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1 Forsendur

Um er ad reeda breytingu a gildandi deiliskipulagi Ellidadrdals sem nzer til svaedis nordan Stekkjarbakka,
skv. 1 mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Breytingin er gerd vegna fyrirhugadrar uppbyggingar a
pbréunarsvaedi b73 i samreemi vid markmid i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. Skipulagssvadid er
innan afmérkunar deiliskipulags Ellidaardals. | breytingunni eru skilgreindar 163ir og byggingarreitir,
sem og skipulagsskilmalar Gtfeerdir par sem takmarkanir eru settar m.a. a starfsemi, uppbyggingu, utlit
og medferd mengandi efna og ofanvatns. Slikir skilmalar eru settir til pess ad vernda greent yfirbragd
Ellidadrdals sem og vatnasvid Ellidadaa. Um er ad raeda ,grena” starfsemi med sjalfbaerni ad
leidarljosi, t.d. med pvi ad lagmarka orkunotkun og nyta umhverfisvaenar audlindir sem fyrir eru a
svaedinu. Starfsemi getur skv. B-hluta Adalskipulags Reykjavikur 2010-2030 t.d. verid verslun med tré
og plontur, greenn markadur med mat- og heilsuvorur, grédrarstod eda rekstur veitingastadar og
bjénustu i grodurhisum/hvelfingum, sem og starfsemi og uppbyggingu vegna félaga i gardyrkju eda
grédurtengdri starfsemi. Einnig eru moguleikar a starfsemi sem tengist Utivist, hjukrunarheimili,
sambyli eda ipréttastarfsemi.

1.1 Addragandi og tilgangur

Vinna vid breytingu a deiliskipulagi var sett i gang i kjolfar pess ad fyrirtaekid Spor i sandinn ehf. fékk
vilyr@i i Borgarradi fyrir 163 & pvi svaedi sem deiliskipulagid naer yfir vardandi moguleika 4 uppbyggingu
a umraaddu svaedi. Sidar i ferlinu var pad 16davilyrdi utvikkad pannig ad fyrirheit voru gefin um staerri
|68 og moguleika & frekari uppbyggingu. | kjolfarid var akvedid ad vinna breytingu & deiliskipulagi
Ellidadrdals og gera grein fyrir mogulegri landnotkun og 16dum. Unnin var skipulagslysing, dags. 1.
desember 2016 sem var sidan sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi og Borgarradi til kynningar og
umsagnar . | gildandi adalskipulagi Reykjavikur er svaedid skilgreint sem opid svaedi og préunarsvaedi
73 (p73) par sem m.a. kemur fram ad heimilud sé starfsemi sem hentar i nalaegd Utivistarsvaedis. |
gildandi deiliskipulagi Ellidaardals er litillega tekid a skipulagssvaedinu nordan Stekkjarbakka sem naer
fra undirgdngum vid Blesugrof i vestri ad Hofdabakka i austri. | skipulaginu er gert rad fyrir hradbraut
(faerslu) Stekkjarbakka en nylega hefur verid gerd breyting & adalskipulagi par sem horfid er fra
fyrirhugadri faerslu Stekkjarbakka til nordurs (milli Reykjanesbrautar og Hofdabakka). Breyting a
deiliskipulagi gerir pvi rad fyrir ad Stekkjarbakki verdi afram i ndverandi legu i samraemi vid breytingu &
adalskipulagi.

1.2 Skipulagsleg stada, adalskipulag

Reiturinn er i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 skilgreindur sem b73, svaedi nordan Stekkjarbakka.
Um er a0 raeda raskad svaedi i jadri utivistarsvaedisins i Ellidaardal. Svaedi fyrir starfsemi sem hentar i
nalaegd Utivistarsvaedisins, tengist Utivist, iprottastarfsemi eda samfélagspjonustu. Umfang mogulegra
bygginga verdi takmarkad og midist vid 1-2 haedir ad jafnadi fra botnplotu 4 aGkomuhaed. Moguleg
byggd hafi sem minnst sjdnreen ahrif fra Ellidadrdalnum. Einnig er heimilt ad gera rad fyrir “graenni
starfsemi”, raektun og grédrarstod. Umraett sveedi er pegar raskad ad hluta og er talid ad uppbygging a

TR

1.3 Afmérkun skipulagssvaedisins og staerd

Skipulagssvaedid er um 18 hektarar ad staerd og liggja morkin sunnan vid Stekkjarbakka til sudurs,
austan Hofdabakka til austurs og vid gongustig austan vid misleegu gatnamotin vid Reykjanesbraut til
vesturs. Afmorkun til nordurs er nedan bratts bakka ad Ellidadrdal eins og deiliskipulagsuppdratturinn
synir.

