & hverfinu.
* Byggingarskilmdlar og skilmdlar um bilastsedi dr eldra deiliskipulagi sem fellt
er dr gildi eru yfirfeerdir i nyja skilmdla hverfisskipulags. - Afla skal tilskilinna leyfa fyrir starfsemi sem skv. ldgum og reglugerdum er
leyfisskyld.

* Byggingarreitir 6 I6um eru staekkadir - Starfsemi sem fer fram i ibudarhisnaedi ma ekki vera ipyngjandi fyr-

ir adliggjandi I68arhafa og/eda medlodarhafa og verdur ad fara fram a
almennum vinnutima. Midad er vid rekstur med 1-3 starfsmenn. Ekki er
heimilt ad fjolga bilastaeedum i hverfinu, hvorki & borgarlandi né a 168, vegna
starfsemi i ibudarbyggd. Meginnyting hisnaedis skal 4fram vera ibudarhus-
nzaedi med l6gheimilisskraningu.

* Vidbdtarbyggingarheimildir eru gefnar fyrir vidbyggingar.
*  Heimilad verdur ad byggja sorpskyli, hjiélaskyli og smdhysi @ 164.

*  Heimilad verdur ad stunda atvinnustarfsemi innan ibudar.

- Gististarfsemi er ekki heimilud, nema heimagisting til 90 daga i flokki I.

* Sett eru sérsték dkvaedi um vistveenar dherslur, p.m.t. ofanvatnslausnir, grédur
-Heimilad er hisnaedi fyrir fatlad félk sem nytur studnings starfsmanna allan

sélarhringinn. Ahrif 4 adliggjandi 168ir skal vera i lagmarki og umfang starf-
seminnar ekki umfram pad sem bGast ma vid af nabyli i péttbyli. Starfsemin
ma ekki krefjast 6ryggisgeeslu l6greglu.

og medhéndlun drgangs innan I63ar.

[ leidbeiningum hverfisskipulags er ad finna ndnari dtlistun G skipulags- og
byggingarskilmdlum fyrir svaedid.

*  Heimild er gefin fyrir aukaibud par sem pad er haegt, skv. skilmdlum. Sjd leidbeiningar
» Starfsemi i ibudabyggd

* Fjoldi bilasteeda d 163 er skilgreindur i skilmdlum.
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2. Hasagerdir
-Radhus & 2 heedum & pollum.

-Vid Tungubakka 34A er dreifist6d Veitna ohf. (34 m2- ein haed).

3. Verslun og pjénusta

- [ skilmalaeiningunni er ekki skilgreint verslunar- eda pjonustuhtsnaesi.

4. Fjolgun ibida

-Til ad fj6lga litlum ibadum og leiguibudum er heimilud aukaibudi bil-
geymslu og adliggjandi rymum hafi hin a.m.k. tvo Utveggi par sem haegt
er ad koma fyrir gluggum. Steerd aukaibidar ma vera allt ad pridjungur af
heildarsteerd huss.

-Fylgja parf leidbeiningum hverfisskipulags um fjélgun ibida og upp-
fylla akveedi gildandi byggingarreglugerdar um ibadir. Leggja skal inn
byggingarleyfisumsokn fyrir aukaibd til byggingarfulltraa.

- Adalibud og aukaibid skulu tilheyra sama matshluta og vera i einni eigu.

-Samrad skal haft vid Veitur ohf. um tengingu aukaibuda vid fraveitukerfi.

5. Lydheilsa

-Til a8 studla ad baettri lydheilsu parf ad tryggja gott adgengi um allt sveedid
fyrir gangandi vegfarendur. A8gengi parf ad vera sérstaklega gott ad
almenningsrymum, sbr. skilmalalid um almenningsrymi. Vid hénnun og
Utfaerslu almenningsryma parf ad huga ad p6rfum allra, sérstaklega barna,
ungmenna og hreyfihamladra.

-Lysing og hénnun mannvirkja, grédurs og annarra innvida i almennings-
rymum skal auka 6ryggistilfinningu peirra sem pau nota og hvetja pannig til
notkunar sem flestra pjodfélagshépa.

6. Yfirfeerdar byggingarheimildir

Almenn akvaedi
-Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem fellur r gildi vi& gildistoku
hverfisskipulags yfirfeerast i hverfisskipulag. [ téflunni ad aftan eru birtar
yfirfeerdar byggingarheimildir, tilvisanir i skilméla sem yfirfaerast og upplys-
ingar um brattéflatarmal bygginga, skv. fasteignaskra og landupplysingum
Reykjavikur (LUKR).

- [ téflunni er visad i Gtskyringar sem lysa yfirfserdri byggingarheimild og pvi
hvernig mismunur 8 brattéflatarmali og yfirfaerdum byggingarheimildum er
fundinn at. Utskyringarnar eru birtar fyrir aftan téfluna.

- beir fyrirvarar eru gerdir ad upplysingar um brattéflatarmal, eins og pad
birtist i 1id B i t6flu, geta verid rangar baedi hja fasteignaskra og LUKR en
bent er 4 ad fasteignareigandi sem hyggst nyta sér yfirfeerdar dnyttar
byggingarheimildir ber abyrgd a pvi ad brattéflatarmal fasteignar sé rétt
skrad, i samreemi vid sampykkta adaluppdraetti. Af peim sékum er pess
krafist ad pegar sott er um byggingarleyfi til ad nyta yfirfeerdar onyttar
heimildir fylgi umsdkninni sampykktur adaluppdrattur af byggingunni eins
og hun er, peim breytingum sem dskad er eftir og uppfeerdri skraningart-
Oflu, sbr. dkveedi i gr. 2.4.11 byggingarreglugerd 12/ 2012.

-bar sem til stadar eru ényttar byggingarheimildir sem yfirfeerast i hverfis-
skipulag skal nyting peirra vera svona:

* a) Nyting skal vera innan byggingarreits eins og hann var afmarkadur i eldra
deiliskipulagi. Upplysingar um eldri byggingarreiti er ad finna ¢ uppdraetti/
korti fyrir aftan. Uppdrdtturinn synir skilmdlaeininguna, I68armérk og eldri
byggingarrreit.

* b) Nyting skal vera i samreemi vid eldri skilmdla, p.m.t. pakform, pakhalla og
6nnur takmarkandi atridi sem fram koma i dtskyringum fyrir aftan.

* ¢) Fyrir samtengd hus, s.s. rad- og parhus og fjélbylishus skulu breytingar hann-
adar heildstaett.

- [ peim tilfellum par sem byggingarmagn hsa er meira en segir i skilmalum
i yfirfaerdu deiliskipulagi eda engar byggingarheimildir yfirfeerast, gilda
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sampykktir adaluppdraettir. Aftast i bok Il er ad finna skra yfir deiliskipulag
padan sem yfirfeerdar byggingarheimildir flytjast.

M4
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Yfirfeersla byggingaheimilda

Y - Yfirfaert byggingarmagn (m?) ur eldra deiliskipulagi

N

birtar fyrir aftan t6flu

- Utskyring - Gtlistun 4 yfirfzerdum heimildum. Utskyringar eru

-Heimild - deiliskipulag sem fellt er ar gildi padan sem byggingar-

H magn yfirfaerist

B - Brattéflatarmal (m?) naverandi byggingar

(o) - Onytt byggingarmagn (m?) sem yfirfaerist tr eldra deiliskipulagi

* - Ostadfest tala
Heimilisfang Y U B (o]
Nupabakki 1 211 m? B H1 211 m? 0 m?
Nuapabakki 11 211 m? B H1 211 m? 0 m?
Nupabakki 13 217 m? B H1 217 m? 0 m?
Nupabakki 15 217 m? B H1 217 m? 0 m?
Nupabakki 17 216 m? B H1 216 m? 0 m?
Nupabakki 19 217 m? B H1 217 m? 0 m?
Nupabakki 21 217 m? B H1 217 m? 0 m?
Nupabakki 23 246 m? B H1 246 m? 0 m?
Nuapabakki 25 246 m? B H1 246 m? 0 m?
Nupabakki 3 211 m? B H1 211 m? 0 m?
Nupabakki 5 211 m? B H1 211 m? 0O m?
Nupabakki 7 211 m? B H1 211 m? 0 m?
Nuapabakki 9 211 m? B H1 211 m? 0 m?
Prestbakki 1 211 m? B H1 211 m? 0 m?
Prestbakki 11 212 m? B H1 212 m? 0 m?

Heimilisfang

Prestbakki 13
Prestbakki 15
Prestbakki 17
Prestbakki 19
Prestbakki 21
Prestbakki 3
Prestbakki 5
Prestbakki 7
Prestbakki 9
Réttarbakki 1
Réttarbakki 11
Réttarbakki 13
Réttarbakki 15
Réttarbakki 17
Réttarbakki 19
Réttarbakki 21
Réttarbakki 23
Réttarbakki 25
Réttarbakki 3
Réttarbakki 5
Réttarbakki 7
Réttarbakki 9
Stadarbakki 10

211 m?
211 m?
211 m?
211 m?
244 m?
211 m?
211 m?
189 m?
211 m?
211 m?
211 m?
211 m?
211 m?
211 m?
189 m?
211 m?
189 m?
211 m?
211 m?
211 m?
211 m?
211 m?

163 m?

[ e

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1

211 m?
211 m?
211 m?
211 m?
244 m?
211 m?
211 m?
189 m?
211 m?
211 m?
211 m?
211 m?
211 m?
211 m?
189 m?
211 m?
189 m?
211 m?
211 m?
211 m?
211 m?
211 m?

163 m?

0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0 m?



Hverfisskipulag Reykjavikur

Breidholt

Nedra Breidholt

Skilmélaeining

6.1.2

Bakkar - radhus

Heimilisfang

Stadarbakki 12
Stadarbakki 14
Stadarbakki 16
Stadarbakki 18
Stadarbakki 2
Stadarbakki 20
Stadarbakki 22
Stadarbakki 24
Stadarbakki 26
Stadarbakki 28
Stadarbakki 30
Stadarbakki 32
Stadarbakki 34
Stadarbakki 36
Stadarbakki 4
Stadarbakki 6
Stadarbakki 8
Tungubakki 10
Tungubakki 12
Tungubakki 14
Tungubakki 16
Tungubakki 18
Tungubakki 2

163 m?
170 m?
215 m?
215 m?
163 m?
215 m?
211 m?
215 m?
215 m?
150 m?
207 m?
210 m?
211 m?
210 m?
163 m?
163 m?
163 m?
191 m?
154 m?
154 m?
154 m?
154 m?

200 m?

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1

163 m?
170 m?
215 m?
215 m?
163 m?
215 m?
211 m?
215 m?
215 m?
150 m?
207 m?
210 m?
211 m?
210 m?
163 m?
163 m?
163 m?
191 m?
154 m?
154 m?
154 m?
154 m?

200 m?

0 m?
0 m?
0o m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0 m?

Heimilisfang

Tungubakki 20
Tungubakki 22
Tungubakki 24
Tungubakki 26
Tungubakki 28
Tungubakki 30
Tungubakki 32
Tungubakki 34
Tungubakki 34
Tungubakki 4
Tungubakki 6
Tungubakki 8
Urdarbakki 10
Urdarbakki 12
Urdarbakki 14
Urdarbakki 16
Urdarbakki 18
Urdarbakki 2
Urdarbakki 20
Urdarbakki 22
Urdarbakki 24
Urdarbakki 26
Urdarbakki 28

154 m?
204 m?
204 m?
204 m?
204 m?
204 m?
204 m?
34 m?
204 m?
189 m?
189 m?
189 m?
158 m?
158 m?
158 m?
205 m?
193 m?
158 m?
192 m?
192 m?
192 m?
192 m?

147 m?

c

W W W W W W W W W W W W w w w ) W W W W W w W

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1

154 m?
204 m?
204 m?
204 m?
204 m?
204 m?
204 m?
34 m?
204 m?
189 m?
189 m?
189 m?
158 m?
158 m?
158 m?
205 m?
193 m?
158 m?
192 m?
192 m?
192 m?
192 m?

147 m?

°~

0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
om?
0o m?
o m?
0 m?
0 m?
0o m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0 m?
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Hverfisskipulag Reykjavikur

Breidholt

Nedra Breidholt

Skilmalaeining 6.1.2

Bakkar - radhus

Heimilisfang

Urdarbakki 30
Urdarbakki 32
Urdarbakki 34
Urdarbakki 36
Urdarbakki 4

Urdarbakki 6

Urdarbakki 8

Vikurbakki 10
Vikurbakki 12
Vikurbakki 14
Vikurbakki 16
Vikurbakki 18
Vikurbakki 2

Vikurbakki 20
Vikurbakki 22
Vikurbakki 24
Vikurbakki 26
Vikurbakki 28
Vikurbakki 30
Vikurbakki 32
Vikurbakki 34
Vikurbakki 36
Vikurbakki 38

197 m?
186 m?
197 m?
186 m?
158 m?
158 m?
207 m?
177 m?
257 m?
243 m?
212 m?
223 m?
177 m?
227 m?
211 m?
210 m?
210 m?
160 m?
201 m?
190 m?
189 m?
189 m?

189 m?

c

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1, H2
H1, H2
H1, H2
H1, H2
H1
H1, H2
H1
H1
H1
H1
H1, H3
H1
H1
H1
H1

197 m?
186 m?
197 m?
186 m?
158 m?
158 m?
207 m?
177 m?
257 m?
243 m?
212 m?
223 m?
177 m?
227 m?
211 m?
210 m?
210 m?
160 m?
201 m?
190 m?
189 m?
189 m?

189 m?

0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0 m?

Heimilisfang

Vikurbakki 4
Vikurbakki 40
Vikurbakki 6
Vikurbakki 8
Osabakki 1
Osabakki 11
Osabakki 13
Osabakki 15
Osabakki 17
Osabakki 19
Osabakki 3
Osabakki 5
Osabakki 7
Osabakki 9

191 m?
190 m?
177 m?
177 m?
211 m?
217 m?
217 m?
217 m?
217 m?
217 m?
211 m?
211 m?
210 m?

216 m?

B Bakkar radhas

-Tveggja haeda ad vestanverdu og einnar heedar ad austanverdu.

-Bilageymsla

- Ein bilageymsla sambyggd i husi.

Annad

-Héamarskdypt hasa er 11m.

[ e

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1

191 m?
190 m?
177 m?
177 m?
211 m?
217 m?
217 m?
217 m?
217 m?
217 m?
211 m?
211 m?
210 m?

216 m?

0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0O m?



Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breisholt

Skilmélaeining 6.1.2

Bakkar - radhus

-Gera ma svalir 1.5m vestur fyrir pa linu.
HUSAGERDIR

-Radhus & tveimur haedum dsamt bilageymslu.
PAKGERD OG FRAGANGUR bAKS

-Pok skulu vera fiot.

UTFARSLA LOPA
- Par sem tveer radhusasamstaedur eiga sameiginlega leikvallalé8, skal vera
samvinna um gerd og vidhald hennar.

KJALLARI
-bar sem jardvegsdypi gefur tilefni til er geymslukjallari heimiladur undir
austurhluta.

Urdarbakki 4
-Solskali heimiladur

Vikurbakki 12
PAKGERDP OG FRAGANGUR PAKS

-Maenispak heimilad og byggt yfir svalir ad austan.

Vikurbakki 14
-Maenispak heimilad og byggt yfir svalir ad austan.

Vikurbakki 16
-Meenispak heimilad og byggt yfir svalir ad austan.

Vikurbakki 18
-Maenispak heimilad og byggt yfir svalir ad austan.

Vikurbakki 20
-Meenispak heimilad og byggt yfir svalir ad austan.

Vikurbakki 30
-Heimilad er ad gera Gtitréppur fra svolum & eftir haed og nidur i gard.

Heimildafaerslur an sameiginlegra skilmala

G

} Tungubakki 34
HUSAGERDIR

-Spennist6d & einni haed.

Heimildalisti fyrir skilmalaeiningu 6.1.2

H1 Breidholt |, Heildarskipulag, nedra Breidholt 26. jan 1966
H2 Vikurbakki 12-20, Breyting huss 7.jal 1987
H3 Vikurbakki 30, Steekkun byggingarreitar. 30. jan 2006
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Nedra Breidholt Skilmalaeining 6.1.2 Bakkar - radhus

Hverfisskipulag Reykjavikur Breigholt

Eldri byggingarreitir

Uppdrattur sem synir byggingarreiti
eins og peir voru afmarkadir i
eldra skipulagi.

Nyting yfirfeerdra 6nyttra
byggingaheimilda skal vera innan
eldri byggingarreits sbr. almenn
akvaedi um yfirfeerdar
byggingarheimildir fyrir framan.

Nedra Breidholt
6.1.2

Stadarbakki
Tungubakki
Urdarbakki

40 138 | 36 |34 [[ 32

Skyringar
: Afmérkun skilmalaeiningar
[ Byggingarreitur skv. eldra skipulagi

l:l Nuverandi hus
[ Losamerk

Réttarbakki

Nupabakki

46



Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breisholt

Skilmélaeining 6.1.2 Bakkar - radhus

7. Vidboétarbyggingarheimildir

- [ téflunni a8 aftan eru birtar vibotarbyggingarheimildir fyrir visbyggingar
og ofanabyggingar & pegar byggd hus i skilmalaeiningunni og einnig
stakstaed hus 4 I68um einbylishisa par sem pau eru heimilud. Einnig koma
fram vidbdtarbyggingarheimildir vegna nybygginga par sem & vid. Nanar er
fjallad um nybyggingar i sérstokum skilmalalid.

-Vidbotarbyggingarheimildirnar sem hér koma fram beetast vid onyttar
byggingarheimildir, ef einhverjar eru, sbr. skilméalid ad framan um yfirfaers-
ar byggingarheimildir.

-Vid hoénnun og uUtfeerslu staksteeds hiss og ofana- og vidbyggingar skal
huga a8 skuggavarpi & helstu iverusveedi 8 168 og nagrenni, svo sem Gtirymi
i mikilli notkun, svalir og/eda palla.

-Vidbeetur (vidbyggingar, ofanabyggingar og stakstaed has 4 168um einbyl-
ishasa) skulu falla vel ad efnisvali, formi og hlutféllum ndverandi byggingar.
Vanda skal efnisval og horfa til efniseiginleika, utlits, 4ferdar og endingar.
Sja néanar leidbeiningar hverfisskipulags um videigandi hisagers.

-Nyting vidbotarbyggingarheimilda skal vera innan byggingarreits, sbr.
skilmalalid um byggingarreiti og gjold, og skal fylgja leidbeiningum hverfis-
skipulags pegar heimild er nytt.

-Samrad skal haft vid Veitur ohf. ef um breytingar & fraveituldgnum er ad
raeda. Meginreglan er s ad feersla & Iognum er a kostnad |68arhafa.

- [ t6flunni ad aftan eru birtar upplysingar um hamarksvidbétar-
byggingarheimild, nytt hdmark nytingarhlutfalla og hamarksbyggingar-
magn & 168.

- Skv. heimild i skilmala um Osampykktar framkvaemdir er heimilt a8 sackja
um byggingarleyfi fyrir 6sampykktum rymum sem steekkar ekki umfang
huassins fra sampykktum adalteikningum og haekkar vid pad heimilad
nytingarhlutfall [68arinnar til samraemis vid nytinguna. Ekki parf ad breyta
hverfisskipulagi ef steekkunin uppfyllir 3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr.
123/2010.

Parhus og radhus
-Heimilt er ad byggja vidbyggingar vid 6ll radhus/parhus i skilmalaein-
ingunni og ma vidbygging hverrar séreignar ekki vera staerri en 20 m? a
einni haed, nema annad sé tekid fram. Sja nanar i téflu fyrir nedan.

- Pakgerd vidbyggingar skal taka mid af paki adalbyggingar.

- Fyrir samliggjandi eda samtengd hus, hvort sem er 4 milli |68a eda innan
sému l6dar, skal hanna vidbyggingar heildsteett.

-Heimild til vidbygginga er had sampykki medlédarhafa.

Sja leidbeiningar

~» Parhus og radhus
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Hverfisskipulag Reykjavikur Breigholt Nedra Breidholt Skilmalaeining 6.1.2 Bakkar - radhts
Vigbétarbyggingaheimildir Heimilisfang sL BE NE VA VB NN BN
SL  Steerdl16dar i m? T Urdarbakki 16-26 1683 1166  0.69 120 18 077 1304
BE -Byggingarmagn skv. eldra deiliskipulagi i m? T Urdarbakki 2-14 2076 1155 0.56 140 21 0.63 1316
NE  Nytingarhlutfall skv. eldra deiliskipulagi T Urdarbakki 28-36 1425 913 0.64 100 15 072 1028
vA e . , . - - e 2
Hamarks vidbétarbyggingarmagn — A rymiim T Vikurbakki 12-20 1385 162 0.84 100 15 0.92 1277
VB Hamarks vidbétarbyggingarmagn — B rymi i m?
T Vikurbakki 2-10 1385 899 0.65 100 15 0.73 1014
NN Nytt hamarks nytingarhlutfall 4 168
TVikurbakki 22-30 1385 992 0.72 100 15 0.8 1107
BN  Nytt hamarks byggingarmagn 4 168 i m?
TVikurbakki32-40 1385 947 0.68 100 15 077 1062
T Takmarkadur byggingareitur
TG i1- 1167 843 0.72 80 12 0.8 935
A Adalbyggingareitur Osabakki 1-7
. TA ‘oo i X
* Ostadfest tala Osabakki 9-19 1683 1301 077 120 18 0.86 1439
Heimilisfang SL BE NE VA VB NN BN
8. Nybyggingar
T Napabakki 1-11 1683 1266 0.75 120 18 0.83 1404 ybyaging
™ Nupabakki 13-25 1941 1576 0.81 140 21 0.89 1737 -Innan skilmalaeiningarinnar eru ekki skilgreindar nybyggingar.
T .
Prestbakki 1-9 1425 1033 0.72 100 15 0.81 1148 . Lo
resthakid 9. Adrar byggingar a 168
T Prestbakki 11-21 1683 1300 0.77 120 18 0.85 1438
TRé i 1683 1266 0.75 120 18 0.83 1404 Sorpskyli
Réttarbakki 1-11 : : -Heimilt er ad byggja sorpskyli 4 168 sem purfa b6 ad vera innan skilgreinds
T Réttarbakki 13-25 1941 1433 0.74 140 21 0.82 1594 byggingarreits. Fylgja skal leidbeiningum og skilmalum hverfisskipulags um
medhdndlun Urgangs.
T Stadarbakki 16-26 1683 1286 076 120 18 0.85 1424
. . 2076 8 o o 0 0.6 09 -Einungis er heimilt ad byggja eitt sorpskyli a hverri 68 og reiknast pad ekki
Stadarbakki 2-14 7 T4 -99 14 1 63 13 inn i nytingarhlutfall [6&ar.
T Stadarbakki 28-36 1425 988 0.69 100 15 0.77 1103 . -
Hjolaskyli
T Tungubakki 12-20 1385 770 0.56 100 15 0.64 885 -Heimilt er ad byggja hjolaskyli 4 168 sem purfa pé ad vera innan skilgreinds
byggingarreits.
T Tungubakki 2-10 1385 958 0.69 100 15 0.77 1073
T Tungubakki 22-30 2019 1428 0.71 140 21 0.79 1589 - Einungis er heimilt ad byggja eitt hjolaskyli & hverri 168 og reiknast pad ekki

inn i nytingarhlutfall 168ar.



Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breisholt Skilmalaeining 6.1.2 Bakkar - radhts

Smahysi Gjold fyrir byggingarheimildir

-Heimilt er ad byggja stakstaed smahysi 4 168 sem purfa p6 ad vera innan
skilgreinds byggingarreits. Smahysi 4 168 mega vera gardskurar, gardskalar
o.p.h. en ekki er heimilt ad utbua pau til ibudar. Staksteed smahysi mega ad
hamarki vera 15 m2? hvert og mesta haed peirra 2,5 metrar fra yfirbordi l168ar
og upp & efstu bran paks, skv. byggingarreglugerd 2012, gr. 2.3.5.

-Einungis er heimilt ad byggja eitt smahysi 4 168 vid sérbylishus. Par sem
par- og radhus standa 4 sameiginlegum 168um er heimilt ad byggja eitt
smahysi 4 sérafnotareit hverrar ibGdar. A 168um fj6lbylishisa er ad hamarki
heimilt ad byggja prjia smahysi & sameiginlegri 168. Ekki er heimilt ad byggja
smahysi & sérafnotareitum einstakra ibuda i fjélbylishisum.

-Smabhysi reiknast ekki inn i nytingarhlutfall [68a.

10. Byggingarreitir og gjold

Byggingarreitir

- A hverfisskipulagsuppdrzaetti eru syndir tveir byggingarreitir, takmarkadur
reitur og adalreitur. Allar byggingar 4 168 skulu vera innan byggingarreita.

Takmarkadur byggingarreitur

-Byggingarreitir fyrir minni vidbyggingar vid sérbylishis, parhis og radhus,
feeranlegar kennslustofur og adrar byggingar & 168 eru syndir med raudri
brotinni linu. Pessir byggingarreitir eru rimir og ekki er gert rad fyrir ad
peir séu fullnyttir heldur syna peir mégulegt sveedi fyrir minni vidbyggingar
og stakstaedar byggingar. Utfaersla & stadsetningu smaerri vidbygginga 4
sér stad 4 honnunarstigi og skal fylgja videigandi lei8beiningum hverfis-
skipulags pegar heimildir eru nyttar.

Adalbyggingarreitur

-Byggingarreitir fyrir steerri byggingar, eins og ofandbyggingar fjélbylishusa
asamt lyftu og/eda stigahusi, vidbyggingar og nybyggingar, eru syndir
med blarri brotinni linu. Fullnyta ma pessa byggingarreiti. Utfaersla a staerri
vidbyggingum og nybyggingum & sér stad 4 hénnunarstigi og skal fylgja
videigandi leidbeiningum hverfisskipulags pegar heimildir eru nyttar.

-Greida parf gatnagerdargjold fyrir vidboétarfermetra sem sampykkt er
ad byggja a grundvelli pessa hverfisskipulags skv. I6gum nr. 153/2007
um gatnagerdargjold og sampykktar um gatnagerdargjold i Reykjavik
725/2007. A 168um par sem heimilad verdur vidbdtarbyggingarmagn sem
er ad flatarmali meira en 800 fermetrar eda 15 eda fleiri nyjar ibadir parf i
samraemi vid hisneedisdaetlun Reykjavikurborgar og samningsmarkmid ad
greida fyrir vidboétarbyggingarmagn. Pa er gert rad fyrir ad Félagsbustadir
hf. eigi kauprétt 4 5% ibida a 168 og ad 20% ibuda i hverfum verdi leigu-
ibudir, ndmsmannaibudir, baseturéttaribadir, leiguibudir Félagsbustada
hf. og/eda ibudir fyrir aldrada. Ganga skal fra sliku samkomulagi 48ur en
byggingarleyfi er gefid at.

11. Svalir og svalalokanir

-Svalir og svalalokanir eru heimilar enda falli peer vel ad viskomandi husi
hvad vardar byggingarstil, steerd, form, efni og fragang.

-Vid utfeerslu og stadsetningu svala og svalalokana skal taka mid af péttleika
byggdar og tryggja vidunandi dagsbirtuskilyrdi. Svalir og svalalokanir skulu
ekki auka skuggavarp eda innsyn til ndgranna verulega.

-Ho6nnun og Gtfeersla svala og svalalokana skal vera samraemd fyrir allt husid
nema adstaedur og hlutverk svalanna sé mismunandi og ekki um sému hlid
& hasinu ad reeda.

-Lagmarkshaed undir svalir vid gangstétt er 2,4 metrar.

- [ leidbeiningum hverfisskipulags um svalir og pakbreytingar er fjallad nanar
um hvernig framangreind skilyr&i eru uppfylit.

Sja leidbeiningar
» Svalir og utlitsbreytingar

/ Ppakbreytingar
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Hverfisskipulag Reykjavikur Breigholt Nedra Breidholt

Skilmalaeining 6.1.2 Bakkar - radhus

12. bakgerd og fragangur paks

- Ppar sem pakgerd hefur verid skilgreind i eldra deiliskipulagi yfirfeerist hin
i hverfisskipulag og kemur fram i pessum skilmalalid og skilmalalid um
yfirfeerdar byggingarheimildir.

