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1. Um hverfisskipulag

1.1. Hvad er hverfisskipulag?

Hverfisskipulag er tegund deiliskipulags fyrir byggd hverfi par sem vikid er fra krofum sem
gerdar eru um framsetningu deiliskipulags fyrir nyja byggd. Hverfisskipulag er nytt skipulagsteeki
sem var innleitt med skipulagsldgum nr. 123/2010. Hverfisskipulag byggir & peim markmidum
sem koma fram i gildandi adalskipulagi og eetlad er ad studla ad jakveedri proun Reykjavikur
med pvi ad gera hverfi borgarinnar vistveenni, sjalfbaerari og heilsueflandi og préa byggdina i
takt vid breyttar aherslur i samfélaginu.

Hverfisskipulag er unnid af hopi sérfraedinga Reykjavikurborgar og pverfaglegu teymi
skipulagsradgjafa. Vinna vid hverfisskipulagsaaetlanir fer fram i nanu samradi vié ibua og
hagsmunaadila, skrifstofur og svid Reykjavikurborgar og opinbera adila eins og
Skipulagsstofnun.

Hverfisskipulag byggir a skipulagslogum fra 2010, eins og adur segir, og skipulagsreglugerd fra
2013 par sem logfestar voru heimildir sveitarfélaga til ad gera hverfisskipulag i pegar byggdu
hverfi. Hverfisskipulag vard par med hluti af prepaskiptu skipulagskerfi.

= Landsskipulag par sem sett eru fram leidarljés um landnotkun og nytingu lands og
landgaeda sem tryggir 6ryggi og heildarhagsmuni vié gerd skipulagsaeetlana.

= Sveaedisskipulag sem er samreemd stefna tveggja eda fleiri sveitarfélaga um
sameiginleg hagsmunamal, svo sem um byggdapréun, samgdngur eda vatnsvernd.

= Adalskipulag sem er stefna sveitarfélags um landnotkun, nattaruvernd og préun
byggdar i éllu sveitarfélaginu.

= Deiliskipulag sem er skipulag fyrir afmarkad svaedi, til daemis einstok hverfi eda
gOtureiti. Pad felur i sér skipulagsskilmala um byggdamynstur, einstakar 16dir og
byggingar o.fl. Hins vegar er hvert hverfisskipulag gert fyrir gréna byggd, med pad ad
markmidi ad proa byggd i takt vid breyttar aherslur i samfélaginu. Deiliskipulag og
hverfisskipulag eru jafn réttha i skipulagskerfinu. Hverfisskipulag var hugsad sem
vinnuteeki til ad gera skipulag yfir grona byggd par sem ekkert skipulag er fyrir hendi en
einnig er haegt ad gera hverfisskipulag a peim sveedum par sem fyrir er deiliskipulag i
gréinni byggd. P4 er deiliskipulag fellt ur gildi og eitt samfellt skipulag, hverfisskipulag,
gert a svaedinu.

i hverfisskipulagi birtast skipulagsakvaedi sem eru almennar reglur um yfirbragd byggdarinnar
og almennir skipulagsskilmalar, kalladir skilmalar. Skilmalar eru eitt af grundvallarhugtékum
hverfisskipulagsins en pad eru bindandi akvaedi i deiliskipulagi um Utfeerslu skipulags, svo sem
byggdamynstur, byggingarlinur, dtlit mannvirkja og form, leyfilegar vidbyggingar, starfsemi i
hasum, argangsflokkun, samgdngur, fyrirkomulag gatna og stiga, fjdlda bilastaeda, |66a, grodurs
0g opinna sveeda, svo pad helsta sé nefnt. Annad grundvallarhugtak er skilmalaeiningar .
Skilmalaeining er pyrping husa, |66a og/eda borgarumhverfi a afmoérkudu landsvaedi innan
hverfis sem heyrir saman, hvort sem er af sdgulegum, landfraedilegum, byggingartaeknilegum
eda fagurfraedilegum astaedum, og faer sameiginlega skilmala.
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Landskipulag Svaedisskipulag Adalskipulag sveitarfélags

Deiliskipulag fyrir dkvedin svaedi Hverfisskipulag

Skipulagskerfio

Skyringarmynd sem synir hvernig skipulag er byggt upp & islandi. Skipulagi® er unni® i nokkrum prepum. Landsskipulag er efsta
prepid, naest er sveedisskipulag og par a eftir adalskipulag sveitarfélaga. Undir adalskipulagi ma finna deiliskipulag sem er unnid fyrir
afmarkad sveedi. Hverfisskipulag er deiliskipulag fyrir gréid hverfi og samanstendur af greinargerd, skipulagsuppdreetti, skilmalum,
leidbeiningum og fylgiskjolum. Nanar er gerd grein fyrir peim gégnum sem hverfisskipulagid er byggt a hér ad aftan.

1.2. Markmid hverfisskipulags

| gildandi adalskipulagi eru sett fram markmid um maétun borgarinnar til langs tima. Par er métud
su stefna ad oll hverfi borgarinnar skuli proast og byggjast upp a sjalfbaerum forsendum.
Umhverfis- og audlindastefna Reykjavikurborgar tekur til pessara patta. Baedi adalskipulag og
umhverfis- og audlindastefnu Reykjavikur ma nalgast a heimasidu borgarinnar a pessari
vefsldd: https://reykjavik.is/stefnumorkun-eftir-malaflokkum.

Tilgangur hverfisskipulagsins er ad baeta samfélagid, auka geedi byggdarinnar og innleida
vistvaenar og sjalfbeerar lausnir. Mikilveegasta skipulagstaekid i pessari vinnu er gatlisti fyrir mat
a vistheefi byggdar og skipulags sem settur er fram i adalskipulagi og fjallad er um i kaflanum
Gatlisti um vistvaena byggd i hverfisskipulaginu. Pannig gegnir hverfisskipulagi® mikilveegu
hlutverki i pvi ad innleida pessar stefnur Reykjavikurborgar par sem meginmarkmidin eru
eftirfarandi:

= AQ studla ad pvi ad hid manngerda umhverfi verdi betra og hvetji til samveru og
heilsueflandi athafna.

= AQ auka sjalfbaerni hverfanna og draga ur neikvaedum pattum.
= Ad feera motun hverfisskipulagsins naer ibGum med virku samradi.

= Ad sameina eldri skilmala i nyja skipulagsaaetiun til einféldunar fyrir borgarbua og
skipulagsyfirvdld og koma a skipulagi i peim hverfum par sem ekki er til deiliskipulag.




= Ad prda traust og notendavaent skipulagstaeki sem hentar natimapérfum.

Med pvi ad sameina eldri deiliskipulagsaaetlanir i eitt hverfisskipulag er verid ad einfalda til
muna gerd og eftirfylgni dzetlana en i forvinnu hverfisskipulagsins kom i ljés ad helstu
breytingarnar i eldri hverfum borgarinnar voru minni hattar breytingar, svo sem héflegar
vidbyggingar, 6skir um aukaibudir, smagerd atvinnustarfsemi og éskir um kvisti og svalir, en
malsmedferd slikra atrida getur verid mjog ipyngjandi ef ekki er gert rad fyrir peim i gildandi

skipulagi.

Ad auki pjonar hverfisskipulag pvi mikilvaega hlutverki ad innleida vistveenar aherslur gildandi
adalskipulags. Pessi innleiding fer fram i gegnum gatlista um vistvaena byggd sem er eitt af
grundvallarskipulagsteekjum hverfisskipulagsins.

Deiliskipulag

ELDRI BYGGINGARHEIMILDIR

Daemi um deiliskipulags-
azetlanir sem byggt hefur verid
eftir yfir 27 ara timabil og paer 45
breytingar sem a pvi hafa verid
sampykktar

Hverfisskipulag
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Deiliskipulagsaeetianir eru teknar saman i eina aaetlun
med auknum heimildum og vistvaenum aherslum adur en
peer eru felldar ur gildi
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UPPDRATTUR
Afmdrkun hverfis og skilmala-
eininga innan pess

BOK |
Stefnumoétun og almenn greinargerd
um hverfid

BOK II
Skilmalar flokkadir eftir einingum
innan hverfis

LEIDBEININGAR
Leidbeiningar um lausnir & ymsum
efnisatridum sem skilmalar kveda a
um

Hverfisskipulag mun leysa af hélmi eldri deiliskipulagsaaetlanir hverfisins sem felldar eru Ur gildi vid sampykkt hverfisskipulags. |
hverfisskipulagi eru settir nyir skipulagsskilmalar sem byggja & a) yfirfaerslu a skipulagsskilmalum deiliskipulags sem fellt er ar gildi, b)
yfirfeerslu & onyttum byggingarheimildum fra eldra deiliskipulagi og c) nyjum vistvaenum og sjalfbaerum aherslum sem fram koma i

skilmalum hverfisskipulags.

1.3. Gatlisti um vistveena byggé

Gatlisti um vistvaena byggd byggir a peirri stefnu adalskipulagsins ad med skipulegum
adgerdum megi draga ur neikvaedum ahrifum framkvaemda og byggdapréunar & umhverfid
jafnframt pvi ad auka lifsgaedi og peegindi ibua med sjalfbeerum og heilsueflandi lausnum.
Lykilaherslur Gatlista um vistvaena byggd skiptast i sjo hofudflokka sem eru eftirfarandi:

SAMFELAG

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




1.4.

G/AEDI 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 pjonusta sé i paegilegri goéngufjarleegd fra 6llum ibtum i hverfinu og ad gangandi
og hjélandi umferd asamt almenningssamgdngum verdi sett i forgang.

VISTKERFI & MINJAR

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

ORKA & AUDLINDIR

A0 yta undir sjalfbeerari nytingu orku og audlinda, auka kolefnisbindingu og studéla ad betri
medhdndlun urgangs og aukinni endurvinnslu.

MANNVIRKI

Ad skipulag hverfisins studli ad vistvaenum og sjalfbaerum lausnum baedi vid nybyggingar og vid
endurbeetur a eldri byggingum.