1.4 Nuverandi adstaedur

Svadid er ad mestu raskad land, en hefur gréié upp i gegnum arin og hefur nu graent og tiltdlulega
nattarulegt yfirbragd. A sveedinu var m.a. 6sampykkt ibudabyggd og sidar var par efnistaka Ur ndAmum 4
svaedinu. Samkvaemt fornleifaskrd og hudsakénnun yfir svaedid sem unnin var af Borgarsdgusafni
Reykjavikur arid 2017 pd er lagt til ad vernda med hverfisvernd eitt hds 4 sveedinu, Gilsbakka. Flestar
adrar minjar & deiliskipulagssveedinu eru samkvaemt fornleifaskrd og husakénnun fra arinu 1930 eda
yngri og hafa pvi ekki hatt verndargildi. Undantekning fra pessu er gamli Vatnsveituvegurinn, en i
deiliskipulagi er gert rad fyrir ad vernda hann par sem hann er sjdanlegur og veréur hann notadur
afram sem stigur. ba var a8 svadinu baekist6d Gardyrkjudeildar Reykjavikurborgar og skdlagardar, en
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Gardyrkjufélag islands er ni med vinsaela raektunarreiti fyrir félagsmenn sina 4 svaedinu (sem kallast
Smalond) sem gert er rad fyrir ad verdi dbreyttir ad mestu.

Pa eru deeluhus og 166ir Orkuveitu Reykjavikur & svaedinu. AGkoma akandi umferdar til og fra sveedinu
er fra Stekkjarbakka. Nokkur landhalli er & svaedinu en landinu hallar fra Stekkjarbakka nidur i att ad
Ellidaam og er mestur i akvednum bakka nordan ndverandi gardlanda. ba liggur fraveitulogn Veitna um
svaedid med 10 metra breidu helgunarsvaedi, en l6gnin er & u.p.b. 5 m dypi. Pessi pattur takmarkar
uppbyggingu a sveedinu og hefur ahrif & skipulag |160a og byggingarreita.

1.5 Gobgn deiliskipulagsins

Gogn deiliskipulagsins samanstanda af deiliskipulagsuppdraetti, skyringaruppdreetti, skilmalateikningum
og skyringarsnidteikningum auk greinargerdar a uppdrattum.

2 Deiliskipulag
Markmid deiliskipulagsbreytingar er ad:

. Skilgreina hvers konar starfsemi er moéguleg & svaedinu i samrami vid landnotkun sem skilgreind
er i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. Einnig ad dkvarda uppbyggingarmagn sem svadid getur
borid, afmarka mogulegar 16dir og byggingarreiti & svaedinu, setja skilmala fyrir nyjar byggingar,
nytingarhlutfall og grédur innan I68a. Halda skal i pann borgarbuskap og matjurtaraekt sem hefd er
komin & innan svaedisins

° Skilgreina mogulega uppbyggingu 4 pann hatt ad hdn falli vel ad landslagi og umhverfi, sja til pess
ad sjonraen ahrif, ljdsmengun og fjoldi bilastaeda séu innan vidunandi marka og yfirbragd verdi sem
natturulegast.

° Tryggja gdd tengsl vid umhverfid med fyrirkomulagi stiga, nyrra og opnari undirganga, gatna og
opinna graenna svaeda.

. Gerd verdur grein fyrir stadsetningu fyrir bidstédvum almenningssamgangna vid Stekkjarbakka.
i deiliskipulagsbreytingu er leitast vid ad maeta peim markmidum sem sett eru fram i Adalskipulagi

Reykjavikur 2010-2030 par sem 16gd er ahersla & sjalfbaera préun og ny atvinnusvaedi austarlega i
borginni med aukna aherslu 4 vistvaenar samgongur.

Gert er rdd fyrir niverandi og moégulegum nyjum matjurtargérdum og gardlondum nordan skipulagdra
|60a.

Gert er rad fyrir ad ibudarhusid Gilsbakki sé vikjandi a skipulagssvaedinu.
Deiliskipulagsbreytingin felst i eftirfarandi:

° Gert er rdd fyrir tveimur innkeyrslum inn @ sveedum austan og vestan vid Gilsbakka. Vestan vid
Gilsbakka eru skilgreindar tveer 16dir. L66 1 er afmoérkud an skilmala og pvi parf ad gera nyja
deiliskipulagsbreytingu pegar nytingaraform um hana liggja fyrir. L68 2 er hugsud fyrir pjénustuibudir.

° Austan Gilsbakka eru skilgreindar tveaer byggingarlédir, onnur fyrir starfsemi Aldin Biodome
samkvaemt fyrirliggjandi 168arvilyrdi og hin fyrir starfsemi Gardyrkjufélags [slands samkvaemt
fyrirliggjandi 168arvilyrdi. Einnig er gert rad fyrir sérstakri sameiginlegri bilastzedilod & milli peirra.

. [ deiliskipulagsbreytingunni er jafnframt gerdar Utfeerslur 4 gatnatengingum af Stekkjarbakka inn
a svaedid dsamt nyjum bidstédvum almenningsvagna.