- Par sem heimild er til vidbygginga, ofandbygginga og/eda nybygginga
koma upplysingar um pakgerd fram i skilmélalid um vidbétar-
byggingarheimildir.

- pakefni og teeknilegur fragangur paks er frjals. Heimilt er ad taeknibdnadur
fari 1,5 metra upp fyrir gefnar hamarksheedir 4 pakfieti, sbr. skilmalalid um
teeknibunad.

- Kvistir eru ekki heimiladir.

Sja leidbeiningar

~» bakbreytingar

13. Utlitsbreytingar og vidhald

-Vid allar atlitsbreytingar og vidhald skal taka tillit til og raska sem minnst
frumgerd huss og sérkennum pess, s.s. formum og hlutféllum, gluggum og
gluggasetningu, inngdngum, aferd, efnisvali, litum og mynstrum.

Sja leidbeiningar
~ Svalir og utlitsbreytingar
14. Kjallari

-Kjallarar eru heimilir par sem adsteedur leyfa. Heimilt er ad taka i notkun
6sampykkt rymi i kjéllurum hisa sem til hafa ordid s.s. vegna natturulegs
landhalla, enda mun umfang huss ekki aukast. Heimilt er ad grafa fra einni

athlid kjallara en pé ekki dypra en sem nemur helmingi salarheedar kjallara.

Seekja parf um byggingarleyfi. Verdi fallist 4 byggingarleyfisumsékn mun
hamarksbyggingarmagn 168ar aukast til samraemis vi8 steerd kjallara, sbr.
3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.
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Dreifist6d

-Kjallari er ekki heimiladur undir dreifist6d vid Tungubakka 34A.

Sja leidbeiningar

~» Fjélgun ibuda

15. Nidurrif

- Almennt er nidurrif hisa 6heimilt. Rikar asteedur skulu vera fyrir nidurrifi
og adur en pad er heimilad skal liggja fyrir greinargerd 6hads sérfreedings
i mannvirkjagerd um astand hussins og vardveislugildi pess. Lé8arhafi
skal einnig lysa med teikningum fyriraetlunum um pad huds sem byggja a i
stadinn. bPaer teikningar skal kynna fyrir byggingar- og skipulagsyfirvéldum.
Leyfi fyrir nidurrifi er sampykkt samhlida byggingarleyfi fyrir nyju hisi og
er had sampykki byggingar- og skipulagsyfirvalda og heilbrigdiseftirlits.

16. Teeknibinadur

-Heimilt er ad koma fyrir teeknibinadi eins og sélarsellum, loftneti, gervi-
hnattadiski og reykhafi utan a husi. Teekniblinadur & bord vid sélarsellur
parf ad falla vel ad yfirbordi vegg- og pakflata. Ef sdlarsellur eru stadsettar
a paki skulu pzer vera hluti af pakfleti og falla ad honum.

-Héamarkshaed teeknibinadar eins og loftnets, gervihnattadisks og reykhéafs
er 1,5 metrar upp fyrir haestu brin pakflatar.

- [ fjoleignarhtsum parf sampykki htisfunda/medlédarhafa fyrir uppsetningu
a hvers konar teekjabinadi a paki og veggjum.

Sja leidbeiningar

/ bakbreytingar

17. Osampykktar framkvaemdir

- Fasteignaeigendur bera abyrgd & ad notkun fasteignar sé i samraemi vid
sampykktar teikningar.
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-Heegt er ad saekja um byggingarleyfi fyrir rymum sem hafa verid tekin i
notkun en eru skilgreind sem lokud rymi, t.d. i kjollurum, enda hafi um-
fang huss ekki breyst fra sidasta sampykkta byggingarleyfi. Verdi fallist
4 byggingarleyfisumsékn mun hamarksbyggingarmagn [68ar aukast til
samraemis, sbr. 3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

18. L6damork

-Lédamork eru synd a hverfisskipulagsuppdraetti. Nanari afmorkun [68ar
er Utfeerd med hnitasettum l68aruppdreetti landupplysingadeildar Reykja-
vikurborgar. L6darh6fum er dheimilt ad fara Gt fyrir [68armork med hvers
kyns framkvaemdir og/eda nytingu & borgarlandi i eigin pagu.

Fragangur a I68damérkum
-Lédarhafar skulu hafa samrad um fragang 4 sameiginlegum l68amérkum

adliggjandi 168a. Askilegra er ad afmarka 168 med grédri en girdingum.
Séu girdingar notadar skulu peer ad jafnadi ekki vera haerri en 1,2 metrar og
leitast skal vid ad brjota peer upp og grédursetja medfram peim. Grédur a
sameiginlegum [68amodrkum skal ekki vera heerri en 1,8 metrar og ha tré i
a.m.k. 4 metra fjarleegd fra I68amérkum, nema nagrannar akvedi annad i
sameiningu.

- Ef byggdur er skjélveggur inni a 168 skal hann ekki vera haerri en 1,8 metrar,
midad vid haed fra jordu. Hann skal stadsetja pannig ad a timabilinu fra
vorjafndaegrum til haustjafndaegra sé aldrei skuggavarp fra honum & helstu
dvalarsveedi 4 nagrannald.

- A l163armérkum sem snua ad gétum, gatnamétum, innkeyrslum og/eda
stigum ma ekki hefta sjénlinur med girdingum eda grédri. Hdmarkshaed
girdinga & slikum st6dum er 1,2 metrar. Grédur og girdingar skal velja med
pad i huga. Vid sérstakar adstaedur getur purft ad draga girdingar og gréd-
ur inn 4 168 til ad tryggja sjonlinur. Lédarhafi ber abyrgd & ad grédur vaxi
ekki fyrir sjonlinur vegfarenda.

- bar sem 168ir liggja ad jadri opinna eda nattirulegra svaeda skal afmarka
168 med grédri, grjéthledslum eda med 68rum heetti sem fellur vel ad hinu
opna eda natturulega sveedi. Ekki er leyfilegt ad setja upp girdingar a slik-
um l68amdorkum.

19. Utfzersla 168a

- Almennt gildir um Gtfeerslu [68a ad gaett sé i hvivetna ad pvi ad skerda ekki
nytingu & neestu [68um. Hér er pé ekki att vid litils hattar skuggavarp eda
Utsynisskerdingu. Vanda skal til alls fragangs & 168um, s.s. med grédursetn-
ingu og helluldgn. Vandadur fragangur skal vera & bilasteedum og leitast vid
ad brjota upp asynd peirra med grédri.

-Haedir 4 I68amorkum koma fram & haedarbladi, annars vegar G-t6lur vid
g6tu sem eru bindandi og hins vegar L-t6lur sem eru leidbeinandi.

-Heimilt er ad atbda nidurgrafna verénd vid hus par sem adsteedur leyfa.
Nidurgrafin verond ma ekki fara naer [68amorkum en 3 metra og parf ad
vera innan byggingarreits. Heimilt er ad grafa fra einni Gthlid kjallara en pé
ekki dypra en sem nemur helmingi salarheedar kjallara, sbr. skilmala um
kjallara.

-Vid uppbyggingu skal |68aruppdrattur sem synir fyrirkomulag l168ar fylgja
adaluppdreetti. Par skal syna skipulag og utfeerslu 168ar, p.m.t. haedarsetn-
ingu, fragang bilastaeda, grédursetningu, plontuval og ofanvatnslausnir
dsamt 68rum almennum fragangi 4 16dinni.

Grédur a l6dum
-Vid uppbyggingu eda vidbyggingu 4 168 skal sja til pess ad hlutfall grédurs
innan |68ar minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad raekta nyjan grédur
annars stadar og/eda ad auka gegndraepi a 168, sbr. skilmala um blagraenar
ofanvatnslausnir.

-Grédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
freedilega fjolbreytni og skulu adliggjandi I68arhafar koma sér saman um
grodurval 8 [68amorkum.

-Saekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til ad fella tré sem eru heerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja nanar um umsdknarferli og medferd um-
sokna i leidbeiningu um utfeerslu 16da.

Sja leidbeiningar
» Utfeersla 168a
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20. Almenningsrymi

- Almenningsrymi & svaedinu, s.s. torg, gotur og énnur opin sveedi, skal
Utfeera pannig ad pau séu i senn skjélseel, sélrik og adladandi og & peim
skal gert rad fyrir blagraenum ofanvatnslausnum. Vid hénnun almennings-
ryma skal fylgja vidurkenndum leidbeiningum um algilda hénnun og tryggja
adgengi allra, 6had hreyfigetu.

-Lédarhafar skulu sammaelast um fragang @ mérkum gatna, gangstétta og
hasa. Grédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffreedilegan fjolbreytileika.

Grédur a opnum svaedum
-Vid uppbyggingu eda breytingar 4 opnum sveedum skal sja til pess ad
hlutfall gré8urs minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad raekta nyjan
grédur annars stadar og/eda ad auka gegndraepi, sbr. skilmala um blagraen-
ar ofanvatnslausnir.

- Groédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
fraedilega fjdlbreytni og skulu adliggjandi [68arhafar koma sér saman um
grédurval.

-Seaekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til ad fella tré sem eru heerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja nanar um umséknarferli og medferd um-
sokna i leidbeiningu um almenningsrymi.

Dvalar- og leiksvaedi
-Innan skilmalaeiningarinnar eru sveedi sem teljast dvalar- og/eda leiksveedi
samkvaemt leiksvaedastefnu Reykjavikur, sja hverfisskipulagsuppdratt.

-Fragangur skal fylgja leiksveedastefnu Reykjavikur og leidbeiningum
hverfisskipulags.

Sja leidbeiningar

~» Almenningsrymi

21. Borgarbuskapur

-Heimilt er ad nyta 168ir og borgarland fyrir borgarbuskap sem aetladur er
ibaum i hverfinu, s.s. reektun & matjurtum og haensnahald. Ef nyta & borg-
arland fyrir borgarbuskap skal seekja um leyfi til umhverfis- og skipulags-
svids sem akvardar steerd og nanari legu sveedis.

- Ef stunda @ haensnahald parf ad seekja um leyfi heilbrigdisnefndar og fylgja
sampykkt um haensnahald i Reykjavik utan skipulagdra landbinadarsveeda
nr. 815/2014 dsamt tilheyrandi leidbeiningum Heilbrigdiseftirlits Reykjavik-
ur.

-Heimild til matveelaraektunar a borgarlandi er timabundinn afnotaréttur
sem nanar er skilgreindur i afnotaleyfi.

- Pegar heimildir um borgarbuskap eru nyttar parf ad fylgja leidbeiningum.

Sja leidbeiningar

~ Borgarbuskapur

22. Ljosvist

-Lysing skal fyrst og fremst beinast ad adkomu, p.e. bilastaedum, géngu/
hjélaleidum og ad inngéngum husa. Lysing vid verandir og & 163 skal vera
dempud.

- Ljésabunadur og honnun lysingar skal vera med peim haetti ad ekki sé
haetta & ad vegfarendur blindist af lysingunni eda hun valdi glyju eda 6parfa
ljésmengun.

-Vid hénnun og framkvaemd lysingar innan |68a, & byggingum, opnum
sveedum eda & borgarlandi skal fylgja leidbeiningum hverfisskipulags um
ljosvist.

Sja leidbeiningar

/ Ljosvist

Bakkar - radhus
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23. Hljodvist

- Skilmalaeiningin liggur neerri umferdarpungri gétu eda gétum. Gera ma
rad fyrir ymsum motveegisadgerdum, s.s. hljédmoénum, hljédveggjum eda
byggingarteeknilegum adger8um. Syna parf fram a hvernig krofur um
hlj68stig utandyra eru uppfylltar, t.d. med fyrirkomulagi bygginga og/eda
annarra mannvirkja. [ hénnun skal einnig synt fram 4 a8 kroéfur um hljédstig
vid byggingar séu uppfylltar.

- Hljé8vist innandyra skal leyst med byggingarteeknilegum adgerdum. Syna
skal fram & gildi motveegisadgerda vegna hljédvistar med gerd hljodvist-
arskyrslu fyrir hverja framkveemd vid uppbyggingu & sveedinu. Gera skal
grein fyrir véldum lausnum fyrir Utveggi, glugga, svalalokanir, adgerdir &
168 o.s.frv. og hvernig viskomandi adgerdir maeta kréfum um hljédstig vid
byggingar og & Gtisveedum, sbr. dkveedi i byggingarreglugerd og leidbein-
ingar Mannvirkjastofnunar um hljédvist.

- Helstu hljédvistarvandamal innan skilméalaeiningarinnar eru tengd néleegd
vid Breidholtsbraut.

24. Loftgaedi

- Utfeera skal grédurbelti 4 [68um og borgarlandi naleegt umferdarpungum
g6tum til ad draga ur loftmengun.

- Grodurbeltid skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffreedilega fj6lbreytni.

25. Kvadir

-Kvadir eru tilgreindar & atgefnum meelibl6dum, hverfisskipulagi, |I68arleig-
usamningum, Gthlutunarskilmalum og i 68rum pinglystum skjélum. begar
sott er um byggingarleyfi parf [68arhafi/-hafar ad leggja fram mzeliblad og
haedarblad sem er i samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Daemi um kvadir eru:

* Lagnaleidir veitufyrirtaekja

* Almennur umferdarréttur um 168
* Hénnun og frdgangur bygginga og I6da

e Timabundnar rddstafanir d 163 eda starfsemi

- Allar heimildir sem yfirfaerdar eru i hverfisskipulag ur eldra deiliskipulagi,
b.m.t. kvadir, koma fram i skilmélalid um yfirfeerdar byggingarheimildir.
Auk pess geta tilteknar kvadir verid endurteknar i 68rum skilmalalidum
hverfisskipulags eftir pvi sem vid &.

26. Medhondlun Grgangs

Almenn akvadi
-1 gildi er Sampykkt um medhondlun tdrgangs i Reykjavikurborg og skal hafa
ba sampykkt til hlidsjonar vid dkvardanir um argangslausnir i hverfinu.

- A borgarlandi er heimilt a8 koma fyrir stémpum undir Grgang, s.s. medfram
gbngustigum og/eda 4 opnum svaeedum innan skilmélaeiningarinnar. Leitast
skal vid ad setja upp flokkunarstampa par sem endurvinnsluefni falla til og
s6fnun peirra pykir hagkveem.

Sérbyli, rad- og parhus
-Heimilt er ad byggja skyli, gerdi eda geymslu innan [é8ar fyrir argang,
sbr. skilmala um adrar byggingar 4 168. Fylgja skal hénnunarvidmidum um
urgangslausnir vid ibudarhisnaedi sem umhverfis- og skipulagssvid Reykja-
vikurborgar hefur gefid ut.

-Lé8&arhafi ber abyrgd a ad rymi fyrir ilat henti deetludu irgangsmagni sem
til fellur i hisnaedinu og ad adgengi sé gott til losunar ilata. Urgangsfiokk-
um sem safnad er vid heimili mun koma til med ad fj6lga og aeskilegt er ad
gera rad fyrir pvi. {lat undir Grgang skulu vera a jardhaed a einum stad og
standa sem naest adkomu ad 168 pegar losun fer fram eda ekki lengra en 15
m fra |68armorkum.

-Heimilt er ad setja upp safnkassa a 168 sem tekur vid lifraeenum Urgangi og
skilar naeringarrikri gré8urmold til baka i 168ina. Safnkassi skal ekki standa
naerri ibudarhusi 4 168inni eda ibudarhdsi 4 ndgrannal$d.
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27. Rafhledslustaedi

-Par sem bilasteedi eru skilgreind innan 168a er I68arhéfum heimilt ad nyta
pau sem rafhledslusteedi. Upplysingar um fjélda bilastaeda 4 168 eru birtar i
skilméla um bilastaedi og innkeyrslur.

-Heimilt er ad koma fyrir rafhledslusteedum innan skilmalaeiningarinnar &
borgarlandi.

- Fylgja skal leidbeiningum Mannvirkjastofnunar vid gerd rafhledslusteeda.

28. Dreifistodvar, lagnir og veitur

-Kvadir um legu lagna koma fram & utgefnum haeda- og meelibl6dum. begar
so6tt er um byggingarleyfi parf I68arhafi ad leggja fram meeliblad sem er {
samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Lédarhafi ber kostnad af 6llum breytingum & l6gnum veitufyrirteekja eda
feerslu peirra vegna uppbyggingar & 168inni. Allar breytingar og/eda feerslur
parf ad gera i samradi vid vidkomandi veitufyrirteeki.

-Vid Tungubakka 34A er dreifist6d Veitna ohf.

29. Blagreenar ofanvatnslausnir

-Vid fragang og utfeerslu opinna svaeda innan og utan 168a og par sem
adstaedur og fyrirkomulag leyfa skal leggja dherslu d@ ad auka gegndraept
yfirbord med blagreenum ofanvatnslausnum og Gtfaerslum, sbr. leidbein-
ingar par ad latandi.

- Ekki er heimilt ad fleyta ofanvatni af 168 yfir 4 borgarland og/eda opid
svaedi nema i undantekningartilfellum og pa i samradi vid skipulagsyfirvold
i borginni.

- Ppar sem aukid er vid byggingarmagn innan |68ar skal innleida blagreenar
ofanvatnslausnir (p.m.t. gegndraept yfirbord) svo ad afrennslisstudull [6dar-
innar haekki ekki.
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-Vid nyframkveemdir & borgarlandi skal leitast vid ad innleida blagraenar
ofanvatnslausnir, s.s. vid hénnun og utfaerslur & almenningsrymum, opnum
sveedum, gétum og stigum.

Sja leidbeiningar
» Blagraenar ofanvatnsslausnir
30. Verndardakveedi
- [ skilmalaeiningunni eru engin fridud eda fridlyst has.
- [ skilmalaeiningunni eru engin his eda svaedi sem njéta hverfisverndar.

- Sja Byggdakdnnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 216. Reykja-
vik: Borgarsdgusafn Reykjavikur, 2021.

- Sja Skipulagslog nr. 123/2010.

-Sja L6g um menningarminjar nr. 80/2012.

31. Fornleifar
-Engar fornleifar eru skréddar innan skilmalaeiningarinnar.

- Sja Byggd&akonnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 202. Reykja-
vik: Borgarségusafn Reykjavikur, 2018.

-Sja 16g um menningarminjar nr. 80/2012.

32. Nattarusérkenni

- Engin nattdrusérkenni eru skrad innan skilmélaeiningarinnar.

33. Almenningssamgoéngur

- A ekki via.
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34. Samgoéngustefna

-Gerd er grein fyrir samgéngustefnu fyrir hverfid i almennri greinargerd og
stefnu i kafla 5 i bok I.

35. Gotur, stigar og gangstéttir
- Gangstéttir, hjélastigar og vegir eru syndir & hverfisskipulagsuppdraetti.

-Nyir gongustigar og hjdlastigar eru syndir med leidbeinandi legu 4 hverfis-
skipulagsuppdreetti.

-Vid hénnun nyrra samgdéngumannvirkja skal fylgja vidurkenndum leidbein-
ingum um algilda hénnun og tryggja ad adgengi milli borgarlands og 168a
sé fullneegjandi fyrir alla einstaklinga 6had hreyfigetu.

36. Bilastzedi og innkeyrslur

Fjoldi bilastaeda a 168
- t6flunni ad aftan er ad finna upplysingar um fjlda bilasteeda innan |68a
sem yfirfeerast Ur eldra deiliskipulagi. Par sem skréd eru bilasteedi inni er
att vid steedi i sameiginlegum bilageymslum. Par sem skréad eru bilastaedi
ati er um ad raeda staedi utandyra 4 168, p.m.t. steedi fyrir framan bilskara.
Steedi inni i bilskirum eru ekki talin i t6flunni.

Heimilisfang Inni Uti Alls Heimilisfang Inni Uti Alls
Nuapabakki 1-11 (] 12 12 Stadarbakki 28-36 (0] 10 10
Nuapabakki 13-25 o 14 14 Tungubakki 12-20 0 10 10
Prestbakki 1-9 (0] 10 10 Tungubakki 2-10 (o] 10 10
Prestbakki 11-21 o 12 12 Tungubakki 22-34 0O 14 14
Réttarbakki 1-11 (0] 12 12 Urdarbakki 16-26 (o] 12 12
Réttarbakki 13-25 (o] 14 14 Urdarbakki 2-14 0 14 14
Stadarbakki 16-26 o 12 12 Urdarbakki 28-36 o 10 10
Stadarbakki 2-14 (0] 14 14 Vikurbakki 12-20 (o] 10 10

Heimilisfang Inni Uti Alls Heimilisfang Inni Uti Alls
Vikurbakki 2-10 0] 10 10 Osabakki 1-7 0] 8 8
Vikurbakki 22-30 o 10 10 Osabakki 9-19 o 12 12
Vikurbakki 32-40 (o] 10 10

- Bilasteedi fyrir hreyfihamlada, sja akvaedi gildandi byggingarreglugerdar.

-Innkeyrslur & 168ir eru dbreyttar. P6 er heimilt ad breyta innkeyrslum par
sem nyir byggingarreitir koma til nytingar.

- Oheimilt er ad fjlga bilastaedum innan 16dar vegna starfsemi i ibGdum.

37. Sameiginleg bilageymsla

- Ekki heimilad.

38. Hjolastaedi

-Heimilt er ad koma fyrir hjélasteedum & 168.

-Heimilt er ad koma fyrir hjélasteedum & borgarlandi.

39. FI6d og adrar nattaruhamfarir

- Nattaruva vegna fléda er talin litil i skilmalaeiningunni.

40. Vindafar

-Nota skal tré og grédur til ad binda jardveg, tempra vind og auka skjél.
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Deiliskipulag fellt ar gildi

Upplysingar um deiliskipulag sem fellt er ar gildi med hverfisskipulagi

-Hverfisskipulag er heildstaed endurskodun & gildandi deiliskipulagsaaetl-
unum og mun leysa af hélmi eldri deiliskipulagsaaetlanir. Pegar hverfis-
skipulagid tekur gildi med sampykkt borgarrads/borgarstjérnar og birtingu
i B-deild Stjornartidinda munu upphaflegar deiliskipulagsaaetlanir dsamt
breytingum & peim, falla dr gildi.

- Skra yfir pessar deiliskipulagsaeetlanir &samt breytingum er ad finna i heim-
ildarskra aftast i bok Il.
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Um skilmdalaeiningu byggingarskilmdlum fyrir sveedid.
- [ skilmalaeiningu 6.1.3 er eingéngu ibidabyggd. Einingin naer yfir fastmot- - Onyttar byggingarheimildir, sem fram koma i peim deiliskipulagsaaetlunum
ada byggd einbylishisa i Stekkjunum i Ne&ra-Breidholti. Hin afmarkast sem falla ar gildi med gildistoku hverfisskipulagsins, halda sér i skipulags-
af Alfabakka og Arnarbakka i sudri, Stekkjarbakka i vestri, opnu svaedi skilmalum hverfisskipulags.

vid Hofdabakka i austri og opnu sveedi vid Stekkjarbakka i nordri, sem eru
jafnframt hverfismork Nedra-Breidholts og borgarhlutamork Breidholts-

ins. A8koma ad einingunni er um Graenastekk og Hamrastekk fra Stekkj- 1. Starfsemi

arbakka. Stekkirnir eru rétgréin ibidabyggd med 1-1% hzeda einbylishs- -Landnotkun er ibudarbyggd skv. Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. bar
um og lagreistum maenispokum. Nokkrar breytingar hafa verid gerdar a
deiliskipulagi vegna nyrra byggingarreita fyrir vi8byggingar og bilgeymslu.

er fyrst og fremst gert rad fyrir ibadarhisnaedi og naerpjéonustu sem pvi
tengist, auk annarrar umfangslitillar starfsemi.

-Innan ibaudarbyggdar er ekki heimilud mengandi starfsemi sem krefst
starfsleyfis fra Umhverfisstofnun eda heilbrig8isnefnd, skv. reglugerd

Helstu aherslur 550/2018 um losun fré atvinnurekstri og mengunarvarnaeftirlit.

* Byggingarskilmdlar og skilmdlar um bilasteedi dr eldra deiliskipulagi sem fellt - Starfsemi skal falla vel ad ibudarbyggd og ma ekki valda 6nzedi, havada
er dr gildi eru yfirfeerdir i nyja skilmdla hverfisskipulags. eda lykt eda vera lyti 4 hverfinu.

«  Byggingarreitir G I68um eru staekkadir. - Afla skal tilskilinna leyfa fyrir starfsemi sem skv. [6gum og reglugerdum er

leyfisskyld.

* Vidbotarbyggingarheimildir eru gefnar fyrir vidbyggingar. - Starfsemi sem fer fram i ibudarhisnaedi ma ekki vera ipyngjandi fyr-

ir adliggjandi l6darhafa og/eda medlédarhafa og verdur ad fara fram &
almennum vinnutima. Midad er vid rekstur med 1-3 starfsmenn. Ekki er
heimilt ad fjolga bilasteedum i hverfinu, hvorki @ borgarlandi né 4 168, vegna
starfsemi i ibudarbyggd. Meginnyting hisnaedis skal afram vera ibidarhus-
naedi med l6gheimilisskraningu.

*  Heimilad verdur ad byggja sorpskyli, hjiélaskyli og smdhysi @ 164.
* Heimilad verdur ad taka i notkun rymi i kjéllurum.

*  Heimild er gefin fyrir aukaibid i sérbylishisum.
- Gististarfsemi er ekki heimilud, nema heimagisting til 90 daga i flokki .

* Heimilad verdur ad stunda atvinnustarfsemi innan ibudar. o o .
-Heimilad er hisnaedi fyrir fatlad félk sem nytur studnings starfsmanna allan

soélarhringinn. Ahrif 4 adliggjandi 168ir skal vera i lagmarki og umfang starf-
seminnar ekki umfram pad sem buast ma vid af nabyli i péttbyli. Starfsemin
ma ekki krefjast 6ryggisgeeslu l6greglu.

* Fjoldi bilasteeda G 164 er skilgreindur i skilmdlum.

e Sett eru sérsték dkvaedi um vistveenar dherslur, p.m.t. ofanvatnslausnir, grédur

og medhéndlun drgangs innan I6dar. Sja leidbeiningar

[ leidbeiningum hverfisskipulags er ad finna ndnari dtlistun G skipulags- og 7 Starfsemi i ibidabyggd
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2. Hasagerdir

- Einbylishas & einni heed auk kjallara par sem landhalli leyfir. Aukaibudir
heimiladar.

-Vid Fremristekk 14A er Dreifist6d Veitna ohf. (27 m2— ein haed).

3. Verslun og pjénusta

- [ skilmalaeiningunni er ekki skilgreint verslunar- eda pjénustuhtsnaesi.

4. Fjolgun ibida

-Til ad fjclga litlum ibudum og leiguibidum er heimilud ein aukaibud i hverju
rad-, par- og einbylishusi. Steerd aukaibudar ma vera allt ad pridjungur af
heildarsteerd huss.

-Fylgja parf leidbeiningum hverfisskipulags um fjélgun ibida og upp-
fylla akveedi gildandi byggingarreglugerdar um ibadir. Leggja skal inn
byggingarleyfisumsokn fyrir aukaibd til byggingarfulltraa.

- Adalibud og aukaibid skulu tilheyra sama matshluta og vera i einni eigu.

- Ekki er heimilt ad Gtbua aukaib(d par sem heimilt var skv. eldra
deiliskipulagi ad Utbua tveer ibudir i husi.

