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1 Kirkjusandur. Nugildandi stefna og skilgreiningar

Samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 (AR2010-2030) er 16g8 dhersla & uppbyggingu a svidi
fijdrmala og vidskipta vid Borgartunid og a Kirkjusandi (sja 1. mynd). Pad er i takt vid préun
undanfarinna ara & Borgartinssveaedinu. | kaflanum Skapandi borg segir vardandi forgangsrédun
atvinnusvaeda (bls. 55, AR2010-2030): ,Ljuka parf uppbyggingu a8 sérhaefdum svaedum eins og
Borgartuni adur en radist verdur i skipulag nyrra atvinnukjarna fyrir skrifstofur. Miklir moguleikar eru
4 ad skapa sterka atvinnukjarna i Skeifunni og & H6fdunum, sem tengjast préunarasnum Orfirisey —
Keldur pegar til lengri tima er litid.“ (bls. 55). [ AR2010-2030 er pvi gert rad fyrir ad Borgartinid og
Kirkjusandur, verdi lykil uppbyggingarsvaedi fyrir skrifstofuhlisnaedi & komandi arum i Reykjavik.
Borgartunid er eftirséttasta skrifstofuhverfid 8 hofudborgarsvaedinu i dag. Til ad vidhalda stédu pess
er mikilveegt ad skilgreina frekari uppbyggingarmoéguleika med geedi byggdar ad leidarljési, baedi vid
Borgartunid sjalft og 4 pvi sveedi medfram sjdvarsidunni sem kemur i framhaldi pess, Kirkjusandi.
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1. mynd. Sérhafing atvinnusvaeda. Samkvamt stefnu adalskipulagsins er gert rad fyrir ad Borgartunid og
Kirkjusandur verdi lykilsveedi i préun atvinnustarfsemi a svidi fjarmala og vidskipta (hluti myndar 1, bls. 55 i
AR2010-2030

[ samraemi vid ofangreint pad faer Borgartinssvaedid og Kirkjusandur sameiginlega skilgreiningu (bls.
60 i AR2010-2030):

,Borgartin (Mé6a), Kirkjusandur (M6b). Fjgrmdl og vidskipti (M6). Einkum gert rad fyrir
skrifstofum a svidi fjarmala, radgjafar og stjérnsyslu. Stofnanir og pjénusta tengd pessari
starfsemi, s.s. hétel, veitingastarfsemi og sérhaefd pjonusta er heimil. ibudir eru heimilar &
bessum svadum, einkum & efri haedum bygginga. Oheimilt er ad reka matvéruverslanir &
svaedunum nema pad sé sérstaklega tekid fram i deiliskipulagi ad pad sé heimilt.”



ay

1. mynd. Landnotkun samkvaemt péttbylisuppdreetti. Vantanleg breyting tekur til Kirkjusands sem merktur
er sem midsvaedi M6b. i Adalskipulaginu 2010-2030 er 16gd ahersla & ad hvert midsvaedi hafi akvednu
hlutverki ad gegna i préun borgarinnar fyrir atvinnustarfsemi og pjonustu (sja bls. 58-60).

A Kirkjusandi (M6b) er magn atvinnuhusnaedis daetlad 65.000 m” (nettdaukning) fyrir fullbyggt sveedi,
en i Borgarttini (M6a) er vidbétar magn atvinnuhdsnaedis daetlad 78.000 m2.!

i veentanlegri breytingartillégu er ekki gert rad fyrir pvi ad hverfa fra ofangreindri stefnumérkun og
almennum markmidum um Kirkjusand (M6b) sem mikilvaegt atvinnusveaedi fyrir skrifstofur og tengsl
pbess vid Borgartunid (M6a). Ventanleg breytingartillaga snyr einkum ad pvi ad endurskilgreina
mogulegan fjélda ibuda a svaedinu (sja nanar kafla 2).

[ gildandi adalskipulagi er gert rad fyrir ibGdum & Kirkjusandi, sbr. framgreind skilgreining. bar sem
fioldi peirra er verulegur er sveedid skilgreint sem sérstakur péttingarreitur fyrir ibidir. Samkvaemt
gildandi stefnu er gert rad fyrir 150 almennum ibidum & svaedinu og allt ad 180 ef vikmork fyrir
einstok svaedi eru nytt’ (sja 13 mynd, bls. 42-43 { AR2010-2030).