. Baett er vid vinstribeygju akrein af Stekkjarbakka inn & Ho6fdabakka til ad greida fyrir umferd. Gert
er rad fyrir nyjum undirgéngum fyrir hjdla- og gongustiga undir Stekkjarbakka austan Hamrastekks
sem verGa opnari og vidari en pau nidurgrofnu gong sem par eru. Auk ofantalins er gerdar
lagfeeringar a stigakerfi svaedisins.

3 Almennir l6daskilmalar

Kynna skal 168ar- og mannvirkjahonnun a vinnslustigi fyrir skipulags- og samgoénguradi til sampykktar.
Kynna skal uppbyggingu & 168um med eftirfarandi haetti:

. Fyrirspurnarerindi - frumhonnun uppdraettir i mkv. 1:200 eda 1:100, par sem gerd er grein fyrir
meginhugmynd ad uppbyggingu og utliti bygginga dsamt hadarsetningu hisa og fyrirkomulagi 1683,
inngéngum, innkeyrslum i bilakjallara og tengsl vid almenningsrymi. bar skal koma fram val &
byggingarefnum og hvernig utfaerslum a skiltum og 6drum merkingum a hldsum og |66 verdi hattad.
Sérstaklega skal gera grein fyrir ofanvatnslausnum, gérdum, pakgordum, grédurfari og trjaraekt.

Fyrirspurnarerindi parf ad berast nokkru 4dur en endanleg hénnun.
. Byggingarleyfisumsdkn er heimilt ad skila inn ad fenginni jakvaedri umsogn vid fyrirspurnarerindi.

. Séruppdrattur unnin af landslagsarkitekt fyrir skipulag l60ar skal fylgja byggingarleyfisumsdkn.
Sérstaklega skal gera grein fyrir ofanvatnslausnum, géroum, pakgordum, grédurfari og trjaraekt.

A meelibl6dum 16da skulu koma fram kvadir um ofanvatnsmedhoéndlun, s.s. vardandi hamarksrennsli
ofanvatns fra viskomandi 163 og radstafanir til ad haegja & eda draga Ur rennsli ofanvatns. Akvaedin
skulu taka mid af hamarks flutningsgetu ofanvatnslagna fra svaedinu og utreikningum a naudsynlegri
rymd ofanvatnslausna innan svaedisins. Gera skal grein fyrir adferdum vid medhondlun ofanvatns i
byggingarleyfisumsékn og a adaluppdrattum vegna byggingarleyfis. Ymsar leidir koma til greina
vardandi ofanvatnsmedhondlun innan 160a og til ad uppfylla dkvaedi par um. £skilegt er ad medhondla
ofanvatn sem naest upptokum sinum til ad koma i veg fyrir mikla uppsdéfnun vatns & einstokum
svaedum.

Grodur & pokum (graen pok) studlar m.a. ad pvi ad haegja a og draga ur rennsli ofanvatns fra péttu
yfirbordi. Einnig er haegt ad koma fyrir lagpunktum eda lautum med yfirfalli, sem geyma vatnid og auka
groid yfirbragd byggdarinnar. Akveda skal ofanvatnslausnir og Utfeerslu peirra, s.s. steerd og

rimmal ofanvatnsrdsa, lauta, ofanvatnsrdsa og jardvegsfyllinga, i samradi vid sérfraedinga 4 pvi svidi.
S6fnun og endurnyting ofanvatns er hluti af gédu verklagi i tengslum vid innleidingu sjalfbzerra lausna.
Gera skal grein fyrir landmatun, yfirbordsfragangi, grédri og lysingu a 168 a l16daruppdraetti sem fylgir
byggingarleyfisumsdkn.

3.1 Bilastaedi

Bilastaedi skulu vera i samraemi vid kafla 6.2 byggingareglugerdar nr. 112/2012. Upplysingar um fjolda
bilasteeda 4 hverri 168 ma sja i umfjollun um hverja 168 i kafla 5.1. Utfaersla bilasteeda 4
skipulagsuppdrattum er adeins til skyringar og er ekki bindandi.

[ tengslum vid breytingu 4 deiliskipulagi var unnid samgoéngumat sem kvedur & um vidmid fyrir
bilasteedi 4 sveedinu. Kvadir eru settar um grédur til ad milda asynd bilasteeda vid Ellidaardal.
Grédursvaedi skal pvi pekja lagmark 15% af yfirbordi bilasteeda (hafa skal fragang bilastaeda i Laugardal
til viomidunar, t.d. vid Skautahdll, iprottafélagid brott og Laugardalsvoll). Allt ofanvatn af bilastaedum
skal hreinsa & stadnum og skilad hreinu til vidtaka (Ellidada). P4 skal yfirbord bilastaeda vera med
gegndraept yfirbord (t.d. grashellur, ecoraster eda sambeerilegt) en aksturssvaedi mega vera malbikud.
Gera skal rad fyrir moguleikum 4 rafhledslum fyrir rafbila & bilastaedum innan I6da.