-Aukaibidum ma koma fyrir innan naverandi ibudar eda i vidbyggingu vid
hana. Einnig ma koma fyrir aukaibidum i bilageymslu hafi han a.m.k. tvo
Utveggi par sem haegt er ad koma fyrir gluggum og standi innan sému
I68ar og adalibud. Oheimilt er ad Gtba aukaibudir i bilageymslum par sem
fleiri en prjar bilageymslur eru samtengdar, hvort sem er innan sému |68ar
eda a milli 16da. Aukaibidum ma einnig koma fyrir i staksteedum hisum &
168um einbylishisa par sem pau eru heimilud. Heimildir til visbygginga og
bygginga stakstaedra hisa & 168um sérbylishisa koma fram i skilmalalid um
vidbétarbyggingarheimildir.
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-Samrad skal haft vid Veitur ohf. um tengingu aukaibuda vid fraveitukerfi.
Sja leidbeiningar
» Einbylishuas
» Parhus og radhus

5. Lydheilsa

-Til ad studla ad baettri lydheilsu parf ad tryggja gott adgengi um allt sveedid
fyrir gangandi vegfarendur. A8gengi parf ad vera sérstaklega gott ad
almenningsrymum, sbr. skilmalalid um almenningsrymi. Vid hénnun og
utfeerslu almenningsryma parf ad huga ad porfum allra, sérstaklega barna,
ungmenna og hreyfihamladra.

-Lysing og hénnun mannvirkja, grédurs og annarra innvida i almennings-
rymum skal auka 6ryggistilfinningu peirra sem pau nota og hvetja pannig til
notkunar sem flestra pjé&félagshépa.

6. Yfirfeerdar byggingarheimildir

Almenn akvaedi
-Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem fellur r gildi vi& gildistoku
hverfisskipulags yfirfserast i hverfisskipulag. [ téflunni ad aftan eru birtar
yfirfeerdar byggingarheimildir, tilvisanir i skilméla sem yfirfaerast og upplys-
ingar um bruattéflatarmal bygginga, skv. fasteignaskra og landupplysingum
Reykjavikur (LUKR).

- [ téflunni er visad i Gtskyringar sem lysa yfirfeerdri byggingarheimild og pvi
hvernig mismunur a brattéflatarmali og yfirfeerdum byggingarheimildum er
fundinn at. Utskyringarnar eru birtar fyrir aftan téfluna.

- beir fyrirvarar eru gerdir ad upplysingar um bruattéflatarmal, eins og pad
birtist i 1id B i t6flu, geta verid rangar baedi hja fasteignaskra og LUKR en
bent er & ad fasteignareigandi sem hyggst nyta sér yfirfeerdar dnyttar
byggingarheimildir ber abyrgd & pvi ad bruttéflatarmal fasteignar sé rétt
skrad, i samreemi vid sampykkta adaluppdraetti. Af peim sékum er pess
krafist ad pegar so6tt er um byggingarleyfi til ad nyta yfirfeerdar onyttar
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heimildir fylgi umsoékninni sampykktur adaluppdrattur af byggingunni eins
og hun er, peim breytingum sem éskad er eftir og uppfeerdri skraningart-
Oflu, sbr. akveedi i gr. 2.4.11 byggingarreglugerd 12/ 2012.

- Par sem til stadar eru ényttar byggingarheimildir sem yfirfeerast i hverfis-
skipulag skal nyting peirra vera svona:

* a) Nyting skal vera innan byggingarreits eins og hann var afmarkadur i eldra
deiliskipulagi. Upplysingar um eldri byggingarreiti er ad finna ¢ uppdraetti/
korti fyrir aftan. Uppdrdtturinn synir skilmdlaeininguna, I68armérk og eldri
byggingarrreit.

*  b) Nyting skal vera i samreemi vid eldri skilmdla, p.m.t. pakform, pakhalla og
6nnur takmarkandi atridi sem fram koma i dtskyringum fyrir aftan.

* ¢) Fyrir samtengd hus, s.s. rad- og parhus og fjélbylishus skulu breytingar hann-
adar heildstaett.

- [ peim tilfellum par sem byggingarmagn husa er meira en segir i skilmalum
i yfirfeerdu deiliskipulagi eda engar byggingarheimildir yfirfeerast, gilda
sampykktir adaluppdraettir. Aftast i bk Il er ad finna skra yfir deiliskipulag
pbadan sem yfirfaerdar byggingarheimildir flytjast.
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Yfirfeersla byggingaheimilda

Y - Yfirfaert byggingarmagn (m?) ur eldra deiliskipulagi

birtar fyrir aftan t6flu

H -Heimild - deiliskipulag sem fellt er ar gildi padan sem byggingar-
magn Yyfirfeerist

B - Brattéflatarmal (m?) naverandi byggingar

(o) - Onytt byggingarmagn (m?) sem yfirfaerist tr eldra deiliskipulagi

* - Ostadfest tala
Heimilisfang Y U B (o]
Branastekkur 1 227 m? E H1 227 m? 0 m?
Branastekkur 10 384 m? E H1 384 m? 0 m?
Branastekkur 11 354 m? E H1 354 m? 0 m?
Branastekkur 2 290 m? E H1 290 m? 0 m?
Branastekkur 3 212 m? E H1 212 m? 0 m?
Branastekkur 4 206 m? E H1 206 m? 0 m?
Branastekkur 5 191 m? E H1 191 m? 0 m?
Brunastekkur 6 351 m? E H1 351 m? 0 m?
Branastekkur 7 191 m? E H1 191 m? 0 m?
Branastekkur 8 206 m? E H1 206 m? 0 m?
Branastekkur 9 165 m? E H1 165 m? 0 m?
Fornistekkur 1 192 m? E H1 192 m? 0 m?
Fornistekkur 10 220 m? E H1 220 m? 0 m?
Fornistekkur 11 187 m? E H1 187 m? 0 m?
Fornistekkur 12 192 m? E H1 192 m? 0 m?

U - Utskyring - Gtlistun 4 yfirfzerdum heimildum. Utskyringar eru

Heimilisfang

Fornistekkur 13
Fornistekkur 14
Fornistekkur 15
Fornistekkur 16
Fornistekkur 17
Fornistekkur 2
Fornistekkur 3
Fornistekkur 4
Fornistekkur 5
Fornistekkur 6
Fornistekkur 7
Fornistekkur 8
Fornistekkur 9
Fremristekkur 1
Fremristekkur 10
Fremristekkur 11
Fremristekkur 12

Fremristekkur 13

Fremristekkur 14A

Fremristekkur 15
Fremristekkur 2
Fremristekkur 3

Fremristekkur 4

188 m?
180 m?
186 m?
210 m?
200 m?
218 m?
342 m?
166 m?
187 m?
185 m?
200 m?
175 m?
210 m?
381 m?
196 m?
314 m?
202 m?
242 m?
0 m?
170 m?
257 m?
177 m?

205 m?

[ e

m m m m G m m m m m m m m m m mMm M M m m m m m

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1

188 m?
180 m?
186 m?
210 m?
200 m?
218 m?
342 m?
166 m?
187 m?
185 m?
200 m?
175 m?
210 m?
381 m?
196 m?
314 m?
202 m?
242 m?
27 m?
170 m?
257 m?
177 m?

205 m?

0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
27 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0O m?
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Heimilisfang

Fremristekkur 5
Fremristekkur 6
Fremristekkur 7
Fremristekkur 8
Fremristekkur 9
Geitastekkur 1
Geitastekkur 2
Geitastekkur 3
Geitastekkur 4
Geitastekkur 5
Geitastekkur 6
Geitastekkur 7
Geitastekkur 8
Geitastekkur 9
Gilsarstekkur 1
Gilsarstekkur 2
Gilsarstekkur 3
Gilsarstekkur 4
Gilsarstekkur 5
Gilsarstekkur 6
Gilsarstekkur 7
Gilsarstekkur 8

Hélastekkur 1

307 m?
204 m?
197 m?
225 m?
208 m?
358 m?
200 m?
243 m?
205 m?
194 m?
227 m?
170 m?
222 m?
296 m?
224 m?
210 m?
243 m?
207 m?
247 m?
371 m?
270 m?
416 m?

270 m?

[ =)

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1, H3
H1

307 m?
204 m?
197 m?
225 m?
208 m?
358 m?
200 m?
243 m?
205 m?
194 m?
227 m?
170 m?
222 m?
296 m?
224 m?
210 m?
243 m?
207 m?
247 m?
371 m?
270 m?
416 m?

270 m?

0 m?
0 m?
0o m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0 m?

Heimilisfang

Hoélastekkur 2
Hoélastekkur 3
Hoélastekkur 4
Hélastekkur 5
Hélastekkur 6
Hélastekkur 7
Hélastekkur 8
Lambastekkur 1
Lambastekkur 10
Lambastekkur 11
Lambastekkur 12
Lambastekkur 14
Lambastekkur 2
Lambastekkur 3
Lambastekkur 4
Lambastekkur 5
Lambastekkur 6
Lambastekkur 7
Lambastekkur 8
Lambastekkur 9
Skridustekkur 1
Skridustekkur 10

Skridustekkur 11

198 m?
182 m?
312 m?
336 m?
220 m?
275 m?
307 m?
188 m?
164 m?
192 m?
104 m?
150 m?
104 m?
283 m?
112 m?
164 m?
132 m?
195 m?
133 m?
219 m?
175 m?
246 m?

104 m?

c

H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1
H1, H7
H1, H8
H1
H1

198 m?
182 m?
312 m?
336 m?
220 m?
275 m?
307 m?
188 m?
164 m?
192 m?
104 m?
150 m?
104 m?
283 m?
112 m?
164 m?
132 m?
195 m?
133 m?
219 m?
104 m?
246 m?

104 m?

°~

0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
om?
0 m?
0o m?
0 m?
0o m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?
0 m?

0 m?

0 m?

0O m?
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Heimilisfang Y U H B (o) Heimilisfang Y U H B (o)
Skridustekkur 12 314 m? E H1 314 m? 0 m? Skridustekkur 8 314 m? E H1 314 m? 0 m?
Skridustekkur 13 112 m? E H1 112 m? 0 m? Skridustekkur 9 104 m? E H1 104 m? 0 m?
Skridustekkur 14 347 m? E H1 347 m? 0 m? Urdarstekkur 1 268 m? E H1 268 m? 0 m?
Skridustekkur 15 133 m? E H1 133 m? 0O m? Urdarstekkur 10 242 m? E HA1 242 m? 0O m?
Skridustekkur 16 241 m? E H1 241 m? 0 m? Urdarstekkur 11 235 m? E H1 235 m? 0 m?
Skridustekkur 17 104 m? E H1 104 m? 0 m? Urdarstekkur 12 369 m? E H1 369 m? 0 m?
Skridustekkur 18 283 m? E H1 283 m? 0 m? Urdarstekkur 2 232 m? E H1 232 m? 0 m?
Skridustekkur 19 163 m? E H1, H4 140 m? (o] Urdarstekkur 3 191 m? E H1 191 m? 0 m?
Skridustekkur 2 166 m? E H1 166 m? 0 m? Urdarstekkur 4 188 m? E H1 188 m? 0 m?
Skridustekkur 20 191 m? E HA1 191 m? 0 m? Urdarstekkur 5 295 m? E HA1 295 m? 0 m?
Skridustekkur 21 206 m? E H1, H5 153 m? (o} Urdarstekkur 6 225 m? E H1 225 m? 0 m?
Skridustekkur 22 250 m? E H1 250 m? 0 m? Urdarstekkur 7 223 m? E H1 223 m? 0 m?
Skridustekkur 23 172 m? E H1, H2 132 m? (o] Urdarstekkur 8 262 m? E H1 262 m? 0 m?
Skridustekkur 24 302 m? E H1 302 m? 0 m? Urdarstekkur 9 190 m? E H1 190 m? 0 m?
Skridustekkur 25 104 m? E H1 104 m? 0 m?
Skridustekkur 27 136 m? E H1 136 m? 0 m?
E Stekkir einbylishas
Skridustekkur 29 170 m? E H1 170 m? 0 m?
Skridustekkur 3 132 m? E H1 132 m? 0O m?
Skridustekkur 31 104 m? E H1 104 m? 0 m? ;
Bilageymsla
Skridustekkur 4 264 m? E H1 264 m? 0 m? - Bilageymsla skal vera i hisinu sjalfu eda sambyggd vid pad, nema annad sé
Skridustekkur 5 183 m? E HiHe6 12 m? 0 synt 4 meeliblagi.
Skridustekkur 6 332 m? E H1 332 m? 0 m? HUSAGERDIR
m
ridusteideur m m -Einbylishus & einni haed dsamt bilageymslu. Par sem landhalli leyfir er heim-
Skridustekkur 7 104 m? E H1 104 m? 0 m? ilt ad hafa nedri haed/kjallara.

PAKGERD OG FRAGANGUR PAKS
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-Maenishaed hisanna skal vera haest 1.5m.

Gilsarstekkur 8
STARFSEMI

-Heimilt er ad vera med starfsemi Barnahuss i husinu virka daga fra 8-17.

-Heimilt er ad nyta bilgeymslur i tengslum vi& pa starfsemi sem er i hisinu
pbannig ad um afturkreefar breytingar sé ad reeda.

-Verdi starfssemi Barnahuss aflogd 4 168inni skal hisid nytt sem einbylishus
ad nyju.

-Ad 6dru leiti gilda eldri skilmalar.

Skridustekkur 1
Héamarksheed vidbyggingar. 4.4 m?
Hamarksheaed bilageymslu. 3.7 m?2
Skridustekkur 21

-Héamarks meenishaed vidbyggingar skal taka mid af naverandi husi.

Skridustekkur 23
Hamarks maenishaed vidbyggingar skal taka mid af naver-
andi husi. 3.95 m
Skridustekkur 5
Hamarksheed vidbyggingar skal vera st sama og & ibudar-
husi. 3.95 m
Hamarksheaed bilageymslu 3.7 m
Héamarkshaed langhlida bilageymslu 2.9 m

Heimildafaerslur an sameiginlegra skilmala

G

} Fremristekkur 14A
HUSAGERDIR

-Spennist6d & einni haed.

Heimildalisti fyrir skilmalaeiningu 6.1.3

H1 Breidholt |, Heildarskipulag, nedra Breidholt 26. jan 1966
H2 Skrla}Jstekkur 23, steekkun byggingarreits, vid- 4. jal 2010
bygging
H3 Gilsarstekkur 8, skilmélabreyting 27. 490 2014
Skridustekkur 17-23, vidbygging, staekkun
. apr 201
Ha byggingarreits skridustekks 19 5 apr2016
H5 Skrla‘ustekkl'Jr 17-23, vidbygging, steekkun 15 jin 2018
byggingarreits
Skridustekkur 1-7, vidbygging, steekkun byggingar- .
He6 reits, skridustekks 5 7. marz019
H7 Lambastekkur 5-11, bilgeymslu breytt i vinnustofu 15. 491 2019
og geymslu
Hs Skridustekkur 1, steekkadur byggingarreitur og 4. des 2020

heimild fyrir vidbyggingu
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N Eldri byggingarreitir

A | Uppdrattur sem synir byggingarreiti
[ eins og peir voru afmarkadir i
eldra skipulagi.

Nyting yfirfeerdra 6nyttra
byggingaheimilda skal vera innan
eldri byggingarreits sbr. almenn
akvaedi um yfirfeerdar
byggingarheimildir fyrir framan.

6.1.3

iy ” L ' | Nedra Breidholt

Skyringar
3 Afmérkun skilmalaeiningar

[ Byggingarreitur skv. eldra skipulagi

Cl Nuverandi hus
[ Losamerk

0 60 120 m
]
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7. Vidboétarbyggingarheimildir

- [ téflunni a8 aftan eru birtar vibotarbyggingarheimildir fyrir visbyggingar
og ofanabyggingar & pegar byggd hus i skilmalaeiningunni og einnig
stakstaed hus 4 I68um einbylishisa par sem pau eru heimilud. Einnig koma
fram vidbdtarbyggingarheimildir vegna nybygginga par sem & vid. Nanar er
fjallad um nybyggingar i sérstokum skilmalalid.

-Vidbotarbyggingarheimildirnar sem hér koma fram beetast vid onyttar
byggingarheimildir, ef einhverjar eru, sbr. skilméalid ad framan um yfirfaers-
ar byggingarheimildir.

-Vid hoénnun og uUtfeerslu staksteeds hiss og ofana- og vidbyggingar skal
huga a8 skuggavarpi & helstu iverusveedi 8 168 og nagrenni, svo sem Gtirymi
i mikilli notkun, svalir og/eda palla.

-Vidbeetur (vidbyggingar, ofanabyggingar og stakstaed has 4 168um einbyl-
ishasa) skulu falla vel ad efnisvali, formi og hlutféllum ndverandi byggingar.
Vanda skal efnisval og horfa til efniseiginleika, utlits, 4ferdar og endingar.
Sja nanar leidbeiningar hverfisskipulags um videigandi hisagerd.

-Nyting vidbotarbyggingarheimilda skal vera innan byggingarreits, sbr.
skilmalalid um byggingarreiti og gjold, og skal fylgja leidbeiningum hverfis-
skipulags pegar heimild er nytt.

-Samrad skal haft vid Veitur ohf. ef um breytingar & fraveituldgnum er ad
raeda. Meginreglan er s ad feersla & Iognum er a kostnad |68arhafa.

- [ t6flunni ad aftan eru birtar upplysingar um hamarksvidbétar-
byggingarheimild, nytt hdmark nytingarhlutfalla og hamarksbyggingar-
magn & 168.

- Skv. heimild i skilmala um Osampykktar framkvaemdir er heimilt a8 sackja
um byggingarleyfi fyrir 6sampykktum rymum sem steekkar ekki umfang
huassins fra sampykktum adalteikningum og haekkar vid pad heimilad
nytingarhlutfall [68arinnar til samraemis vid nytinguna. Ekki parf ad breyta
hverfisskipulagi ef steekkunin uppfyllir 3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr.
123/2010.

Einbylishus
-Heimilt er ad byggja vidbyggingar vid 6ll einbylishus i skilmélaeiningunni og
ma hver vidbygging ekki vera steerri en 40 m? & einni haed, nema annad sé
tekid fram. Sja nanar i t6flu fyrir nedan.

- Pakgerd vidbyggingar skal taka mid af paki adalbyggingar.

Stakstaed smahus

-Heimilt er ad byggja eitt staksteett hus, allt ad 40 m? a einni haed, & peim
einbylishusal6dum sem tilteknar eru hér ad nedan. Mesta heed paks stak-
steeds hiss ma vera 3,5 m meelt fra yfirbordi jar8vegs. bakgerd stakstaeds
huass skal taka mid af paki adalbyggingar. Husin skulu falla utlitslega ad en
hafa vikjandi st68u gagnvart adalbyggingu.

-Adalbygging og stakstzett hus 4 168inni skulu vera i sdmu eigu.

- Ekki er heimilt ad nyta beedi heimild til vidbyggingar vid niverandi his og
byggingar stakstzeds huss a 168inni.

-Stakstzed has eru heimilud & 168unum:

* Brunastekkur1, 2, 3, 4, 5, 6, 7.

* Geitastekkur1, 2, 3, 8.

* Gilsdrstekkur 1, 3, 4, 6, 7.

*  Fremristekkur 2, 3,7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 15.

* Urdarstekkur 3, 5, 7, 11.

* Hdlastekkur1, 2, 4, 6, 7.

Sja leidbeiningar
~» Einbylishas

4l
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Vidbétarbyggingaheimildir

SL
BE
NE
VA
VB

Steerd 168ar i m?

Byggingarmagn skv. eldra deiliskipulagi i m?
Nytingarhlutfall skv. eldra deiliskipulagi
Hamarks vidboétarbyggingarmagn — A rymi i m?

Hamarks vidbétarbyggingarmagn — B rymi i m?

NN Nytt hamarks nytingarhlutfall 4 168

BN  Nytt hamarks byggingarmagn 4 168 i m?

Adalbyggingareitur

Ostadfest tala

Takmarkadur byggingareitur

Heimilisfang SL BE NE VA VB NN BN

T Branastekkur 1 1061 227 0.21 40 6 0.26 273
T Branastekkur 10 1058 384 0.36 40 6 0.41 430
T Branastekkur 11 1008 354 0.35 40 6 0.4 400
T Branastekkur 2 907 290 0.32 40 6 0.37 336
T Branastekkur 3 884 212 0.24 40 6 0.29 258
T Branastekkur 4 9209 206 0.23 40 6 0.28 252
T Branastekkur 5 884 191 0.22 40 6 0.27 237
T Branastekkur 6 209 351 0.39 40 6 0.44 397
T Branastekkur 7 884 191 0.22 40 6 0.27 237
T Branastekkur 8 809 206 0.25 40 6 0.31 252
T Branastekkur 9 784 165 0.21 40 6 0.27 21

T Fornistekkur 1-7 3979 921 0.23 160 24 0.28 1105

Heimilisfang SL BE NE VA VB NN BN
T Fornistekkur 10-16 4219 802 0.19 160 24 0.23 986
T Fornistekkur 2-8 3979 744 0.19 160 24 0.23 928
T Fornistekkur 9-17 4956 971 0.2 200 30 0.24 1201
T Fremristekkur 1 859 381 0.44 40 6 0.5 427
T Fremristekkur 10 809 196 0.24 40 6 0.3 242
T Fremristekkur 11 859 314 0.37 40 6 042 360
T Fremristekkur 12 809 202 0.25 40 6 0.31 248
T Fremristekkur 13 859 242 0.28 40 6 0.34 288
T Fremristekkur 15 859 170 0.2 40 6 0.25 216
T Fremristekkur 2 809 257 0.32 40 6 0.37 303
T Fremristekkur 3 859 177 0.21 40 6 0.26 223
T Fremristekkur 4 809 205 0.25 40 6 0.31 251
T Fremristekkur 5 859 307 0.36 40 6 0.41 353
T Fremristekkur 6 809 204  0.25 40 6 0.31 250
T Fremristekkur 7 859 197 0.23 40 6 0.28 243
T Fremristekkur 8 809 225 0.28 40 6 0.33 271
T Fremristekkur 9 859 208 0.24 40 6 0.3 254
T Geitastekkur 1 909 358 0.39 40 6 0.44 404
T Geitastekkur 2 209 200 0.22 40 6 0.27 246
T Geitastekkur 3 909 243 0.27 40 6 0.32 289
T Geitastekkur 4 9209 205 0.23 40 6 0.28 251
T Geitastekkur 5 209 194 0.21 40 6 0.26 240
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Heimilisfang SL BE NE VA VB NN BN Heimilisfang SL BE NE VA VB NN BN
T Geitastekkur 6 209 227 0.25 40 6 0.3 273 T Lambastekkur 2-8 3150 481 0145 160 24 0.21 665
T Geitastekkur 7 809 170 0.21 40 6 0.27 216 T Lambastekkur 511 3944 770 0.2 160 24 0.24 954
T Geitastekkur 8 1095 222 0.2 40 6 0.24 268 T Skridustekkur1-7 3150 594 049 160 24 0.25 778
T Geitastekkur 9 1008 296  0.29 40 6 034 342 T Skridustekkur 3814 1148 0.3 160 24 035 1332
T Gilsarstekkur 1 209 224 0.25 40 6 0.3 270 10716

T Skridustekkur 3150 645 0.2 160 24 0.26 829
T Gilsarstekkur 2 859 210  0.24 40 6 0.3 256 17-23
T Gilsarstekkur 3 209 243 0.27 40 6 032 289 T Skridustekkur 3944 1026 0.26 160 24 031 1210
T Gilsarstekkur 4 859 207 0.24 40 6 0.29 253 1824

T Skridustekkur 2-8 3869 1076 0.28 160 24 0.33 1260
T Gilsarstekkur 5 909 247 0.27 40 6 0.32 293

T Skridustekkur 3150 514 0.16 160 24 0.22 698
T Gilsarstekkur 6 859 371 0.43 40 6 0.49 417 25-31
T Gilsarstekkur 7 1095 270 0.25 40 6 0.29 316 T Skridustekkur 9-15 3150 453 0.14 160 24 0.2 637
T Gilsarstekkur 8 962 416 0.43 40 6 0.48 462 T Urdarstekkur 1 809 268 0.33 40 6 0.39 314
T Hélastekkur 1 859 270 0.31 40 6 037 316 T Urdarstekkur 10 847 242  0.29 40 6 0.34 288
T Hélastekkur 2 809 198 0.24 40 6 0.3 244 T Urdarstekkur 11 909 235  0.26 40 6 0.31 281
T Hélastekkur 3 859 182 0.21 40 6 0.27 228 T Urdarstekkur 12 959 369 0.38 40 6 0.43 415
T Hélastekkur 4 809 312 0.39 40 6 0.44 358 T Urdarstekkur 2 859 232 0.27 40 6 0.32 278
T Hélastekkur 5 847 336 0.4 40 6 0.45 382 T Ur3arstekkur 3 809 191 0.24 40 6 0.29 237
T Hélastekkur 6 793 220 0.28 40 6 0.34 266 T Urdarstekkur 4 859 188 0.22 40 6 0.27 234
T Hélastekkur 7 959 275 0.29 40 6 0.33 321 T Urdarstekkur 5 809 295 0.36 40 6 0.42 341
T Hélastekkur 8 9209 307 0.34 40 6 0.39 353 T Urdarstekkur 6 859 225 0.26 40 6 0.32 271
T Lambastekkur 1-3 2106 471 0.22 80 12 0.27 563 T Urdarstekkur 7 809 223 0.28 40 6 0.33 269
T Lambastekkur 2598 418 0.16 120 18 0.21 556 T Urdarstekkur 8 859 262 0.31 40 6 0.36 308

10-14
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o - Smaéhysi reiknast ekki inn i nyti hlutfall [6da.

Helmlllsfang SL BE NE VA VB NN BN Sma YsI reiknast ekkKi inn I nytingarnlutra 6da

T Urdarstekkur 9 793 190 0.24 40 6 0.3 236

8. Nybyggingar

-Innan skilmalaeiningarinnar eru ekki skilgreindar nybyggingar.

9. Adrar byggingar a 168

Sorpskyli
-Heimilt er ad byggja sorpskyli & 168 sem purfa p6 ad vera innan skilgreinds
byggingarreits. Fylgja skal leidbeiningum og skilmalum hverfisskipulags um
medhdndlun Grgangs.

- Einungis er heimilt ad byggja eitt sorpskyli & hverri 168 og reiknast pad ekki
inn i nytingarhlutfall [6&ar.

Hjolaskyli
-Heimilt er ad byggja hjoélaskyli 4 168 sem purfa p6 ad vera innan skilgreinds
byggingarreits.

-Einungis er heimilt ad byggja eitt hjélaskyli 4 hverri 168 og reiknast pad ekki
inn i nytingarhlutfall [68ar.

Smahysi
-Heimilt er ad byggja stakstzed smahysi 4 168 sem purfa p6 ad vera innan
skilgreinds byggingarreits. Smahysi 4 168 mega vera gardskurar, gardskalar
0.p.h. en ekki er heimilt ad Gtbua pau til ibudar. Stakstaed smahysi mega ad
hamarki vera 15 m? hvert og mesta haed peirra 2,5 metrar fra yfirbordi |68ar
og upp & efstu bran paks, skv. byggingarreglugerd 2012, gr. 2.3.5.

- Einungis er heimilt ad byggja eitt smahysi 4 163 vid sérbylishds. Par sem
par- og radhus standa & sameiginlegum [68um er heimilt ad byggja eitt
smahysi a sérafnotareit hverrar ibGdar. A 168um fjslbylishusa er ad hamarki
heimilt ad byggja prji smahysi 8 sameiginlegri 168. Ekki er heimilt ad byggja
smahysi & sérafnotareitum einstakra ibGda i fj6lbylishasum.

10. Byggingarreitir og gjold

Byggingarreitir
- A hverfisskipulagsuppdraetti eru syndir tveir byggingarreitir, takmarkadur
reitur og adalreitur. Allar byggingar a 168 skulu vera innan byggingarreita.

Takmarkadur byggingarreitur

- Byggingarreitir fyrir minni vidbyggingar vid sérbylishus, parhis og radhus,
feeranlegar kennslustofur og adrar byggingar 4 168 eru syndir med raudri
brotinni linu. Pessir byggingarreitir eru rimir og ekki er gert rad fyrir ad
peir séu fullnyttir heldur syna peir mégulegt svaedi fyrir minni vidbyggingar
og stakstaedar byggingar. Utfeersla 4 stadsetningu smeerri vidbygginga 4
sér stad 4 honnunarstigi og skal fylgja videigandi lei8beiningum hverfis-
skipulags pegar heimildir eru nyttar.