[ adalskipulaginu eru sett vidmid um pad hvenzer heimilt er ad hefja uppbyggingu & vidkomandi svaedi
fyrir ibadarbyggd. Midad er vid ad uppbygging ibudarhusnaedis a Kirkjusandi geti hafist 8 timabilinu
2016-2020, sbr. mynd 13, bls. 42-43. Almennt er gert rad fyrir ad haed ibudarhisa a svaedinu verdi 2-
5, b.e. peirra sem risa naest Laugarneshverfi. A peim hluta svaedisins sem er naer Saebraut er gert rad
fyrir 5-8 haeda husum.?

! Adeins hluti pessa magns mun koma til uppbyggingar fyrir 2030, sja nanar toflu 3, bls 59 og samraemi vid svaedisskipulag
hoéfudborgarsvaedisins.

220% vikmérk fyrir einstok svaedi en 10% i heildina fyrir 61l sveedi.

® sja skilgreiningu i B-hluta adalskipulags, bls. 245: “b44 Kirkjusandur. Midsvaedi (M6b). Gert rad fyrir

verslun og pjonustu, skrifstofum og ibudum naest Laugarnesvegi. Haedir skrifstofubygginga allt ad 6—10 haedir. Haed ibudarhisnaedis 2-5
haedir. Asetlud aukning hisnaedis um 85 pusund fermetrar, par af fidlgun ibuda um 100 — 150.“. Sja einnig stefnu um Haedir hisa, mynd 10,
bls.160. Einnig vikmork a gefin haedarvidmid i toflu @ mynd 13, bls. 42-43.



2. mynd. Hluti myndar 13, bls. 42-43 i AR2010-2030, sem gefur yfirlit byggingarsvaeda fyrir ibidarbyggd.
Kirkjusandur er merktur nr. 27.

2 Hverju a ad breyta? Forsendur breytingar

Megin markmid breytingar er skapa svigrum fyrir fjélgun ibuda 4 svaedinu, til ad tryggja framgang
husnaedisstefnu adalskipulagsins og til ad bregbast vid nuverandi astandi & hudsnadis- og
leigumarkadi hofudborgarsvaedisins. Fjolgun ibuda a svaedinu, i bland vid uppbyggingu
atvinnuhusnadis, samramist einnig vel markmidum adalskipulagsins um aukna blondun byggdar
innan einstakra svaeda og byggingarreita.

2.1 Megin forsenda breytingar - framfylgd hisnadisstefnu adalskipulagsins

Borgaryfirvold hafa sett i forgang ad fylgja vel eftir hisnaedisstefnu adalskipulagsins. Hisnaedistefnan
er sett i forgang vegna nuverandi astands a hidsnaedismarkadi i Reykjavik og hofudborgarsvaedinu.
Leigumarkadur ibuda er dstodugur og leiguverd hatt og almennt er takmarkad frambod a hidsnadi a
vidradanlegu verdi. bess vegna er sérstaklega mikilvaegt ad tryggja ad félagslegum markmidum
husnaedisstefnunnar verdi ndd. Eftirfarandi akvaedi husnaedisstefnunnar er lykilatridi i pessu
samhengi (bls. 164):

»Stefnt verdi ad pvi ad allt ad 25% ibuida verdi midadar vid parfir peirra sem ekki vilja leggja
eda ekki geta lagt mikid fé i eigid husnadi. Uppbygging sliks husnaedis verdi einkum
amidlaegum svaedum sem audvelt er pjona med gédum almenningssamgdngum.
Til skemmri tima er jafnvel naudsynlegt ad setja markid enn haerra en 25% langtimavidmid
adalskipulagsins segir til um. bad getur hinsvegar verid 6réugt ad tryggja framfylgd pessa markmids 4
uppbyggingarsvaeedum sem er i hondum einkaadila og par sem pegar liggur fyrir sampykkt

deiliskipulag. bvi er mikilveegt ad tryggja aukid frambod byggingarsvaeda par sem borgaryfirvold geta



hlutast til med beinum haetti um gerd ibuda & sveedinu, ad hluta eda 6llu leyti. Jafnframt pvi parf
almennt ad greida fyrir skipulagsgerd til ad tryggja ad naegjanlegt frambod ibudarhusnadis verdi a
komandi darum, en pad er ljést ad myndast hefur toluverd uppsofnud eftirspurn eftir hisnaedi eftir

morg mogur &r a undan. Einkum parf ad tryggja frambod minni ibtda & midlaegum svaedum.

