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1 Forsendur breytingar

1.1 Gildandi skipulag

Samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 (AR2010-2030) er stadsett opid sveedi nordan vid
ibudarbyggdina vid Hraunbae (iB45). Svaedid sem um raedir er hluti af landskika sem afmarkast af
Bajarhalsi til nordurs og Hraunbee til Sudurs, en opna svaedid er austasti hluti landskikans (sja mynd
1) . Svaedid hefur verid nytt sem aefingasveedi iprottafélagsins Fylkis. Med samkomulagi borgarinnar
og Fylkis hefur verid akvedid ad taka svaedid til annarra nota. [ ljosi nalaegdar vid Baejarhals er ljést
svaedid hentar ekki sérlega vel til Utvistar en liggur vel vid samgdnguasum fyrir byggd. Landreeman
milli Hraunbaejar og Baejarhals hefur nu pegar ad geyma fjolbylishus, verslanir og pjonusta af ymsum
toga. Uppbygging a@ reemunni hofst arid 1990 med uppbyggingu pjonustuibudir fyrir aldrada vid
Hraunbae 103-105. Hin sidar ar hafa fleiri byggingar baest vid og eru nyjustu byggingarnar byggdar
2008 og hafa ad geyma heilsugaeslu og bdokasafn vid Hraunbae nr. 115 (sja mynd 2)

i medfylgjandi tillogu er gert rad fyrir ad landnotkun & vidkomandi reit breytist Gr opnu svaedi (OP)" {
ibddarbyggd. Unnin hefur verid tillaga ad deiliskipulagi 4 svaedinu sem auglyst verdur samhlida
adalskipulagsbreytingunni (sja mynd 3). Svaedid er talid helst henta ibudarbyggd, enda vel stadsett
gagnvart verslun og pjonustu og skélastofnunum. | pvi samhengi parf ad huga vel ad hljédvist i
ibddarbyggdinn vegna ndleegdar vid Baejarhals. Fjolgun ibuda 4 sveedinu getur styrkt
hverfissamfélagid og er mikilvaeg vegna nuverandi dstands & hdsnaedismarkadi.

Mynd 1. Sa hluti opna svaedisins i Arbae sem stefnt er ad breyta i ibudarsvadi og staekka par med ibudarbyggd (iB45) i
Arbzenum.

! Almenn skilgreining fyrir opin svaedi i AR2010-2030 er: ,,,,Opin svaedi (OP). Svadi fyrir Gtivist, adallega i tengslum vid péttbyli, med adstédu
sem almennri Utivist tilheyrir, svo sem stigum og aningarst6dum, auk pjénustu sem veitt er 4 forsendum Uutivistar. (gr. 6.2.1. i
skipulagsreglugerd).“



Mynd 2.Svaedid sem tekid er til uppbyggingar liggur a landraemu milli Baejarhals og Hraunbaejar, sem hefur verid i préun
sidustu tvo aratugi.

1.2 Markmid breytingar

Megin markmid breytingar eru annarsvegar ad studla ad péttari byggd og sjalfbeerari
hverfissamfélégum i hverjum borgarhluta og hinsvegar ad tryggja framgang husnadisstefnu
adalskipulagsins og bregdast vid nuUverandi astandi a husnadis- og leigumarkadi
hofudborgarsvaedisins.

Borgaryfirvold hafa sett i forgang ad fylgja vel eftir hisnaedisstefnu adalskipulagsins. Hisnaedistefnan
er sett i forgang vegna nulverandi astands a hudsnadismarkadi i Reykjavik og hofudborgarsvaedinu.
Leigumarkadur ibuda er 6stédugur og leiguverd hatt og almennt er takmarkad frambod & husnzdi 4
vidradanlegu verdi. bPess vegna er sérstaklega mikilvaegt ad tryggja ad félagslegum markmidum
stefnunnar verdi nad. | stefnunni er 16gd dhersla & ad 25% ibuda verdi 4 vidradanlegu verdi. Jafnframt
er 16gd ahersla @ ad auka frambod minni ibida sem er almennt naudsynlegt i ljési breyttrar
aldursamsetningar og breyttra fjolskyldustaerda. Minni ibudir auka einnig likur pess ad fleiri ibudir
verdi & vidradanlegu verdi. | framfylgd husnaedisstefnunnar hefur verid 16gd ahersla 4 ad uhluta
byggingarrétti til husnaedisfélaga sem ekki eru rekin i hagnadarskyni, til ad lagmarkinu 25% verdi nad
(sja nanar http://reykjavik.is/husnaedisaaetlun). Vid uthlutun byggingarréttar & svaedinu og vid

samningagerd um uppbyggingu parf ad hafa pessi markmid hisnaedisstefnunnar i huga.