NATTURUVA

Ad taka tillit til aheettu vegna natturuhamfara af véldum eldgosa, jardskjalfta, sjavarflééa og fléda
fra am og votnum og huga ad natturuva vegna 6vedurs og loftslagsbreytinga.

Hinar sjo lykilaherslur gatlistans er ad finna i 6llum pattum hverfisskipulagsins, allt fra greiningu
a styrkleikum og veikleikum hverfisins og tilldgum sem kynntar eru i samradsferlinu til stefnu og
helstu ahersina og skilmala fyrir einstakar skilmalaeiningar innan hverfisins.

Gogn hverfisskipulags

Hverfisskipulag er gefid ut i tvennu formi. Annars vegar i hefébundinni utgafu, par sem
skipulagsgognin og fylgirit eru i prenthaefu formi og undirritud og stimplud. Pad er hin
I6gformlega utgafa skipulagsins. Ad auki er hverfisskipulagid adgengilegt i stafreenni utgafu sem
nalgast ma i svokalladri Hverfasja a heimasidu hverfisskipulags, https://hverfisskipulag.is.

Gdognum hverfisskipulags er skipt i fjéra hluta:

= Almenna greinargerd

= Skipulagsskilmala

= Hyverfisskipulagsuppdratt

= Leidbeiningar hverfisskipulags

Rétt er ad benda a ad pd ad hverfisskipulaginu sé skipt i fijora hluta er um ad raeda eina heild
sem skoda parf saman.

Almennri greinargerd og skipulagsskilmalum er skipt upp i tveer baekur i prentutgafu
hverfisskipulags (bok | og Il) til hagreedis fyrir notendur. Leidbeiningar hverfisskipulags eru




sOmuleidis utgefnar i prenti auk pess sem nalgast ma paer i Hverfasja og a heimasidu
hverfisskipulags par sem haegt er ad hlada peim nidur.

Almenn greinargerd

i greinargerdinni koma fram helstu forsendur hverfisskipulagsvinnunnar, s.s. yfirlit og afmérkun
skipulagsins, greining a stddu hverfisins ut fra gatlista um vistvaena byggd og skipulagsleg stada
m.t.t. akveeda gildandi adalskipulags. Mikilvaegur kafli i greinargerdinni er kaflinn Stefna og
aherslur par sem markmidum skipulagsins fyrir viSkomandi hverfi er lyst, mérkud stefna i
einstokum malaflokkum og settar almennar reglur um yfirbrag®d byggoéarinnar. Hafa parf pennan
kafla til hlidsjonar pegar heimildir i skilmalum eru skodadar. Ad sidustu er lagt mat a
umhverfisahrif skipulagséeetlunarinnar.

Skipulagsskilmalar

Skilmalar eru eitt af grundvallarhugtokum hverfisskipulagsins en pad eru bindandi akveedi i
deiliskipulagi um utfeerslu skipulags, svo sem landnotkun, byggdamynstur, byggingarlinur, utlit
mannvirkja og form, leyfilegar vidbyggingar, starfsemi i husum, urgangsflokkun, samgoéngur,
fyrirkomulag gatna og stiga, fjdlda bilastaeda, 160a, grédurs og opinna sveeda, svo pad helsta sé
nefnt. Skilmalum er skipt i sjo flokka i hverfisskipulagi til samraemis vid hofudflokka Gatlista um
vistvaena byggd (SAMFELAG, G/EDI BYGGDAR, SAMGONGUR, VISTKERFI & MINJAR,
ORKA & AUBLINDIR, MANNVIRKI og NATTURUVA). Leitast er vid ad hafa skilmalatexta
stuttorda en pess i stad er oft visad i videigandi leidbeiningar hverfisskipulags sem fjalla um
nanari Utfeerslu a einstokum skipulagsskilmalum.

Annad grundvallarhugtak er skilmalaeiningar . Skilmalaeining er pyrping husa, I166a og/eda
borgarumhverfi 8 afmoérkudu landsvaedi innan hverfis sem heyrir saman, hvort sem er af
sogulegum, landfreedilegum, byggingarteeknilegum og/eda fagurfreedilegum asteedum, og feer
sameiginlega skilmala.

Hverfisskipulagsuppdrattur

Hverfisskipulagsuppdrattur fylgir prentadri utgafu hverfisskipulags i meelikvarda 1:3000 og ma
finna i vasa aftan a kapu boékar Il. Uppdratturinn er einnig adgengilegur i stafreenu formi a
Hverfasja hverfisskipulags par sem haegt er ad pysja inn & einstakar 168ir eda svaedi. A
uppdreettinum er synd afmoérkun hverfisskipulagsins og skipting hverfisins i skilmalaeiningar en
bad eru einingar innan hverfis med sému skipulagsskilmala. A uppdreetti eru m.a. syndar 168ir
og byggingarreitir fyrir ibudarhus, samfélagspjonustu, midsvaedi og adra starfsemi, fyrirkomulag
samgangna og stadsetningu opinna svaeda. A prentadri Gtgafu hverfisskipulagsuppdrattar eru
einnig synd kort fyrir stefnu og helstu aherslur eftir héfudflokkum Gatlista um vistvaena byggd
(kortin ma einnig finna i kaflanum Stefna og aherslur i Almennri greinargerd). Bent er a ad
landnotkunarlitir i hverfisskipulagi eru eingdbngu syndir til skyringar og eru ekki endilega i
samreemi vid afmorkun eins og hun kemur fram i adalskipulagi. Ef breytingar verda a afmorkun i
adalskipulagi pa hefur hun engin ahrif a steerd eda afmoérkun landnoktunarreita i
hverfisskipulaginu.

| prentutgafu hverfisskipulags er birt staeckkud mynd af hverfisskipulagsuppdraetti fyrir hverja og
eina skilmalaeiningu. Sé munur a uppdrattum einstakra skilmalaeininga og
hverfisskipulagsuppdraettinum sem finna ma i vasa & bokarkapu prentatgafunnar gildir
hverfisskipulagsuppdratturinn aftast i bokinni.
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Leidbeiningar hverfisskipulags

Leidbeiningar hverfisskipulags eru nyjung. Leidbeiningarnar eru grundvalladar i stefnumdrkun
gildandi adalskipulags og er eetlad ad leidbeina um hvernig skuli utfeera skilmala og heimildir
sem hverfisskipulagsaaetlun heimilar. bar er ad finna itarlegri umfjéllun um hugtok og efnisatridi i
skipulagsskilmalum hverfisskipulagsins. Leidbeiningunum er getlad ad midla nanari utfeerslu a
skilmalum og stefnu borgaryfirvalda um einstakar utfeerslur. Leidbeiningar hverfisskipulags eru
skyringargdgn med skyringarmyndum sem fylgja skal pegar skilmalar eru nyttir. Leidbeiningar
eru ekki tengdar einstokum hverfum eda skilmalaeiningum heldur eru peer algildar og na til allra
borgarhluta.

Samkvaemt skipulagslégum nr. 123/2010 er heimilt vid gerd hverfisskipulags, skv. 4. mgr. 37.
gr., ad leggja aherslu a almennar reglur um yfirbragd hverfisins i stad pess ad setja stranga
skipulagsskilmala likt og gert er pegar unnié er deiliskipulag. | skilmalum hverfisskipulagsins er
m.a. kvedid a um byggingarmagn, nytingarhlutfall og byggingarreiti og adra bindandi skilmala.
Akvedid var ad setja inn almennar reglur, svokalladar leidbeiningar, um hvernig best veeri ad
Utfeera paer byggingarheimildir sem heimiladar eru i hverfisskipulagi.

Leidbeiningar eiga ad einfalda hdnnun framkvaemda og flyta fyrir malsmedferd erinda hja
umhverfis- og skipulagssvidi Reykjavikur, baedi hja skipulags- og byggingarfulltrua.
Leidbeiningar stydja uppbyggingaradila vid ad utfaera uppbyggingu svo ad hun sé i samraemi vid
stefnu adalskipulags borgarinnar.

Leidbeiningar skal lesa samhlida framtidarsyn hverrar hverfisskipulagsaaetlunar sem og
stefnumérkun adalskipulags Reykjavikur fyrir borgina i heild. ibtar og adrir hagsmunaadilar nyta
leidbeiningarnar til ad freedast um hvernig megi préa og breyta eigin I166um eda fasteignum.
Leidbeiningarnar sjalfar eru ekki grundvdllur leyfisveitinga heldur eingdngu leidbeiningarrit til
utfeerslu peirra heimilda sem koma fram i hverfisskipulagi.

Sampykkt og malsmedferd leidbeininga

A fundi skipulags- og samgéngurads sem haldinn var 19. desember 2018 var sampykkt sérstdk
sampykkt um malsmedferd leidbeininga fyrir hverfisskipulag i Reykjavikurborg, dags. 17.
desember 2018. Sampykktinni var sidan visad til borgarrads til sampykktar, sem var gert a
borgarradsfundi pann 24. januar 2019. Sampykktin er samhljéda fylgiskjal med 6llum
hverfisskipulagsaaetlunum Reykjavikur og er grundvéllur malsmedéferdar leidbeininga fyrir
hverfisskipulagid. bPessi leid er farin svo ad ekki purfi ad auglysa leidbeiningar med hverju og
einu hverfisskipulagi fyrir hvert hverfi fyrir sig.