3.2 Hjdlastzedi

bpar sem sveedid er nalaegt Utivistarsveedi og med vistveenu pema skulu vera ad lagmarki 10 staedi fyrir
reidhjél a hverja 1.000 fm atvinnuhulsnadis og skulu pau vera sem naest inngangi. Gert er rad fyrir ad
stor hluti gesta @ sveedinu komi ad pvi um stigakerfi ndgrennisins, t.d. hjélandi eda gangandi.

3.3 Skilti

Heimilt er ad hafa fyrirtaekjaskilti 4 168 vid innkeyrslu a bilastaedi med upplysingum um heiti byggingar,
fyrirtaeki eda vorumerki. Skiltin skal hanna samhlida byggingu. Slikir skiltastandar mega vera allt ad 1,2
m hair og 2 m breidir og vera ad lagmarki 1 m fra I16darmorkum. Uppsetning skilta er had byggingarleyfi
fra byggingarfulltrdanum i Reykjavik. Heimilt er ad hafa fyrirtaekjaskilti um heiti byggingar, fyrirtaekja
eda vorumerkja a veggflotum byggingar. P6 er éheimilt ad vera med merkingar og auglysingaskilti a
nordurhlid mannvirkja (sem visa i att ad Ellidaardal). Ekki er heimilt ad setja skilti 8 pak bygginga.
Fyrirtaekjaskilti geta verid malud 4 veggflot, motud form eda texti sem skorin eru Ut og fest 4 veggflot
eda myndud med ljdsum eda 60rum samsvarandi heetti, s.s. med baklysingu utskorinna forma.
Oheimilt er ad lysa skilti med blikkandi lysingu. Lysing skal vera ébein og samfelld og fyrir komid 4 pann
hatt ad hun lysi beint & skilti (eda sé innbyggd i skilti) og lysi ekki beint & gotu, stiga eda adliggjandi eign.
Skilti (e. internally-lit box signs) med innri lysingu eru ekki leyfd.

3.4 Sorpgeymslur

Almennt er gert rad fyrir ad sorpgeymslur séu i byggingum, gdmum eda djupgdmum a 164. Leitast skal
vid ad fella sorpgeymslur inn i landid og milda asynd peirra eins og kostur er. Djupgdma skal stadsetja
samhlida byggingu og tryggja ad peir séu adgengilegir sorpbilum. Sorpgeymslur skulu ad 6dru leyti vera
i samraemi vid byggingarreglugerd og taka mid af rymisporf vegna flokkunar sorps. Horfa skal til pess ad

endurnyta urgang og flokka sorp a sveedinu eins og best verdur 4 kosid.
4 Byggingarskilmalar
Eftirfarandi byggingarskilmalar gilda um nyjar byggingar a skipulagssveedinu.
Vid honnun husa og 16da skal pess gaett ad fella byggingar, bilastaedi og 6nnur mannvirki sem best ad
landi t.d. med landmétun eda pléntunotkun.
Ekki ma raska landi utan skilgreindra I66a.
Hushlidar a8 byggingum og grédurhdsum sem visa i nordur ad Ellidaam og Ellidadrdal skulu almennt vera
[atlausar og falla sem best ad umhverfinu. Ld6arhafar skulu afla tilskilinna leyfa ef peir telja sig purfa ad
nota borgarland undir framkveemdir.
4.1 Adalinngangur
Adalinngangar skulu vera adgengilegir fyrir gangandi vegfarendur sem og fra bilastaeedum a vidkomandi
166 og i tengslum vid skilgreindar gonguleidir og stiga.
4.2 Byggingarreitir og hénnun bygginga
Byggingarreitir eru syndir & skipulagsuppdratti og skulu byggingar vera innan byggingarreits med
eftirfarandi undantekningum: Einstakir byggingarhlutar, svo sem pakskegg, skyggni, gluggafragangur,
vindbrjotar og svalir mega na at fyrir byggingarreit, par sem adstaedur 4 160 leyfa, ad mati
byggingarfulltria, m.t.t. staerdar |6dar, fjarlaegdar & milli hisa og pess hattar. Oheimilt er ad nota
byggingarefni i hjapfleti s.s. pakefni, utanhdssklaedingar eda malningu, sem geta haft i for med sér
utskolun skadlegra efna i vatn, svo sem pungmadlma. Stefnt skal ad pvi ad hanna byggingar pannig ad
beita megi natturulegri loftraestingu til ad draga ur orkunotkun. Vid fullnadarhénnun bygginga skal haft
samrad vid slokkvilid vardandi utfaerslu 8 adkomuleidum slokkvibila.
Val byggingarefna m.t.t. umhverfisdhrifa: Almennt skal leitast vid ad velja byggingarefni sem hafa sem
minnst ahrif 8 umhverfid og heilsu manna, hvort sem er vid framleidslu, notkun eda endanlega forgun
viokomandi efnis. £skilegt er ad velja byggingarefni sem hafa verid endurunnin, eru endurvinnanleg ad
lokinni notkun og/eda hafa hlotid umhverfisvottun.
4.3 Hezed husa og vegghaedir
Almennt er midad vié ad hus 4 svaedinu séu a einni had. Mestu maenishadir og haedir hisa innan |6da
koma fram i kafla 5.1 og @ snidmyndum & uppdreetti 3.