http://reykjavik.is/husnaedisaaetlun

Mynd 3. Drog ad tillogu ad deiliskipulagi. Gert er rad fyrir 2-5 hada ibudarhisum a sveedinu sem gaetu hyst um 200
ibudir. Sveedid i heild er um 2,4 ha og péttleikinn gaeti ordid um 80 ibudir a ha.

2 Breytingartillsgur?

7

Breytingartillaga er pripaett. | fyrsta lagi breyting & landnotkun eins og hin er skilgreind &
béttbylisuppdraetti. | 68ru lagi skilgreining svaedisins sem byggingarsvaedis, samanber mynd 13 (bls.
32-33), er lysir stefnu um ibudaruppbyggingu. Og pridja lagi breyting @ mynd 10 (bls. 174) sem lysir
stefnu um hadir husa

2 i lysingu breytinga er visad til undirritadrar Gtgafu adalskipulagsins, sja adalskipulag.is



2.1 Breyting a péttbylisuppdrzaetti (1:20.000).
Gert er rad fyrir ad um 2,4 ha svaedi sem skilgreint er sem opid svaedi (OP) verdi breytt i ibudarbyggd
(iB).

Fyrir breytingu:

Eftir breytingu:




2.2 Breyting a mynd 13, i kaflanum Borgin vid Sundin. Skilgreining nys byggingarreits.

[ toflu verdur skilgreindur nyr byggingarreitur, nr. 60, Hraunbaer-Baejarhals, par sem gert er
rad fyrir byggingu 200 ibida d um 2,4 ha sveedi. Viomid um hadir hdsa verda 2-5 haedir.

Adeins hluti korts og toflu @ mynd 13 eru synd hér ad nedan. Breytingar taka einvérdungu til
bessa nyja reits.

[budarsvaedi og blondud byggd 2010-2030.%

Helstu byggingarsvaedi austan Ellidada

Nr. | Heiti Fjoldi | Staerd | béttleiki | Haedir Timabil“**
.| ibuda ha | (ibadir/ | hasa** |-~
i ha) =

38 | Ellidadrvogur-Bryggjuhverfill | 900| 12,00 ~ 60| 3-5 | 20142024
39 | Ellidaarvogur-Vogur 1200 | 34,00 60| 35 | 2014-2030
40 | Ellidaarvogur-Hofdar 700 | 9,50 60| 3-5 2014-2024
41 | Spongin-Moéavegur 130| 140 90| 4-6 | 2012-2016
42 | Keldur 400| 4000 40| 25 | 2024-2030
43 Hraunbaer 103-105 50s| 0,30 75| 6-10 | 2016-2020
44 | Artansholt-Rafstédva rvegur 50| 6,00 2 13 2020-2024
45 Mjodd 150 8,00 100 6-10 | 2020-2024
46 Sudur-Mjédd 130s 1,40 90| 5-7 2016-2020
47 | Fellagardar 50| 050 100| 3-4}2012-2020
48 | Gerduberg 100s| 0,75 60| 24 20‘[23‘0‘] 6
49 | Sudurhdlar 50| 0,50 100| 34 2012-2016"|.
50\ Sudurfell 7 " 50| 4,00 13 1-2 2016-2020
51 Vmés:Brekknaés { 20 1,00 20| 23 2012-2020
52 Reynisvatn?a’éx 100| 10,00 12 1-2 2012-2016
53- | Ulfarsérdalur £ Leirtj('}n\ 1.100 | 75,50 25| 26 2012-2030
55

| 56 | Grundarhverfi-Kjalarnes 20071-10,00 5-101 1-2—|-2012-2030
60 | Hraunbaer - Baejarhals 200 A’ 40 ~ 80| 2-5 |2018-2030

~_| Vikmork a fjolda ibuda geta verid -10%/+20%. Vlkmork J,Q%H-ZO% midast vid einstok

= Bygglnggarreltlr med fleiri en 50 ibudum(m.v. almenpar ibudir 120 m?ad

medalstaerd). Um er ad reeda fiolgun ibada & wakomand(?vaeal Pétting allt ad 49

ibudum er mdguleg 4 63rum reitum en hér eru tdgremd‘vr, an pess ad breyting sé gerd

a adalskipulaginu.