Malsmedferd leidbeininganna, samkveemt sampykktinni, verdur med peim haetti ad paer verda
lagdar fyrir skipulags- og samgongurad sem sampykkir paer til kynningar, likt og um auglysingu
a deiliskipulagi sé ad raeda. ba eru leidbeiningarnar kynntar i 4—6 vikur og hafa allir
hagsmunaadilar abkomu ad pvi ad senda inn athugasemdir. Kynningin fer fram & netinu og er
auglyst i vidlesnu dagbladi. Athugasemdir eru sidan teknar saman og tekin afstada um hvort
leidbeiningarnar verdi skodadar ut fra athugasemdum eda ekki. Sidan eru leidbeiningarnar
lagdar fram, asamt umsogn, til sampykktar hja skipulags- og samgonguradi og visad il
borgarrads til endanlegrar sampykktar. Ef breyta a eda gerdar eru nyjar leidbeiningar pa er
malsmedferdin eins.
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1.5.
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Hverfasja

Oll gégn hverfisskipulagsins ma nalgast stafreent i Hverfasja hverfisskipulagsins sem
adgengileg er & heimasidu hverfisskipulagsins, https://reykjavik.is/hverfisskipulag. Hverfasjanni
er xetlad ad baeta adgengi almennings og fagadila ad gildandi skipulagi svo ad & audveldan og
fliétlegan hatt megi sja hvada heimildir eru til breytinga & fasteignum og 166um. bannig ma gera
umsoknar- og afgreidsluferli vegna ymiss konar breytinga a fasteignum einfaldara og skilvirkara.

Sé munur a skipulagsgégnum sem birtast i hverfasja og l6gformlegri Utgafu hverfisskipulags
gildir hin I6gformlega utgafa.

Fylgigogn
Hverju hverfisskipulagi fylgja fylgigbgn sem eru:

= Greinargerd um ibuapatttoku og samrad i vidkomandi hverfi/borgarhluta
Byggdakonnun Borgarsdgusafns fyrir vibkomandi hverfi/borgarhluta
Verklysing hverfisskipulags fyrir vibkomandi borgarhluta

Sampykkt um malsmedferd leidbeininga hverfisskipulags

Eftir atvikum geta dnnur fylgigégn einnig fylgt einstaka hverfisskipulagsasetlunum. Fylgigdégn méa
nalgast i Hverfasja.

Vinnuferli hverfisskipulags

Undirbuningur fyrir hverfisskipulag i Reykjavik héfst arié 2012 samhlida vinnu vid endurskodun
& adalskipulaginu. A arunum 2013 og 2014 var visthaefi hverfanna i atta borgarhlutum greint ut
fra Gétlista um vistvaena byggd sem var unninn samhlida undirbdningsvinnunni. Nidurstédur
pessara greininga fyrir hvert hverfi er ad finna i Verklysingu hverfisskipulags fyrir vibkomandi
borgarhluta sem er fylgiskjal med hverfisskipulagi.

Métun tillégu ad hverfisskipulagi er skipt i sex verkpaetti:

= Verklysing sem er jafnframt skipulags- og matslysing par sem fyrirhugadri
skipulagsvinnu er lyst, p.m.t. helstu aherslum borgaryfirvalda og samradi vid ibua og
adra hagsmunaadila.

= Stefnumoétun og framtidarsyn par sem métadar eru tillogur um Urbaetur og
endurskodun skipulagsskilmala, sem mida ad pvi ad styrkja hverfid.

= Samrad par sem leitad er alits ibua og hagsmunaadila a hugmyndum ad stefnumotun
og framtidarsyn. ltarleg grein er gerd fyrir samradi i samantekt um ibuapatttéku og
samrad sem er fylgigagn hverfisskipulags og nalgast ma i Hverfasja.

= Skilmalagerd par sem proadir eru nyir skilmalar fyrir hverfid & grundvelli eldri skilmala
og 6ska ibua og hagsmunaadila sem fram koma i samradsferlinu.

= Tilldgugerd par sem hugmyndir fra stefnumaétun og framtidarsyn og samradi eru felldar
inn i heildsteeda tillogu ad hverfisskipulagi fyrir hverfid.

= Kynningar- og sampykktarferli par sem tillaga ad hverfisskipulagi er kynnt fyrir ibaum

og hagsmunaadilum a légformlegan hatt og leitad eftir sampykki hlutadeigandi
yfirvalda.



Eldri heimildir yfirfeerdar i hverfisskipulag

Mikilvaegur hluti af hverfisskipulagi er ad sameina eldri deiliskipulagsaaetlianir fyrir gréin hverfi
Reykjavikur i eitt heildarskipulag fyrir hverfid. Petta gerist pannig ad um leid og hverfisskipulag
er sampykkt er eldra deiliskipulag fellt ur gildi. En til pess ad ekki tapist mikilvaegir paettir ur eldra
skipulagi sem motadi byggdina i upphafi eru tiltekin akvaedi eldra deiliskipulags yfirfeerd i hid
nyja hverfisskipulag, s.s. byggingarheimildir, heimildir um bilastaedi og ymiss konar kvadir. Pad
pbydir ad par sem til stadar eru ényttar heimildir, sem fram koma i deiliskipulagi sem fellt er ur
gildi, yfirfeerast paer i nytt hverfisskipulag. Upplysingar um gogn sem yfirfeersla a eldri
skipulagsheimildum byggir & er ad finna i skilmalalionum yfirfaerdar byggingarheimildir undir
kafla um MANNVIRKI og skilmalali® um bilasteedi og innkeyrslur undir kafla um SAMGONGUR
i hverri skilmalaeiningu. Upplysingar um deiliskipulag sem fellt er dr gildi er sidan ad finna aftast
i bok Il i prentagafu hverfisskipulags.

Breytingar a stadfestu hverfisskipulagi

Skilmalar hverfisskipulags eru almennir og samraemdir og hafa tekid mid af eldri skilmalum og
algengum 6skum lodarhafa um breytingar @ hisnaedi sinu. bad aetti ad draga ur porf a
sértaekum breytingum & skipulagi fyrir einstaka 16dir. Pess vegna ma gera rad fyrir ad breytingar
a hverfisskipulagi veréi alla jafna almennar fyrir skilmalaeininguna eda hverfid allt og pvi
umfangsmeiri en svo ad grenndarkynning eetti vid, sbr. 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga. Atla ma ad
meginreglan verdi su ad breytingar a hverfisskipulagi verdi auglystar eins og um nytt skipulag
veeri ad raeda, sbr. 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.
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2. Forsendur og greining
2.1. Yfirlit og afmorkun hverfisskipulagsins

14

Borgarhluti 3 Hlidar er austan vid midborg Reykjavikur og afmarkast til vesturs af Snorrabraut
og Reykjavikurflugvelli, til sudurs af strandlengju Fossvogs og til austurs og nordurs af
Kringlumyrarbraut, Laugavegi og Hverfisgdtu.

Borgarhlutinn naer yfir prju hverfi; Hateigshverfi (3.1), Hlidar (3.2) og Oskjuhlidarhverfi (3.3).
Hverfisskipulag petta fjallar um 3.3 Oskjuhlidarhverfi sem afmarkast af Hringbraut til nordurs,
Reykjavikurflugvelli til vesturs, strandlengu Fossvogs til sudurs og Bustadavegi og Sudurhlid il
nordausturs. Afmdrkun hverfisskipulags Oskjuhlidarhverfis naer yfir um 160 ha lands.
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Afmorkun hverfa

Kort sem synir afmérkun borgarhluta 3 Hlidar i prju hverfi 3.1. Hateigshverfi, 3.2. Hlidahverfi og 3.3. Oskjuhlidarhverfi.

i borgarhlutanum Hlidum bua u.p.b. 13.500 ibuar i taeplega 5.900 ibudum. Par af eru rimlega

1.400 ibaar i 800 ibadum i Oskjuhlidarhverfi (t6lur fra pvi i mai 2023). Mikil uppbygging er i
gangi a préunarsvaedum.

15



2.2.
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Landslag og stadheettir

Oskjuhlidarhverfi er mjég grédursaelt og byggd stakstaed og dreifd. Nattarufar einkennist af
skogi vaxinni klettéttri hlid, holti, myrum, tinum og éréskudu strandsveedi.

Oskjuhlidarhverfi er um 160 ha ad staerd, par af eru 55,7 ha Utivistarsvaedi i Oskjuhli®, 33,5 ha
kirkjugardur og 20,7 ha strandsvaedi ad Fossvogi. Landi® er annars vegar tiltdlulega flatt
undirlendi i um og yfir 10 metra hzed yfir sjavarmali og hins vegar Oskjuhli® sem ris haest i 61
metra haed. Hverfid er vel stadsett med tilliti til gongu- og hjdlastigakerfis borgarinnar asamt pvi
ad vera mjog vel tengt stofnvegakerfi h6fudborgarsveedisins.

Perlan og tankarnir & toppi Oskjuhlidar eru eitt helsta kennileiti borgarinnar.

Nuverandi byggd

Oskjuhlidarhverfi er skilgreint sem nytt hverfi, m.a. vegna fyrirhugadrar uppbyggingar a
bréunarsvaedum. Helstu einkenni hverfisins eru stor Gtivistarsvaedi i Oskjuhlid ad Fossvogi,
Fossvogskirkjugardur, stakstaed byggd og nybyggingarsvaedi a Hlidarenda.

i Oskjuhlidarhverfi er eitt af stéru Utivistarsvaedum Reykjavikur og einn helsti grafreitur
Reykjavikurpréfastdeema, Fossvogskirkjugardur. | vesturhluta hverfisins eru stérir
uppbyggingarreitir skv. Adalskipulagi Reykjavikur 2040. Byggd hverfisins einkennist af
stakstaedum byggingum i jddrum Oskjuhlidar og i tengslum vid Fossvogskirkjugard og
flugvollinn.

Fyrir liggur deiliskipulag ibudarsvaedis & hluta Valssvaedis a Hlidarenda vidé Nauthdlsveg og
Hringbraut par sem uppbygging er i gangi og buié ad taka i notkun fyrstu ibudarhisin. A
Valssveedinu eru mannvirki og vellir fyrir knattipréttir. Haskolinn i Reykjavik er i sudvesturhluta
hverfisins. Samkvaemt skipulagi pess svaedis er gert rad fyrir umtalsverdri uppbyggingu i
tengslum vid skélann, 4samt nemendabustédum nyrst & svaedinu. A pvi svaedi er méguleiki a
grunnskolabyggingu.

i hverfinu er ein starfstdd Bruarskola, sem er sérskdli fyrir bérn og leikskolinn Sélborg vid
Vesturhlid.