4.4 Byggingarefni
Leitast skal vid ad vinna med natturuefni eda létt efni svo sem gler vid innganga i byggingar og a
veggflotum gotuhaeda sem snla ad gangstéttum og 68rum gonguleidum.

4.5 Veggsvalir
Veggsvalir eru heimilar 4 6llum hlidum bygginga.

4.6 bakform
Heimilt er ad vera fjolbreytt pakform, en pé alltaf med lagmarks vatnshalla. Leitast skal vid ad hafa pok
og jafnvel veggi bygginga 4 sveedinu med greenu yfirbordi, svo sem gras, lyng- eda uthagatorfi eda
sambaerilegu. Undanpegnar fra pessu eru paer byggingar sem eru med glerpaki eda sambeerilegu, svo
sem plast. Pok og veggi sem ekki hafa graent yfirbord skulu vera i lit sem fellur inn i umhverfig, t.d.
jardarlitum.

4.7 Hljodvist
Sélarhringsumferd um Stekkjarbakka er i kringum 20.000, sem er téluverd umferd. Hljédvistarkort syna
ad havadi fra umferd til naerliggjandi byggdar i Stekkjum er um 62 db. Tryggja skal hljédvist bygginga i
samraemi vid lagmarksakvaedi (vidmidunargildi) reglugerdar.

4.8 Notkun/starfsemi
Starfsemi sem heimilud er innan hverrar 168ar kemur fram i skilmalum um 168ir. Ekki er heimild fyrir

mengandi idnad, vorugeymslur og almennt ibudarhdsnaedi. Matvoruverslanir eru ekki heimilar &
svadinu.
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Skyringaruppdrattur; prividdarmynd af svaedinu sem synir hvernig pad geeti litid at i framtidinni.
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Skyringaruppdrattur; prividdarmynd af svaedinu sem synir hvernig mannvirki a 168 3 geetu litid ut, séd ur Ellidaardalnum.

4.9 Lysing

Skilmalar vardandi ljdsmengun tryggja ad ljésmengun fra starfsemi 4 svaedinu verdi innan marka,. Buid
er ad maela ndverandi ljdsmengun a sveedinu sem er i dag toluverd og 6liklegt ad hun aukist mikid.
Myrkrameaelingar voru framkveemdar med SQM-LU-DL meeli (Sky Quality Meter) med 20° keilu til ad
greina birtu himinsins. Nidurstédur eru medalgildi birtu himins, gildin eru maeld i birtustig/ferbogasek
eda einingunni mpasa sem stendur fyrir ,,e. magnitudes per square arc-second”. Melingar voru
framkvaemdar eftir ad meelirinn nddi ad adlagast umhverfishita vid bestu skilyrdi, sem er pegar pad er
heidskirt og i stjornurokkri. brjar meelingar voru framkvaemdar a hverjum punkti og medaltal peirra
skrdd. Dregid er frd 0.11mpasa sokum ljésmengunar og bjarma fra tungls ljési. Nuverandi astand
myndi flokkast sem slaeem borgar umhverfislysing 18.4mpsas. Medaltal birtu i Reykjavik er 17.8mpsas.

Stadall um utanhusslysingu ST EN 12464-2: 2007 leggur til flokkun & sveedum i skipulagi til ad styra
lysingu utanhuss og flokkast sveedid sem hér um raedir sem svaedi E2 (viomid fyrir umhverfi i athverfi).
Samkvaemt honnunarleidbeiningum ILE (The Institution of Lighting Eninerrs: Guidance notes for the
reduction of obstructive light) skal bjarmi ad hamarki vera 2,5% innan svaeda sem flokkast sem E2.
Lé6arhofum er frjdlst ad lysa upp 168 og mannvirki innan sinnar [68ar @ medan lysing veldur ekki
6paegindum eda truflun utan I68armarka. Almennt skal pé mida vid ad hafa lagstemmda lysingu med
lagu uppljoési til pess ad ryra sem minnst uUtivistargildi adliggjandi Utivistarsveedis i Ellidadrdal. Skal
lysing honnud samkvaemt peim takmorkunum sem gefnar eru fyrir svaedi E2 i honnunarleidbeiningum
ILE. Litid skal til pess ad velja lysingu vid heefi og ldgmarka ljésmagn eins og haegt er, t.d. med vali a
blnadi sem er vel afskermadur og veldur sem minnstri ljdsmengun. Einnig er haegt ad lagmarka
ljésmagn med pvi ad takmarka lysingu eftir ad rokkva tekur. Lysing utanhuss skal vera ébein, Iatlaus og
glyjulaus, med afskermudum l6mpum, ljésbunadur skal avalt stilltur i nall gradu halla til ad takmarka
ad ljésid lysi upp i himinn (0% upward light ratio). Lodarhafa ber ad takmarka pad ljosmagn sem berst
fra husinu eins mikié og haegt er. Sliku ma na fram med med vali @ bunadi sem er vel afskermadur, og
veldur sem minnstri ljosmengun, og notkun & ljésastyringu svo daemi séu nefnd. Med slikum
adgerdum heldur framkvaemdaradili sig innan marka honnunarleidbeininga ILE.