** Moguleg fravik fra vidmidum i de»llsklpulagl -1/42 haeélr (einkum inndregid), verdi

rokstudd sérstaklega. Fravik i midborginniinnan gomlu Hrmgbrautav, sbr.mynd 9
fym folk, erut1/+10g pﬁ deins ef um |nnd1egna haed er ad raeda. Vid mat & haed

alal vid ad jardhaed se um4men mebalhaeé annarra heda

um 3 m. Sja nanar stefnu um haedir husa.

***Timasetning & undirbuningi uppbyggingar. Til vismidunar. Sja meglnmavkmlb um

forgangsrodun svaeda a mynd 14.

s Smaibudir, nemendaiby

ir eda ibadir fyrireldri'borgara, ad hluta eéé‘Bllu leyti.

‘svaedi. Vikmork fyrir einstok sveedi eru ekki sjalfgefin og pau haésambykkl umbhverfis-
og skipulagsrads & hverjum tima. Mida skal vid ad vikmark verdi eKki meiri en 10%

avle‘gum adgerdarazetlunum og uppbyggingarazetlunum, par sem m.a. verdi hugad 46

pegar & heildina er ht?‘Voktun og eftirlit med préun uppbyggingar verdi tryggt med |

proun uppbyggmgar einstokum byggdasvaedum, sbr. akvaedi sv»blsskopuhgs




2.3 Breyting a mynd 10, i kaflanum Hadir husa, vardandi nyjan byggingarreit

[ samraemi vid breytingu 4 mynd 13, bls. 32-33, verdur mynd 10 og tafla 1, bls. 174(sja
kaflann Borg fyrir fdlk, adalskipulag.is) uppfaerdar og gerd grein fyrir hinum nyja
byggingarreit, par sem gert er rad fyrir 2-5 haeda byggd.
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3 Umbhverfisahrif og samraemi vid markmid og adrar aatlanir

Adalskipulagsbreytingin er ekki had I6gum nr. 105/2006 um umhverfismat dzetlana. Hér ad nedan er
gerd grein fyrir helstu umhverfisdhrifum breytingarinnar skv. 12. gr. skipulagslaganna vid gerd
deiliskipulags fyrir sveedid.

Ahrif breytingartillogu 4 umferd og umhverfisahrif umferdar.

/Atla ma ad um 400 ibdar verdi a4 svaedinu pegar reitirnir eru fullbyggdir. Medalsteerd ibudanna er
adeins 65 fermetrar og pvi dedlilegt ad mida vid fleiri en 2 ad medaltali 4 ibid. Heildaraukning
bilumferdar a svaedinu, midad vid umferdarlikan umferdar og dbreyttar ferdavenjur, geeti pvi ordid
um 1.480 bilferdir 4 sélarhring (sja toflu hér ad nedan). par sem um ibudarbyggd er ad raeda verdur
einkum um umferdarskopun fra sveedinu ad morgni en ad svaedinu siddegis. Aukning umferdar
verdur einkum vid Baejarhadls, par sem langflest bilastaeedanna standa nordan fyrirhugadra ibddarhusa
og gert rad fyrir abkomu padan. Aukning umferdar i Hraunbaenum verdur hinsvegar dveruleg. Talid er
ad umferdarlega séd poli Baejarhdlsinn pessa aukningu bilumferdar. Reiturinn er vel stadsettur
vardandi nalaegd vid verslun og pjénustu og skélastofnanir sem eykur likur @ ad adrir ferdamatar en
einkabillinn  verdi valdir til ferda innan hverfis. Uppbyggingin liggur einnig vel vid
almenningssamgoéngum og skammt i tveer straetisvagnastddvar og pvi verdur ad lita 4 nedangreinda
umferdarreikninga sem hamarksspa.