Hverfid nytur géds af nalaegd vid steerstu atvinnu- og verslunarsvaedi landsins og er vel tengt
0drum hverfum borgarinnar. Naleegd vidé midborgina og mikil aukning feréamanna hefur mikil
ahrif &8 samfélag og uppbyggingu.

Uppbygging og préun hverfisins
Hverfisskipulagid er unnid i samraemi vid Adalskipulag Reykjavikur og gildir einungis fyrir 3.3

Oskjuhlidarhverfi. Medfylgjandi adalskipulagsuppdrattur synir nigildandi landnotkun og helstu
aherslur.

Vid gerd hverfisskipulags er tekid mid af markmidum og leidarljésum sem sett eru fram i
adalskipulagi, m.a. um skipulag vistveenna hverfa og sjalfbaera, lifvaenlega og kolefnishlutlausa
borg. Samkvaemt gildandi adalskipulagi skal stefnt ad pvi ad gera 6ll hverfi borgarhlutans sem
sjalfbaerust og skulu gaedi hins manngerda umhverfis sett i 6ndvegi. Til pess ad na markmiéum
um sjalfbaerari hverfi parf m.a. ad styrkja hverfiskjarna, pjénustu i hverfum og fjélga ibudum til
pess ad baeta rekstrargrundvall pjonustu, p.m.t. skoéla og leikskéla.
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Adalskipulag Reykjavikur 2040
Kort sem synir gildandi adalskipulag fyrir borgarhluta 3 Hlidar.

Uppbyggingarreitir i adalskipulagi

Samkveemt adalskipulaginu er gert rad fyrir ad ibudum geti fjdlgad verulega i 6llum hverfum
borgarhlutans & skipulagstimabilinu og ad mesta uppbyggingin sé i Oskjuhlidarhverfi.
Uppbyggingarreitir fyrir nyja ibudarbyggd i Oskjuhlidarhverfi eru skilgreindir & eftirfarandi
sveedum:

= Oskjuhlid-Nautholsveg
= Hlidarenda
= Loftleidasvaedi

Jafnframt er midad vid ad i hverfisskipulaginu séu péttingarmdoguleikar kannadir frekar.
Adalskipulagid setur adeins bindandi stefnu fyrir reiti sem gera rad fyrir fleiri en 50 almennum
ibudum eda sambeerilegri uppbyggingu.

17



2.3. Mat a vistha=fi hverfisins
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i vinnu vié hverfisskipulag var lagt mat & hversu vistvaent Oskjuhlidarhverfi veeri Gt fra Gatlista
um vistvaena byggd sem finna ma i skjalinu B2: Graena borgin sem er hluti Adalskipulags
Reykjavikur 2040. bessi gatlisti er mikilvaegt hjalparteeki til ad meta hversu sjalfbaer og vistvaen
hverfi borgarinnar eru og til hvada adgerda sé haegt ad gripa til ad studla ad urbétum.
Gatlistanum er skipt upp i sjo efnisflokka, sbr. nUmerada umfj6llun hér a eftir. Nanar er gerd
grein fyrir forsendum og adferdum sem petta mat byggir a i fygiskjali hverfisskipulags:
Verklysing hverfisskipulags fyrir borgarhluta 03 Hlidar dags. 15. september 2015 (uppfaerd 30.
oktéber 2015). Hér fyrir nedan er farid yfir helstu nidurstédur ar pessu mati en i lok umfjollunar
um hvern efnisflokk eru dregnar saman nidurstédur undir fyrirsdgninni Helstu taekifaeri.

SAMFELAG

i borgarhlutanum HIidum bua ramlega 13.500 ibuar i teeplega 5.900 ibudum. Par af eru ramlega
1.400 ibuar i 800 ibudum i Oskjuhlidarhverfi (mai 2023). Oskjuhlidarhverfi er
framtidaruppbyggingarsvaedi borgarhlutans. Par mun risa bléndud byggd atvinnu- og
ibudarhusneaedis og utivistarsvaedi verda styrkt.

Leikskdlinn Sélborg og Bruarskdli eru i hverfinu. Gata framan vid skélana er med 50 km
hamarkshrada. Ekki virdist gert sérstaklega rad fyrir pvi ad félk komi gangandi eda hjolandi ad
skélunum.

Atvinnustarfsemi i hverfinu er m.a. vid Flugvallarveg, i HR, vid Hoétel Natura og a Hlidarenda.
Stefnt er ad frekari uppbyggingu atvinnuhusnaedis m.a. a Hlidarenda og @ HR-svaedi.

FjoImargir stigar liggja um Oskjuhli® og medfram stréndinni. Adstada til sjobada er i
Nauthélsvik. Adalstigar i Oskjuhli® eru upplystir. Sumir upplifa Oskjuhlid ekki sem éruggan stad,
m.a. vegna utangardsfélks sem saekir pangad.

Hverfid er vel fallid til dtivistar og iprottaidkunar sem eflir heilsu og vellidan.

Helstu teekifeeri
Fjélgun ibuda a préunarsveedum.

Blondud landnotkun med aukinni pjénustu.
Borgarveeding helstu umferdarleida.
Gera Oskjuhlidina éruggari og snyrtilegri svo ad folk geti notid gdnguferda i skoginum.

Styrkja hverfid enn frekar med uppbyggingu sem gefur bakland fyrir nyjan grunnskdéla og tengir
pad betur Hlidahverfi og midborgarhluta.

G/ADI BYGGDAR

Hverfid hefur greent yfirbragd, hlutfall opinna sveeda og grédurpekju er hatt midad vid Reykjavik
i heild. Skjolszelt er vid Oskjuhlidina vegna mikils trjagrédurs. Sol- og sjobod eru vinsael vid
Ylistrondina i Nauthdlsvik.

Margar af eldri byggingum i hverfinu eru einkennandi fyrir svaedid og kennileiti par. Perlan a
toppi Oskjuhlidar, Fossvogskirkja og Fossvogskapella, Hotel Natura (Loftleidir), badhus &
ylstrond, veitingahus i Nautholsvik, braggar og énnur mannvirki eda mannvirkjaleifar fra
hernamsarunum og Hlidarendi 2—-6, iprottamannvirki og Fridrikskapella sem tengjast busetu- og
ipréttasdgu hverfisins.



Helstu aherslur

Byggja upp ad vestan og nordanverdu og styrkja pa byggd sem pegar er sampykkt a svaedinu.
Sudurhlidar verdi hluti hverfisins.

Koma upp adstédu fyrir borgarbuskap.

SAMGONGUR

Hverfid tengist stofnvegakerfi h6fudborgarsvaedisins. Almenningsvagnar ganga ad Haskélanum
i Reykjavik og Hotel Natura.

Hlutfall bilasteeda a fermetra atvinnuhusnaedis er mjog hatt.

Stofnstigur hjdlaleidakerfisins liggur i gegnum hverfid og tengir austurhluta borgarinnar og énnur
sveitarféldg & héfudborgarsvaedinu vid midborgina og vesturbae. Hjdlastaedi eru vid Haskolann i
Reykjavik og ylstrondina.

Helstu aherslur
Opna leid & milli efra og nedra svaedis svo ad svaedid nytist sem ein heild.

VISTKERFI & MINJAR

Einkenni landslags er brott, storgrytt, klettott og skogi vaxin hlid med fremur avélum toppi. Heest
61 m yfir sjavarmali. Sléttlendi er undir hlidinni til vesturs, nordurs og austurs. Afmoérkun
strandlengju Fossvogs til sudurs.

Hverfisverndarsvaedi i Oskjuhlid h3 verdur vardveitt med sérstoku skipulagi sveedisins.
Fossvogsbakkar eru fridlyst natturuvaetti sidan 1999.

Rikulegt fuglalif er i Oskjuhlid og fjéru Fossvogs.

Gegndraepi sveedis er milli 41-60% sem gefur visbendingu um hatt hlutfall opinna svaeda og par
med grodurpekju.

Vida i hverfinu eru his og mannvirki sem hafa vardveislugildi og gerir hverfisskipulag raé fyrir
ad undirstrika mikilvaegi peirra og leggja til verndun i dkvednum tilvikum.

Helstu aherslur
Vidhalda upprunalegum grédri & svaedinu og draga ekki ur gegndraepu yfirbordi i hverfinu.

Vernda hus i hverfinu sem hafa menningarlegt og/eda sdgulegt gildi og vernda mikilvaegar
jardmyndanir i hverfinu.

Gera herminjum haerra undir h6fdi og gefa folki taekifaeri a ad freedast um pad timabil a
stadnum.
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Tillaga ad hverfisvernd i Oskjuhlidarhverfi

Kort sem synir tilldgu ad hverfisvernd & einstdkum hasum i Oskjuhlidarhverfi.
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Fornminjar
Kort sem synir fornminjar og minjar i Borgarhluta 3 Oskjuhlidarhverfi.

ORKA & AUDLINDIR

Rafhledslustédvum hefur verid komid upp i hverfinu, svo sem vid HR, Hotel Natura og
bensinst6d vid Kringlumyrarbraut.

Prjar bensinstddvar eru i hverfinu, vid Bustadaveg, Flugvallarveg og Kringlumyrarbraut.

Skogurinn i Oskjuhlid og Fossvogskirkjugardi leggur sitt af mérkum til kolefnisbindingar en
framraesing myra vegna byggingarframkveemda ryrir hana.

Helstu aherslur

Vistveenir orkugjafar i samgongum.
Aukin flokkun drgangs.

Betri landnyting.

Kolefnisbinding og endurheimt votlendis.
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MANNVIRKI

Ekki var metid vistheefi niverandi mannvirkja i hverfinu par sem ekki hafdi verid préadur
meelikvardi fyrir pennan efnisflokk pegar greiningarvinnan fér fram. Visbendingar um st6du
pessa malaflokks i hverfinu er pé ad finna i byggingarsogu hverfisins. Maelikvardar og
vottunarkerfi fyrir nybyggingar eru ad préast. Rétt er ad gera kréfu um ad opinberar byggingar
sem risi i framtidinni i hverfinu fylgi umhverfisvottunarstédlum.