Voktun: Gera skal rad fyrir reglubundinni véktun a ljésmagni eins og nanar verdur kvedid & um i
voktunardaetlun sem unnin verdur i samrddi milli rekstraradila & sveedinu og Reykjavikurborgar.
Tilhogun og framkveemd ljdsmaelinga skal akvedin i samradi vid Reykjavikurborg og nidurstodur skulu
vera adgengilegar ibuum borgarinnar og 6drum hagsmunaadilum.

5 Sérskilmalar

5.1 Lédir

Lédarmork eru synd a skipulagsuppdraetti og staerd 16dar skrad. Adeins eru nyjar 168ir nUmeradar, sem
pydir ad nuverandi [68ir Orkuveitu Reykjavikur eru an ndmers, en ein peirra minnkar litillega fra
gildandi skipulagi. L6darhofum nyrra |66a ber ad tryggja fullnaegjandi adkomu ad daeluhlsum
Orkuveitu Reykjavikur. Um 20-30% af yfirbordi 160a skal vera graent, p.e. gras, runnar, tré og annar

grédur. Roskun a ndverandi grédri svo sem trjdm og runnum skal haldid i lagmarki og komid i veg fyrir
hana par sem pvi verdur vid komid. ba skal leitast vid ad fella byggingar og dnnur mannvirki inn i
nuverandi land eins og kostur er og jafnvel horfa til endurhénnunar ndverandi mannvirkja a svaedinu
sem ekki njota verndar. Nuverandi 168ir eru 166ir Orkuveitu Reykjavikur kringum borholur. b3 er vakin
athygli @ pvi ad samkvaemt adalskipulagi er heimilt ad vera med veitingastad i flokki 1 og 2 & opnum
svaedum og pvi heimilt 4 pessu svaedi. Nyjar 168ir skv. tillogu ad deiliskipulagi eru eftirfarandi:

L6d 1:

Steerd 160ar er 19.435 fm. Innan I68ar er heimilt ad hafa starfsemi i samraemi vid préunarsvaedi b73
skv. B-hluta gildandi adalskipulags. Ekki er gert rad fyrir byggingarreitum & |6dinni og pvi er
uppbygging innan hennar had breytingu 4 deiliskipulagi. | slikri breytingu yrdu byggingarreitir
skilgreindir og skilmalar settir vardandi mogulega uppbyggingu.

L6d 2:

Steerd 16dar 1.945 fm. Heimilt er ad byggja 5-15 pjonustuibudir, t.d. sambyli eda sambeerilegt, a einni
haed ad hamarki 1.300 fm. Hamarkshaed byggingar er 6,0 m yfir gélfkdta og er pakform frjalst. Fjoldi
bilasteeda skal vera 1 stzedi 4 hverja ibud en pau stedi eru einnig fyrir starfsmenn og gesti.
Hamarksfjoldi bilasteeda innan Ié68ar er pvi 15.

LAd 3:

Steerd [66ar 12.027 fm.

L&6 fyrir grédurhvelfingar. Byggingarreitir a 168inni skiptast i prja hluta vegna fraveitulagnar sem liggur
um lédina.

Hamarks grunnflétur bygginga innan l6dar (byggingarreita B1, B2 og B3) er samtals 4.500 fm en auk
pess er heimilt ad vera med allt ad 2.000 fm & milligélfum (sja snidmyndir & uppdraetti 3).

Mikilveegt er ad vidurkenndur lysingarhonnudur komi ad honnun bygginga 4 [6dinni. Heimilt er ad
leysa bilastaedi fyrir hreyfihamlada innan [68ar, sem og adkomu pjénustubifreida med vorur og 6nnur
adfong. Ad 60ru leyti er ekki gert rdd fyrir bilasteedum innan lédarinnar, en visad 4 sameiginlega
bilasteedaldd (168 5).

Innan Ié6arinnar er litil 166 fyrir deeluhus OR og er su kvod 4 168 3 ad adkoma um hana skal vera ad 166
OR.

Byggingarreitir B1 og B2

Heimilt er ad byggja |éttar byggingar svo sem grédurhvelfingar eda sambeerilegt (med bogapaki) innan
byggingarreita B1 og B2. Hdmarkshaed grédurhvelfinga frd abkomuhaed vid Stekkjarbakka er 9,0 m en
einnig er heimilt ad grafa byggingarnar nidur og hafa gélfkdta botnplétu allt ad 11,3 m undir
adkomuhaed vid Stekkjarbakka (sja snidmyndir a uppdraetti 3).