3. mynd. Hugmynd ad utfeerslu byggdar a Kirkjusandi til frekari métunar i vaentanlegu deiliskipulagi (ASK-
arkitektar)

Kirkjusandur er svaedi sem hefur midlaega legu og bidur pess ad verda deiliskipulagt i samraemi vid
megin markmid adalskipulagsins. Reykjavikurborg & auk pess toluverdan byggingarrétt & sveedinu
sem mun audvelda borgaryfirvoldum ad tryggja framfylgd ofangreindra markmida
husnaedisstefnunnar.” Vid métun frumdraga ad deiliskipulagi svaedisins og i tengslum vid adurnefnda
aeetlanagerd borgarinnar i hidsnaedismalum, hefur verid varpad fram peirri hugmynd ad fjolga
ifbudum & svaedinu. | vaentanlegri adalskipulagsbreytingu parf ad meta hvort fjdlgun ibuda & svaedinu

purfi a d vera 4 kostnad pess magns atvinnuhlsnaedis sem er dzetlad a svaedinu i AR2010-2030.

* Unnid hefur verid ad mati & hisnadismarkadnum og uppbyggingarméguleikum i borginni ad undanférnu. bad er gert i tengslum vid
aaetlanir um uppbyggingu ibGdarhdsnaedis til skemmri tima, m.a. vegna langtima fjarhagsazetlunar borgarinnar og vegna vaentanlegra
bréunardaetlana sveaedisskipulags hofudborgarsvaedisins. | greinargerd med fjarhagsasetlun 2015 segir: ,Byggingarmarkadurinn &
hoéfudborgarsvaedinu og i Reykjavik er ad taka vid sér og liklegt ad a arinu 2016 verdi umfang uppbyggingar ordid nalaegt medaltali
undanfarinna aratuga Reikna md med toluverdri uppsveiflu i byggingu ibudarhisnaedis & naestu arum sem geeti nad akvednu hamarki a
arunum 2017 til 2020. Fyrir liggur ad eftirspurn eftir ibudum hefur verid ad safnast upp 4 undanférnum arum og tiltélulega stérir argangar
nyrra husnzdiskaupenda og leigjenda koma ad likindum inn @ markadinn & naestu arum. ba er ljést ad pad umfram frambod a
ibudarhusnaedi sem var stadar haustid 2008 er ad mestu uppurid. Proun naestu ara er audvitad afram had dvissu um efnahagsproun, folksfl
utninga og getu félks ad kaupa eda leigja htsnaedi. Ovissa um adgerdir rikisvaldsins & hisnaedismarkadi gerir bad einnig ad verkum ad setja
barf frekari fyrirvari vid dzetlanir um uppbyggingu. Ahugi lanastofnana, fijarfesta og verktaka & ibudarhisnaedismarkadnum fer hinsvegar
klarlega vaxandi, sérstaklega vardandi byggingu minni ibida sem hafa midleega legu. Ad pvi leytinu hefur Reykjavik akvedid forskot a
hasnaedismarkadi hofudborgarsvadisins. Visbendingar eru um ad hlutur Reykjavikur i uppbyggingu ibudarhisnaedis & hofudborgarsveedinu
sé ad aukast. Breytt landslag @ hisnaedismarkadi skyrir ad steerstum hluta aukinn dhuga a ad fjarfesta i minni ibGdum & midlaegum svaedum,
en eflaust hefur fjélgun ferdamanna og aukning i Gtleigu ibuda til peirra einnig ahrif 4 vilja til fjarfestinga 4 midleegum svaedum. Ljdst er ad
utleiga ibuda til ferdamanna hefur ahrif @ hisnaedismarkadinn og pa einkum leigumarkadinn & midlaegum svaedum. Su préun eykur enn a
undirliggjandi eftirspurn eftir ibudarhisnaedi i Reykjavik.”