Helstu aherslur
Teekifeeri liggja i ad préoa maelividmid fyrir vistheefi eldri mannvirkja.

NATTURUVA

Oskjuhlidarhverfi liggur fréa strandlinu og noréur fyrir Oskjuhlid. Ekki er haetta vegna ofanfloda,
flodaheettu eda haekkunar sjavarstédu. Mannvirki standa i nokkurri fjarlaegd fra sjé og
gegndreepi jardvegs er mikid.

Hverfid er eins og Reykjavik i heild sinni & ahrifasvaedi jardskjalfta en ekki er ad sja ad pvi stafi
meiri haetta af peim en 66rum hverfum. Stadheettir i Oskjuhlidarhverfi kalla ekki & stadbundnar
motvaegisadgerdir vegna natturuvar.

Helstu taekifaeri

Teekifaeri 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 vedrum. | pessu sambandi parf ad huga ad
stadsetningu nybygginga pannig ad peer studli ad pvi ad baeta skjdl i hverfinu. Minnka ma
flodahaettu med pvi ad innleida blagraenar ofanvatnslausnir.
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3. Stefna og aherslur

3.1.

3.2.

Forsendur

| pessum kafla kemur fram bindandi stefna hverfisskipulags Reykjavikur fyrir Oskjuhlidarhverfi.

Tilgangur stefnumoétunar i hverfisskipulagi er ad na fram skyrri heildarsyn yfir préun hverfisins til
framtidar og tryggja ad mismunandi skilmalaeiningar med olika skilmala séu samreemdar og
samtengdar. Tilgangur stefnunnar er einnig ad studla ad heildsteedri syn a stefnupaetti sem
liggja pvert & hverfi borgarinnar, likt og samgoéngur, medhondlun ofanvatns og nattaruva.
Stefnuna skal lesa samhlida skilmalum fyrir hverja hverfisskipulagseiningu.

Stefnumétun hverfisskipulags fyrir Oskjuhlidarhverfi tekur mid af eftirfarandi forsendum:

= Stefnu gildandi adalskipulags Reykjavikur.
= Mati a vistheefi byggdar, sbr. kafla ad framan i pessari bok.

= Nidurstddum ur samradi vid gerd hverfisskipulags, sbr. medfylgjandi skyrslu um
ibuapatttoku og samrad.

Stefnan er sett fram i sjo malaflokkum og a sjé pemakortum. Malaflokkarnir eru peir sému og
koma fram i greiningu & visthzefi byggdar og eru eftirffarandi: SAMFELAG, GADI BYGGDAR,
SAMGONGUR, VISTKERFI & MINJAR, ORKA & AUBLINDIR, MANNVIRKI OG NATTURUVA.
Pemakortin eru leiébeinandi skyringarkort og peim er aetlad ad stydja vid skyringar,
framsetningu og framfylgd stefnunnar fyrir hverfid. Pessi pemakort skulu notud pegar breytingar
i byggdu umhverfi i hverfinu eru Gtfaerdar, p.m.t. Gtfeersla & skilmalum.

Stefnan er Utfaerd nanar i skilmalum fyrir hverja skilmalaeiningu. Ef misreemi er milli pemakorta
annars vegar og skipulagsskilmala eda skipulagsuppdrattar hins vegar skal taka mi® af
skilmalum og/eda hverfisskipulagsuppdraetti.

Skilmalaeiningar
Oskjuhlidarhverfi hefur verid skipt upp i 13 skilmalaeiningar sem hver hefur fengié sérstakt

audkenni fra 3.3.1 til 3.3.13, sbr. merkingar og afmoérkun & uppdraetti.

Skilmalaeiningar eru pyrping hisa, 160a og/eda borgarumhverfi & afmérkudu landsvaedi innan
hverfis sem heyrir saman af sdgulegum, landfraedilegum, byggingartaeknilegum og/eda
fagurfreedilegum asteedum og feer pvi sameiginlega skipulagsskilmala.

Um hverja skilmalaeiningu gilda almenn skipulagsakvaedi hverfisskipulagsins eins og pau birtast
i almennri greinargerd, skipulagsskilmalum og a hverfisskipulagsuppdraetti.
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3.3. Stefna og helstu aherslur hverfisskipulags

@ SAMFELAG

Stefnukort fyrir samfélag i Oskjuhlidarhverfi

2 & g 2
Nzerpjénusta Samfélags- Starfsemi iprottasvaedi Gotu- og
pjénusta i hverfinu torgsala
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Stefna og aherslur i pessum malaflokki na yfir péttingu byggdar, fjdlgun ibuda og neerpjonustu
en allt petta skapar adsteedur fyrir baett mannlif i hverfinu.

Ibusir
Gildandi adalskipulag Reykjavikur gerir rad fyrir pvi ad a.m.k. 90% allra nyrra ibuda &
skipulagstimabilinu risi innan ndverandi péttbylismarka til ad baeta landnotkun og nytingu

ymissa innvida. béttari byggd dregur almennt Ur vegalengdum, samgéngukostnadi og
umhverfisahrifum samgangna.

Stefna adalskipulags gerir rad fyrir fjdlgun ibuda i borgarhlutanum og kvedid er a um ad
béttingarmoguleikar verdi kannadir frekar i hverfisskipulagi. | adalskipulaginu er adeins sett
bindandi stefna fyrir reiti sem gera rad fyrir fleiri en 50 almennum ibudum eda sambeerilegri
uppbyggingu. Gert er rad fyrir mikilli fjidlgun ibuda a skilgreindum uppbyggingarreitum i
Oskjuhlidarhverfi.

STEFNA

Oll uppbygging ibuda i hverfinu, baedi st sem verid hefur undanfarin ar og su sem er fyrirhugud,
er innan skilgreindra uppbyggingarreita i gildandi adalskipulagi. Uppbyggingarreitirnir falla allir
innan skilmalaeininga i hverfisskipulagi sem skilgreindar eru sem préunarsvaedi. Fyrir pau svaedi
parf ad gera sérstakt deiliskipulag til ad Utfaera skilmala fyrir nyja byggd. begar uppbyggingu er
loki® verdur nytt deiliskipulag svaedisins fellt inn i hverfisskipulag. Hisakdnnun verdur gerd i
tengslum vid deiliskipulagsgerd og par skodad hvort heimilt verdi ad fjarleegja naiverandi
byggingar eda halda peim og endurnyta.

Verslun og pjénusta

i gildandi adalskipulagi segir ad i hverjum borgarhluta og hverju hverfi skuli vera hverfiskjarni og
naerpjonustukjarni svo ad dagleg verslun og pjonusta sé i sem mestri naleegd vid ibuana og sem
flestum gert kleift ad versla, fotgangandi eda hjélandi, innan sins hverfis. Fjdlgun ibua styrkir
grundvoll fyrir verslun og pjénustu sem studlar ad pvi ad ibluar geti sétt helstu naudsynjar i
gongufeeri fra heimilum sinum.

STEFNA

i gildandi deiliskipulagi fyrir Hlidarenda er gert rad fyrir blandadri byggd med atvinnuhtisnaedi a
jardhadum. Uppbyggingarsvaedi blandadrar byggdar ibudar- og atvinnuhusnaedis eru a
skilgreindum uppbyggingarreitum i adalskipulagi sem falla allir innan skilmalaeininga i
hverfisskipulagi sem skilgreindar eru sem prounarsvaedi. Fyrir pau sveedi parf ad gera sérstakt
deiliskipulag til ad utfeera skilmala fyrir nyja byggd. Pegar uppbyggingu er lokid verdur nytt
deiliskipulag svaedisins fellt inn i hverfisskipulag.

Starfsemi i ibudabyggd

| kaflanum Skapandi borg i B-hluta Adalskipulags Reykjavikur 2040 kemur fram ad helsti styrkur
atvinnulifsins i Reykjavik sé fjdlbreytni pess, sem naudsynlegt sé ad vidhalda og reekta.
Breytingar a atvinnuhattum a sidustu aratugum gefa einnig tilefni til péttari og blandadri
borgarbyggdar. Ymiss konar starfsemi fer fram i atvinnuhlsnzedi innan ibudahverfa i Reykjavik
en atvinnustarfsemi & heimilum getur einnig aukid mannlif i hverfum og fjdlgad
atvinnutaekifaerum. Med pvi ad skyra heimildir fyrir slika starfsemi, innan akvedinna marka, er
stutt vid fjdlbreytt atvinnu- og mannlif i hverfum.



STEFNA

Uppbyggingarsvaedi blandadrar byggdar ibudar- og atvinnuhuisneedis eru a skilgreindum
uppbyggingarreitum i adalskipulagi sem falla allir innan skilmalaeininga i hverfisskipulagi sem
skilgreindar eru sem prounarsveedi. Fyrir pau svaedi parf ad gera sérstakt deiliskipulag til ad
utfeera skilmala fyrir nyja byggd. Pegar uppbyggingu er lokid verdur nytt deiliskipulag svaedisins
fellt inn i hverfisskipulag.
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% MANNVIRKI

Stefnukort fyrir mannvirki i Oskjuhlidarhverfi

e g

Mannvirki Fjdlgun ibada Nyr bréunarsvaedi
Vidbeetur, breytingar béttingarreitur
og vidbyggingar
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Stefna og aherslur i pessum malaflokki taka til mannvirkja i hverfinu, eldri byggingarheimilda og
utfeerslu nyrra byggingarheimilda i hverfisskipulagi med nyjum byggingarreitum.

| Gatlista um vistveena byggd er 16gd ahersla 4 ad skoda paetti sem varda vistveena préun
mannvirkja. Byggingar og énnur mannvirki eru vidamiklir notendur natturulegra audlinda og stor
hluti losunar grédurhusalofttegunda kemur fra byggingum og framleidslu byggingarhluta.