Adalbyggingarreitur

-Byggingarreitir fyrir steerri byggingar, eins og ofandbyggingar fjolbylishisa
asamt lyftu og/eda stigahusi, vidbyggingar og nybyggingar, eru syndir
me3d blarri brotinni linu. Fullnyta mé pessa byggingarreiti. Utfeersla 4 steerri
vidbyggingum og nybyggingum & sér stad 4 hénnunarstigi og skal fylgja
videigandi leidbeiningum hverfisskipulags pegar heimildir eru nyttar.

Gjold fyrir byggingarheimildir
-Greida parf gatnagerdargjold fyrir vidbétarfermetra sem sampykkt er

ad byggja & grundvelli pessa hverfisskipulags skv. [l6gum nr. 153/2007
um gatnagerdargj6ld og sampykktar um gatnagerdargjold i Reykjavik
725/2007. A 168um par sem heimilad verdur vidbétarbyggingarmagn sem
er ad flatarmali meira en 800 fermetrar eda 15 eda fleiri nyjar ibudir parf i
samraemi vid husnaedisasetlun Reykjavikurborgar og samningsmarkmid ad
greida fyrir vidbotarbyggingarmagn. Pa er gert rad fyrir ad Félagsbustadir
hf. eigi kauprétt 4 5% ib(da 4 168 og ad 20% ibida i hverfum verdi leigu-
ibudir, ndmsmannaibudir, baseturéttaribGdir, leiguib(dir Félagsbistada
hf. og/eda ibudir fyrir aldrada. Ganga skal fra sliku samkomulagi 48ur en
byggingarleyfi er gefid ut.
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11. Svalir og svalalokanir

-Svalir og svalalokanir eru heimilar enda falli peer vel ad vidkomandi husi
hvad vardar byggingarstil, steerd, form, efni og fragang.

-Vid utfeerslu og stadsetningu svala og svalalokana skal taka mid af péttleika
byggdar og tryggja vidunandi dagsbirtuskilyrdi. Svalir og svalalokanir skulu
ekki auka skuggavarp eda innsyn til nagranna verulega.

-Ho6nnun og Utfeersla svala og svalalokana skal vera samraemd fyrir allt husid
nema adstaedur og hlutverk svalanna sé mismunandi og ekki um sému hlid
4 husinu ad raeda.

-Lagmarkshaed undir svalir vid gangstétt er 2,4 metrar.

- [ leidbeiningum hverfisskipulags um svalir og pakbreytingar er fjallad nanar
um hvernig framangreind skilyrdi eru uppfyllt.

Sja leidbeiningar
» Svalir og utlitsbreytingar
~ bakbreytingar

12. Pakgerd og fragangur paks

- Ppar sem pakgerd hefur verid skilgreind i eldra deiliskipulagi yfirfeerist han
i hverfisskipulag og kemur fram i pessum skilmalalid og skilmalalid um
yfirfeerdar byggingarheimildir.

- Par sem heimild er til vidbygginga, ofanabygginga og/eda nybygginga
koma upplysingar um pakgerd fram i skilmalalid um vidbdtar-
byggingarheimildir.

- bakefni og teeknilegur fragangur paks er frjals. Heimilt er ad taeknibanadur
fari 1,5 metra upp fyrir gefnar hamarkshaedir 4 pakfleti, sbr. skilmalalid um
teeknibunad.

- Kvistir eru ekki heimiladir.

Sja leidbeiningar

~» bakbreytingar

13. Utlitsbreytingar og vidhald

-Vid allar utlitsbreytingar og vidhald skal taka tillit til og raska sem minnst
frumgerd hiss og sérkennum pess, s.s. formum og hlutféllum, gluggum og
gluggasetningu, inngéngum, aferd, efnisvali, litum og mynstrum.

Sja leidbeiningar

» Svalir og utlitsbreytingar

14. Kjallari

-Kjallarar eru heimilir par sem adsteedur leyfa. Heimilt er ad taka i notkun
bsampykkt rymi i kjollurum hisa sem til hafa ordid s.s. vegna natturulegs
landhalla, enda mun umfang huss ekki aukast. Heimilt er ad grafa fra einni
uthlid kjallara en pé ekki dypra en sem nemur helmingi salarheedar kjallara.
Saekja parf um byggingarleyfi. Verdi fallist &4 byggingarleyfisumsékn mun
hamarksbyggingarmagn I68ar aukast til samreemis vid steerd kjallara, sbr.
3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Dreifist6d

-Kijallari er ekki heimiladur undir dreifist6d vid Fremristekk 14A.

Sja leidbeiningar

~ Fjolgun ibuda

15. Nidurrif

-Almennt er nidurrif hdsa 6heimilt. Rikar dsteedur skulu vera fyrir nidurrifi
og adur en pad er heimilad skal liggja fyrir greinargerd 6hads sérfraedings
i mannvirkjagerd um astand hussins og vardveislugildi pess. Lédarhafi
skal einnig lysa med teikningum fyrireetlunum um pad his sem byggja a i
stadinn. baer teikningar skal kynna fyrir byggingar- og skipulagsyfirvéldum.
Leyfi fyrir nidurrifi er sampykkt samhlida byggingarleyfi fyrir nyju hisi og
er had sampykki byggingar- og skipulagsyfirvalda og heilbrigdiseftirlits.
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16. Taeknibinadur

-Heimilt er ad koma fyrir teeknibinadi eins og sélarsellum, loftneti, gervi-
hnattadiski og reykhafi utan a husi. Teeknibtinadur & bord vid sélarsellur
parf ad falla vel ad yfirbordi vegg- og pakflata. Ef sélarsellur eru stadsettar
& paki skulu peer vera hluti af pakfleti og falla a8 honum.

-Héamarkshaed teekniblinadar eins og loftnets, gervihnattadisks og reykhafs
er 1,5 metrar upp fyrir haestu brin pakflatar.

- [ fjsleignarhtsum parf sampykki htisfunda/medlédarhafa fyrir uppsetningu
a hvers konar teekjabuinadi a paki og veggjum.

Sja leidbeiningar
/ bakbreytingar

17. Osampykktar framkveemdir

- Fasteignaeigendur bera abyrgd & ad notkun fasteignar sé i samraemi vid
sampykktar teikningar.

-Haegt er ad seekja um byggingarleyfi fyrir rymum sem hafa verid tekin i
notkun en eru skilgreind sem lokud rymi, t.d. i kjéllurum, enda hafi um-
fang huss ekki breyst fra sidasta sampykkta byggingarleyfi. Verdi fallist
a byggingarleyfisumsékn mun hamarksbyggingarmagn I68ar aukast til
samraemis, sbr. 3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

18. L6damork

-Lé8amork eru synd a hverfisskipulagsuppdreetti. Nanari afmorkun [68ar
er Utfeerd med hnitasettum l68aruppdreetti landupplysingadeildar Reykja-
vikurborgar. L6darhéfum er dheimilt ad fara Gt fyrir [68armérk med hvers
kyns framkveemdir og/eda nytingu & borgarlandi i eigin pagu.

Fragangur a I68amoérkum
-Lédarhafar skulu hafa samrad um fragang & sameiginlegum |68amorkum
adliggjandi |68a. Askilegra er ad afmarka 168 med grédri en girdingum.
Séu girdingar notadar skulu peer ad jafnadi ekki vera haerri en 1,2 metrar og

76

leitast skal vid ad brjéta peer upp og grédursetja medfram peim. Grédur &
sameiginlegum [68amodrkum skal ekki vera heerri en 1,8 metrar og ha tré i
a.m.k. 4 metra fjarleegd fréa I68amérkum, nema nagrannar akvedi annad i
sameiningu.

- Ef byggdur er skjélveggur inni & 168 skal hann ekki vera hzerri en 1,8 metrar,
midad vid heed fra jordu. Hann skal stadsetja pannig ad a timabilinu fra
vorjafndaegrum til haustjafndaegra sé aldrei skuggavarp fra honum & helstu
dvalarsveedi 4 nagrannaldé.

-A163armérkum sem snua ad gétum, gatnamétum, innkeyrslum og/eda
stigum ma ekki hefta sjonlinur med gir8ingum eda grodri. Himarksheaed
girdinga a slikum st6dum er 1,2 metrar. Grédur og girdingar skal velja med
bad i huga. Vid sérstakar adsteedur getur purft ad draga girdingar og gré8-
ur inn & 168 til ad tryggja sjénlinur. Lédarhafi ber dbyrgd & ad gré8ur vaxi
ekki fyrir sjonlinur vegfarenda.

-bar sem 168ir liggja ad jadri opinna eda nattlirulegra sveeda skal afmarka
168 med grédri, grjéthledslum eda med 68rum haetti sem fellur vel ad hinu
opna eda nattirulega sveedi. Ekki er leyfilegt ad setja upp girdingar 4 slik-
um I68amdrkum.

19. Utfeersla 168a

- Almennt gildir um Gtfaerslu |168a ad geett sé i hvivetna ad pvi ad skerda ekki
nytingu 4 naestu [68um. Hér er p6 ekki att vid litils hattar skuggavarp eda
utsynisskerdingu. Vanda skal til alls fragangs 4 168um, s.s. med gré8ursetn-
ingu og helluldgn. Vandadur fragangur skal vera & bilasteedum og leitast vid
ad brjdéta upp asynd peirra med grodri.

-Heedir 4 168amérkum koma fram & heaedarbladi, annars vegar G-t6lur vid
g6tu sem eru bindandi og hins vegar L-t6lur sem eru leidbeinandi.

-Heimilt er ad utbaa nidurgrafna verénd vid hds par sem adstaedur leyfa.
Nidurgrafin verond ma ekki fara nzer [6damérkum en 3 metra og parf ad
vera innan byggingarreits. Heimilt er ad grafa fra einni Gthlid kjallara en p6
ekki dypra en sem nemur helmingi salarheedar kjallara, sbr. skilméla um
kjallara.
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-Vid uppbyggingu skal [68aruppdrattur sem synir fyrirkomulag l163ar fylgja
adaluppdraetti. Par skal syna skipulag og Utfeerslu I68ar, p.m.t. heedarsetn-
ingu, fragang bilastaeda, grédursetningu, pléntuval og ofanvatnslausnir
asamt 68rum almennum fragangi a 168inni.

Grodur a 168um
-Vid uppbyggingu eda vidbyggingu 4 168 skal sja til pess ad hlutfall grédurs
innan l68ar minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad raekta nyjan grédur
annars stadar og/eda ad auka gegndraepi 4 168, sbr. skilmala um blagreenar
ofanvatnslausnir.

-Grodurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
free8ilega fjolbreytni og skulu adliggjandi I68arhafar koma sér saman um
grédurval & [68amorkum.

-Saekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til ad fella tré sem eru heerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja nanar um umséknarferli og med&ferd um-
sokna i leidbeiningu um Gtfeerslu |68a.

Sja leidbeiningar

~» Utfeersla 168a

20. Almenningsrymi

-Almenningsrymi & sveedinu, s.s. torg, goétur og énnur opin sveedi, skal
utfeera pannig ad pau séu i senn skjélseel, sélrik og adladandi og 4 peim
skal gert rad fyrir blagreenum ofanvatnslausnum. Vid hdnnun almennings-
ryma skal fylgja vidurkenndum lei8beiningum um algilda hénnun og tryggja
adgengi allra, 6had hreyfigetu.

-Lédarhafar skulu sammaelast um fragang @ mérkum gatna, gangstétta og
husa. Grédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffreedilegan fjolbreytileika.

Grédur 4 opnum svaedum
-Vid uppbyggingu eda breytingar 4 opnum sveedum skal sja til pess ad
hlutfall gré8urs minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad reekta nyjan
grédur annars stadar og/eda ad auka gegndraepi, sbr. skilmala um blagraen-
ar ofanvatnslausnir.

-Groédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
fraedilega fjolbreytni og skulu adliggjandi I68arhafar koma sér saman um
grodurval.

-Saekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til a8 fella tré sem eru haerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja ndanar um umsdknarferli og medferd um-
sokna i leidbeiningu um almenningsrymi.

Dvalar- og leiksvaedi
-Innan skilmalaeiningarinnar eru svaedi sem teljast dvalar- og/eda leiksvaedi
samkvaemt leiksveedastefnu Reykjavikur, sja hverfisskipulagsuppdratt.

-Fragangur skal fylgja leiksveedastefnu Reykjavikur og leidbeiningum
hverfisskipulags.

Sja leidbeiningar

~» Almenningsrymi

21. Borgarbuskapur

-Heimilt er ad nyta 163ir og borgarland fyrir borgarbliskap sem eetladur er
ibGum i hverfinu, s.s. reektun 4@ matjurtum og heensnahald. Ef nyta & borg-
arland fyrir borgarbuskap skal seekja um leyfi til umhverfis- og skipulags-
svids sem akvardar steerd og nanari legu svaedis.

- Ef stunda & haensnahald parf ad seekja um leyfi heilbrigdisnefndar og fylgja
sampykkt um haensnahald i Reykjavik utan skipulagdra landbunadarsveeda
nr. 815/2014 dsamt tilheyrandi leidbeiningum Heilbrigdiseftirlits Reykjavik-
ur.

-Heimild til matveelareektunar & borgarlandi er timabundinn afnotaréttur
sem nanar er skilgreindur i afnotaleyfi.

-Pbegar heimildir um borgarbuskap eru nyttar parf a8 fylgja leidbeiningum.

Sja leidbeiningar

7 Borgarbuskapur
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22, Ljosvist

- Lysing skal fyrst og fremst beinast ad adkomu, p.e. bilastaedum, géngu/
hjélaleidum og ad inngéngum husa. Lysing vid verandir og 4 168 skal vera
dempud.

- Ljésabinadur og honnun lysingar skal vera med peim heaetti ad ekki sé

haetta & ad vegfarendur blindist af lysingunni eda hin valdi glyju eda éparfa

ljésmengun.

-Vid hénnun og framkvaemd lysingar innan |68a, & byggingum, opnum
sveedum eda & borgarlandi skal fylgja leidbeiningum hverfisskipulags um
ljésvist.

Sja leidbeiningar

/7 Ljosvist

23. Hljodvist

- Skilmalaeiningin liggur neerri umferdarpungri gétu eda gétum. Gera ma
rad fyrir ymsum métvaegisadgerdum, s.s. hljgdmonum, hljodveggjum eda
byggingartaeknilegum adger8um. Syna parf fram a hvernig krofur um
hlj6dstig utandyra eru uppfylltar, t.d. med fyrirkomulagi bygginga og/eda
annarra mannvirkja. [ hénnun skal einnig synt fram 4 ad kréfur um hljédstig
vid byggingar séu uppfylltar.

-HIljédvist innandyra skal leyst med byggingarteeknilegum adgerdum. Syna
skal fram & gildi motveegisadgerda vegna hljédvistar med gerd hljodvist-
arskyrslu fyrir hverja framkvaemd vid uppbyggingu & sveedinu. Gera skal
grein fyrir véldum lausnum fyrir utveggi, glugga, svalalokanir, adgerdir a
168 o.s.frv. og hvernig vidskomandi adgerdir meeta kr6fum um hljédstig vid
byggingar og & Utisveedum, sbr. akvaedi i byggingarreglugerd og leidbein-
ingar Mannvirkjastofnunar um hljédvist.

- Helstu hljédvistarvandamal innan skilmalaeiningarinnar eru tengd néaleegd
vid Stekkjarbakka.

24. Loftgaedi

- Utfaera skal grodurbelti 4 168um og borgarlandi nalaegt umferdarbungum
g6tum til ad draga ur loftmengun.

- Grédurbeltid skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffraedilega fjdlbreytni.

25. Kvadir

-Kvadir eru tilgreindar & utgefnum meeliblodum, hverfisskipulagi, l6darleig-
usamningum, Gthlutunarskilmalum og i 68rum pinglystum skjélum. pPegar
sott er um byggingarleyfi parf [68arhafi/-hafar ad leggja fram mzeliblad og
haedarblad sem er i samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Daemi um kvadir eru:
Lagnaleidir veitufyrirteekja
Almennur umferdarréttur um 168
Hénnun og frdgangur bygginga og l6da

Timabundnar rddstafanir G 168 eda starfsemi

- Allar heimildir sem yfirfeerdar eru i hverfisskipulag ur eldra deiliskipulagi,
p.m.t. kvadir, koma fram i skilmalalid um yfirfeerdar byggingarheimildir.
Auk pess geta tilteknar kvadir verid endurteknar i 68rum skilmalalidum
hverfisskipulags eftir pvi sem vid &.

- Stofnlagnir Veitna liggja um skilmalaeininguna. A skipulagsuppdraetti hefur
verid afmarkad helgunarsvaedi i kringum I6gnina, merkt kvadir 4 uppdraetti.

- Oheimilt er ad raska landi 4 helgunarsvaedi stofnlagna nema i samradi vi®
Veitur.
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26. Medhondlun Grgangs

Almenn akvaedi
- [ gildi er Sampykkt um medhondlun trgangs i Reykjavikurborg og skal hafa
ba sampykkt til hlidsjonar vid dkvardanir um Grgangslausnir i hverfinu.

- A borgarlandi er heimilt a8 koma fyrir stémpum undir Grgang, s.s. medfram
gbéngustigum og/eda @ opnum sveedum innan skilmalaeiningarinnar. Leitast
skal vid ad setja upp flokkunarstampa par sem endurvinnsluefni falla til og
s6fnun peirra pykir hagkvaem.

Sérbyli, rad- og parhus
-Heimilt er ad byggja skyli, gerdi eda geymslu innan l68ar fyrir Grgang,
sbr. skilmala um adrar byggingar a 188. Fylgja skal honnunarvidmidum um
urgangslausnir vid ibudarhisnaedi sem umhverfis- og skipulagssvid Reykja-
vikurborgar hefur gefid ut.

-Lédarhafi ber abyrgd 4 ad rymi fyrir ilat henti deetludu irgangsmagni sem
til fellur i hisnaedinu og ad adgengi sé gott til losunar ilata. Urgangsflokk-
um sem safnad er vid heimili mun koma til med ad fj6lga og eeskilegt er ad
gera rad fyrir pvi. (14t undir Grgang skulu vera 4 jar8hzed & einum stad og
standa sem naest adkomu ad 168 pegar losun fer fram eda ekki lengra en 15
m fra l6darmorkum.

-Heimilt er ad setja upp safnkassa a 168 sem tekur vid lifraenum Urgangi og
skilar neeringarrikri grédurmold til baka i [68ina. Safnkassi skal ekki standa
naerri ibudarhusi 4 168inni eda ibudarhusi 4 ndgrannal 6.

27. Rafhledslustaedi

- Par sem bilastzedi eru skilgreind innan |68a er |168arhéfum heimilt ad nyta
pbau sem rafhledslustaedi. Upplysingar um fjélda bilastaeda & 168 eru birtar i
skilméla um bilastaedi og innkeyrslur.

-Heimilt er ad koma fyrir rafhledslusteedum innan skilmalaeiningarinnar &
borgarlandi.

-Fylgja skal lei8beiningum Mannvirkjastofnunar vi® gerd rafhledslusteeda.

28. Dreifist6dvar, lagnir og veitur

-Kvadir um legu lagna koma fram & utgefnum haeda- og maelibl6dum. begar
sott er um byggingarleyfi parf I68arhafi ad leggja fram meeliblad sem er |
samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Lédarhafi ber kostnad af 6llum breytingum a I6gnum veitufyrirtaekja eda
feerslu peirra vegna uppbyggingar a 168inni. Allar breytingar og/eda faerslur
parf ad gera i samradi vid viskomandi veitufyrirteeki.

-Vid Fremristekk 14A er dreifist6d Veitna ohf.

29. Blagreenar ofanvatnslausnir

-Vid fradgang og utfeerslu opinna svaeda innan og utan 168a og par sem
adsteedur og fyrirkomulag leyfa skal leggja dherslu a8 ad auka gegndraept
yfirbord med blagreenum ofanvatnslausnum og utfaerslum, sbr. leidbein-
ingar par ad latandi.

- Ekki er heimilt ad fleyta ofanvatni af 168 yfir 4 borgarland og/eda opid
sveedi nema i undantekningartilfellum og pa i samradi vid skipulagsyfirvold
i borginni.

-bar sem aukid er vid byggingarmagn innan I68ar skal innlei&a blagreenar
ofanvatnslausnir (p.m.t. gegndraept yfirbord) svo ad afrennslisstudull [68ar-
innar haekki ekki.

-Vid nyframkveemdir & borgarlandi skal leitast vid ad innleida blagraenar
ofanvatnslausnir, s.s. vid hénnun og utfaerslur & almenningsrymum, opnum
sveedum, gétum og stigum.

Sja leidbeiningar

/ Blagraenar ofanvatnsslausnir

79



Hverfisskipulag Reykjavikur Breigholt Nedra Breidholt

Skilmélaeining 6.1.3 Stekkir

30. Verndardkvaedi

-Gerd er tillaga um verndun i gulum flokki, samstzaedur hisa og heildir, a
byggd einingahtsa vid Lambastekk og Skridustekk. Hiusin sem standa
vid Lambastekk 2—-14 (sléttar télur) og Skridustekk 1-31 (oddatdlur) eru
doénsk einingahus ar timbri sem komid var fyrir i hverfinu 4 vegum Fram-
kvaemdanefndar Byggingaraaetlunar arid 1967.

- Sja Byggdakonnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 202. Reykja-
vik: Borgarsogusafn Reykjavikur, 2018.

- Sja 16g um menningarminjar nr. 80/2012.

31. Fornleifar
- Engar fornleifar eru skradar innan skilmalaeiningarinnar.

- Sja Byggdakonnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 202. Reykja-
vik: Borgarsdgusafn Reykjavikur, 2018.

-Sja 16g um menningarminjar nr. 80/2012.

32. Nattarusérkenni

- Engin nattdrusérkenni eru skrad innan skilmalaeiningarinnar.

33. Almenningssamgoéngur

- A ekki vis.
34. Samgoéngustefna

-Gerd er grein fyrir samgongustefnu fyrir hverfid i almennri greinargerd og
stefnu i kafla 5 bok I.
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35. Gotur, stigar og gangstéttir
- Gangstéttir, hjélastigar og vegir eru syndir @ hverfisskipulagsuppdreetti.

- Nyir géngustigar og hjélastigar eru syndir med leidbeinandi legu & hverfis-
skipulagsuppdreetti.

-Vid hénnun nyrra samgdngumannvirkja skal fylgja vidurkenndum leidbein-
ingum um algilda hénnun og tryggja ad adgengi milli borgarlands og |68a
sé fullneegjandi fyrir alla einstaklinga 6had hreyfigetu.

36. Bilastzedi og innkeyrslur

Fjoldi bilastaeda a 168
- [ teflunni a8 aftan er a8 finna upplysingar um fjslda bilastaeda innan |68a
sem yfirfeerast Gr eldra deiliskipulagi. Par sem skrad eru bilasteedi inni er
att vid steedi i sameiginlegum bilageymslum. Par sem skrad eru bilastaedi
Uti er um ad reeda staedi utandyra 4 168, p.m.t. steedi fyrir framan bilskara.
Steedi inni i bilskirum eru ekki talin i t6flunni.

Heimilisfang Inni Uti  Alls Heimilisfang Inni Oti  Alls
Brunastekkur 1 (o] 2 2 Fornistekkur 1-7 0O 14 14
Brunastekkur 10 (o] 2 2 Fornistekkur 10-16 0O 14 14
Brunastekkur 11 o 2 2 Fornistekkur 2-8 0 14 14
Brunastekkur 2 0 2 2 Fornistekkur 9-17 o 17 17
Brunastekkur 3 (] 2 2 Fremristekkur 1 0 3 3
Brunastekkur 4 (0] 2 2 Fremristekkur 10 (0] 2 2
Brunastekkur 5 (] 2 2 Fremristekkur 11 (0] 2 2
Brunastekkur 6 o 2 2 Fremristekkur 12 0 2 2
Brunastekkur 7 o 2 2 Fremristekkur 13 0 2 2
Brunastekkur 8 (0] 2 2 Fremristekkur 15 (o] 2 2
Brunastekkur 9 (0] 2 2 Fremristekkur 2 (o] 2 2
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Heimilisfang Inni Uti  Alls Heimilisfang Inni Uti  Alls Heimilisfang Inni Uti  Alls Heimilisfang Inni Uti  Alls
Fremristekkur 3 (] 2 2 Hoélastekkur 1 (o} 2 2 Urdarstekkur 3 0 2 2 Urdarstekkur 7 (o} 2 2
Fremristekkur 4 (] 2 2 Hoélastekkur 2 o 2 2 Urdarstekkur 4 o 2 2 Urdarstekkur 8 (o} 2 2
Fremristekkur 5 (0] 2 2 Hélastekkur 3 o 2 2 Urdarstekkur 5 (o] 2 2 Urdarstekkur 9 (o} 2 2
Fremristekkur 6 (] 2 2 Hélastekkur 4 (o} 2 2 Urdarstekkur 6 (o} 2 2
Fremristekkur 7 0 2 2 Hélastekkur 5 (] 2 2
Fremristekkur 8 0 2 2 Hélastekkur 6 0 2 2 - Bilastaedi fyrir hreyfihamlada, sja akvaedi gildandi byggingarreglugerdar.
Fremristekkur 9 o 2 2 Hélastekkur 7 o 2 2 - Innkeyrslur 4 168ir eru 6breyttar. P6 er heimilt ad breyta innkeyrslum par
Geitastekkur 1 0 2 2 Hélastekkur 8 0 2 2 sem nyir byggingarreitir koma til nytingar.

Geitastekkur 2 (4] 2 2 Lambastekkur 1-3 O 10 10 - Oheimilt er ad fjdlga bilasteedum innan |68ar vegna starfsemi i ibadum.
Geitastekkur 3 o 2 2 Lambastekkur 10-14 o 1 n - Oheimilt er a8 fjélga bilasteedum innan 168ar vegna aukaibudar i par-, rad-
Geitastekkur 4 o 2 2 Lambastekkur 2-8 0O 14 14 og sérbylishtsum.
Geitastekkur 5 o 2 2 Lambastekkur 5-11 0O 14 14
. . 37. Sameiginleg bilageymsla
Geitastekkur 6 (o] 2 2 Skridustekkur 1-7 (] 14 14
Geitastekkur 7 o 2 2 Skridustekkur 10-16 0 14 14 - Ekki heimilad.
Geitastekkur 8 0 2 2 Skridustekkur 17-23 0 14 14
38. Hjolastaedi

Geitastekkur 9 (o} 2 2 Skridustekkur 18-24 0O 14 14
Gilsarstekkur 1 o 2 2 Skridustekkur 2-8 0 14 1a ~Heimilt er ad koma fyrir hjélastadum 4 163.
Gilsarstekkur 2, o 2 2 Skridustekkur 25-31 0O 14 14 -Heimilt er ad koma fyrir hj6lasteedum & borgarlandi.
Slaufa

Skridustekkur 9-15 0O 14 14
Gilsarstekkur 3 o 2 2 4 L4413 H

Urdarstekkur 1 o 2 2 39. Fl6d og adrar nattaruhamfarir
Gilsarstekkur 4 (o] 2 2 .

fisarstexkur Urdarstekkur 10 0 2 2 - Natturuva vegna fléda er talin litil i skilmalaeiningunni.

Gilsarstekkur 5 (o] 2 2

Urdarstekkur 11 (] 2 2
Gilsarstekkur 6 o 2 2 40. Vindafar

Urdarstekkur 12 (] 2 2 0 dafa
Gilsarstekkur 7 0 2 2 Urdarstekkur 2 o P 2 -Nota skal tré og grédur til ad binda jar8veg, tempra vind og auka skjdl.
Gilsarstekkur 8 (o] 3 3
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Deiliskipulag fellt ar gildi

Upplysingar um deiliskipulag sem fellt er ar gildi med hverfisskipulagi

-Hverfisskipulag er heildstaed endurskodun & gildandi deiliskipulagsaaetl-
unum og mun leysa af hélmi eldri deiliskipulagsaaetlanir. Pegar hverfis-
skipulagid tekur gildi med sampykkt borgarrads/borgarstjérnar og birtingu
i B-deild Stjornartidinda munu upphaflegar deiliskipulagsaaetlanir dsamt
breytingum & peim, falla dr gildi.