Umferdarskdpun vegna ibudarbyggdar vid Hraunbae-Baejarhals
Ferdamyndunarjafna VSO: 1,85*ibGar+0,14*m2 verslun/skrifstofur+0,04*m2annad hlsnaedi
| ibtar verslun/skrifstofur (fm)lannad hisnadi (fm)
Gildandi skipulag 0 0 0
Fjoldi ferda 0 0 0 ol
Breytt skipulag 400 0 0
Fjoldi ferda 1.480 0 0 1.480|

Par sem aukning umferdar verdur einkum a Baejarhalsi en 6veruleg um Hraunbae, pa parf fyrst og
fremst ad horfa til ahrif umferdaraukningar & ibudarbyggdina sem stendur naest Bajahalsi, baedi pa
sem fyrir er og fyrirhugada byggd. | deiliskipulagstillogu er gerd grein fyrir ahrifum umferdar &
Baejarhalsi a hljédvist.

Ahrif fidlgunar ibuda & nuverandi skélastofnanir

Breytingartillagan gerir rad fyrir verulegri fjdlgun ibda i hverfinu. Pad parf pvi ad ryna uppbygginguna
m.t.t. fyrirliggjandi nemendaspda fyrir grunn- og leikskdla. Samkveemt drégum ad tillogu ad
deiliskipulagi eru gert rad fyrir nokkud litlum ibudum sem mogulega henta yngra félki eda eldra sem
er ad minnka vid sig. Fjolgun nemenda, einkum & grunnskdlastiginu, reedst pannig ad steerd og gerd
ibudanna og fjolda peirra sem geta talist fjolskylduveenar. Drog ad tillogunni voru send til skéla- og
fristundasvids til umsagnar. Samkvaemt nemendaspd skola- og fristundavids er reiknad med ad
fidlgun nemenda vegna nyrrar uppbyggingar vid Hraunbae-Baejarhals, rumist i Arbaejarskéla, hvort
sem litid er til lagspar eda haspar (sja Vidauka).

Samraemi vid megin markmid adalskipulagsins

Fyrirhugud uppbygging er talin samraemast vel megin markmidum adalskipualgs um péttari og
blandadri byggd og Oflugri og sjalfbaerara borgarhluta. Reiturinn liggur vel vid nuverandi
almenningssamgonguasum og er i nalaegd vid naerpjonustu, svo og stéran atvinnukjarna. Hid opna
svaedi sem tekid er undir ibudarbyggdina hafdi ekki sérstakt utivistargildi og gert hefur verid
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samkomulag um uppbyggingu afingasvaedis fyrir Fylki & hentugra svaedi. Til ad draga ur ahrifum
uppbyggingar, m.a. & gegndreepi yfirbords, verdur reynt ad tryggja eftir megni greent yfirbragd
uppbyggingarinnar med rumgdédum gardsveedum. Midad vid aform um ibudargerdir pd samramist
uppbggingin vel megin markmidum hudsnadisstefnunnar en mikilveegt er ad fylgja fast eftir
markmidum um 25% lagmark ibuda a vidradanlegu verdi. Frekari upplysingar um ibudargerdir og
busetuform munu liggja fyrir adur en tillagan er tekin til endanlegrar sampykktar.

Samrami vid stefnu svaedisskipulags um byggdaproun a hofudborgarsvaedinu

Uppbygging er innan skilgreindra vaxtarmarka svadisskipulags og samraemist almennt vel
markmidum sveaedisskipulags um péttingu byggdar. Ekki er gerd grein fyrir pessari uppbyggingu i
fyrirliggjandi préunarazetlun svaedisskipulags 2015-2018, en hun verdur hluti naestu endurskodunar
hennar. £tla ma ad undirbuningur uppbyggingar a vidkomandi svaedi geti hafist i fyrsta lagi arid 2018.
Midad vid stadsetningu reitsins atti hann ad flokkast sem samgdéngumidad prdunarsvaedi, sbr.
skilgreiningu svaedisskipulagsins.

Samraemi AR2010-2030 og breytingar & pvi svaedisskipulagid er almennt tryggt med voktun og
eftirliti, p.e. uppbyggingardaetlunum sem uppferdar eru reglulega og skodadar i samhengi vid
prounaraatlanir svaedisskipulagsins til 4 ara.