Byggingarreitur B3

Byggingarreitur B3 er ofan & fraveitulégn sem er a u.p.b. 5 metra dypi. Lognin hefur skilgreint 10 m
breitt helgunarsvaedi sem takmarkar uppbyggingu innan byggingarreitsins. Innan byggingarreits B3 er

heimilt ad hafa létta tengibyggingu sem tengir saman grédurhvelfingar 4 byggingarreitum B1 og B2.
GOoIfkéti skal vera sa sami og golfkoti innan byggingarreita B1 og B2 og er hamarkshaed byggingar 6,0
m yfir gélfkéta, pakform er frjalst. Til ad tryggja 6hindrad adgengi ad og vidhald a undirliggjandi
fraveitulogn @ 5 m dypi, skal golf tengibyggingarinnar vera byggt sem bru an sokkla og bera
tengibygginguna. Samrad skal haft vid Veitur vid honnun og utfaerslu tengibyggingar. Jafnframt er
skilyrt ad nanari skilmalar um fragang verda skilgreindir i pinglystum samningi |63arhafa og Veitna.
L6d 4:

Steerd |66ar 5.418 fm. Heimilt er ad byggja samkomu- og skrifstofuhus fyrir félagsstarf ad hamarki 500
fm auk grédurhuss ad hamarki 300 fm, hvoru tveggja & einni haed. Hdmarkshaed byggingar er 6,0 m
yfir gélfkota og er pakform frjalst. Bilastzedi er a sameiginlegri bilastaedalod (168 5).

L6d 5:

Steerd |60ar 4.432 fm. L6d fyrir sameiginleg bilasteedi austursvaedi (16dir 3 og 4). Gert er rad fyrir ad
hamarki 80 almennum bilasteedum og 2 rutustaedum vegna starfsemi & 166um 3 og 4. Gera skal rad
fyrir moguleika & pvi ad hluti bilasteeda geti verid hledslustaedi fyrir rafmagnsbila.

Utfaersla bilasteeda a skipulagsuppdrattum er adeins til skyringar og er ekki bindandi.

5.2 Byggingar husnadis

A skipulagsuppdraetti eru syndir byggingarreitir 4 [6um par sem gert er rad fyrir nybyggingum og
skulu byggingar byggdar innan peirra.

5.3 Ofanvatn

Allt ofanvatn sem fellur @ mannvirki og bilastaedi & sveedinu skal hreinsad a stadnum eins og kostur er
med blagreenum ofanvatnslausnum og skilad naegilega hreinu til vidtaka sem eru Ellidadr. Kvadir eru
um ad nuverandi farvegir ofanvatns fai ad vera dareittar og renna gegnum svadid i graeenu umhverfi a
tveimur sveedum, milli I16da 2 og 3 annars vegar, og |6da 3 og 5 og 4 hins vegar. ba skal gera rad fyrir
ad ofanvatni af mannvirkjum og bilasteedum I60a verdi ad hluta veitt i pessar leenur ad undangenginni
asaettanlegri forhreinsun innan 168a i ofanvatnsrasum og/eda safnlautum. Undirlag ofanvatnsrasa skal
vera gegndraept og skal undirlag hannad med tilliti til hreinsunar a ofanvatni. Almennt skal yfirbord
vera eins gegndraept og kostur er, og skulu bilastaedin sjalf vera med gegndraepu yfirbordsefni eins og
grashellum eda plasthellum en akbrautir bilastaeeda og gotur mega vera med ogegndraepu yfirbordi.
pakvatni af husum skal beint i grjdtpukk eda regngard innan I66ar. Dreni fra hdsum og yfirfall af
pakvatni skal beint somu leid og ofanvatni af bilasteedum og gétum. Almennt hlutverk ofanvatnsrasa
er ad taka vid og beina ofanvatni fra péttu yfirbordi byggdarinnar, haegja a rennsli ofanvatns (e.
retention), studla ad nidursigi ofanvatns (e. infiltration) og hreinsun. Skal petta skodast a
honnunarstigi og gert grein fyrir & byggingarnefndarteikningum. Ennfremur parf ad skoda a
honnunarstigi hvort hluti af hreinsun ofanvatns fra mannvirkjum purfi ad geta att sér stad i settjornum
og/eda safnlautum utan 160a a borgarlandi.

Skyringaruppdrattur; prividdarmynd par sem sést i att ad 166 3 fra gongustig i Ellidaardalnum.

5.4 Goétur, bilastaedi, torg, stigar og opin svaedi

Gert er rad fyrir sameiginlegu bilastzedi a8 borgarlandi sem verdur skilgreint sem sérstok 168 (166 5), sja
nanari i kafla 5.1. Bilastadi hreyfihamladra skulu pé vera innan 168a & austursveedinu til ad uppfylla
akvaedi byggingarreglugerdar. Bilastaedi og adkomur eru innan l6dar 2 a vestursvaedinu. bPa nytur
gamli Vatnsveituvegurinn verndar (milli 166a 3 og 5) og verdur notadur afram sem stigur.
Vatnsveituvegurinn liggur @ milli bilastaedalédar (168 5) og |68ar fyrir grédurhvelfingar (168 3) og
adgreinir hann bilastedin fra adkomusvadi innan l6dar fyrir gréodurhvelfingar. Stigar innan
skipulagssvaedisins tengjast stigakerfi Ellidaardals eins og kemur fram & breytingaruppdreetti.
Grodursetja skal sem mest af trjagrédri / greenum skjolbeltum innan |68a og a borgarlandi til ad milda
asynd mannvirkja og halda i natturulegt yfirbragd Ellidaardalsins.