- Skra yfir pessar deiliskipulagsaeetlanir &samt breytingum er ad finna i heim-
ildarskra aftast i bok Il.
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Breidholt Skilmalaeining
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Um skilmdlaeiningu 95

Helstu aherslur 95
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6.1.4

Nordur Mjédd - préunarsvaedi

Um skilmdlaeiningu

-Svaedid er ekki hluti af hverfisskipulagi. Gera parf sérstakt deiliskipulag
fyrir sveedid.

-Skilmalaeiningin er vestast i hverfinu og afmarkast af Stekkjarbakka i austri
og nordri, Reykjanesbraut i vestri og Breidholtsbraut i sudri.

- Eftir ad uppbyggingu sveedisins er lokid skv. nyju deiliskipulagi er gert rad
fyrir ad skipulagid verdi fellt ur gildi og einingin sameinud hverfisskipulagi.

-Verdur einingin pa hluti af hverfisskipulagi Ne&ra-Breidholts 6.1 og mun fa
namerid 6.1.4.

Helstu aherslur

Stefnumorkun skv. Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2040:

-Borgarhlutakjarni. Fjolbreytt pjonusta og starfsemi sem pjénar heilum
borgarhluta. Verslun og pjénusta, skrifstofur, stofnanir, afpreying og ibadir,
einkum & efri haedum bygginga. Veitingastadir i flokki | og Il eru heimilir og
veitingastadir i flokki lll geta verid heimilir, pé med takmoérkudum opnunar-
tima til kl. 1um helgar og 23 & virkum dégum.

-Sveedid er skilgreint sem uppbyggingarreitur (81) i adalskipulagi.

-Styrkja ber svee8id med péttingu og blondun byggdar. Vid gerd
deiliskipulags skal leitast vid ad styrkja heildaryfirbragd sveedisins, pannig
ad nyjar og eldri byggingar myndi heildstzeda og skjélszela byggd. A
sveedinu ma gera rad fyrir 100—200 ibidum auk nokkurrar aukningar i
verslunar- og pjonustuhisnaedi. Bilasteedaporf verdi leyst nedanjardar eda
i bilasteedahusi.
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Samfélagspjénusta

Um skilmdlaeiningu

- [ skilmalaeiningu 6.1.5 er samfélagspjonusta. Skilmalaeiningin skiptist
prju sveedi, 168 Breidholtsskdla og leikskdlans Borgar vid Mariubakka 1, 168
Bakkaborgar vid Blondubakka 2 og 168 Féalkaborgar vid Falkabakka 1.

-Adkoma ad Breidholtsskola er fra Arnarbakka nordan vid skélalédina en ad
leikskélanum Borg um Mariubakka. A8koma ad Bakkaborg er um Blondu-
bakka og ad Falkaborg um Falkabakka.

-Breidholtsskali er i 1-3 heeda byggingum med maenispaki. Leikskoli vid
Mariubakka 1 er i einnar haedar byggingu med maenispaki. Leikskoli vid
Blondubakka er i einnar haedar byggingu med maenispaki og sémuleidis
leikskélinn vid Falkabakka.

Helstu aherslur

* Byggingarskilmdlar og skilmdlar um bilastzedi dr eldra deiliskipulagi sem fellt
er dr gildi eru yfirfeerdir i nyja skilmdla hverfisskipulags.

* Byggingarreitir d I68um eru staekkadir.
* Vidbdtarbyggingarheimildir eru gefnar fyrir vidbyggingar.

* Heimilad verdur ad byggja sorpskyli, hjdlaskyli og smdhysi og setja upp feeran-
legar kennslustofur d 168.

* Fjoldi bilasteeda d 163 er skilgreindur i skilmdlum.

* Sett eru sérstok dkveedi um vistveenar dherslur, b.m.t. ofanvatnslausnir, grédur
og flokkun urgangs innan Iédar.

[ leidbeiningum hverfisskipulags er ad finna ndnari dtlistun d skipulags- og
byggingarskilmdalum fyrir sveedid.

- Onyttar byggingarheimildir, sem fram koma i peim deiliskipulagsasetlunum
sem falla Ur gildi med gildistoku hverfisskipulagsins, halda sér i skipulags-
skilmalum hverfisskipulags.

1. Starfsemi

-Landnotkun er samfélagspjonusta skv. Adalskipulagi Reykjavikur 2010-
2030. Par er fyrst og fremst gert rad fyrir skélum, leikskélum og annarri
samfélagspjonustu.

2. Hasagerdir
-Skdla- og leikskdlabyggingar & einni eda tveimur haedum.

-Kjallari er heimiladur par sem landhalli leyfir.

3. Verslun og pjénusta

-Verslun og pjénusta sem tengist starfseminni, sbr. skilmalalid um starfsemi,
er heimilud.

4. Fjolgun ibuda

-Engar ibudir eru i skilmalaeiningunni.

5. Ly8heilsa

-Til ad studla ad baettri lydheilsu parf ad tryggja gott adgengi um allt sveedid
fyrir gangandi vegfarendur. A8gengi parf ad vera sérstaklega gott ad
almenningsrymum, sbr. skilmélali® um almenningsrymi. Vid hénnun og
utfeerslu almenningsryma parf ad huga ad pérfum allra, sérstaklega barna,
ungmenna og hreyfihamladra.

-Lysing og hénnun mannvirkja, grédurs og annarra innvida i almennings-
rymum skal auka 6ryggistilfinningu peirra sem pau nota og hvetja pannig til
notkunar sem flestra pj6dfélagshépa.
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-Innan skilmalaeiningarinnar eru almenningsrymi, opid sveedi og skélaléd og
skal utfeersla og skipulag peirra sveeda mida ad pvi ad hvetja til hreyfingar
og leikja og almennrar fristundaidju.

6. Yfirfeerdar byggingarheimildir

Almenn akvaedi

-Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem fellur ar gildi vid gildistoku
hverfisskipulags yfirfserast i hverfisskipulag. [ téflunni a8 aftan eru birtar
yfirfeerdar byggingarheimildir, tilvisanir i skilmala sem yfirfaerast og upplys-
ingar um bruttéflatarmal bygginga, skv. fasteignaskra og landupplysingum
Reykjavikur (LUKR).

- [ téflunni er visad i Gtskyringar sem lysa yfirfserdri byggingarheimild og pvi
hvernig mismunur a brattéflatarmali og yfirfeer8um byggingarheimildum er
fundinn at. Utskyringarnar eru birtar fyrir aftan téfluna.

- Peir fyrirvarar eru gerdir ad upplysingar um bruttéflatarmal, eins og pad
birtist i lid B i toflu, geta verid rangar baedi hja fasteignaskra og LUKR en
bent er 4 ad fasteignareigandi sem hyggst nyta sér yfirfeerdar dnyttar
byggingarheimildir ber dbyrgd a pvi ad brattéflatarmal fasteignar sé rétt
skrad, i samreemi vid sampykkta adaluppdraetti. Af peim sékum er pess
krafist ad pegar s6tt er um byggingarleyfi til ad nyta yfirfaerdar 6nyttar
heimildir fylgi umsoékninni sampykktur adaluppdrattur af byggingunni eins
og han er, peim breytingum sem éskad er eftir og uppfaerdri skraningart-
6flu, sbr. akvaedi i gr. 2.4.11 byggingarreglugerd 12/ 2012.

- Par sem til stadar eru 6nyttar byggingarheimildir sem yfirfeerast i hverfis-
skipulag skal nyting peirra vera svona:

a) Nyting skal vera innan byggingarreits eins og hann var afmarkadur i eldra
deiliskipulagi. Upplysingar um eldri byggingarreiti er ad finna & uppdreetti/
korti fyrir aftan. Uppdrdtturinn synir skilmdlaeininguna, 168armérk og eldri
byggingarrreit.

b) Nyting skal vera i samraemi vid eldri skilmdla, pb.m.t. bakform, pakhalla og
6nnur takmarkandi atridi sem fram koma i atskyringum fyrir aftan.

* ¢) Fyrir samtengd hus, s.s. rad- og parhds og fjélbylishds skulu breytingar hann-
adar heildstaett.

- [ peim tilfellum par sem byggingarmagn hdsa er meira en segir i skilmalum
i yfirfeerdu deiliskipulagi eda engar byggingarheimildir yfirfeerast, gilda
sampykktir adaluppdraettir. Aftast i bok Il er ad finna skra yfir deiliskipulag
padan sem yfirfeerdar byggingarheimildir flytjast.



Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breidholt Skilmalaeining 6.1.5 Samfélagspjénusta
Yfirfeersla byggingaheimilda ) Falkabakki 1
HUSAGERDIR

Y - Yfirfaert byggingarmagn (m?) ur eldra deiliskipulagi
u - Utskyring - Gtlistun & yfirfaerdum heimildum. Utskyringar eru
birtar fyrir aftan toflu
H -Heimild - deiliskipulag sem fellt er ur gildi padan sem byggingar-
magn yfirfaerist
B - Brattéflatarmal (m?) naverandi byggingar
(o) - Onytt byggingarmagn (m?) sem yfirfeerist ur eldra deiliskipulagi
* - Ostadfest tala
Heimilisfang Y U H B o]
Arnarbakki 1-3 9453 m? G H1, H4, 7828 m? 0
H3
Blondubakki 2-4 901 m? G H1 901 m? 0 m?
Falkabakki 1 631 m? G H1, H5 431 m? (0]
Mariubakki 1 483 m? G H1, H2 483 m? 0 m?

G

} Arnarbakki 1-3
HUSAGERDIR

Heimildafzaerslur an sameiginlegra skilmala

-Skélabygging med faeranlegum kennslustofum, ipréttahasi, sundlaug og

sparkvelli.

} Blondubakki 2-4
HUSAGERDIR

- Leikskélabygging @ einni haed.

-Einnar haedar leikskali.

} Mariubakki 1
HUSAGERDIR

- Leikskdli @ einni haed.

Heimildalisti fyrir skilmalaeiningu 6.1.5

H1 Breidholt I, Heildarskipulag, nedra Breidholt
H2 Mariubakki 1, Leikskoli, Vidbygging vid leikskdla

Arnarbakki 1-3, Breidholtsskoéli, Gerfigrasvollur,
feeranlegar kennslustofur, kennslualma, sundlaug,

H3 innkeyrsla ad sundlaug og fyrirkomulag bifreida-
steeda.

H4 Arnarbakki 1-3, Breidholtsskdli, vidbygging

H5 Falkabakki 1, leikskélinn Falkaborg, staekkun

leikskéla

26. jan 1966

26. mai 1992

17. 490 2005

6. feb 2008

13. feb 2018
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Borg/Am:

Eldri byggingarreitir

Uppdrattur sem synir byggingarreiti
eins og peir voru afmarkadir i

eldra skipulagi.

Nyting yfirfeerdra 6nyttra
byggingaheimilda skal vera innan
eldri byggingarreits sbr. almenn

akvaedi um yfirfeerdar
byggingarheimildir fyrir framan.
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[ Byggingarreitur skv. eldra skipulagi

l:] Nuverandi hus
[ Losamerk
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7. Vidboétarbyggingarheimildir

- [ téflunni a8 aftan eru birtar vibotarbyggingarheimildir fyrir visbyggingar
og ofanabyggingar & pegar byggd hus i skilmalaeiningunni og einnig
stakstaed hus 4 I68um einbylishisa par sem pau eru heimilud. Einnig koma
fram vidbdtarbyggingarheimildir vegna nybygginga par sem & vid. Nanar er
fjallad um nybyggingar i sérstokum skilmalalid.

-Vidbotarbyggingarheimildirnar sem hér koma fram beetast vid onyttar
byggingarheimildir, ef einhverjar eru, sbr. skilméalid ad framan um yfirfaers-
ar byggingarheimildir.

-Vid hoénnun og uUtfeerslu staksteeds hiss og ofana- og vidbyggingar skal
huga a8 skuggavarpi & helstu iverusveedi 8 168 og nagrenni, svo sem Gtirymi
i mikilli notkun, svalir og/eda palla.

-Vidbeetur (vidbyggingar, ofanabyggingar og stakstaed has 4 168um einbyl-
ishasa) skulu falla vel ad efnisvali, formi og hlutféllum ndverandi byggingar.
Vanda skal efnisval og horfa til efniseiginleika, utlits, 4ferdar og endingar.
Sja nanar leidbeiningar hverfisskipulags um videigandi hisagerd.

-Nyting vidbotarbyggingarheimilda skal vera innan byggingarreits, sbr.
skilmalalid um byggingarreiti og gjold, og skal fylgja leidbeiningum hverfis-
skipulags pegar heimild er nytt.

-Samrad skal haft vid Veitur ohf. ef um breytingar & fraveituldgnum er ad
raeda. Meginreglan er s ad feersla & Iognum er a kostnad |68arhafa.

- [ t6flunni ad aftan eru birtar upplysingar um hamarksvidbétar-
byggingarheimild, nytt hdmark nytingarhlutfalla og hamarksbyggingar-
magn & 168.

- Skv. heimild i skilmala um Osampykktar framkvaemdir er heimilt a8 sackja
um byggingarleyfi fyrir 6sampykktum rymum sem steekkar ekki umfang
huassins fra sampykktum adalteikningum og haekkar vid pad heimilad
nytingarhlutfall [68arinnar til samraemis vid nytinguna. Ekki parf ad breyta
hverfisskipulagi ef steekkunin uppfyllir 3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr.
123/2010.

Breidholtsskéli (Arnarbakki 1-3)
-Vidbygging skal falla ad niverandi byggingu i formi og vera 1-3 hzeda eins
og adalbygging.

-Sja hamarksbyggingarmagn i téflu ad nedan.

Bakkaborg (Blondubakki 2)
-Vidbygging skal falla ad niverandi byggingu i formi og vera 4 einni til
tveimur haedum.

-Sja hamarksbyggingarmagn i t6flu ad nedan.

Falkaborg (Falkabakki 1)
-Vidbygging skal falla ad niverandi byggingu i formi og vera 4 einni til
tveimur haedum.

-Sja hamarksbyggingarmagn i t6flu ad nedan.

Arnarborg (Mariubakki 1)
-Vidbygging skal falla ad niverandi byggingu i formi og vera 4 einni til
tveimur haedum.

- Sja hamarksbyggingarmagn i t6flu ad nedan.
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Vidbétarbyggingaheimildir - Steerd & sorpskylum getur verid 30—-50 m2.

SL Stzerd 163ar i m? -Fylgja skal leidbeiningum og skilmalum hverfisskipulags um medhoéndlun

urgangs pegar sorpskyli eru byggd.
BE Byggingarmagn skv. eldra deiliskipulagi i m?

NE  Nytingarhlutfall skv. eldra deiliskipulagi Hjélaskyli
-Heimilt er ad byggja hjolaskyli 4 168 sem purfa pé ad vera innan byggingar-
VA Hamarks vidbétarbyggingarmagn — A rymi i m* reits, sbr. skilmalalid um byggingarreiti og gjéld.

vB P . P . - - ., 2
Hamarks vidbétarbyggingarmagn — B rymi i m -Fjoldi og fyrirkomulag hjélastaeda skal vera skv. bila- og hjélasteedastefnu

NN Nytt hamarks nytingarhlutfall 4 168 gildandi adalskipulags.

BN  Nytt hamarks byggingarmagn 4 168 i m? Smahysi og grodurskalar

T Takmarkadur byggingareitur -Heimilt er ad byggja stakstaed smahysi 4 168 sem purfa p6 ad vera innan
A . . byggingarreits, sbr. skilmalalid um byggingarreiti og gjéld. Smahysi & 168
Adalbyggingareitur . . . . .
mega vera gardskurar, gardskalar, grédurskalar og pess hattar.
* Ostadfest tala
-Samanlégd steerd smahysa og grodurskala ma vera allt ad 150 m2.
Heimilisfang SL BE NE VA VB NN BN
Feeranlegar kennslustof
A Arnarbakki 1-3 26669 9453 035 1000 150 0.4 10603 raniegar ustorur S _ , o
-Feeranlegar kennslustofur eru heimilar innan byggingarreits, sbr. skilmalali®
A Bléndubakki 2-4 5890 9201 0.15 200 30 0.19 1131 um byggingarreiti og gjold.
A Falkabakki 1 3797 631 0.17 200 30 0.23 861
Breidholtsskoli vid Arnarbakka 1-3
A Mariubakki 1 4070 483 0.12 200 30 0.18 713

-Heimilad byggingarmagn fyrir feeranlegar kennslustofur: 550 m2.

Bakkaborg vid Blondubakka 2-4
-Heimilad byggingarmagn fyrir faeranlegar kennslustofur: 220 m?2.

8. Nybyggingar

-Innan skilmalaeiningarinnar eru ekki skilgreindar nybyggingar.
Falkaborg vid Falkabakka 1
-Heimilad byggingarmagn fyrir feeranlegar kennslustofur: 220 m?2.

9. Adrar byggingar a 168

Arnarborg vid Mariubakka 1
-Heimilad byggingarmagn fyrir faeranlegar kennslustofur: 220 m?2.

-Adrar byggingar 4 168 fyrir samfélagspjonustu eru sorpskyli, hjélaskyli,
smahysi, grédurskalar og faeranlegar kennslustofur.

Hzedir hisa, haedafjoldi og haedartakmarkanir
- Feeranlegar kennslustofur, smahysi, skdrar, sorpskyli, hjélaskyli og gré8ur-

Sorpskyli
-Heimilt er ad byggja sorpskyli 4 168 sem purfa pé ad vera innan byggingar-

reits, sbr. skilmalalid um byggingarreiti og gjéld. hts skulu ad jafnadi vera 4 einni haed.

100



Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breidholt Skilmalaeining 6.1.5 Samfélagspjénusta

10. Byggingarreitir og gjold 11. Svalir og svalalokanir

-Svalir og svalalokanir eru heimilar enda falli peer vel ad vidskomandi husi
hvad vardar byggingarstil, steerd, form, efni og fragang.

Byggingarreitir
- A hverfisskipulagsuppdrzaetti eru syndir tveir byggingarreitir, takmarkadur

reitur og adalreitur. Allar byggingar 4 163 skulu vera innan byggingarreita. -Vid utfeerslu og stadsetningu svala og svalalokana skal taka mid af péttleika

byggdar og tryggja vidunandi dagsbirtuskilyrdi. Svalir og svalalokanir skulu
Takmarkadur byggingarreitur ekki auka skuggavarp eda innsyn til ndgranna verulega.

-Byggingarreitir fyrir minni vidbyggingar vid sérbylishus, parhis og radhus,
feeranlegar kennslustofur og adrar byggingar & 163 eru syndir med raudri
brotinni linu. Pessir byggingarreitir eru ramir og ekki er gert rad fyrir ad
peir séu fullnyttir heldur syna peir mégulegt sveedi fyrir minni vidbyggingar

-Ho6nnun og Gtfeersla svala og svalalokana skal vera samraemd fyrir allt husid
nema adstaedur og hlutverk svalanna sé mismunandi og ekki um sému hlid
& hasinu ad reeda.

og stakstaedar byggingar. Utfeersla & stadsetningu smaerri vidbygginga a - Lagmarkshaed undir svalir vi& gangstétt er 2,4 metrar.

sér stad 4 honnunarstigi og skal fylgja videigandi lei8beiningum hverfis-

skipulags pegar heimildir eru nyttar. - [ leidbeiningum hverfisskipulags um svalir og pakbreytingar er fjallad nanar
um hvernig framangreind skilyrdi eru uppfylit.

Adalbyggingarreitur

- Byggingarreitir fyrir staerri byggingar, eins og ofanabyggingar fjélbylishisa Sja leidbeiningar
asamt lyftu og/eda stigahusi, visbyggingar og nybyggingar, eru syndir 7 Svalir og utlitsbreytingar
med blarri brotinni linu. Fullnyta ma pessa byggingarreiti. Utfeersla 4 staerri ~ bakbreytingar
vidbyggingum og nybyggingum 4 sér stad 4 honnunarstigi og skal fylgja
videigandi leidbeiningum hverfisskipulags pegar heimildir eru nyttar. 12. Pakgerd og fragangur paks

Gjéld fyrir byggingarheimildir - bar sem pakgerd hefur verid skilgreind i eldra deiliskipulagi yfirfeerist hin

-Greida parf gatnagerdargjold fyrir vidbétarfermetra sem sampykkt er i hverfisskipulag og kemur fram i pessum skilmalalid og skilmélalid um
ad byggja & grundvelli pessa hverfisskipulags skv. Idgum nr. 153/2007 yfirfaerdar byggingarheimildir.
um gatnagerdargjéld og sampykktar um gatnagerdargjold i Reykjavik
725/2007. A 168um par sem heimilad verdur vidbdtarbyggingarmagn sem - bar sem heimild er til vidbygginga, ofanabygginga og/eda nybygginga
er ad flatarmali meira en 800 fermetrar eda 15 eda fleiri nyjar ibGdir parf koma upplysingar um pakgerd fram i skilmalalid um vidbétar-
samraemi vid husnaedisdeetlun Reykjavikurborgar og samningsmarkmid ad byggingarheimildir.

greida fyrir vidbotarbyggingarmagn. Pa er gert rad fyrir ad Félagsbustadir
hf. eigi kauprétt 4 5% ibuda a 168 og ad 20% ibuda i hverfum verdi leigu-
ibudir, ndmsmannaibUdir, buseturéttaribldir, leiguibudir Félagsbustada
hf. og/eda ibudir fyrir aldrada. Ganga skal fra sliku samkomulagi a8ur en
byggingarleyfi er gefid at.

- bakefni og teeknilegur fragangur paks er frjals. Heimilt er ad taeknibinadur
fari 1,5 metra upp fyrir gefnar hamarkshzedir a pakfieti, sbr. skilmalalid um
teeknibunad.

Sja leidbeiningar

~ bakbreytingar
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13. Utlitsbreytingar og vidhald

-Vid allar atlitsbreytingar og vidhald skal taka tillit til og raska sem minnst
frumgerd huss og sérkennum pess, s.s. formum og hlutféllum, gluggum og
gluggasetningu, inngéngum, aferd, efnisvali, litum og mynstrum.

Sja leidbeiningar
~ Svalir og Gtlitsbreytingar
14. Kjallari

-Kjallarar eru heimilir par sem adsteedur leyfa. Heimilt er ad taka i notkun
6sampykkt rymi i kjollurum hisa sem til hafa ordid s.s. vegna nattarulegs
landhalla, enda mun umfang huss ekki aukast. Heimilt er ad grafa fra einni

uthlid kjallara en pé ekki dypra en sem nemur helmingi salarheedar kjallara.

Seekja parf um byggingarleyfi. Verdi fallist & byggingarleyfisumsékn mun
hamarksbyggingarmagn l68ar aukast til samreemis vid steerd kjallara, sbr.
3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Sja leidbeiningar

~» Fjélgun ibuda

15. Nidurrif

- Almennt er nidurrif hisa 6heimilt. Rikar dsteedur skulu vera fyrir nidurrifi
og adur en pad er heimilad skal liggja fyrir greinargerd 6hads sérfreedings
i mannvirkjagerd um astand hussins og vardveislugildi pess. Lodarhafi
skal einnig lysa med teikningum fyriraetlunum um pad his sem byggja a i

stadinn. bzer teikningar skal kynna fyrir byggingar- og skipulagsyfirvéldum.

Leyfi fyrir nidurrifi er sampykkt samhlida byggingarleyfi fyrir nyju husi og
er had sampykki byggingar- og skipulagsyfirvalda og heilbrigdiseftirlits.
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16. Taeknibinadur

-Heimilt er ad koma fyrir taekniblinadi eins og solarsellum, loftneti, gervi-
hnattadiski og reykhafi utan a husi. Teekniblinadur & bord vid sélarsellur
parf ad falla vel ad yfirbor8i vegg- og pakflata. Ef sélarsellur eru stadsettar
& paki skulu peer vera hluti af pakfleti og falla a8 honum.

-Héamarkshaed teeknibinadar eins og loftnets, gervihnattadisks og reykhafs
er 1,5 metrar upp fyrir haestu brin pakflatar.

- [ fjsleignarhtisum parf sampykki htisfunda/medlédarhafa fyrir uppsetningu
a hvers konar teekjabinadi a paki og veggjum.

Sja leidbeiningar

~ bakbreytingar

17. Osampykktar framkvaemdir

- Fasteignaeigendur bera abyrgd & ad notkun fasteignar sé i samraemi vid
sampykktar teikningar.

-Haegt er ad seekja um byggingarleyfi fyrir rymum sem hafa verid tekin i
notkun en eru skilgreind sem lokud rymi, t.d. i kjllurum, enda hafi um-
fang huss ekki breyst fra sidasta sampykkta byggingarleyfi. Verdi fallist
a byggingarleyfisumsékn mun hamarksbyggingarmagn I68ar aukast til
samraemis, sbr. 3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

18. L68amork

-Lédamork eru synd a hverfisskipulagsuppdreaetti. Nanari afmorkun [68ar
er Utfeerd med hnitasettum l6daruppdreetti landupplysingadeildar Reykja-
vikurborgar. L6darh6fum er dheimilt ad fara Gt fyrir [68armork med hvers
kyns framkveemdir og/eda nytingu & borgarlandi i eigin pagu.

Fragangur a I68damérkum
-Lédarhafar skulu hafa samrad um fragang & sameiginlegum l68amérkum
adliggjandi 68a. Askilegra er ad afmarka 168 med grédri en girdingum.
Séu girdingar notadar skulu pzer ad jafnadi ekki vera heerri en 1,2 metrar og
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leitast skal vid ad brjota peer upp og grédursetja medfram peim. Grédur &
sameiginlegum [68amorkum skal ekki vera heerri en 1,8 metrar og ha tré i
a.m.k. 4 metra fjarleegd fra I68damoérkum, nema nagrannar akvedi annad i
sameiningu.

- Ef byggdur er skjélveggur inni a 168 skal hann ekki vera heerri en 1,8 metrar,
midad vid haed fra jordu. Hann skal stadsetja pannig ad a timabilinu fra
vorjafndaegrum til haustjafndaegra sé aldrei skuggavarp fra honum & helstu
dvalarsveedi 4 nagrannaldd.

- Al163armérkum sem snua ad gétum, gatnamétum, innkeyrslum og/eda
stigum ma ekki hefta sjonlinur med girdingum eda grédri. Hdmarkshaed
girdinga a slikum st6dum er 1,2 metrar. Grédur og girdingar skal velja med
bad i huga. Vid sérstakar adsteedur getur purft ad draga girdingar og grés-
ur inn & 168 til ad tryggja sjénlinur. Lédarhafi ber abyrgd & a8 gré8ur vaxi
ekki fyrir sjénlinur vegfarenda.

-bar sem 168ir liggja ad jadri opinna eda nattldrulegra sveeda skal afmarka
168 med grédri, grjéthledslum eda med 68rum heetti sem fellur vel ad hinu
opna eda natturulega sveedi. Ekki er leyfilegt ad setja upp girdingar 4 slik-
um l68amdrkum.

19. Utfeersla 168a

-Almennt gildir um Gtfeerslu |68a ad gaett sé i hvivetna ad pvi ad skerda ekki
nytingu & neestu [68um. Hér er pé ekki att vid litils hattar skuggavarp eda
utsynisskerdingu. Vanda skal til alls fragangs 4 168um, s.s. med gré8ursetn-
ingu og helluldgn. Vandadur fragangur skal vera & bilasteedum og leitast vid
ad brjéta upp asynd peirra med grodri.

-Heedir 4 168amorkum koma fram & haedarbladi, annars vegar G-t6lur vid
g6tu sem eru bindandi og hins vegar L-t6lur sem eru leidbeinandi.

-Heimilt er ad utbaa nidurgrafna verénd vid hds par sem adstaedur leyfa.
Nidurgrafin verond ma ekki fara nzer [68amérkum en 3 metra og parf ad
vera innan byggingarreits. Heimilt er ad grafa fra einni Gthlid kjallara en pé
ekki dypra en sem nemur helmingi salarheedar kjallara, sbr. skilméla um
kjallara.