STEFNA

Stefnt er ad pvi ad gera mannvirki i hverfinu vistvaenni.

Yfirfeera eldri byggingarheimildir i nyja skilmala i nyju hverfisskipulagi fyrir hverfid.
Byggingarreitir fyrir vidbyggingar og lausar kennslustofur er skilgreindur a [66um
leikskola, grunnskéla og samfélagspjénustu.

Veita nyjar byggingarheimildir fyrir gréna byggd, til deemis vegna viébota og
vidbygginga, svala og kvista.

Sampykkja samhlida hverfisskipulagi leidbeiningar fyrir breytingar, vidbaetur,
endurbaetur & eldri mannvirkjum og fjélgun ibuda.



GADIBYGGDAR

Stefnukort fyrir gaedi byggdar i Oskjuhlidarhverfi

L) ; 5 i
208 © Hverfisgardur A5%

—_— O Leiksveedi

Opin svadi © Dvalarsvaedi Hverfistorg Hljédvarnir

O Kyrrlatt sveedi
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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
medfram stofnbrautum.

Efling almenningsryma

Almenningsrymi eru gétur, opin svaedi, hverfisgardar, leiksveedi, dvalarsvaedi og hverfistorg. |
stefnu um samgdngur er gerd grein fyrir géngu- og hjélastigum.

| Gatlista um vistveena byggd i B-hluta gildandi adalskipulags segir ad torg og énnur
almenningsrymi eigi ad vera ahugaverdir afangastadir sem geri borgarbuum kleift ad halda
vidburdi og njéta lifsins. Pau séu mikilveeg til ad vidhalda mannlifi og pjéonustu og auki
umhverfisgaedi hverfisins. | heildarskipulagi opinna svaeda, sem uppfaert var samhlida gerd
adalskipulagsins, er leitast vid ad skilgreina, styrkja og beeta niverandi utivistarsveedi og flokka
pau eftir edli, hlutverki og notkun. ba er i adalskipulagi sérstakur kafli um borgarbuskap og leidir
til ad efla hann og kvedid a um ad i hverfis- og deiliskipulagi verdi nanar fjallad um utfeerslu
borgarbuskapar.

STEFNA

= Mota nyja skilmala fyrir almenningsrymi i hverfinu og flokka pau og skilgreina a
skipulagsuppdreetti hverfisskipulags eftir mismunandi notkun.

= Setja skilmala um algilda hénnun almenningsryma til ad tryggja adgengi allra 6had
hreyfigetu.

HIjédvist og loftmengun

Samkvamt markmidum umhverfis- og audlindastefnu adalskipulags skal skipulagi pannig
hattad ad hljodvist og loftgaedi séu sem best a hverjum stad. ba skal efla pjonustu vistkerfa sem
hafa jakvaed ahrif 4 loftslag og loftgeedi. Einnig segir ad skilgreina skuli kyrrlat svaedi og setja
vidmid til ad meela hljodvist utandyra.

STEFNA

= Stefnt er ad beettri hljodvist og loftgeedum.

= Ahersla verdur 16gd & ad draga ur umferdarhavada fra stofnbrautum sem umlykja
hverfid og borgargétum innan hverfisins.

= Setja skilmala um motvaegisadgerdir, s.s. aukna trja- og grodurreekt og eda dnnur
urraedi, medfram stofnbrautum og umferdéarpungum gétum i hverfinu.

= Vid endurhénnun borgargatna og umhverfis peirra skal hugad ad hljodvist og
loftmengun fra gétunum.

Borgarbuskapur

Borgarbuskapur er i takt vid aherslur um sjalfbaer og vistvaen hverfi og stydur vid markmid um
liffreedilega fidlbreytni i borginni og betri nytingu & verdmaetu landi. Borgarbuskapur ytir auk
pess undir aukna utiveru og neyslu a hollu greenmeti og 66rum afurdum.

STEFNA

= Nyir skilmalar settir fyrir borgarbliskap a l6dum og borgarlandi.

= Skilmalar um borgarbuskap eru nanar utfeerdir i leidbeiningunni Borgarbuskapur, sem
er fylgigagn med 6llum hverfisskipulagsasetiunum.
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ORKA & AUDLINDIR

Stefnukort fyrir orku og audlindir i Oskjuhlidarhverfi

~
A
Grenndarstodvar Hledslustaeai Deilibilar Veitukerfi
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Stefna og aherslur i pessum malaflokki taka til medhoéndlunar a drgangi, veitukerfa, vistvaenna
orkugjafa asamt kolefnisbindingar og landnytingar.

Markmi® umhverfis- og audlindastefnu adalskipulagsins eru m.a. baett landnyting, aukin
kolefnisbinding og aukin notkun & innlendum vistvaenum orkugjéfum. Einnig ad komid sé i veg
fyrir séun a heitu og kéldu vatni og ad dregid verdi ur urgangi til urdunar og ad endurnyting og
endurvinnsla sé aukin.

STEFNA

= Stefnt er ad pvi ad baeta adstaedur fyrir notkun vistvaenna orkugjafa, auka pjonustu vid
medhondlun & urgangi, auka kolefnisbindingu og baeta landnytingu.

= Stadsetja grenndarstod midlaegt i hverfinu. Festa grenndarstodvar i sessi a
hverfisskipulagsuppdraetti og i skilmalum.

= Stadsetja hledslustodvar fyrir rafbila midlaegt i hverfinu. Stadsetning parf ad taka mid
af naverandi dreifikerfi rafmagns.

= Setja fram skilmala sem vernda nuverandi grodur fyrir érokstuddu raski og studla ad
frekari grodur- og trjaraekt vid nyja uppbyggingu m.a. til ad auka kolefnisbindingu.

= Baeta landnytingu med péttingu byggdar.

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



@ VISTKERFI & MINJAR

Stefnukort fyrir vistkerfi og minjar i Oskjuhlidarhverfi

.|.|;. L

i)

%

Nattarusérkenni  Lagmarks-
gegndrzepi
og blagreenar
ofanvatnslausnir

Fridud has

Fridlyst has

Fornleifar og yngri Hverfisvernd
minjar

() Einstok hdas,
husaradir og
gétumyndir

) Samstedur h
og heildir
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Stefna og aherslur i pessum malaflokki na til vistkerfa, medhdndlunar ofanvatns, verndunar
menningar- og fornminja og nattarusérkenna.

Umhverfis- og audlindastefna adalskipulags Reykjavikur er sett fram i niu malaflokkum og hefur
m.a. ad markmidi ad efla pjonustu vistkerfa og liffraedilegan fjélbreytileika i borginni og par med
auka umhverfisgaedi. Markmid i trjareekt eru einnig sett fram i adalskipulagi. bar segir m.a. ad
efla skuli trjaraekt innan marka péttbylis, hvetja til raektunar a einkasveedum og styrkja akvaedi
um raektun og skjélmyndun i skilmalum deiliskipulags og byggingarskilmalum.

STEFNA

= Stefnt er ad pvi ad vidhalda fjolbreyttum grodri i hverfinu og stydja vid frekari
grédurreekt 4 einkalodum og borgarlandi.

= Vernda nuverandi grédur og tré fyrir 6rokstuddu raski.

= Sampykkja leidbeiningar um fragang 166a samhlida hverfisskipulagi.

= Sampykkja leidbeiningar um almenningsrymi samhlida hverfisskipulagi.

= Vernda sérstakar natturuminjar i skilmalum og a hverfisskipulagsuppdreetti.

Blagraenar ofanvatnslausnir

| Gatlista um vistvaena byggd i B-hluta gildandi adalskipulags er [6gd ahersla & ad rétt
medhondlun ofanvatns geti skipt skdpum fyrir vistkerfi baedi innan og utan marka borgarinnar.
Pvi séu vistveenar utfeerslur a fraveitukerfum og ofanvatnslausnum mikilvaegir peettir vid utfeersiu
vistvaenna hverfa.

Mikilveegt er ad vid proun byggdar sé blagraenum ofanvatnslausnum beitt til ad haegja a rennsli
og hreinsa ofanvatn af pékum og horéu yfirbordi adur en pad er leitt i vidtaka. Huga parf vel ad
flodaleidum til ad veita vatni i farveg vid urkomuakefd til ad fordast flod og tjon af véldum pess.

STEFNA

= Stefnt er ad pvi ad nyjar framkveemdir minnki ekki gegndreept yfirbord i hverfinu og ad
medhondlun ofanvatns stydjist vid natturulegar lausnir.

= Setja fram skilmala um medhdéndlun ofanvatns a opnum svaedum og einkalédum.

= Tryggja vid breytingar a landnotkun flédaleidir til ad auka seiglu svaedisins m.t.t.
aukinnar urkomu og mogulegra floda vegna loftslagsbreytinga.

= Setja skilmala um notkun blagraenna ofanvatnslausna vid breytingar eda nyja
uppbyggingu.

= Geeta ad pvi ad heimildir um aukid byggingarmagn valdi pvi ekki ad afrennslisstudull

|66ar haekki heldur sé unnid a méti auknu byggingamagni med blagraeenum
ofanvatnslausnum (p.m.t. gegndraepu yfirbordi) innan I66ar sem pvi nemur.

= Sampykkja samhlida hverfisskipulagi leidbeiningar um blagreenar ofanvatnslausnir.

Verndarakvaedi

i B-hluta gildandi adalskipulags er sérstakur kafli um borgarvernd par sem sett eru markmid sem
eetlad er ad vernda stadbundin, sdguleg og listreen sérkenni i husagerd og skipulagi vid préun
og endurskipulagningu byggdarinnar. Par er kvedid a um ad i hverfisskipulagi skuli méta tillogur
um verndun i einstokum hverfum, s.s. verndun stakra husa, husarada og husasamsteeda, og
skulu tillégurnar byggja a byggda- og husakdnnunum Borgarségusafns Reykjavikur.
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STEFNA

= Gera grein fyrir sérstdkum byggdareinkennum i hverfisskipulagi, eftir pvi sem a vid,
sem I66arhéfum ber ad taka tillit til vid breytingar a husnaedi.