4 Afgreioslu- og samradsferli

Verklysing vegna adalskipulagsbreytingar var sampykkt i borgarradi 24. névember 2016. Verklysingin
var auglyst i fjolmidlum og send til eftirfarandi umsagnaradila: Skipulagsstofnunar, Skdla- og
fristundasvids Reykjavikur, hverfisrads Arbaejar og svaedisskipulagsnefnd.

Umsagnir og athugasemdir hafa borist fra eftirtéldum adilum: Mila, dagsett 4. jan 2017, par sem bent
er a legu fjarskiptastrengs 4 sveedinu og sveedisskipulagsnefnd héfudborgarsvaedisins, dagsett 22.
des. 2016, par sem ekki er gerd athugasemd verklysinguna. Einnig liggur fyrir umsogn
Skipulagsstofnunar um verklysinguna, dagsett 14. des 2016.

Drog ad adalskipulagsbreytingu voru sampykkt i kynningu i samraemi vid 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga i
oktéber 2017. Drogin voru medal annars send nagrannasveitarféléogum, adliggjandi sveitarfélogum og
svaedisskipulagsnefnd hofudborgarsveedisins, en nefndin er formlegur umsagnaradili um tilldguna.
Drogin voru gerd adgengileg a vef borgarinnar og auglyst i fjolmidlum. Drégin voru dsamt tillogum ad
deiliskipulagi sveedisins til synis 4 Borgarbdkasafninu i Arbae sidustu vikurnar i névember og fram i
byrjun desember. Bodid var til opins huss i Borgarbdkasafninu pann 22. névember, par sem raddgjafar
kynntu tillédgurnar. Tillogur ad uppbyggingu svaedisins voru einnig kynntar 3 fjolmennum fundi
borgarstjéra i Arbeenum pann 2. névember sl. Svaedisskipulagsnefnd héfudborgarsvaedisins gerir ekki
athugasemd vid uppbygginguna i umségn fra 6. des. sl. [ umsogn Veitna fra 4. des. sl. er bent & ad
132 kV haspennustrengur liggur medfram svaedinu til nordurs,’ auk minni rafstengja sem fyrirhugadir
eru asamt hitaveitulogn i framkveemdum 4arid 2019. Samrad hefur verid haft vid Veitur vid gerd
deiliskipulagsins og parf ad taka tillit til pessa vid honnun uppbyggingar og eftir atvikum vid
lokafragang deiliskipulagsins. Adalskipulagsbreytingin sem slik hefur ekki ahrif & legu veitukerfa a
svaedinu.

* Sbr. mynd 9, i kaflanum Veitur, bls. 60 (sja adalskipulag.is)
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5 Vidauki. Minnisblad um skélamal
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Hraunbaer —Baejarhals — Umsogn skrifstofu skdla — og fristundasvids i desember 2017

Hraunbzer - Bajarhdls

Samkvaemt upplysingum fra umhverfis — og skipulagssvidi Reykjavikur i névember 2017 eru azetladar
200 nyjar ibudir vid Hraunbae - Baejarhals i Arbae.

Eins og stadan er nuna er gert rad fyrir ad fyrstu 100 ibudirnar verdi tilbunar arid 2021 og hinar 100
klarist & drunum tveimur par & eftir. [ toflu 1 er petta synt.

Tafla 1. Klaradar ibudir eftir arum vid Hraunbze - Bajarhals
Ar 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Fjoldi ibuda hvert ar 0 0 0 100 50 50
Fjoldi ibuda samtals 0 0 0 100 150 200

[ dag eru 1525 ibudir i skélahverfi Arbaejarskdla og bua ad medaltali 0,37 grunnskélabérn i pessum
ibddum. Ef ad nyja byggdin i Hraunbae - Baejarhalsi hegdar sér 8 sama mata ma pvi gera rad fyrir ad
pbegar nyju ibudirnar 200 verda tilbunar, muni 74 born 4 aldrinum 6-15 ara bda i peim ibddum. Midad
vid upplysingar fra USK verda nyju ibuddirnar litlar og pvi liklegt ad hlutfallid 0,37 grunnskélabérn muni
ekki nast i pessum ibudum. [ t6flu 2 md sja spd um nemendur Ur nyju ibddunum par sem baedi er
gert rad fyrir hlutfallinu 0,37 en eins laegra hlutfalli.