® Sja samning Reykajvikurborgar og fslandsbanka sem sampykktur var i Borgarradi pann 18. desember 2014.



2.2 Atridi sem verda til skodunar vid méotun adalskipulagsbreytingar?

Eftirfarandi atridi verda tekin til skodunar i veentanlegri breytingartillgu:

1.

Fjolgun ibuda a reit nr. 27, sbr. mynd 13, bls. 42-42.. Skoda parf mogulega fjolgun ibuda 4
reitnum i samhengi vid skilgreiningu annarra péttingarreita, motun breytingartillégu vegna
Vogabyggdar og dkvaeda i sveedisskipulagi hofudborgarsveedisins. Breytingartillaga gaeti pvi
vardad fleiri péttingarreiti, t.a.m. vardandi dztlad uppbyggingartimabil peirra.

Magn atvinnuhusnaedis 4 midsvaedi M6b, sbr. toflu 3, bls. 59. Sja einnig skilgreiningu 4
préounarsvaedi nr. 44 i B-hluta adalskipulags, bls. 245.

Onnur atridi sem koma til alita vegna mdtunar deiliskipulags, s.s. vardandi stigakerfi,
yfirbragd byggdar, gatnaskipulag ofl

Vardandi mogulega fjolgun ibuda a svaedinu er gengid atfra pvi ad hdn rdmist innan vidmida

svaedisskipulags og sé i samreemi vid megin markmid pess um byggdapréun.® Midad er vid ad

mogulegar breytingar a adalskipulaginu hafi ekki ahrif 8 umhverfi og stadhaetti umfram pad sem gert
er rad fyrir i nagildandi Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 og i umhverfisskyrslu pess.

3 Viomid vid mat a tillogu - umhverfisahrif og samrami vio markmid

Adalskipulagsbreytingin er ekki had l6gum nr. 105/2006 um umhverfismat dsetlana. Hins vegar

verdur gerd grein fyrir helstu umhverfisahrifum breytingarinnar skv. 12. gr. skipulagslaganna. Gerd

verdur itarlegri grein fyrir umhverfisahrifum vid gerd deiliskipulags fyrir svaedid.’”

Vid mat & umbhverfisdhrifum breytingar og athugun & samreemi hennar vid megin markmid

adalskipulagsins, verdur einkum horft til eftirfarandi atrida:

Ahrif aukins og/eda breytts byggingarmagns a samgdngur, einkum bilumferd.
Ahrif aukinnar umferdar, sem uppbygging leidir af sér, & hljédvist og loftgaedi i naerliggjandi
hverfum. Einnig parf ad skoda ahrif umferdar fra nilverandi gétum (s.s Saebraut og
Kringlumyrarbraut) 8 vaentanlega byggd a Kirkjusandi.
Ahrif mogulegra breytinga 4 landnotkun 4 styrkleika Kirkjusands sem framtidar
skrifstofusvaedis i framhaldi Borgartuns.
Ahrif fidlgunar ibuda & nuverandi skélastofnanir til skemmri og lengri tima litid og adrar
pjonustustofnanir i hverfinu.
Samraemi breytingartillogu vid megin markmid adalskipulagsins i eftirfarandi koflum:
a. Borgin vid Sundin — um forgangsrodun péttingarsveeda og blondun byggdar
b. Skapandi borg —almenn markmid um préu og uppbyggingu atvinnusvaeda
c. Husnaedi fyrir alla
d. Haedir husa
e. Gad0ibyggodar
f. Gatan sem borgarrymi

6. Samrami vid stefnu svaedisskipulags um byggdapréun & héfudborgarsvaedinu (sja kafla 4)

® Kirkjusandur er i jadri landskjarna og/eda samgéngumidad préunarsvaedi. Fidlgun ibuda a sliku svaedi samraemist pvi vel megin
markmidum nys svaedisskipulags.