-Vid uppbyggingu skal |68aruppdrattur sem synir fyrirkomulag l6dar fylgja
adaluppdreetti. Par skal syna skipulag og Gtfeerslu [68ar, p.m.t. haedarsetn-
ingu, fragang bilastaeda, grédursetningu, pléntuval og ofanvatnslausnir
asamt 68rum almennum fragangi & 168inni.

Grédur a l68um
-Vid uppbyggingu eda vidbyggingu 4 168 skal sja til pess ad hlutfall grédurs
innan |68ar minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad raekta nyjan grédur
annars stadar og/eda ad auka gegndraepi & 168, sbr. skilmala um blagreenar
ofanvatnslausnir.

-Grodurval skal sty8ja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
freedilega fjolbreytni og skulu adliggjandi I68arhafar koma sér saman um
grodurval 8 [l68amorkum.

-Saekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til ad fella tré sem eru heerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja nanar um umséknarferli og medferd um-
sokna i leidbeiningu um Gtfeerslu [68a.

Boltavellir og leiktaeki
-Vid stadsetningu & boltavéllum og leikteekjum skal eftirfarandi haft a8
leidarljési: a) sél, b) skjél, c) naleegd vid nagranna, m.a. vegna dnaedis,
skuggavarps og/eda Utsynisskerdingar.

- Heimilt er ad koma fyrir Gtilistaverki innan skilmalaeiningarinnar. Adur en
listaverki er komid fyrir parf ad liggja fyrir umsogn skipulagsfulltria og
verkefnastjora 4 skrifstofu umhverfisgeeda.

Sja leidbeiningar
» Utfeersla 163a

20. Almenningsrymi

- Almenningsrymi & svaedinu, s.s. torg, gotur og énnur opin svaedi, skal
Utfeera pannig ad pau séu i senn skjolszel, sélrik og adladandi og 4 pbeim
skal gert rad fyrir blagreenum ofanvatnslausnum. Vid hdnnun almennings-
ryma skal fylgja vidurkenndum lei8beiningum um algilda hénnun og tryggja
adgengi allra, 6had hreyfigetu.
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- Lédarhafar skulu sammaelast um fragang @ mérkum gatna, gangstétta og
hasa. Grédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffreedilegan fjolbreytileika.

Grédur 4 opnum svaedum
-Vid uppbyggingu eda breytingar 4 opnum sveedum skal sja til pess ad
hlutfall gré8urs minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad raekta nyjan
grédur annars stadar og/eda ad auka gegndraepi, sbr. skilmala um blagraen-
ar ofanvatnslausnir.

- Grodurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
free8ilega fjolbreytni og skulu adliggjandi I68arhafar koma sér saman um
grédurval.

-Saekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til ad fella tré sem eru heerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja nanar um umsdknarferli og me&ferd um-
sokna i leidbeiningu um almenningsrymi.

Dvalar- og leiksvaedi
-Innan skilmalaeiningarinnar eru sveedi sem teljast dvalar- og/eda leiksveedi
samkvaemt leiksvaedastefnu Reykjavikur, sja hverfisskipulagsuppdratt.

-Fragangur skal fylgja leiksveedastefnu Reykjavikur og leidbeiningum
hverfisskipulags.

Sja leidbeiningar

~» Almenningsrymi

21. Borgarbuskapur

-Heimilt er ad nyta 168ir og borgarland fyrir borgarbuskap sem aetladur er
ibGum i hverfinu, s.s. reektun @ matjurtum og heensnahald. Ef nyta & borg-
arland fyrir borgarbuskap skal seekja um leyfi til umhverfis- og skipulags-
svids sem dkvardar steerd og nanari legu svaedis.

- Ef stunda @ haensnahald parf ad seekja um leyfi heilbrigdisnefndar og fylgja
sampykkt um heensnahald i Reykjavik utan skipulagdra landblinadarsveeda
nr. 815/2014 dsamt tilheyrandi lei8beiningum Heilbrigdiseftirlits Reykjavik-
ur.
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-Heimild til matveelareektunar @ borgarlandi er timabundinn afnotaréttur
sem nanar er skilgreindur i afnotaleyfi.

- Pegar heimildir um borgarbuskap eru nyttar parf a8 fylgja leidbeiningum.
Sja leidbeiningar
~ Borgarbuskapur
22, Ljésvist

-Lysing skal fyrst og fremst beinast ad adkomu, p.e. bilastaeedum, géngu/
hjélaleidum og ad inngéngum husa. Lysing vid verandir og 4 168 skal vera
dempud.

-Ljésabunadur og hénnun lysingar skal vera med peim haetti ad ekki sé
heaetta & ad vegfarendur blindist af lysingunni eda hin valdi glyju eda 6parfa
ljésmengun.

-Vid honnun og framkveemd lysingar innan 168a, 8 byggingum, opnum
sveedum eda a borgarlandi skal fylgja leidbeiningum hverfisskipulags um
ljésvist.

Sja leidbeiningar
7 Ljésvist
23. Hljédvist
- [ skilmalaeiningunni eru ekki hljédvistarvandamal sem kalla & sértaekar

lausnir.

24. Loftgaedi

- [ skilmalaeiningunni er ekki porf & sérstokum radstéfunum vegna loftmeng-
unar.
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25. Kvadir

-Kvadir eru tilgreindar & ttgefnum meelibl6dum, hverfisskipulagi, |6darleig-
usamningum, Uthlutunarskilmalum og i 68rum pinglystum skjélum. Pegar
sott er um byggingarleyfi parf I68arhafi/-hafar ad leggja fram meeliblad og
hzaedarblad sem er i samraemi vi8 gildandi hverfisskipulag.

-Daemi um kvadir eru:
* Lagnaleidir veitufyrirtaekja
* Almennur umferdarréttur um 168
* Hénnun og fragangur bygginga og l68a

* Timabundnar radstafanir d 168 eda starfsemi

- Allar heimildir sem yfirfeerdar eru i hverfisskipulag ur eldra deiliskipulagi,
p.m.t. kvadir, koma fram i skilmalalid um yfirfeerdar byggingarheimildir.
Auk pess geta tilteknar kvadir verid endurteknar i 68rum skilmalalidum
hverfisskipulags eftir pvi sem vid a.

26. Medhondlun Grgangs

Almenn akvaedi
-1 gildi er Sampykkt um me&hondlun tGrgangs i Reykjavikurborg og skal hafa
ba sampykkt til hlidsjonar vid dkvardanir um Grgangslausnir i hverfinu.

- A borgarlandi er heimilt ad koma fyrir stémpum undir Grgang, s.s. medfram
gbéngustigum og/eda @ opnum sveedum innan skilmalaeiningarinnar. Leitast
skal vid ad setja upp flokkunarstampa par sem endurvinnsluefni falla til og
sO6fnun peirra pykir hagkvaem.

Samfélagspjénustu- og atvinnuhtsnzedi
-Heimilt er ad byggja skyli, gerdi eda geymslu fyrir Grgang innan [68ar,
sbr. skilmala um adrar byggingar 4 168. Einnig er heimilt ad koma fyrir
gamum & yfirbordi eda djipgamum. Tilgangur heimildarinnar er ad gera
flokkun endurvinnsluefna adgengilegri fyrir stér fjdleignarhds med mérg-

um geymslum undir Urgang og beeta adgengi starfsfélks vid sorphirdu og
hirdubila.

-Lé8&arhafi ber abyrgd a ad rymi fyrir ilat henti deetludu irgangsmagni sem
til fellur i hisnaedinu og ad adgengi sé gott til losunar ilata. {lat undir Gr-
gang skulu stadsett & jar8haed, 4 einum stad og standa sem naest adkomu
ad 168 pegar losun fer fram eda ekki lengra en 15 m fra |68armorkum. Ef
innan skilmalaeiningarinnar eru eldri his med innbyggd&a rennu og geymslu
undir irgang skal haetta notkun d@ rennum og geymslum pegar pessi heimild
er nytt. Heimilt er ad breyta aflégdum geymslum i almenna geymslu.

-Heimilt er ad setja upp safnkassa a 168 sem tekur vid lifraeenum Urgangi og
skilar naeringarrikri gré8urmold til baka i 168ina.

-Heimilt er ad afmarka sveedi og byggja skyli eda gerdi & 163 til ad ibuar geti
skipst & nytjahlutum. Umhirda og umsjén er a abyrgd l6darhafa.

27. Rafhledslustaedi

- Par sem bilastzedi eru skilgreind innan |68a er |163arhéfum heimilt ad nyta
pbau sem rafhledslusteedi. Upplysingar um fj6lda bilastaeda & 168 eru birtar i
skilmala um bilastaedi og innkeyrslur.

-Heimilt er ad koma fyrir rafhledslusteedum innan skilmalaeiningarinnar &
borgarlandi.

-Fylgja skal leidbeiningum Mannvirkjastofnunar vid gerd rafhledslustaeda.

28. Dreifist6dvar, lagnir og veitur

-Kvadir um legu lagna koma fram & utgefnum haeda- og maelibl6dum. begar
sott er um byggingarleyfi parf I68arhafi ad leggja fram meeliblad sem er |
samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Lédarhafi ber kostnad af 6llum breytingum & I6gnum veitufyrirtaekja eda
feerslu peirra vegna uppbyggingar a 168inni. Allar breytingar og/eda faerslur
parf ad gera i samradi vid viskomandi veitufyrirteeki.
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29. Blagreenar ofanvatnslausnir

-Vid fragang og Utfeerslu opinna svaeda innan og utan 16da og par sem
adsteedur og fyrirkomulag leyfa skal leggja dherslu d ad auka gegndraept
yfirbord med blagreenum ofanvatnslausnum og utfaerslum, sbr. leidbein-
ingar par ad latandi.

- Ekki er heimilt ad fleyta ofanvatni af 168 yfir 4 borgarland og/eda opid
sveedi nema i undantekningartilfellum og pa i samradi vid skipulagsyfirvéld
i borginni.

- Par sem aukid er vid byggingarmagn innan |68ar skal innleida blagreenar
ofanvatnslausnir (p.m.t. gegndraept yfirbord) svo ad afrennslisstudull |6dar-
innar haekki ekki.

-Vid nyframkveemdir & borgarlandi skal leitast vid ad innleida blagraenar
ofanvatnslausnir, s.s. vid hénnun og utfaerslur 4 almenningsrymum, opnum
sveedum, gétum og stigum.

Sja leidbeiningar

~ Blagreenar ofanvatnsslausnir

30. Verndarakvaedi

-Gerd er tillaga um ad byggdin innan Arnarbakka, p.e. fjélbylishisabyggdin
auk Breidholtsskdla og leikskélanna Bakkaborgar og Arnarborgar, njéti
hverfisverndar i gulum flokki & grundvelli skipulags- og byggingartaekni-
legrar sérst68u og pess hversu heildsteed byggdin er.

*  Fyrirkomulag bygginga innan einingarinnar var nymeeli d Islandi ¢ sinum tima.
Hvert fjélbylishis myndar U og umlykur gard sem snyr ad sameiginlegu opnu
svaedi hverfisins.

*  Ahersla ¢ adskilnad akandi og gangandi umferdar i skipulagi hverfisins var
nyjung i skipulagsgerd @ Islandi. Bilaumferd er leidd umhverfis hverfid med

adgengi ad bilasteedum en engar gétur liggja i gegnum hverfid.

* Nyjar og fijétlegri byggingaradferdir med forsteyptum einingum voru préadar

vid byggingu fj6lbylishisa i Békkunum. Adferdirnar h6fdu mikil hrif G adrar
byggingaframkvaemdir i kjélfarid.

-Mikilveegt er ad vidhalda sterku svipmati og vir8a dhugavert og heildsteett
byggdamynstur.

-Vidbyggingar eru 6heimilar, nema vid grunn- og leikskdla.

- Sja Byggdakdnnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 202. Reykja-
vik: Borgarségusafn Reykjavikur, 2018.

- Sja L6g um menningarminjar nr. 80/2012.

31. Fornleifar
-Engar fornleifar eru skradar innan skilmalaeiningarinnar.

- Sja Byggdakdnnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 202. Reykja-
vik: Borgarségusafn Reykjavikur, 2018.

- Sja [6g um menningarminjar nr. 80/2012.

32. Nattarusérkenni

-Engin nattarusérkenni eru skrad innan skilmélaeiningarinnar.

33. Almenningssamgoéngur

- A ekki vid.

34. Samgoéngustefna

-Meelst er til pess ad fyrirtaeki og stofnanir 8 sveedinu moti sér samgéngu-
stefnu og setji sér markmi® um ad efla vistveena samgéngumata fyrir
starfsfélk og starfsemi & sveedinu.
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35. Gotur, stigar og gangstéttir
- Gangstéttir, hjélastigar og vegir eru syndir @ hverfisskipulagsuppdraetti.

- Nyir géngustigar og hjélastigar eru syndir med leidbeinandi legu & hverfis-
skipulagsuppdreetti.

-Vid hénnun nyrra samgdngumannvirkja skal fylgja vidurkenndum leidbein-
ingum um algilda hénnun og tryggja ad adgengi milli borgarlands og [68a
sé fullneegjandi fyrir alla einstaklinga 6had hreyfigetu.

36. Bilastzedi og innkeyrslur

Fjoldi bilastaeda a 168
- [ teflunni a8 aftan er a8 finna upplysingar um fjslda bilastaeda innan |68a
sem yfirfeerast Ur eldra deiliskipulagi. Par sem skrad eru bilasteedi inni er
att vid steedi i sameiginlegum bilageymslum. Par sem skrad eru bilastaedi
ati er um ad raeda staedi utandyra 4 168, p.m.t. steedi fyrir framan bilskara.
Steedi inni i bilskirum eru ekki talin i t6flunni.

Heimilisfang Inni Uti  Alls Heimilisfang Inni Uti  Alls
Arnarbakki 1-3 0O 46 46 Falkabakki 1, 9 0O 13 13
Blondubakki 2-4 o 19 19 Mariubakki 1 0O 16 16

- Bilastaedi fyrir hreyfihamlada, sja akvaedi gildandi byggingarreglugerdar.

- Innkeyrslur & 163ir eru ébreyttar. P6 er heimilt ad breyta innkeyrslum par
sem nyir byggingarreitir koma til nytingar.

- Bilasteedi skulu ekki prengja adkomu ad skola eda leikskolum og skal dsynd
peirra og umfangi haldid i lagmarki.

-Heimilad er ad breyta fyrirkomulagi bilasteeda innan skilmalaeiningarinnar
an pess ad fara i sérstaka breytingu a hverfisskipulagi.

37. Sameiginleg bilageymsla

- Ekki heimilad.

38. Hjolastaedi

-Fjoldi og fyrirkomulag hjélasteeda vid atvinnuhlsnaedi, skéla og annad
sérhaeft hisnaedi skal vera skv. akveedum gildandi adalskipulags og bila- og
hjolasteedareglum Reykjavikur.

39. FI6d og adrar nattaruhamfarir

- Nattaruva vegna fléda er talin litil i skilmalaeiningunni.

40. Vindafar

-Nota skal tré og grédur til ad binda jardveg, tempra vind og auka skjél.

Deiliskipulag fellt ar gildi

Upplysingar um deiliskipulag sem fellt er Gr gildi med hverfisskipulagi

-Hverfisskipulag er heildsteed endurskodun 4 gildandi deiliskipulagséeetl-
unum og mun leysa af hdlmi eldri deiliskipulagsaaetlanir. Pegar hverfis-
skipulagid tekur gildi med sampykkt borgarrads/borgarstjérnar og birtingu
i B-deild Stjérnartidinda munu upphaflegar deiliskipulagsaaetlanir dsamt
breytingum a peim, falla dr gildi.

- Skra yfir pessar deiliskipulagsaaetlanir asamt breytingum er ad finna i heim-
ildarskra aftast i bok Il.
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Um skilmdlaeiningu

-Landnotkun i skilméalaeiningu 6.1.6 er skilgreind sem verslun og pjénusta
skv. gildandi adalskipulagi. Skilmalaeiningin neer yfir [68ina Arnarbakki 2-6
sem er verslunar- og pjonustukjarni i midju Bakkahverfinu med blandadri
pbjonustustarfsemi. Byggingarnar eru byggdar fra 1968—-1971 og eru & einni

haed. Kjallari er undir Arnarbakka 4—6. Engar breytingar hafa verid gerdar a
skipulagi svaedisins.

Helstu aherslur

-Sambhlida hverfisskipulagi er unnid sérstakt deiliskipulag fyrir hverfiskjarn-
ann vid Arnarbakka 2—-6. Kynningar- og sampykktarferli deiliskipulagsins
og hverfisskipulags fyrir 6.1 Ne&ra-Breidholt fer fram samtimis.

- Eftir ad uppbyggingu & sveedinu er lokid, samkvaemt nyju deiliskipulagi,
er gert rad fyrir ad skipulagid verdi fellt ur gildi og pad sameinad hverfis-
skipulagi Nedra-Breidholts og fa skilmalaeiningarnimerid 6.1.6.
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Borgargétur (Arnarbakki, Alfabakki, Stekkjarbakki og Falkabakki)

Um skilmdlaeiningu

- [ skilmalaeiningu 6.1.7 eru borgarg&tur sem na yfir hluta Stekkjarbakka,
Alfabakka, Arnarbakka, Hof8abakka og Falkabakka. Stekkjarbakki er
fjolfarin tengibraut sem skilur ad Nordur-Mjédd fra ibudarhverfi. Alfabakki
gengur inn i ibudarhverfid og Arnarbakki umlykur fjélbylishusahverfid i
Bokkunum og tengist verslunarkjarna i midju hverfisins. Tenging ur hverf-
inu til austurs i Efra-Breidholt og Arbae er um Falkabakka og Héf8abakka.
Skilmalaeiningin er mikilveeg tenging vid dnnur hverfi borgarhlutans og yfir
i adra borgarhluta.

Helstu aherslur

* Gatan er afmérkud ndnar sem borgargata og skal fd sérstakan forgang vid
endurhénnun gatna i hverfinu, sja uppdratt.

* Borgargétuna skal endurhanna og fegra og baeta skal adgengi fyrir alla sam-
géngumdta. Utfaersla d sér stad & hénnunarstigi.

* Hverfistorgi er komid fyrir vid verslunar- og pjénustukjarna vid Arnarbakka 2—6.

* Stadsetning afmérkud fyrir grenndarstédvar vegna medhéndlunar @ drgangi.
e Stadsetning afmérkud fyrir rafhledslustaedi og deilibila.
* Fjéldi bilastzeda er skilgreindur i skilmdlum.

* Sett eru sérsték dkvaedi um vistveenar dherslur, p.m.t. ofanvatnslausnir, grédur
og flokkun drgangs innan I6dar.

[ leidbeiningum hverfisskipulags er ad finna ndnari dtlistun d skipulags- og
byggingarskilmalum fyrir svaedid, sérstaklega vardandi h6nnun opinna svaeda.

- Onyttar byggingarheimildir, sem fram koma i peim deiliskipulagsasetiunum
sem falla Ur gildi med gildistoku hverfisskipulagsins, halda sér i skipulags-
skilmalum hverfisskipulags.

1. Starfsemi

-Innan skilméalaeiningarinnar er heimilt ad stadsetja starfsemi med
timabundid leyfi, s.s. matarvagna og s6luhus, ad undangenginni leyfis-
veitingu g6tu- og torgsélunefndar og/eda afnotadeildar og umségn
skipulagsfulltraa.

- Afla skal tilskilinna leyfa fyrir starfsemi sem skv. Igum og reglugerdum er
leyfisskyld.

2. Hasagerdir

-Engin hus eru i skilmalaeiningunni.

3. Verslun og pjénusta

- Heimildir til timabundinnar starfsemi koma fram i skilmalali® um starfsemi.

4. Fjolgun ibuda

-Engar ibudir eru i skilmalaeiningunni.

5. Lydheilsa

-Til ad studla ad beettri lydheilsu parf ad tryggja gott adgengi um allt sveedid
fyrir gangandi vegfarendur. Adgengi parf ad vera sérstaklega gott ad
almenningsrymum, sbr. skilméalalid um almenningsrymi. Vid hénnun og
utfeerslu almenningsryma parf ad huga ad pérfum allra, sérstaklega barna,
ungmenna og hreyfihamladra.

-Lysing og hénnun mannvirkja, grédurs og annarra innvida i almennings-
rymum skal auka 6ryggistilfinningu peirra sem pau nota og hvetja pannig til
notkunar sem flestra pjodfélagshépa.
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6. Yfirfeerdar byggingarheimildir

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

7. Vidbétarbyggingarheimildir

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

8. Nybyggingar

-Innan skilmalaeiningarinnar eru ekki skilgreindar nybyggingar.

9. Adrar byggingar a 168

- A ekki vid. Engar |68ir eru innan skilmalaeiningarinnar.

10. Byggingarreitir og gjold

- A ekki vid. Engar 168ir eda byggingar eru innan skilmélaeiningarinnar.

11. Svalir og svalalokanir

- A ekki vi8. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

12. bakgerd og fragangur paks

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

13. Utlitsbreytingar og vidhald

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

14. Kjallari

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

15. Nidurrif

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

16. Taeknibinadur

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

17. Osampykktar framkvaemdir

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

18. L68amork

- A ekki vid. Engar |68ir eru innan skilmalaeiningarinnar.

19. Utfeersla 168a

- A ekki vid. Engar 168ir eru innan skilmalaeiningarinnar.

20. Almenningsrymi

-Almenningsrymi & svaedinu, s.s. torg, gotur og énnur opin svaedi, skal

utfeera pannig ad pau séu i senn skjélseel, sélrik og adladandi og 4 peim
skal gert rad fyrir blagraenum ofanvatnslausnum. Vid hénnun almennings-
ryma skal fylgja vidurkenndum leidbeiningum um algilda hénnun og tryggja
adgengi allra, 6had hreyfigetu.

-Lédarhafar skulu sammaelast um fragang @8 mérkum gatna, gangstétta og
hasa. Grodurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffreedilegan fjolbreytileika.

Grédur 4 opnum svaedum

-Vid uppbyggingu eda breytingar 48 opnum svaedum skal sja til pess ad
hlutfall gré8urs minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad raekta nyjan
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grédur annars stadar og/eda ad auka gegndraepi, sbr. skilmala um blagraen-

ar ofanvatnslausnir.

-Grédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
freedilega fjolbreytni og skulu adliggjandi [68arhafar koma sér saman um

grédurval.

-Saekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til ad fella tré sem eru heerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja nanar um umsodknarferli og med&ferd um-
sokna i leidbeiningu um almenningsrymi.

Listaverk
-Heimilt er ad koma fyrir Gtilistaverki innan skilmalaeiningarinnar. | samrzemi

vi® markmid Reykjavikurborgar verdur akvedinni fjarhaed varid i listskdpun i

almenningsrymum 4 skipulagssvaedinu.

- Adur en listaverki er komid fyrir parf ad liggja fyrir umsogn skipulagsfull-
trda og verkefnisstjora a skrifstofu umhverfisgaeda.

-Val og Gtfeerslu 4 listaverkum og list i almenningsrymum skal vinna i sam-
rédi vid Listasafn Reykjavikur.

Opid svaedi vid gatnamét Alfabakka og Arnarbakka
-Svaedid er skilgreint sem jadarsveedi, en pad er stért og par er svigram fyrir
dvalarinnvidi. Baeta ma stigakerfi um svaedid sunnanvert par sem i dag er
sl68i. Heimilt er ad auka gré8urpekju til muna.

Sja leidbeiningar
» Almenningsrymi
21. Borgarbuskapur

- Ekki er gert rad fyrir borgarbuskap i skilmalaeiningunni.

22, Ljosvist

-Lysing skal fyrst og fremst beinast ad adkomu, p.e. bilastaeedum, géngu/
hjélaleidum og ad inngéngum husa. Lysing vi8 verandir og a 168 skal vera

dempud.

-Ljésabunadur og honnun lysingar skal vera med peim haetti ad ekki sé

haetta & ad vegfarendur blindist af lysingunni eda hun valdi glyju eda éparfa

ljsmengun.

-Vid hénnun og framkvaemd lysingar innan [68a, & byggingum, opnum

sveedum eda & borgarlandi skal fylgja leidbeiningum hverfisskipulags um
ljosvist.

Sja leidbeiningar

7 Ljoésvist

23. Hljédvist

- Skilmalaeiningin er adalsamgdngueedin innan hverfisins og helsta upp-
spretta hdvadamengunar. Leysa skal hljédvistarvandamal innan einingar-
innar med leekkun umferdarhrada.

24, Loftgaedi

- Utfeera skal grédurbelti medfram gétunni til ad draga ar loftmengun.

-Grodurbeltid skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffreedilega fjolbreytni.

25. Kvadir

-Kvadir eru tilgreindar & atgefnum meeliblodum, hverfisskipulagi, l68arleig-
usamningum, Uthlutunarskilmalum og i 68rum pinglystum skjélum. Pegar
sott er um byggingarleyfi parf I68arhafi/-hafar ad leggja fram meeliblad og
haedarblad sem er i samraemi vi8 gildandi hverfisskipulag.

-Daemi um kvadir eru:

Lagnaleidir veitufyrirteekja

Almennur umferdarréttur um 168
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*  Hénnun og frdgangur bygginga og I68a

* Timabundnar radstafanir d 168 eda starfsemi

- Allar heimildir sem yfirfeerdar eru i hverfisskipulag ur eldra deiliskipulagi,
pb.m.t. kvadir, koma fram i skilmalali® um yfirfeerdar byggingarheimildir.
Auk pess geta tilteknar kvadir verid endurteknar i 68rum skilmalalidum
hverfisskipulags eftir pvi sem vid a.

- Stofnlagnir Veitna liggja um skilmalaeininguna. A skipulagsuppdreetti hefur

verid afmarkad helgunarsveedi i kringum I6gnina, merkt kvadir & uppdraetti.

- Oheimilt er ad raska landi 4 helgunarsvaedi stofnlagna nema i samradi vid
Veitur.

26. Medhdndlun urgangs

- [ gildi er Sampykkt um medhondlun urgangs i Reykjavikurborg og skal hafa
pa sampykkt til hlidsjonar vid dkvardanir um Grgangslausnir i hverfinu.

- A borgarlandi er heimilt a8 koma fyrir stémpum undir urgang, s.s. me&fram
gbngustigum og/eda 4 opnum sveedum innan skilmalaeiningarinnar. Leitast
skal vid ad setja upp flokkunarstampa par sem endurvinnsluefni falla til og
sofnun peirra pykir hagkvaem.

27. Rafhledslustaedi

-Heimilt er ad koma fyrir rafhledslusteedum innan skilmalaeiningarinnar a
borgarlandi.

- Fylgja skal leidbeiningum Mannvirkjastofnunar vid gerd rafhledslusteeda.

28. Dreifistodvar, lagnir og veitur

- Kvadir um legu lagna koma fram & Gtgefnum hzeda- og meelibl68um. begar
sott er um byggingarleyfi parf I6darhafi ad leggja fram meeliblad sem er i
samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Lédarhafi ber kostnad af 6llum breytingum & I6gnum veitufyrirteekja eda
feerslu peirra vegna uppbyggingar a 168inni. Allar breytingar og/eda feerslur
parf ad gera i samradi vid vidkomandi veitufyrirteeki.

29. Blagreenar ofanvatnslausnir

-Vid fragang og utfeerslu opinna svaeda innan og utan 163a og par sem
adstaedur og fyrirkomulag leyfa skal leggja dherslu d ad auka gegndreept
yfirbord med blagreenum ofanvatnslausnum og utfaerslum, sbr. leidbein-
ingar par ad latandi.

- Ekki er heimilt ad fleyta ofanvatni af 168 yfir 4 borgarland og/eda opid
sveedi nema i undantekningartilfellum og pa i samradi vid skipulagsyfirvold
i borginni.