Tafla 2. Grunnskdélaborn eftir arum vid Hraunbae - Bajarhals
Ar 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Fjoldi barnaskolabarna hvert ar (0.37) 0 0 0 37 19 18
Fjoldi barnaskélabarna samtals (0,37) 0 0 0 37 56 74
Fjoldi barnaskélabarna hvert ar (0,15) 0 0 0 15 8 7
Fjoldi barnaskélabarna samtals (0,15) 0 0 0 15 23 30

[ téflu 3 er nemendafjcldaspa i Arbaejarskéla’ til haustsins 2022? sem m.a. gerir rad fyrir vidbotinni ar

nyju ibudunum.

Tafla 3. Nemendaspa fyrir Arbaejarskoéla, 4n og med Baejarhalsi - Hraunbae

Raun Spa

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Arbaejarskéli 635 616 636 639 629 630
M/ Hraunbae — Bajarhalsi | 635 616 636 639 666 686
(0,37)
M/ Hraunbae — Bajarhalsi | 635 616 636 639 644 653
(0,15)

! skil i Arbaejarskdla eru a bilinu 0,87-0,88. Lengi hefur nokkud af 1. — 7. bekkjar nemendum i skélahverfinu farid
i Artinsskola.

2 Avallt er midad vid 1. okt. hvert &r. Lengra fram i timann er ekki spad pvi eftir arid 2022 koma inn bérn i
skélana sem enn eru 6faedd. bvi vantar spa fyrir haustid 2023 pegar seinasti hluti ibada verdi tilbanar i
Hraunbae — Baejarhalsi.

10.12.2017 AB



Hraunbaer —Baejarhals — Umsogn skrifstofu skdla — og fristundasvids i desember 2017

i toflunni sést ad utan nybygginganna er spad mjog stodugum fjolda Arbaejarskéla timabilid 2018-
2022 pétt haustid 2018 skeri sig par adeins fra. Verdi nemendafjéldinn i Hraunba — Baejarhdlsi i efri
morkum myndi pad hinsvegar pyda toéluverda fjdlgun i skélanum en midad vid leegri morkin yrdi
fjdlgunin meira sem nemur einum bekk.

Midad vid ad skolabyggingar geri rad fyrir ad hver nemandi hafa 11 fermetra i leik og starfi pa attu
um 700 nemendur ad geta verid i skélabyggingu Arbaejarskdla. Fjdlgun nemenda vegna Hraunbaejar —
Bajarhals aetti pvi ad rimast i skdlabyggingu, lika pegar midad vid er efri mork.

Ovissupeettir vegna nybygginga i Arbae

Ovissa er um timarammann er vardar uppbyggingu veentanlegra ibida vid i Arbaenum og pvi erfitt ad
vita hvenaer toppar er vardar grunnskdélabérn ur nybyggingum verda og hvernig peir radast saman vid
ba barna — og og nemendapréun sem spad er i Arbaenum pegar ekki er gert rad fyrir nybyggingum. ba
er erfitt ad rada i hversu vidradanleg verdin verda fyrir barnafjélskyldur & nyjum ibadum i Arbaenum.
P6 ma vaenta pess ad peir verdi édyrari en verd naer midju borgarinnar en par hefur pad synt sig ad
ha verd koma i veg fyrir ad barnafjolskyldur geti fjarfest i peim.

Annad sem barf ad hafa i huga er ad Arbaejarskoli er ekki bara heildstaedur skéli bérn og unglinga i
skélahverfi Arbaejarskdla, heldur einnig safnskali fyrir safnskdli fyrir 8. — 10. bekkinga i skélahverfum
Artins — og Selasskdla.

Mogulegt er ad byggt verdi Nethyl, Stangarhyl, Selasbraut og Brekknas a svipudum tima og byggja a i
Hraunbae — Baejarhdlsi. Skv. Utreikningum geetu pessar ibudir baett vid um 30 unglingum sem pyrftu
ba einnig ad komast i Arbaejarskéla. P4 mogulega veeri ordinn til hisnaedisvandi i skélanum sem pyrfti
t.d. ad leysa med faeranlegum kennslustofum.
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