’ Meta parf hvort vinna purfi formlega umhverfisskyrslu med deiliskipulagi, sbr. breyting & 16gum um mat & umhverfisahrifum, nr.
138/2014 ,22. desember 2014.



Ljést er ad uppbygging og pétting byggdar 4 Kirkjusandi samraemist almennt megin markmidum
adalskipulagsins, s.s. um pétta og blandada byggd, styttingu vegalengd og beyttar ferdavenijur,
hagkvaema landnytingu og endurnytingu vannyttra svaeeda og sjalfbaera préun borgarinnar. Hversu vel
uppbyggingin samramist markmidum adalskipulagsin liggur i Utfaerslu stefnunnar i deiliskipulagi.

4 Samrami vid svedisskipulag h6fudborgarsvaedisins

Fyrirhugud uppbygging & Kirkjusandi samramist megin markmidum svadisskipulags
hofudborgarsvaedisins, s.s. vardandi landnotkun og samgongukerfi, péttingu og blondun byggdar og
sjalfbaera préun.

Vid motun breytingartillogu er midad vid ad moguleg fjolgun ibuda 4 Kirkjusandi samaemist peim
viomidum og markmidum um byggdapréun sem sett eru fram | sveedisskipulagi
hofudborgarsvaedisins.? Kirkjusandur er i jadri landskjarna samkveemt svaedisskipulagi og ad 6drum
kosti samgongumidad préunarsveedi. Fjolgun ibuda 4 sveedinu samraemist pvi vel megin markmidum
nys svaedisskipulags um péttingu byggdar og samgongumidada byggdaproun.

Vid framfylgd AR2010-2030 verdur samraemi vid sveedisskipulagid tryggt med voktun og eftirliti, p.e.
,med arlegum adgerdadsetlunum og uppbyggingardatlunum®, sbr. akvaedi adalskipulagsins (sja
mynd 13, bls. 42-43) og akvaedi svaedisskipulags um gerd préunaraeetlana til 4 ara.

®Hvort sem horft er til gildandi sveedisskipulags 2001-2024 (ibudarkvsti & byggdasvaedi 7-9) eda nys svaedisskipulags. Rumir
L,uppbyggingarkvotar” eru & byggdasvaedum nr. 7-9 samkvaemt svaedisskipulaginu 2001-2024, pegar horft er til pess ad moguleg vikmork &
einstokum byggdasveedum eru 20% og ad allverulegur hluti péttingarreita a pessum svaeedum mun ekki byggjast upp fyrr en eftir 2024. Ef
naverandi svigrim prengist, t.d. vegna breytingartillégu fyrir Vogabyggd, parf ad huga ad forgangsrédun annarra reita 4 svaedinu og feera
uppbyggingu 4 peim a timabilid eftir 2024.



5 Samrad og kynningar

Adalskipulagsbreytingin verdur vaentanlega kynnt og auglyst samhlida tillogu ad deiliskipulagi
svaedisins:

o Verklysing verdur kynnt og 16gd til umsagnar i januar 2015, sbr. 1. mgr. 30. gr. skipulagslaga
nr. 123/2010. Lysingin verdur send til umsagnaradila og gerd adgengileg & vefsveedum
Reykjavikurborgar. Vakin verdur athygli 8 henni med auglysingu i fjoImidli.

e Drog ad tillogu ad adalskipulagsbreytingu, dsamt drogum ad deiliskipulagstillogu, verdur
kynnt sbr. 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og 7. gr. laga nr. 105/2006 um
umhverfismat azetlana, i februar 2015.

e Aformad er ad sampykkja adalskipulagsbreytingu, asamt deiliskipulagstillogu, i auglysingu i
mars 2015, sbr. 3. mgr. 30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og 9. gr. laga nr. 105/2006.

e Opinber auglysing tillogu er datlud i april-mai 2015, dsamt deiliskipulagstillégu, sbr. 31 gr.
skipulagslaga nr. 123/2010.

6 Umsagnaradilar

Umsagnaradilar eru: Skipulagsstofnun, Vegagerdin, Skéla- og fristundasvid Reykjavikur, hverfisrad
Laugardals.