Fornleifar

Mj6g vida eru fornleifar og herminjar innan Oskjuhlidarhverfis.

STEFNA

= | hverfisskipulagi er gerd grein fyrir pekktum fornleifum i peim skilmalaeiningum par
sem peer er ad finna.

= Fornleifar eru merktar a hverfisskipulagsuppdratt.

Natturusérkenni

I markmidum umhverfis- og audlindastefnu adalskipulagsins er kvedid & um ad umhverfistttekt
verdi hluti af skipulagsvinnu og ad verndun nattdruauds og umhverfisgaeda i borginni njoti
forgangs.

Innan marka hverfisskipulags Oskjuhlidarhverfis er ad finna natturusérkenni sem njéta verndar
og bera vitni um jardfraedi Reykjavikur.

STEFNA

= Gera grein fyrir mikilvaegum nattirusérkennum i peim skilmalaeiningum par sem peer
er ad finna.

= Nattarusérkenni eru merkt a hverfisskipulagsuppdratt.
= Kveda a um vardveislu nattarusérkenna i skilmalum.



@ SAMGONGUR

Stefnukort fyrir samgongur i Oskjuhlidarhverfi

o 2 S
R & & %
Megin géngustigur Megin hjélastigur  Tengingar Borgargdtur Lykil stédvar og/eda leidir
vid hverfid almenningssamgangna
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Stefna og aherslur i pessum malaflokki na yfir géngu- og hjélastiga, tengingar vié hverfid,
almenningssamgdéngur og akandi umferd.

Borgargotur

i Adalskipulagi Reykjavikur 2040 er sett fram pad leidarljos ad meta skuli gétur sem
almenningsrymi enda mjog stér hluti borgarlands sem fer undir samgéngumannvirki og
helgunarsvaedi peirra. | adalskipulagi er og hugtaki® borgargata m.a. skilgreint. Borgargétur eru
lykilgéturnar i hverju hverfi og skulu njota forgangs vidé endurhénnun og fegrun sem
almenningsrymi og umferdaraed fyrir alla ferdamata. Meginmarkmidi® er ad endurskilgreina
gbtuna sem fjolbreytilegt almenningsrymi sem gegnir mikilveegu hlutverki vid framtidarproun
borgarinnar.

Eftirfarandi gétur eru skilgreindar sem borgargétur i Oskjuhlidarhverfi:

= Snorrabrautaras Hlidarendi
= Nauthdlsvegur og Arnarhlid
= Flugvallarvegur

= Hlidarfétur

Logo er sérstdk ahersla a endurskilgreiningu og endurhénnun borgargatna fyrir alla
samgongumata. Vid borgargotur verda ymsir innvidir sem ibuar purfa ad saekja, svo sem
lykilstoppistddvar almenningssamgangna, grenndarstddvar, rafthledslustodvar og steedi fyrir
deilibila.

STEFNA

= Skilgreina g6turnar sem borgargétur i hverfisskipulagi.

= Endurhanna og fegra goéturnar og umhverfi peirra, sja einnig stefnu um G/ADI
BYGGDAR.

= Gera rad fyrir 6llum samgdéngumatum fyrir géturnar.
= Sampykkja samhlida hverfisskipulagi leidbeiningar um borgargétur.

Vistveenir samgongumatar

Efling vistvaenna ferdavenja er leidarljos i allri stefnumdrkun adalskipulags Reykjavikur. Lykillinn
ad pvi ad na arangri vid ad breyta ferdavenjum er ad tryggja samspil akvardana um péttingu
byggdar og umbaetur sem varda almenningssamgongur, hjélreidar og gangandi vegfarendur.
Vid hénnun og utfeerslu hjolaleida parf ad taka mid af markmidum og akvaedum
Hjélreidaaeetlunar Reykjavikur.

Streetésamgongur i hverfinu munu taka breytingum i samraemi vid uppbyggingu a
bréunarsvaedum og tilkomu borgarlinu og bruar yfir Fossvog. Oskjuhlidarhverfi verdur mjég vel
tengt fyrirhugadri Borgarlinu, sem mun hafa mjég jakvaed ahrif 4 hverfid. | Oskjuhlidarhverfi er
ein af lykilleidum hjélaleidakerfisins medfram Fossvogi og Oskjuhli®. Adrar hjolaleidir eru merktir
hjolastigar og blandadir hjola- og géngustigar.

STEFNA

= Skilgreina a hverfisskipulagsuppdreetti hjolreidastigakerfi sem tengir hverfid vid
adliggjandi hverfi, verslun og pjénustu.

= Festa i sessi lykilgdnguleidir a skipulagsuppdreetti hverfisins.
= Skilgreina helstu tengingar vid hverfid.
= Stadsetja lykilstoppistdédvar almenningssamgangna.
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Bilastaedi

Markviss stefna i bilastaedamalum er i samraemi vid aherslur adalskipulagsins um péttari byggd,
aukin geedi byggdar og eflingu almenningssamgangna. Stefna hverfisskipulags i malaflokknum
tekur mid af dkvaedum kaflans um vistveenar samgongur i B-hluta adalskipulags.

Fjoldi og fyrirkomulag bilasteeda & uppbyggingarsvaeedum utan hverfisskipulags er samkvaemt
gildandi deiliskipulagi.

STEFNA

= Yfirfaera eldri heimildir um bilasteedi i skilmala hverfisskipulags.

= Skilgreina i skilmalum bilastaedavidmid sem taka mid af bilasteedastefnu adalskipulags
Reykjavikur.



@ NATTURUVA

Stefnukort fyrir nattaruva i Oskjuhlidarhverfi

299

Tré og grédur
Motvaegisadge rdir
vegna nattiruva
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Stefna og aherslur i pessum malaflokki na yfir flodahaettu, ofanfléd og adrar nattdruhamfarir,
m.a. vegna versnandi vedurfars i kjolfar loftslagsbreytinga.

| Gatlista um vistveena byggd er 16gd ahersla 4 ad skoda paetti sem varda vistveena préun
byggdar i tengslum vid nattaruva.

Heetta vegna nattdruvar er talin litil i hverfinu. Adgerdir til ad bregdast vid nattdruva vegna tidari
Oveodra i framtidinni felast i pvi ad nota tré og grédur til ad binda jardveg, tempra vind og auka
skjol til ad hlifa folki og byggingum.

STEFNA

= Stefnt er ad pvi ad beita grodurraekt og vistveenum lausnum til ad lagmarka haettu a pvi
ad vindur og urkoma valdi skada.

= Beita blagreenum ofanvatnslausnum til pess ad takast a vid aukna urkomu vegna
loftslagsbreytinga, sja einnig stefnu um VISTKERFI OG MINJAR.

= Setja fram skilmala i hverfisskipulagi sem verndar ndverandi grédur i hverfi og stydur
vid frekari grédurreekt, sja einnig stefnu um VISTKERFI OG MINJAR.
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4. Umhverfismat
4.1. Almennt

Oskjuhlidarhverfi er eitt priggja hverfa i borgarhluta 3, Hlidum. Oskjuhlidarhverfi er stadsett i
sudvesturhluta borgarhlutans og afmarkast af Hringbraut til nordurs, Bustadavegi til
nordausturs, Fossvogi til sudurs og Reykjavikurfugvelli til vesturs. Oskjuhlidarhverfi er mjég
grodurseelt og byggd sundurleit og dreifd. Nattarufar einkennist af skogivaxinni klettéttri hlid,
holti, myrum, tinum og 6réskudu strandsvaedi.

Nuverandi og fyrirhugud byggd teygir sig medfram Oskjuhlid fra Hlidarenda ad Nauthdlsvik auk
stofnana vié vesturhlid. Oskjuhlidarhverfi er eitt af stéru Gtivistarsveedum Reykjavikur, par er
Fossvogskirkjugardur. Oskjuhlid er stér hluti gegndreeps yfirbords i borgarhluta 3. Hverfid er vel
stadsett med tilliti til gdngu- og hjélastigakerfis borgarinnar, er i nokkurri nalaegd vid midbeeinn,
asamt pvi ad vera mjog vel tengt stofnvegakerfi hofudborgarsveedisins.

i hverfinu eru skilgreindar 13 skilmalaeiningar, 3.3.1-3.3.13. Skilmalaeining er samstaedur
hverfishluti, t.d. par sem i gildi eru hlidstaed skipulagsakvaedi. Skilmalaeiningunum eru gerd
itarleg skil i skilmalum i bok II. Med markvissum akvaedum i skilmalum er m.a. leitast vid ad
einfalda malsmedferd byggingarleyfisumsokna vegna minni hattar breytinga.

Oskjuhlidarhverfi - umhverfismat
Loftmynd sem synir afmérkun pess svaedis i Oskjuhlidarhverfi sem umhverfismatid neer til.
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4.2.

4.3.

Inngangur

Markmid laga um umhverfismat framkveemda og aaetlana nr. 111/2021 er sjélfbeer préun,
heilneemt umhverfi og umhverfisvernd sem vinna skal ad med umhverfismati framkvaemda og
4aetlana sem liklegar eru til ad hafa umtalsverd umhverfisahrif. Akveedi laganna gilda um
umhverfismat framkvaemda sem kunna eda eru liklegar til ad hafa umtalsverd umhverfisahrif og
eru tilgreindar i 1. vidauka laganna og um skipulagsaaetlanir sem marka stefnu er vardar
leyfisveitingar til peirra framkveemda.

i skipulagslégum nr. 123/2010 (12. gr.) er auk pess akvaedi pess efnis ad vid gerd
skipulagsaeetlana skuli gera grein fyrir ahrifum desetlunar og einstakra stefnumida hennar &
umhverfid. Pa skal jafnframt hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid gerd skipulagsaaetlana.

i peirri hverfisskipulagsaaetlun sem hér um raedir er ekki mérkud stefna er vardar leyfisveitingar
til framkveemda sem tilgreindar eru i fyrrnefndum vidaukum i I6gum um umhverfismat
framkvaemda og aesetlana nr. 111/2021.