- Par sem aukid er vid byggingarmagn innan |68ar skal innleida blagraenar
ofanvatnslausnir (p.m.t. gegndraept yfirbord) svo ad afrennslisstudull [6dar-
innar haekki ekki.

-Vid nyframkveemdir & borgarlandi skal leitast vid ad innleida blagraenar
ofanvatnslausnir, s.s. vid hénnun og utfaerslur & almenningsrymum, opnum
sveedum, gétum og stigum.

Sja leidbeiningar
~ Blagraenar ofanvatnsslausnir

30. Verndardkvaedi

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

31. Fornleifar
-Engar fornleifar eru skradar innan skilmalaeiningarinnar.

-Sja Byggdakdnnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 202. Reykja-
vik: Borgarségusafn Reykjavikur, 2018.

-Sj4a 16g um menningarminjar nr. 80/2012.

Borgargétur (Arnarbakki, Alfabakki, Stekkjarbakki og Falkabakki)
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32. Nattarusérkenni

- Engin nattdrusérkenni eru skrad innan skilmélaeiningarinnar.

33. Almenningssamgdéngur

-Innan skilmalaeiningarinnar eru lykilstddvar fyrir almenningssamgéngur
hverfisins, sja skipulagsuppdratt.

-Vid akstursleidir almenningssamgangna innan einingarinnar er heimilt a8
stadsetja bidstodvar og reisa vid paer bidskyli. Heimilt er ad koma fyrir
forgangsakgreinum fyrir almenningssamgdngur.

-Vid hoénnun bidstédva skal fylgja vidurkenndum leidbeiningum um algilda
hénnun og tryggja adgengi allra, 6had hreyfigetu.

34. Samgoéngustefna

-Innan skilmalaeiningarinnar er skilgreind borgargata, sbr. skilgreiningu A3-
alskipulags Reykjavikur 2010-2030. Um er ad reeda lykilgotu i hverfinu sem
skal njota forgangs vid endurhénnun/fegrun borgarrymis innan hverfisins.

-Heimilt er ad beita landslagshénnun og sérstokum hénnunarlausnum til ad
styra umferdarhrada og baeta 6ryggi gangandi og hjélandi vegfarenda, s.s.
ad fjolga gangbrautum og/eda prengja gétuna.

35. Gotur, stigar og gangstéttir
- Gangstéttir, hjélastigar og vegir eru syndir @ hverfisskipulagsuppdraetti.

- Nyir géngustigar og hjélastigar eru syndir med leidbeinandi legu & hverfis-
skipulagsuppdreetti.

-Vid hénnun nyrra samgdngumannvirkja skal fylgja vidurkenndum leidbein-
ingum um algilda hénnun og tryggja ad adgengi milli borgarlands og 168a
sé fullneegjandi fyrir alla einstaklinga 6had hreyfigetu.

-Vid hverfiskjarna og i péttri byggd skal borgargata vera fjélnota rymi og yf-
irbord hennar hannad sem slikt. Honnunin skal snidin ad pérfum gangandi
og hjélandi vegfarenda.

-Svaedi fyrir gangandi, hjélandi og akandi umferd skulu vera skyrt afmérkud
i hellulogn og/eda yfirbordsefnum og gangstéttir og hjdlastigar hafa sam-
raeemt yfirbragd og utlit.

-Vid borgargétu skulu hjélandi og gangandi vegfarendur ferdast & jafnsléttu
yfir gatnamét. Tengingar vid hlidargétur og innkeyrslur skulu einnig vera
samraemdar og med sem minnstum hindrunum pannig ad allir geti ferdast
um 6had hreyfigetu.

-Gotugdgn skulu almennt stadsett & millisvaedi/gétugagnasvaedi sem skilur
ad gotu/hjolastig og gangstétt eda uppi vid husvegg eda l68amork. A gotu-
gagnasveedi eru einnig stadsettar blagraenar ofanvatnslausnir, ljésastaurar
og gotutré.

-Fjolga skal g6étutrjam og 68rum grédri vid borgargétu.

-Taka skal mid af hénnunarleidbeiningum fyrir reidhjél, leidbeiningum um
gongupveranir, hénnunarleidbeiningum um bidstédvar Straetd bs. og leis-
beiningum hverfisskipulags um borgargétur.

Sja leidbeiningar
/7 Borgargotur
36. Bilastzedi og innkeyrslur
-Engin bilastzedi eru innan skilmalaeiningarinnar.

- Ekki er heimilt ad utbua ny bilastaedi innan einingarinnar dnnur en staedi
fyrir deilibila og rafhledslustaedi.

37. Sameiginleg bilageymsla

- Ekki heimilad.
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38. Hjolastaedi

-Heimilt er ad koma fyrir hjélasteedum & borgarlandi.

39. Fl6d og adrar nattaruhamfarir

- Natturuva vegna fléda er talin litil i skilmalaeiningunni.

40. Vindafar

-Nota skal tré og grédur til ad binda jar8veg, tempra vind og auka skjdl.

Deiliskipulag fellt ar gildi

Upplysingar um deiliskipulag sem fellt er Gr gildi med hverfisskipulagi

-Hverfisskipulag er heildstaed endurskodun & gildandi deiliskipulagséeetl-
unum og mun leysa af hélmi eldri deiliskipulagsaaetlanir. Pegar hverfis-
skipulagid tekur gildi med sampykkt borgarrads/borgarstjérnar og birtingu
i B-deild Stjérnartidinda munu upphafiegar deiliskipulagsaeetlanir &samt
breytingum & peim, falla dr gildi.

- Skra yfir pessar deiliskipulagsaaetlanir 4samt breytingum er ad finna i heim-
ildarskra aftast i bok II.
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Um skilmdlaeiningu

- [ skilmalaeiningu 6.1.8 er opid greent sveedi sem tengist Ellidaardal i nordri
og Breidholtsbraut i sudri. Sveedid skiptist i tvo hluta en Falkabakki klyfur
pad i tvennt. Sveedid nordan vid Falkabakka er mun minna en pad sydra.
Skilmalaeiningin stendur i brekku og hallar til vesturs fra Efra-Breidholti.
Mikill trjagrédur einkennir eininguna. Tengingar ad svaedinu eru um géngu-
og hjélastiga fra ibudabyggdinni i Nedra- og Efra-Breidholti, fra Seljahverfi
um undirgéng undir Breidholtsbraut og fra sveedinu nordan Stekkjarbakka
og Ellidaardal um undirgéng undir Stekkjarbakka. Hverfisgardur er skil-
greindur innan einingarinnar. Afgirt hundagerdi er sunnarlega i einingunni,
nzerri Breidholtsbraut.

Helstu aherslur
* Svaedid er afmarkad sem opid svaedi.

*  Ahersla er 1693 ¢ ad vidhalda grédri og auka tridgrédur til ad auka skjél og
binda jardveg.

* Hverfisgardur er afmarkadur d uppdraetti.

*  Kyrrldgtt svaedi er afmarkad @ uppdraetti.

* Nattdruminjar med verndargildi eru tilgreindar & skipulagsuppdraetti.
* GO6ngu- og hjdlastigur liggur um svaedid.

*  Sett eru sérstok dkvaedi um vistveenar dherslur, p.m.t. ofanvatnslausnir og
grodur.

* [leidbeiningum hverfisskipulags er ad finna ndnari dtlistun d skipulags- og
byggingarskilmdlum fyrir svaedid.

*  Heimilad er ad stérbilasteedi verdi afmérkud med girdingu/hlidi og settar reglur

um nytingu peirra.

- Onyttar byggingarheimildir, sem fram koma i peim deiliskipulagsaaetlunum
sem falla ar gildi med gildistoku hverfisskipulagsins, halda sér i skipulags-
skilmalum hverfisskipulags.

1. Starfsemi

-Innan skilmalaeiningarinnar er heimilt ad stadsetja starfsemi med
timabundid leyfi, s.s. matarvagna og s6luhus, ad undangenginni leyfis-
veitingu gotu- og torgsélunefndar og/eda afnotadeildar og umsogn
skipulagsfulltraa.

- Afla skal tilskilinna leyfa fyrir starfsemi sem skv. ldgum og reglugerdum er
leyfisskyld.
2. Hasagerdir

-Engin has eru i skilmalaeiningunni.

3. Verslun og pjénusta

- Heimildir til timabundinnar starfsemi koma fram i skilmalali® um starfsemi.

4. Fjolgun ibuda

-Engar ibadir eru i skilmalaeiningunni.

5. Lydheilsa

-Til ad studla ad baettri lydheilsu parf ad tryggja gott adgengi um allt svaedid
fyrir gangandi vegfarendur. A8gengi parf ad vera sérstaklega gott ad
almenningsrymum, sbr. skilméalalid um almenningsrymi. Vid hénnun og
Utfeerslu almenningsryma parf ad huga ad pérfum allra, sérstaklega barna,
ungmenna og hreyfihamladra.
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-Lysing og honnun mannvirkja, grédurs og annarra innvida i almennings-
rymum skal auka 6ryggistilfinningu peirra sem pau nota og hvetja pannig til
notkunar sem flestra pjodfélagshépa.

6. Yfirfeerdar byggingarheimildir

- Sydst i skilmalaeiningunni, naest bensinstdd vid Sudurfell 4, er géngu-
bru yfir Breidholtsbraut sem byggd var skv. sampykktu deiliskipulagi fra
24.3.2017.

7. Vidboétarbyggingarheimildir

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

8. Nybyggingar

-Innan skilmalaeiningarinnar eru ekki skilgreindar nybyggingar.

9. Adrar byggingar a 168

- A ekki vid. Engar |68ir eru innan skilmalaeiningarinnar.

10. Byggingarreitir og gjold

- A ekki vid. Engar 163ir eda byggingar eru innan skilmélaeiningarinnar.

11. Svalir og svalalokanir

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

12. bakgerd og fragangur paks

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

13. Utlitsbreytingar og vidhald

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

14. Kjallari

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

15. Nidurrif

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

16. Taeknibinadur

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

17. Osampykktar framkvaemdir

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

18. L6damork

- A ekki vi8. Engar 168ir eru innan skilmalaeiningarinnar.

19. Utfzersla 168a

- A ekki vid. Engar 68ir eru innan skilmélaeiningarinnar.

20. Almenningsrymi

-Almenningsrymi & svaedinu, s.s. torg, gotur og énnur opin sveedi, skal
Utfeera pannig ad pau séu i senn skjélsael, sélrik og adladandi og & peim
skal gert rad fyrir blagreenum ofanvatnslausnum. Vid hdnnun almennings-
ryma skal fylgja vidurkenndum leidbeiningum um algilda hénnun og tryggja
adgengi allra, 6had hreyfigetu.
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-Lédarhafar skulu sammeelast um fragang @ mérkum gatna, gangstétta og
husa. Grédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffreedilegan fjolbreytileika.

Grédur 4 opnum svaedum
-Vid uppbyggingu eda breytingar 4 opnum sveedum skal sja til pess ad
hlutfall gré8urs minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad reekta nyjan
grédur annars stadar og/eda ad auka gegndraepi, sbr. skilmala um blagraen-
ar ofanvatnslausnir.

-Groédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
free8ilega fjolbreytni og skulu adliggjandi I68arhafar koma sér saman um
grédurval.

-Saekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til ad fella tré sem eru heerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja nanar um umsdknarferli og med&ferd um-
sokna i leidbeiningu um almenningsrymi.

Hverfisgardar
-Innan skilmalaeiningarinnar er hverfisgardur skv. hverfisskipulagsupp-
dreetti. Auka skal vid trjagré8ur og annan grédur a sveedinu.

Listaverk
- Heimilt er ad koma fyrir Gtilistaverki innan skilmalaeiningarinnar. [ samraemi
vid markmi® Reykjavikurborgar verdur dkvedinni fjarhaed varid i listsképun i
almenningsrymum & skipulagssveedinu.

- Adur en listaverki er komid fyrir parf ad liggja fyrir umsdgn skipulagsfull-
traa og verkefnisstjora a skrifstofu umhverfisgaeda.

-Val og Utfeerslu & listaverkum og list i almenningsrymum skal vinna i sam-
rédi vid Listasafn Reykjavikur.

Kyrrlatt sveedi
- Kyrrlatt sveedi er skilgreint innan skilmalaeiningarinnar (sja skipulagsupp-
dratt). Vid Gtfaerslu sveedisins skal studst vid umfjdllun um kyrrlat svaedi i
lei8beiningu um almenningsrymi.

Hundagerdi
-Heimilt er ad setja upp hundagerdi innan skilmalaeiningarinnar. Sveedid skal
vera a.m.k. 600 m? ad steerd og afgirt med 1,2 m harri girdingu. Koma skal
fyrir bekkjum og ruslastémpum & sveedinu.

Sja leidbeiningar

» Almenningsrymi

21. Borgarbuskapur

-Heimilt er ad nyta l68ir og borgarland fyrir borgarbuskap sem aetladur er
ibGum i hverfinu, s.s. reektun @ matjurtum og heensnahald. Ef nyta & borg-
arland fyrir borgarbuskap skal seekja um leyfi til umhverfis- og skipulags-
svids sem dkvardar steerd og nanari legu svaedis.

- Ef stunda @ haensnahald parf ad seekja um leyfi heilbrigdisnefndar og fylgja
sampykkt um haensnahald i Reykjavik utan skipulagdra landbinadarsvaeda
nr. 815/2014 asamt tilheyrandi lei8beiningum Heilbrigdiseftirlits Reykjavik-
ur.

-Heimild til matveelaraektunar & borgarlandi er timabundinn afnotaréttur
sem nanar er skilgreindur i afnotaleyfi.

-Pegar heimildir um borgarbuskap eru nyttar parf ad fylgja leidbeiningum.
Sja leidbeiningar
~ Borgarbuskapur
22, Ljosvist

- Lysing skal fyrst og fremst beinast ad adkomu, p.e. bilastaedum, géngu/
hjolaleidum og ad inngdngum husa. Lysing vid verandir og & 168 skal vera
dempud.

- Ljésabunadur og hénnun lysingar skal vera med peim haetti ad ekki sé
haetta & ad vegfarendur blindist af lysingunni eda hun valdi glyju eda éparfa
ljsmengun.
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-Vid hénnun og framkveaemd lysingar innan |68a, & byggingum, opnum
sveedum eda & borgarlandi skal fylgja leidbeiningum hverfisskipulags um
ljosvist.

Sja leidbeiningar

/7 Ljésvist

23. Hljodvist

- Skilmalaeiningin liggur neerri umferdarpungri gétu eda gétum. Gera ma
rad fyrir ymsum métvaegisadgerdum, s.s. hljodmonum, hljodveggjum eda
byggingarteeknilegum adgerdum. Syna parf fram & hvernig kréfur um
hljé8stig utandyra eru uppfylltar, t.d. med fyrirkomulagi bygginga og/eda
annarra mannvirkja. [ hénnun skal einnig synt fram & ad krofur um hljédstig
vid byggingar séu uppfylltar.

-Hljédvist innandyra skal leyst med byggingarteeknilegum adgerdum. Syna
skal fram & gildi moétveegisadgerda vegna hljédvistar med gerd hljédvist-
arskyrslu fyrir hverja framkvaemd vid uppbyggingu a sveedinu. Gera skal
grein fyrir véldum lausnum fyrir Gtveggi, glugga, svalalokanir, adgerdir &
168 o.s.frv. og hvernig vidskomandi adgerdir meeta kr6fum um hljédstig vid
byggingar og & Utisveedum, sbr. akvaedi i byggingarreglugerd og leidbein-
ingar Mannvirkjastofnunar um hljédvist.

- Helstu vandamal tengd hljédvist eru vegna néleegdar vid Breidholtsbraut
og Stekkjarbakka.

- Kyrrlatt svaedi er skilgreint innan skilmalaeiningarinnar (sja skipulagsupp-
dratt).

24, Loftgaedi

- Utfaera skal grédurbelti 4 168um og borgarlandi nalaegt umferdarpungum
g6tum til ad draga ur loftmengun.

-Grédurbeltid skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffree8ilega fjolbreytni.

25. Kvadir

-Kvadir eru tilgreindar & ttgefnum meelibl6dum, hverfisskipulagi, |6darleig-
usamningum, Uthlutunarskilmalum og i 68rum pinglystum skjélum. Pegar
sott er um byggingarleyfi parf I68arhafi/-hafar ad leggja fram meeliblad og
haedarblad sem er i samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Daemi um kvadir eru:
Lagnaleidir veitufyrirteekja
Almennur umferdarréttur um 168
Hénnun og fragangur bygginga og I6da

Timabundnar rddstafanir é 168 eda starfsemi

- Allar heimildir sem yfirfeerdar eru i hverfisskipulag ur eldra deiliskipulagi,
pb.m.t. kvadir, koma fram i skilmalali® um yfirfeerdar byggingarheimildir.
Auk pess geta tilteknar kvadir verid endurteknar i 68rum skilmalalidum
hverfisskipulags eftir pvi sem vid a.

- Stofnlagnir Veitna liggja um skilmalaeininguna. A skipulagsuppdraetti hefur
verid afmarkad helgunarsvaedi i kringum I6gnina, merkt kvadir & uppdraetti.

- Oheimilt er ad raska landi 4 helgunarsvaedi stofnlagna nema i samradi vid
Veitur.

26. Medhondlun Grgangs

- [ gildi er Sampykkt um medhondlun trgangs i Reykjavikurborg og skal hafa
pa sampykkt til hlidsjonar vid akvardanir um argangslausnir i hverfinu.

- A borgarlandi er heimilt a8 koma fyrir stémpum undir trgang, s.s. me&fram
gbéngustigum og/eda d opnum sveedum innan skilmalaeiningarinnar. Leitast
skal vid ad setja upp flokkunarstampa par sem endurvinnsluefni falla til og
sofnun peirra pykir hagkvaem.

Opin svaedi
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Grenndarstédvar
-Innan skilmalaeiningarinnar er afmarkad svaedi fyrir grenndarst6d/-stédvar,
sja hverfisskipulagsuppdratt.

- Athafnasvaedi fyrir hirdubila er afmarkad neest grenndarst6d. Heimilt er
ad stadsetja nidurgrafnar Grgangslausnir (djupgama) & grenndarstédvum.

Pegar grenndarstddvar standa vid borgargotu eda torg skal nota djupgama.

- Heimilt er ad afmarka sveedi og byggja skyli eda gerdi i eda vid grenndar-
stddina til s6fnunar & fleiri endurvinnanlegum drgangsflokkum en na er og/
eda nytjahlutum.

27. Rafhledslustaedi

-Heimilt er ad koma fyrir rafhledslusteedum innan skilmalaeiningarinnar &
borgarlandi.

-Fylgja skal leidbeiningum Mannvirkjastofnunar vid gerd rafhledslustaeda.

28. Dreifist6dvar, lagnir og veitur

-Kvadir um legu lagna koma fram & utgefnum haeda- og maelibl6dum. Pegar
sott er um byggingarleyfi parf I68arhafi ad leggja fram meeliblad sem er |
samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Lédarhafi ber kostnad af 6llum breytingum & I6gnum veitufyrirteekja eda

feerslu peirra vegna uppbyggingar a 168inni. Allar breytingar og/eda faerslur

parf ad gera i samradi vid vidskomandi veitufyrirteeki.

29. Blagreenar ofanvatnslausnir

-Vid fragang og utfeerslu opinna svaeda innan og utan 168a og par sem
adstaedur og fyrirkomulag leyfa skal leggja dherslu é@ ad auka gegndreept
yfirbord med blagreenum ofanvatnslausnum og utfaerslum, sbr. leidbein-
ingar par ad latandi.

- Ekki er heimilt ad fleyta ofanvatni af 168 yfir 4 borgarland og/eda opid
sveedi nema i undantekningartilfellum og pa i samradi vid skipulagsyfirvold
i borginni.

- Par sem aukid er vid byggingarmagn innan |68ar skal innleida blagreenar
ofanvatnslausnir (p.m.t. gegndraept yfirbord) svo ad afrennslisstudull [68ar-
innar haekki ekki.

-Vid nyframkvaemdir & borgarlandi skal leitast vid ad innleida blagreenar
ofanvatnslausnir, s.s. vi& hénnun og utfaerslur & almenningsrymum, opnum
sveedum, gétum og stigum.

Sja leidbeiningar

~ Blagraenar ofanvatnsslausnir

30. Verndardkvaedi

- A ekki vid. Engar byggingar eru innan skilmalaeiningarinnar.

31. Fornleifar

-Engar fornleifar eru skradar innan skilmalaeiningarinnar.

-Sja Byggdakénnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 202. Reykja-
vik: Borgarségusafn Reykjavikur, 2018.

- Sja [6g um menningarminjar nr. 80/2012.

32. Nattarusérkenni

-Innan skilmalaeiningarinnar eru nattarusérkenni, sja afmaérkun a hverfis-
skipulagsuppdraetti. Oheimilt er ad raska eda skerda pessi nattdrusérkenni.

-Svaedid er Utbreidslusvaedi blatoppu sem er sjaldgaef plontutegund &
vélista. Han hefur m.a. fundist nor8an Falkabakka en finnst liklega sunnan
Falkabakka einnig. Fordast skal ad raska fundarst68um blatoppu.

- A svaedinu eru vida upprunaleg gragrytisholt med fjslbreyttum mélendis-
grodri. Framkvaemdir @ sveedinu, t.d. vegna innvida fyrir Gtivist, skulu taka
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mid af grédurfari og jardminjum og verndargildi peirra og eru hadar sam-
pykki nattiruverndarnefndar Reykjavikur.

33. Almenningssamgdngur

-Vid akstursleidir almenningssamgangna er heimilt ad stadsetja bidstodvar
og reisa vid peer bidskyli.

-Vid honnun bidstddva skal fylgja vidurkenndum leidbeiningum um algilda
hénnun og tryggja adgengi allra, 6had hreyfigetu.

34. Samgodngustefna

-Gerd er grein fyrir samgongustefnu fyrir hverfid i almennri greinargerd og
stefnu i kafla 5 bok I.

35. Gotur, stigar og gangstéttir
- Gangstéttir, hjélastigar og vegir eru syndir 8 hverfisskipulagsuppdreetti.

-Nyir géngustigar og hjélastigar eru syndir med leidbeinandi legu & hverfis-
skipulagsuppdreetti.

-Vid hénnun nyrra samgdngumannvirkja skal fylgja vidurkenndum leidbein-
ingum um algilda hénnun og tryggja ad adgengi milli borgarlands og 168a
sé fullneegjandi fyrir alla einstaklinga 6had hreyfigetu.

- Baeta skal samgdéngutengingar fyrir gangandi og hjélandi gegnum opin
sveedi og baeta tengingar i adliggjandi hverfi.
36. Bilastzedi og innkeyrslur

-Engin bilasteedi er innan skilmalaeiningarinnar énnur en stérbilastaedi vid

Arnarbakka, til méts vi& Mariubakka, Kéngsbakka, [rabakka og Ferjubakka.

-Heimilt er ad afmarka stérbilastaedi med girdingu/hlidi og setja reglur um
nytingu peirra, m.a. um gjaldtéku.

37. Sameiginleg bilageymsla

- Ekki heimilad.

38. Hjolastaedi

-Heimilt er ad koma fyrir hjélasteedum & borgarlandi.

39. Fl6d og adrar nattaruhamfarir

- Nattaruva vegna flé8a er talin litil i skilmalaeiningunni.

40. Vindafar

-Nota skal tré og grédur til ad binda jar8veg, tempra vind og auka skjél.

Deiliskipulag fellt ar gildi

Upplysingar um deiliskipulag sem fellt er ar gildi med hverfisskipulagi

-Hverfisskipulag er heildstaed endurskodun & gildandi deiliskipulagsésetl-
unum og mun leysa af hélmi eldri deiliskipulagsaeetlanir. Pegar hverfis-
skipulagid tekur gildi med sampykkt borgarrads/borgarstjérnar og birtingu
i B-deild Stjornartidinda munu upphaflegar deiliskipulagsaaetlanir dsamt
breytingum & peim, falla dr gildi.

- Skré yfir pessar deiliskipulagsaaetlanir &samt breytingum er ad finna i heim-
ildarskra aftast i bok Il.
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Um skilmdlaeiningu

- [ skilmalaeiningu 6.1.9 er opid sveedi skv. gildandi adalskipulagi. Einingin
liggur nyrst i hverfinu og afmarkast af Stekkjarbakka i nordri og vestri,
byggd vid Fremri-, Gilsar-, Hola- og Urdarstekk i sudri og opnu sveedi |
austri.

-Svaedid er ad mestu grasflatir og hallar til nordurs fra adliggjandi byggd i
Stekkjunum ad goétunni Stekkjarbakka. Um midja skilmalaeininguna, naest
Stekkjarbakka, stendur deelustdd Veitna. Vestast i einingunni er graen
tenging og samgdngutenging ad vestari hluta byggdar i Stekkjum (skilmala-
einingu 6.2.3) og undir Stekkjarbakka yfir i Ellidaardal.

Helstu aherslur
* Svaedid er afmarkad sem opid svaedi.

*  Ahersla er 1693 d ad baeta hljédvist G sveedinu og i adliggjandi byggd med hljéd-
vérnum medfram Stekkjarbakka.

* Innan einingarinnar er afmarkad sveedi fyrir umfangsmeiri borgarbiskap en
annars er heimiladur d borgarlandi. Gefnar eru heimildir til uppbyggingar ad-
stodu fyrir slika raektun.

*  Ahersla er 1693 d ad vidhalda grédri og auka tridgrédur til ad auka skjél og
binda jardveg.

* Go6ngu- og hjélastigar liggja i gegnum svaedid og tengja byggdina vid Ellidadr-
dal.

e Sett eru sérsték dkveedi um vistveenar dherslur, pb.m.t. ofanvatnslausnir og
grodur.

* [ leidbeiningum hverfisskipulags er ad finna ndnari dtlistun G skipulags- og
byggingarskilmdlum fyrir svaedid.

- Onyttar byggingarheimildir, sem fram koma i peim deiliskipulagsasetlunum
sem falla Ur gildi med gildistoku hverfisskipulagsins, halda sér i skipulags-
skilmalum hverfisskipulags.

1. Starfsemi

-Innan skilmalaeiningarinnar er heimilt ad stadsetja starfsemi med
timabundid leyfi, s.s. matarvagna og s6luhus, ad undangenginni leyfis-
veitingu gétu- og torgsélunefndar og/eda afnotadeildar og umségn
skipulagsfulltraa.

- Afla skal tilskilinna leyfa fyrir starfsemi sem skv. [6gum og reglugerdum er
leyfisskyld.

Svaedi fyrir borgarbuskap
- A grundvelli samnings vid umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikur, sem
kvedid er &4 um i skilmalalid um borgarbuskap, er félagasamtékum sem
Uthlutad er svaedi til borgarbuskapar heimilt ad framleigja reektunarreiti til
einstaklinga. Einnig er 6nnur umfangslitil starfsemi sem tengist raektuninni
(s.s. timabundin sala & afurdum og namskeidshald) heimilud.

2. Hasagerdir

-Engin hus eru innan einingarinnar annad en deeluhis Veitna ohf. vid Stekkj-
arbakka 7 sem er 4 einni haed og med kjallara.

3. Verslun og pjénusta

- Heimildir til timabundinnar starfsemi koma fram i skilmalali® um starfsemi.

4. Fjolgun ibauda

-Engar ibadir eru i skilmalaeiningunni.
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5. Lydheilsa

-Til ad studla ad baettri lydheilsu parf ad tryggja gott adgengi um allt sveedid
fyrir gangandi vegfarendur. A8gengi parf ad vera sérstaklega gott ad
almenningsrymum, sbr. skilmalalid um almenningsrymi. Vid hénnun og
Gtfeerslu almenningsryma parf ad huga ad porfum allra, sérstaklega barna,
ungmenna og hreyfihamladra.

-Lysing og hénnun mannvirkja, grédurs og annarra innvida i almennings-
rymum skal auka 6ryggistilfinningu peirra sem pau nota og hvetja pannig til
notkunar sem flestra pjé8félagshépa.

-Innan einingarinnar er sérstok ahersla 16gd a borgarbuskap. Raektun &
heilsusamlegum matvaelum hefur jakvaed ahrif 4 andlega og likamlega
heilsu.