Adkoma ad sveedinu fyrir akandi umferd er um ljésastyrd gatnamoét 4 austursveedinu og hefdbundin
gatnamoét a vestursvaedinu.

Vid gatnamot Stekkjarbakka og Hoféabakka er gert rad fyrir lagfeeringum og fjolgun akreina 4
Stekkjarbakka til ad baeta umferdarflaedi fra Stekkjarbakka til vinstri yfir 8 Hofdabakka.

Adkoma gangandi umferdar er um gangbrautir vid gatnamét og ndverandi undirgdgn ar sudri en fra
stigum Ellidaardalsins Ur 66rum attum. Gert er rad fyrir nyjum undirgéngum fyrir adskilda stiga
gangandi og hjolandi austan vié ndverandi undirgong undir Stekkjarbakka, sunnan I6dar 4. Lega nyrra
undirganga er pannig ad adkoma ad peim er mun betri og vidari en ad nuverandi undirgdngum.
Stigakerfi umhverfis gongin breytist dverulega vegna nyrra undirganga.

Gert er rad fyrir bidst6dvum vegna almenningssamgangna beggja megin vid Stekkjarbakka i nand vid
ljésastyrd gatnamat 8 maots vid Hamrastekk.

5.5 Veitur

Rafmagn, heitt og kalt vatn: Veitur sja sveedinu fyrir rafmagni, heitu og koéldu vatni. Samrad skal haft
vid Veitur og adra videigandi adila vegna framkveemda i nand vid ndverandi lagnir og moguleika a
faerslu lagna.

Fraveita: Gert er rad fyrir ad allar byggingar a svaedinu tengist fraveitukerfi Veitna. Kerfid er i samraemi
vid byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd nr. 798/1999 um fraveitur og skolp. Samrad skal
haft vid Veitur ohf. og adra videigandi adila vegna framkvaeemda i ndnd vid nudverandi lagnir og
moguleika a feerslu lagna.

6 Umhverfisahrif

Breyting a deiliskipulagi fellur ekki undir 16g um umhverfismat datlana nr. 105/2006. Aftur @ méti er
gerd grein fyrir dhrifum breytingarinnar 4 umhverfid i samraemi vid 12. grein skipulagslaga nr. 123/. |
samantekt @ umhverfismati adalskipulagsins i B-hluta um Breidholt er tekid fram ad uppbygging a
préunarsvaedum P73 veldur raski 8 opnum svaedum i jadri Ellidadrdals. Umraedd svaedi eru pegar
roskud ad hluta og hefur uppbygging a pessum sveedum dveruleg ahrif a Gtivistargildi dalsins.

6.1 Sjonreen dhrif

Sjénraen ahrif eru talin dveruleg, par sem |88ir og byggingarreitir eru stadsettir ofan vid natturulegan
hrygg i jadri Ellidadrdalsins sem veldur ekki mikilli truflun & upplifun i dalnum. A3 auki eru i
deiliskipulagsbreytingu settar fram krofur um grédur og graent yfirbragd 168a sem munu milda dsynd
uppbyggingar 4 svaedinu. Gera ma rad fyrir ad teljanleg ljosmengun verdi fra
grédurhusum/hvelfingum en sett eru fram skyr akvaedi um hvernig lysingu og voktun skuli hattad til
ad takmarka hana til pess ad ahrifin teljist dveruleg.

6.2 Vatnsvernd, ahrif a vatn, medhéndlun efna og fornleifa

bpar sem svaedid er mjog ndleegt Ellidadnum settar fram sérstakar kvadir um medferd mengandi efna
auk blagraenna ofanvatnslausna vid medferd ofanvatns fra [66um. Athygli skal vakin & pvi ad svadid
sem deiliskipulagsbreytingin nzer til er afar vidkvaemt fyrir hvers konar mengun a framkveemdatima og
allan pann tima sem mannvirki eru i notkun a svaedinu vegna naleegdar vid Ellidadr. bvi skal hafa
sérstaka gat 4 medferd efna sem geta valdid mengun. P4 er mikilvaegt Minjastofnun [slands verdi gert
vidvart komi adur Opekktar fornleifar i ljé6s & framkvaemdatima samkveemt Iégum um
menningarminjar nr. 80/2012.

6.3 Lysing og l[josmengun
Séu skilmalar vardandi lysingu uppfylltir eru ahrif vegna lysingar talin dveruleg.

Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur medferd i
samreemi vid 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var

sampykkt i pann

Tillagan var auglyst fra
med athugasemdafresti til
Auglysing um gildistoku deiliskipulags var birt i B-deild
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