6. Yfirfeerdar byggingarheimildir

Almenn akvaedi
-Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem fellur Gr gildi vi& gildistoku
hverfisskipulags yfirfserast i hverfisskipulag. [ téflunni ad aftan eru birtar
yfirfeerdar byggingarheimildir, tilvisanir i skilméla sem yfirfaerast og upplys-
ingar um brattéflatarmal bygginga, skv. fasteignaskra og landupplysingum
Reykjavikur (LUKR).

- [ téflunni er visad i Gtskyringar sem lysa yfirfserdri byggingarheimild og pvi
hvernig mismunur a brattéflatarmali og yfirfeerdum byggingarheimildum er
fundinn ut. Utskyringarnar eru birtar fyrir aftan téfluna.

- beir fyrirvarar eru gerdir ad upplysingar um bruattéflatarmal, eins og pad
birtist i 1id B i t6flu, geta verid rangar baedi hja fasteignaskra og LUKR en
bent er & ad fasteignareigandi sem hyggst nyta sér yfirfaerdar dnyttar
byggingarheimildir ber abyrgd a pvi ad brattéflatarmal fasteignar sé rétt
skrad, i samraemi vid sampykkta adaluppdraetti. Af peim sékum er pess
krafist ad pegar so6tt er um byggingarleyfi til ad nyta yfirfeerdar onyttar
heimildir fylgi umsdékninni sampykktur adaluppdrattur af byggingunni eins
og hun er, peim breytingum sem 6skad er eftir og uppfaerdri skraningart-
Oflu, sbr. akveedi i gr. 2.4.1{ byggingarreglugerd 12/ 2012.

- Par sem til stadar eru onyttar byggingarheimildir sem yfirfeerast i hverfis-
skipulag skal nyting peirra vera svona:

* a) Nyting skal vera innan byggingarreits eins og hann var afmarkadur i eldra
deiliskipulagi. Upplysingar um eldri byggingarreiti er ad finna & uppdraetti/
korti fyrir aftan. Uppdrdtturinn synir skilmdlaeininguna, I168armérk og eldri
byggingarrreit.

* b) Nyting skal vera i samreemi vid eldri skilmdla, p.m.t. pbakform, pakhalla og
6nnur takmarkandi atridi sem fram koma i Gtskyringum fyrir aftan.

* ¢) Fyrir samtengd hds, s.s. rad- og parhus og fjélbylishis skulu breytingar hann-
adar heildstaett.

- [ peim tilfellum par sem byggingarmagn husa er meira en segir i skilmalum
i yfirfeer8u deiliskipulagi eda engar byggingarheimildir yfirfaerast, gilda
sampykktir adaluppdreettir. Aftast i bok Il er ad finna skra yfir deiliskipulag
padan sem yfirfeerdar byggingarheimildir flytjast.



Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breidholt Skilmélaeining 6.1.9

Stekkjarbakki - opid sveedi

Yfirfeersla byggingaheimilda

Y - Yfirfaert byggingarmagn (m?) ur eldra deiliskipulagi
u - Utskyring - Gtlistun & yfirfaerdum heimildum. Utskyringar eru
birtar fyrir aftan toflu
H -Heimild - deiliskipulag sem fellt er ur gildi padan sem byggingar-
magn yfirfaerist
B - Brattéflatarmal (m?) naverandi byggingar
(o) - Onytt byggingarmagn (m?) sem yfirfeerist ur eldra deiliskipulagi
* - Ostadfest tala
Heimilisfang Y U H B o]
Stekkjarbakki 7 395 m? G H1 395 m? om?
G Heimildafzerslur an sameiginlegra skilmala

} Stekkjarbakki 7
HUSAGERDIR

-Deelustdd a einni haed dsamt kjallara.

Heimildalisti fyrir skilmalaeiningu 6.1.9

H1 Breidholt I, Heildarskipulag, nedra Breidholt 26. jan 1966
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N Eldri byggingarreitir

A Uppdrattur sem synir byggingarreiti
eins og peir voru afmarkadir i
eldra skipulagi.

Nyting yfirfeerdra 6nyttra
byggingaheimilda skal vera innan
eldri byggingarreits sbr. almenn
akvaedi um yfirfeerdar
byggingarheimildir fyrir framan.

Nedra Breidholt
6.1.9

Skyringar
: Afmérkun skilmalaeiningar

[ Byggingarreitur skv. eldra skipulagi

l:] Nuverandi hus
[ Losamerk

0 60 120 m
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7. Vidboétarbyggingarheimildir

-Vidbyggingar eru ekki skilgreindar innan skilmalaeiningarinnar.

8. Nybyggingar

-Innan skilmalaeiningarinnar eru ekki skilgreindar nybyggingar.

9. Adrar byggingar a 168

-Engar 168ir eru innan skilmalaeiningarinnar adrar en 168 daelustédvar Veitna
ohf. Ekki er gert rad fyrir 68rum byggingum & 168inni.

10. Byggingarreitir og gjold

Byggingarreitir
- A hverfisskipulagsuppdrzaetti eru syndir tveir byggingarreitir, takmarkadur
reitur og adalreitur. Allar byggingar & 168 skulu vera innan byggingarreita.

Takmarkadur byggingarreitur

-Byggingarreitir fyrir minni vidbyggingar vid sérbylishus, parhis og radhdus,
feeranlegar kennslustofur og adrar byggingar & 168 eru syndir med raudri
brotinni linu. Pessir byggingarreitir eru ramir og ekki er gert rad fyrir ad
peir séu fullnyttir heldur syna peir mégulegt sveedi fyrir minni vidbyggingar
og stakstaedar byggingar. Utfaersla 4 stadsetningu smaerri vidbygginga 4
sér stad 4 hdnnunarstigi og skal fylgja videigandi lei8beiningum hverfis-
skipulags pegar heimildir eru nyttar.

Adalbyggingarreitur

-Byggingarreitir fyrir steerri byggingar, eins og ofandbyggingar fjolbylishisa
asamt lyftu og/eda stigahusi, vidbyggingar og nybyggingar, eru syndir
med blarri brotinni linu. Fullnyta ma pessa byggingarreiti. Utfsersla a steerri
vidbyggingum og nybyggingum & sér stad 4 hénnunarstigi og skal fylgja
videigandi leidbeiningum hverfisskipulags pegar heimildir eru nyttar.

Gjold fyrir byggingarheimildir
-Greida parf gatnagerdargjold fyrir vidboétarfermetra sem sampykkt er

ad byggja a grundvelli pessa hverfisskipulags skv. I6gum nr. 153/2007
um gatnagerdargjold og sampykktar um gatnagerdargjold i Reykjavik
725/2007. A 168um par sem heimilad verdur vidbdtarbyggingarmagn sem
er ad flatarmali meira en 800 fermetrar eda 15 eda fleiri nyjar ibadir parf i
samraemi vid hisnaedisdaetlun Reykjavikurborgar og samningsmarkmi& ad
greida fyrir vidbotarbyggingarmagn. Pa er gert rad fyrir ad Félagsbustadir
hf. eigi kauprétt 4 5% ibida a 168 og ad 20% ibuda i hverfum verdi leigu-
ibudir, ndmsmannaibudir, baseturéttaribadir, leiguibudir Félagsbustada
hf. og/eda ibudir fyrir aldrada. Ganga skal fra sliku samkomulagi 48ur en
byggingarleyfi er gefid at.

11. Svalir og svalalokanir

- Ekki heimilad.

12. bakgerd og fragangur paks

- Pakbreytingar eru ekki heimilar.

13. Utlitsbreytingar og vidhald

-Vid allar atlitsbreytingar og vidhald skal taka tillit til og raska sem minnst
frumgerd hiss og sérkennum pess, s.s. formum og hlutféllum, gluggum og
gluggasetningu, inngéngum, aferd, efnisvali, litum og mynstrum.

Sja leidbeiningar

~ Svalir og utlitsbreytingar

14. Kjallari

-Kijallari er heimiladur undir dreifist68 Veitna ohf. vid Stekkjarbakka 7.
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15. Nidurrif

- Almennt er nidurrif hisa 6heimilt. Rikar asteedur skulu vera fyrir nidurrifi
og a8ur en pad er heimilad skal liggja fyrir greinargerd 6hads sérfreedings
i mannvirkjagerd um astand hussins og vardveislugildi pess. Lédarhafi
skal einnig lysa med teikningum fyriraetlunum um pad his sem byggja a i

stadinn. Pzer teikningar skal kynna fyrir byggingar- og skipulagsyfirvéldum.

Leyfi fyrir nidurrifi er sampykkt samhlida byggingarleyfi fyrir nyju husi og
er had sampykki byggingar- og skipulagsyfirvalda og heilbrig8iseftirlits.

16. Taeknibinadur

-Heimilt er ad koma fyrir taekniblinadi eins og sélarsellum, loftneti, gervi-
hnattadiski og reykhéafi utan a husi. Teeknibanadur @ bord vid sélarsellur
parf ad falla vel ad yfirbordi vegg- og pakflata. Ef sélarsellur eru stadsettar
4 paki skulu peer vera hluti af pakfleti og falla ad honum.

-Héamarksheed teeknibuinadar eins og loftnets, gervihnattadisks og reykhafs
er 1,5 metrar upp fyrir haestu brin pakflatar.

- [ fjsleignarhtisum parf sampykki htisfunda/medlédarhafa fyrir uppsetningu
4 hvers konar taekjabunadi 4 paki og veggjum.

Sja leidbeiningar

~ bakbreytingar

17. Osampykktar framkvaemdir

- Fasteignaeigendur bera abyrgd 4 ad notkun fasteignar sé i samraemi vid
sampykktar teikningar.

-Heegt er ad seekja um byggingarleyfi fyrir rymum sem hafa verid tekin i
notkun en eru skilgreind sem lokud rymi, t.d. i kjollurum, enda hafi um-
fang huss ekki breyst fra siasta sampykkta byggingarleyfi. Verdi fallist
4 byggingarleyfisumsékn mun hamarksbyggingarmagn [68ar aukast til
samraemis, sbr. 3. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.
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18. L68amork

-Lé8amork eru synd a hverfisskipulagsuppdreaetti. Nanari afmorkun [68ar
er Utfeerd med hnitasettum l68aruppdreetti landupplysingadeildar Reykja-
vikurborgar. L68darh6fum er dheimilt ad fara Gt fyrir [68armork med hvers
kyns framkveemdir og/eda nytingu & borgarlandi i eigin pagu.

Fragangur a I68damérkum
- Lédarhafar skulu hafa samrad um fragang 8 sameiginlegum 168amérkum

adliggjandi 68a. Askilegra er ad afmarka 168 med grédri en girdingum.
Séu girdingar notadar skulu peer ad jafnadi ekki vera hzerri en 1,2 metrar og
leitast skal vid ad brjdta peer upp og grédursetja medfram peim. Grédur a
sameiginlegum [68amdrkum skal ekki vera heerri en 1,8 metrar og ha tré i
a.m.k. 4 metra fjarleegd fra I68amérkum, nema nagrannar akvedi annad i
sameiningu.

- Ef byggdur er skjélveggur inni & 168 skal hann ekki vera heerri en 1,8 metrar,
midad vid heed fra jordu. Hann skal stadsetja pannig ad 4 timabilinu fra
vorjafndaegrum til haustjafndaegra sé aldrei skuggavarp fra honum & helstu
dvalarsveedi 4 nagrannald.

- A l68armérkum sem sniia ad gétum, gatnamaétum, innkeyrslum og/eda
stigum ma ekki hefta sjénlinur med girdingum eda grédri. Hdmarkshaed
girdinga a slikum st68um er 1,2 metrar. Grédur og girdingar skal velja med
pad i huga. Vid sérstakar adsteedur getur purft ad draga girdingar og gré8-
ur inn 4 1648 til ad tryggja sjonlinur. Lédarhafi ber abyrgd & ad grédur vaxi
ekki fyrir sjonlinur vegfarenda.

- Pbar sem 168ir liggja ad jadri opinna eda nattirulegra svaeda skal afmarka
168 med grodri, grjéthledslum eda med 68rum haetti sem fellur vel ad hinu
opna eda natturulega sveedi. Ekki er leyfilegt ad setja upp girdingar 4 slik-
um [68amorkum.
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19. Utfzersla 168a

-Almennt gildir um Gtfeerslu |[68a ad gaett sé i hvivetna ad pvi ad skerda ekki
nytingu & naestu [68um. Hér er pé ekki att vid litils hattar skuggavarp eda
utsynisskerdingu. Vanda skal til alls fragangs 4 168um, s.s. med gré8ursetn-
ingu og hellulégn. Vandadur fragangur skal vera & bilasteedum og leitast vid
ad brjéta upp asynd peirra med grédri.

-Haedir 4 168amoérkum koma fram a haedarbladi, annars vegar G-t6lur vid
g6tu sem eru bindandi og hins vegar L-t6lur sem eru leidbeinandi.

-Heimilt er ad Gtbda nidurgrafna verdnd vid hus par sem adsteedur leyfa.
Nidurgrafin verond ma ekki fara naer |l68amoérkum en 3 metra og parf ad
vera innan byggingarreits. Heimilt er ad grafa fra einni Gthlid kjallara en pé
ekki dypra en sem nemur helmingi salarhaedar kjallara, sbr. skilmala um
kjallara.

-Vi8 uppbyggingu skal |68aruppdrattur sem synir fyrirkomulag l168ar fylgja
adaluppdreetti. Par skal syna skipulag og utfeerslu 168ar, p.m.t. haedarsetn-
ingu, fragang bilastaeda, grédursetningu, pléntuval og ofanvatnslausnir
dsamt 68rum almennum fragangi a [68inni.

Sja leidbeiningar

~» Utfaersla 168a

20. Almenningsrymi

- Almenningsrymi & svaedinu, s.s. torg, gétur og énnur opin svaedi, skal
utfeera pannig ad pau séu i senn skjélseel, sélrik og adladandi og & peim
skal gert rad fyrir blagreenum ofanvatnslausnum. Vid hdnnun almennings-
ryma skal fylgja vidurkenndum lei8beiningum um algilda hénnun og tryggja
adgengi allra, 6had hreyfigetu.

-Lédarhafar skulu sammeelast um fragang @ mérkum gatna, gangstétta og
husa. Grédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffreedilegan fjolbreytileika.

Grédur 4 opnum svaedum

-Vid uppbyggingu eda breytingar 4 opnum sveedum skal sja til pess ad
hlutfall gré8urs minnki sem minnst. Leidir til pess eru t.d. ad reekta nyjan
grodur annars stadar og/eda ad auka gegndreepi, sbr. skilmala um blagraen-
ar ofanvatnslausnir.

-Grédurval skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um lif-
freedilega fjolbreytni og skulu adliggjandi I68arhafar koma sér saman um
grodurval.

-Saekja parf um leyfi til Reykjavikurborgar til ad fella tré sem eru heerri en
8 metrar eda eldri en 60 ara. Sja nanar um umsdknarferli og medferd um-
sokna i leidbeiningu um almenningsrymi.

Svaedi fyrir borgarbuskap

- [ skilmalalid um borgarbuskap koma fram heimildir til radstéfunar hluta
skilmalaeiningarinnar undir borgarbuiskap. Heimilt er ad afmarka pann hluta
med grédri eda girdingum. Gir8ing ma po ekki vera heerri en 1,2 metrar.
Heimilt er ad reisa grédurhis og énnur smahysi & sveedinu en samanlégd
héamarksstaerd ma ekki vera meira en 100 m2. Hamarkshaed grodurhass er
4,5 metrar og smahysa 2,5 metrar.

Sja leidbeiningar

~» Almenningsrymi

21. Borgarbuskapur

-Heimilt er ad radstafa hluta skilmalaeiningarinnar undir sveedi fyrir borgar-
buskap, p.e. reektun & mat- og kryddjurtum og blémum. Afmérkun sveed-
isins er synd & hverfisskipulagsuppdraetti. Afmérkudu sveedi skal i heild
sinni radstafad til eins adila (félags, fyrirtaekis eda einstaklings) 4 grundvelli
samnings vid umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikur. [ samningnum skal
kvedid & um ndkveemari rekstur og umhirdu svaedisins, heimildir til fram-
leigu & reektunarreitum til einstaklinga o.s.frv.
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22, Ljosvist

- Lysing skal fyrst og fremst beinast ad adkomu, p.e. bilastaedum, géngu/
hjélaleidum og ad inngéngum husa. Lysing vid verandir og 4 168 skal vera
dempud.

- Ljésabinadur og honnun lysingar skal vera med peim heaetti ad ekki sé
haetta & ad vegfarendur blindist af lysingunni eda hin valdi glyju eda éparfa
ljésmengun.

-Vid hénnun og framkvaemd lysingar innan |68a, & byggingum, opnum
sveedum eda & borgarlandi skal fylgja leidbeiningum hverfisskipulags um
ljésvist.

Sja leidbeiningar

/7 Ljosvist

23. Hljodvist

- Skilmalaeiningin liggur neerri umferdarpungri gétu eda gétum. Gera ma
rad fyrir ymsum métvaegisadgerdum, s.s. hljgdmonum, hljodveggjum eda
byggingartaeknilegum adger8um. Syna parf fram a hvernig krofur um
hlj6dstig utandyra eru uppfylltar, t.d. med fyrirkomulagi bygginga og/eda
annarra mannvirkja. [ hénnun skal einnig synt fram 4 ad kréfur um hljédstig
vid byggingar séu uppfylltar.

-HIljédvist innandyra skal leyst med byggingarteeknilegum adgerdum. Syna
skal fram & gildi motveegisadgerda vegna hljédvistar med gerd hljodvist-
arskyrslu fyrir hverja framkvaemd vid uppbyggingu & sveedinu. Gera skal
grein fyrir véldum lausnum fyrir utveggi, glugga, svalalokanir, adgerdir a
168 o.s.frv. og hvernig vidskomandi adgerdir meeta kr6fum um hljédstig vid
byggingar og & Utisveedum, sbr. akvaedi i byggingarreglugerd og leidbein-
ingar Mannvirkjastofnunar um hljédvist.

24, Loftgaedi

- Utfaera skal grodurbelti 4 168um og borgarlandi nalaegt umferdarbungum
g6tum til ad draga ur loftmengun.

- Grédurbeltid skal stydja vid markmid og stefnu Reykjavikurborgar um
liffraedilega fjdlbreytni.

25. Kvadir

-Kvadir eru tilgreindar & atgefnum meelibl68um, hverfisskipulagi, |68arleig-
usamningum, Uthlutunarskilmalum og i 68rum pinglystum skjélum. begar
sott er um byggingarleyfi parf [68arhafi/-hafar ad leggja fram mzeliblad og
haedarblad sem er i samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Daemi um kvadir eru:

* Lagnaleidir veitufyrirtaekja
* Almennur umferdarréttur um 168
* Hénnun og frdgangur bygginga og I16da

e Timabundnar rddstafanir ¢ 168 eda starfsemi

- Allar heimildir sem yfirfeer8ar eru i hverfisskipulag ur eldra deiliskipulagi,
b.m.t. kvadir, koma fram i skilmalalid um yfirfeerdar byggingarheimildir.
Auk pess geta tilteknar kvadir verid endurteknar i 68rum skilmalalidum
hverfisskipulags eftir pvi sem vid a.

- Stofnlagnir Veitna liggja um skilmalaeininguna. A skipulagsuppdraetti hefur
verid afmarkad helgunarsvaedi i kringum I6gnina, merkt kvadir 4 uppdraetti.

- Oheimilt er ad raska landi 4 helgunarsvaedi stofnlagna nema i samradi vi®
Veitur.

26. Medhondlun Grgangs

-1 gildi er Sampykkt um me&hondlun tGrgangs i Reykjavikurborg og skal hafa
pa sampykkt til hlidsjonar vid akvardanir um trgangslausnir i hverfinu.

- A borgarlandi er heimilt ad koma fyrir stémpum undir Grgang, s.s. medfram
gbéngustigum og/eda 8 opnum sveedum innan skilmalaeiningarinnar. Leitast



Hverfisskipulag Reykjavikur Breidholt Nedra Breidholt

Skilmélaeining 6.1.9

Stekkjarbakki - opid sveedi

skal vid ad setja upp flokkunarstampa par sem endurvinnsluefni falla til og
s6fnun peirra pykir hagkvaem.

Grenndarstddvar
-Innan skilmalaeiningarinnar er afmarkad svaedi fyrir grenndarst6d/-stédvar,
sja hverfisskipulagsuppdratt.

- Athafnasvaedi fyrir hirdubila er afmarkad nzest grenndarst6d. Heimilt er
ad stadsetja nidurgrafnar Grgangslausnir (djupgama) & grenndarstédvum.
Pegar grenndarstddvar standa vid borgargotu eda torg skal nota djupgama.

-Heimilt er ad afmarka svee8i og byggja skyli eda gerdi i eda vid grenndar-
stddina til s6fnunar & fleiri endurvinnanlegum drgangsflokkum en nt er og/
eda nytjahlutum.

Svaedi fyrir borgarbuskap
-Heimilt er ad hafa moltukassa & sveedinu til jardgerdar & lifreenum drgangi
sem fellur til & svaedinu.

27. Rafhledslustaedi

- bar sem bilastzedi eru skilgreind innan 168a er 168arh6fum heimilt ad nyta
pbau sem rafhledslustaedi. Upplysingar um fj6lda bilastzeda & 168 eru birtar i
skilmala um bilastaedi og innkeyrslur.

-Heimilt er ad koma fyrir rafhledslusteedum innan skilmalaeiningarinnar &
borgarlandi.

-Fylgja skal leidbeiningum Mannvirkjastofnunar vid gerd rafhledslustaeda.

28. Dreifist6dvar, lagnir og veitur

-Kvadir um legu lagna koma fram & utgefnum haeda- og meaelibl6dum. Pegar
sott er um byggingarleyfi parf I68arhafi ad leggja fram meeliblad sem er i
samraemi vid gildandi hverfisskipulag.

-Lédarhafi ber kostnad af 6llum breytingum & I6gnum veitufyrirteekja eda
feerslu peirra vegna uppbyggingar a 168inni. Allar breytingar og/eda faerslur
parf ad gera i samradi vid viskomandi veitufyrirteeki.

- Stofnlagnir Veitna liggja um skilmalaeininguna. A skipulagsuppdraetti hefur

verid afmarkad helgunarsvaedi i kringum I6gnina, merkt kvadir 4 uppdraetti.

- Oheimilt er ad raska landi 4 helgunarsvaedi stofnlagna nema i samradi vid
Veitur.

-Dreifist6d Veitna ohf. er vid Stekkjarbakka 7.

Svaedi fyrir borgarbuskap
- [ skilmalalid um borgarbuskap koma fram heimildir til radstéfunar hluta
skilmalaeiningarinnar undir borgarbuskap. Heimilt er a8 leggja vatns- og
raflagnir ad svaedinu.

29. Blagreenar ofanvatnslausnir

-Vid fragang og utfaerslu opinna svaeda innan og utan I6da og par sem
adsteedur og fyrirkomulag leyfa skal leggja dherslu 8 ad auka gegndraept
yfirbord med blagreenum ofanvatnslausnum og Gtfeerslum, sbr. leidbein-
ingar par ad latandi.

- Ekki er heimilt ad fleyta ofanvatni af 168 yfir 4 borgarland og/eda opid
sveedi nema i undantekningartilfellum og pa i samradi vid skipulagsyfirvold
i borginni.

-Par sem aukid er vid byggingarmagn innan |68ar skal innleida blagreenar
ofanvatnslausnir (pb.m.t. gegndraept yfirbord) svo ad afrennslisstudull [68ar-
innar haekki ekki.

-Vid nyframkveemdir & borgarlandi skal leitast vid ad innleida blagreenar
ofanvatnslausnir, s.s. vid hénnun og Utfaerslur & almenningsrymum, opnum
svaedum, gdétum og stigum.

Sja leidbeiningar

7 Blagraenar ofanvatnsslausnir

30. Verndarakvaedi

- [ skilmalaeiningunni eru engin fridud eda fridlyst hus.
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- [ skilmalaeiningunni eru engin hus eda svaedi sem njéta hverfisverndar.

- Sja Byggdakonnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 216. Reykja-
vik: Borgarsdgusafn Reykjavikur, 2021.

- Sja Skipulagslég nr. 123/2010.

-Sja L6g um menningarminjar nr. 80/2012.

31. Fornleifar
-Engar fornleifar eru skradar innan skilmélaeiningarinnar.

- Sja Byggdakodnnun fyrir Borgarhluta 6 — Breidholt, skyrsla nr. 202. Reykja-
vik: Borgarsdgusafn Reykjavikur, 2018.

- Sja 16g um menningarminjar nr. 80/2012.

32. Nattarusérkenni

-Engin nattarusérkenni eru skrad innan skilméalaeiningarinnar.

33. Almenningssamgdngur

-Vid akstursleidir almenningssamgangna er heimilt ad stadsetja bidstodvar
og reisa vid paer bidskyli.

-Vid hénnun bidstodva skal fylgja vidurkenndum leidbeiningum um algilda
hénnun og tryggja adgengi allra, 6had hreyfigetu.

34. Samgongustefna
-Gerd er grein fyrir samgongustefnu fyrir hverfid i almennri greinargerd og
stefnu i kafla 5 bodk I.

35. Gotur, stigar og gangstéttir

- Gangstéttir, hjélastigar og vegir eru syndir 8 hverfisskipulagsuppdreetti.
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-Nyir géngustigar og hjdlastigar eru syndir med leidbeinandi legu & hverfis-
skipulagsuppdreetti.

-Vid hénnun nyrra samgdngumannvirkja skal fylgja vidurkenndum lei&bein-
ingum um algilda hénnun og tryggja ad adgengi milli borgarlands og [68a
sé fullneegjandi fyrir alla einstaklinga 6had hreyfigetu.

Svadi fyrir borgarbuskap
- [ skilmalalid um borgarblskap koma fram heimildir til radstéfunar hluta
skilmalaeiningarinnar undir borgarbuskap. Heimilt er ad utbta géngustiga
ad sveedinu og innan pess. Til ad tryggja gegndreepi skulu géngustigar vera
lag®ir mal, trjakurli og/eda grassteini.

36. Bilastaedi og innkeyrslur

Svaedi fyrir borgarbuskap
- [ skilmalali um borgarbtskap koma fram heimildir til radstéfunar hluta

skilmalaeiningarinnar undir borgarbuskap. Heimilt er ad Gtbda allt ad 6 bila-
staedi innan skilmalaeiningarinnar i tengslum vid sveedid, vid Stekkjarbakka,
Hamrastekk eda Greenastekk, en endanleg stadsetning bilasteedanna skal
taka mid af legu sveedisins eins og pad er afmarkad i samningi sem kvedid
er &4 um i skilmalalid um borgarbuskap. Til ad tryggja gegndraepi skulu bila-
staedi vera 16gd grassteini.

37. Sameiginleg bilageymsla

- Ekki heimilad.

38. Hjolastaedi
-Heimilt er ad koma fyrir hjélasteedum 4 168.

-Heimilt er ad koma fyrir hjélasteedum & borgarlandi.
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Stekkjarbakki - opid sveedi

39. Fl6d og adrar nattaruhamfarir

- Natturuva vegna fléda er talin litil i skilmalaeiningunni.

40. Vindafar

-Nota skal tré og grédur til ad binda jar8veg, tempra vind og auka skjoél.

Deiliskipulag fellt ar gildi

Upplysingar um deiliskipulag sem fellt er Gr gildi med hverfisskipulagi

-Hverfisskipulag er heildsteed endurskodun a gildandi deiliskipulagsaeetl-
unum og mun leysa af hélmi eldri deiliskipulagsaaetlanir. Pegar hverfis-
skipulagid tekur gildi med sampykkt borgarrads/borgarstjérnar og birtingu
i B-deild Stjornartidinda munu upphafiegar deiliskipulagsaaetlanir dsamt
breytingum & peim, falla ur gildi.

- Skra yfir pessar deiliskipulagsaeetlanir 4samt breytingum er ad finna i heim-
ildarskra aftast  bok II.
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