Enda pétt allar meginforsendur hverfisskipulagsaaetiunarinnar liggi fyrir i Adalskipulagi
Reykjavikur 2040 er hér sett fram mat & peim umhverfispattum sem mali skipta.

Hverfisskipulag Oskjuhlidarhverfis mun leysa af hélmi gildandi deiliskipulagsaaetlanir hverfisins.

Umhverfismat petta tekur adeins til peirra breytinga a gildandi deiliskipulagsaasetlunum sem
hverfisskipulagsaaetlunin hefur i fér med sér.

Efni og helstu stefnumid asetlunarinnar

Stefnumid asetlunarinnar eru i samraemi vid markmid og stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040,
mati a visthaefi hverfisins, sbr. umfjollun i kaflanum Forsendur og greining, og nidurstédu
samrads, sbr. medfylgjandi greinargerd um ibuapatttoku og samrad sem er fylgiskjal
hverfisskipulagsins.

SAMFELAG
FJOLGUN IBUPA

Gert er rad fyrir mikilli fiolgun ibuda & skilgreindum uppbyggingarreitum i Oskjuhlidarhverfi sem
eru Hlidarendi, Oskjuhlia-Nautholsvegur og hluti Loftleidasveedis. bar er azetlad ad muni
byggjast upp um 2100 ibudir. Vid Nauthdlsveg eru nemendaibudir i stuttu géngufeeri fra
Haskoélanum i Reykjavik.

BLONDUD LANDNOTKUN MED AUKINNI PJONUSTU

Markmidid er ad audvelda ibuum enn frekar ad sakja pjonustu innan hverfisins og pannig auka
enn frekar moguleika félks til ad nyta vistveena ferdamata og draga ur notkun einkabilsins.
Uppbyggingarsveedi blandadrar byggdar ibudar- og atvinnuhusnaedis eru a skilgreindum
uppbyggingarreitum i hverfisskipulagi sem skilgreindir eru sem proéunarsvaedi.

BORGARVZAEDING HELSTU UMFERDARLEIDPA

Skilgreindar eru borgargétur i Oskjuhlidarhverfi: Snorrabrautaras yfir ad Hlidarenda, Arnarhlid
og Nauthdlsvegur. i hverfisskipulagi @ ad hanna borgargéturnar innan hverfanna heildstaett med
adliggjandi byggd og gera rad fyrir 6llum samgéngumatum.
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Azetlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum
UPPBYGGING IBUPARHUSNADIS OG BLONDUD LANDNOTKUN

Nyjar ibudir i hverfinu eru einkum fyrirhugadar innan préunarsveeda sem utfeerd eru i
sjalfstaeedum deiliskipulagsaaetlunum. Gert er rad fyrir mogulegri atvinnustarfsemi a jardhaedum
a préunarsveedum. L6gd er dhersla & ibudaruppbyggingu i tengslum vid haskdla- og
pekkingarsamfélagid.

AUKID FRAMBOD VERSLUNAR OG bPJONUSTU

Uppbygging a préunarsveedum mun auka frambod & verslun og pjénustu vid ibua sem og adra
borgarbua. Vegna nandar vid verslun og pjénustu eiga ibuar sveedisins kost ad nyta sér
vistvaena ferdamata og draga ur daglegri notkun einkabilsins.

STZAKKUN LEIKSKOLA OG GRUNNSKOLA

Gert er rad fyrir ad maeta fjolgun ibua a préunarsveedum med staekkun grunn- og leikskola i
samraemi vid porf.

UPPBYGGING ATVINNUHUSNADIS

Hverfisskipulag gerir rad fyrir uppbyggingu atvinnuhisneedis a préunarsvaedum til ad fidlga
storfum i hverfinu og til ad auka frambod & verslun og pjénustu i hverfinu.

BORGARVZAEDING GATNA

Hverfisskipulag gerir rad fyrir ad helstu gotur um hverfid verdi Utfaerdar med aherslu a vistvaena
samgodngumata og videigandi umferdarhrada sem tryggi géda hljodvist, loftgaedi og 6ryggi allra
vegfarenda. Gatnahénnunin taki mid af samhengi gétu og adliggjandi byggdar og hlutverki
gatna sem almenningsryma.

G/ADPI BYGGDAR

ALMENNINGSRYMI

Markmidid er ad almenningsrymi verdi efld og adgengi fyrir alla tryggt med pvi ad byggja a
adferdafraedi algildrar hdnnunar.

Markmidid er ad gera umhverfid éruggara og meira adladandi og hvetja pannig til heilsueflandi
utivistar og hreyfingar.

Markmidid er ad studla ad liffraedilegri fidlbreytni, s.s. med skilmalum um vidhald og raektun
fidlbreytts grédurs.

Anersla er 1696 & ad svaedi med upprunalegum grédri og landslagi haldi sér eins og mdgulegt
er.

UTFARSLA LODPA
Markmidid er ad Utfeerslur I66a séu med peim haetti ad gaedi peirra séu sem mest.

Markmidid er ad studla ad liffraedilegri fidlbreytni, s.s. med skilmalum um vidhald og raektun
fiolbreytts grédurs.

HAVADAVARNIR OG SKJOLMYNDUN

Markmidid er ad hljod- og loftmengun sé haldid i lagmarki.



Azetlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum
BYGGDAMYNSTUR

Uppbygging a préunarsvaedum myndar nytt byggdamynstur sem gefur hverfinu nyjan
stadaranda.

GONGUHZEFI

Ahersla er & péttingu byggdar og pjénustu i hverfinu baetir ggnguhaefi hverfisins. Ahersla er 16gd
a vandad stigakerfi og éruggar génguleidir, einkum par sem fara parf yfir gétur. Leitast verdur
vid ad auka trjagrodur i borgarlandi svo sem medfram goétum, til skjolmyndunar og fegrunar
umhverfis.

EFLING ALMENNINGSRYMA

Almenningsrymi eru opin svaedi, svo sem Oskjuhlid, torg og leik- og dvalarsvaedi o.fl. Logd er
ahersla & eflingu almenningsryma. Ekki verdur gengid a opnu svaedin i Oskjuhlid. Sérstok
ahersla er 16gd a beett umhverfi vid borgargétur med auknum trjagrodri, betri lysingu, bekkjum
og 66rum gdétugdgnum. Vid hénnun almenningsryma er gerd krafa um ad fylgt verdi
vidurkenndum leidbeiningum um algilda hénnun til ad tryggja adgengi fyrir alla.
UTFZARSLA LODPA

Settir eru skilmalar um utfeerslu 1606a og I66amarka par sem kvedid er & um vandadan fragang
og verndun grodurs a lodum.

GROBUR

Til pess ad vidhalda og auka vid fidlbreyttan grodur baedi @ opnum svaedum og l6dum eru settir
skilmalar sem eru utfeerdir nanar i leidbeiningum hverfisskipulags. Aukinn trjagrédur veitir meira
skjol, bindur jardveg og skapar adstaedur fyrir liffraedilega fidlbreytni.

BZATTAR HLJODVARNIR MEDFRAM STOFNBRAUTUM

Umferdarhavadi berst inn i hverfid fra adliggjandi stofn- og tengibrautum, Miklubraut og
Bustadavegi. Breytt umferdarfyrirkomulag Miklubrautar med stokk og tilkoma borgargatna mun
draga mjog ur havada og mengun. Gert er rad fyrir ad gerdar verdi meelingar a havada og
loftmengun til ad fylgjast med breytingum.

BORGARBUSKAPUR

| samraemi vi® &herslur um sjalfbaerari og vistveenni hverfi verdur buié i haginn fyrir
borgarbuskap og matjurtaraekt baedi a borgarlandi og a [66um.

SAMGONGUR
BATTAR ALMENNINGSSAMGONGUR

Markmidid er ad studla ad aukinni notkun almenningssamgangna.

HJOLA- OG GONGUSTIGAR, TENGINGAR VID ADLAG HVERFI

Markmidid er ad baeta adstddu fyrir gangandi og hjélandi umferd.

UMFERDARORYGGI

Markmidid er ad basta umferdardryggi med sérstakri aherslu a 6ryggi fyrir gangandi og hjélandi.
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BORGARGOTUR

Markmidid er ad baeta adsteedur fyrir fidlbreytta samgdéngumata, baeta umhverfi gatnanna og
auka umferdaroryggi.

BILASTADI

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

Azetlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum
ALMENNINGSSAMGONGUR

Lykilstédvar almenningssamgangna eru skilgreindar i hverfisskipulagi og gerd krafa um ad
leidbeiningum um algilda hénnun sé fylgt til ad tryggja adgengi allra ad bidstdédvum 6had
hreyfigetu. Gert er rad fyrir ad a skipulagstimanum muni pjénusta Straeté bs. batna, s.s. med
aukinni tiéni ferda og lengri pjonustutima. Oskjuhlidarhverfi verdur mjog vel tengt fyrirhugadri
Borgarlinu, sem mun hafa mjog jakvaed ahrif & hverfid.

GONGU- OG HJOLASTIGAR

Stefna um hjolreidar er i samraemi vid adalskipulag og HjdIreidaaaetlun Reykjavikur. Gert er rad
fyrir ad umferd gangandi og hjolandi vegfarenda sé adskilin a helstu stofnleidum. Ny bru yfir
Fossvog mun baeta adstddu fyrir hjdlandi og gangandi med styttri ferdatima og baeta tengingu
vid dnnur hverfi. | skilmalum fyrir gétur, stiga og gangstéttir er gerd krafa um ad vidurkenndum
leidbeiningum um algilda hénnun sé fylgt til ad tryggja adgengi fyrir alla og
hénnunarleidbeiningum fyrir hjolreidar.

BORGARGOTUR

Gert er rad fyrir endurhdnnun & lykilgdétum innan hverfisins a grundvelli hugmyndafraedi um
borgargétur og leidbeininga hverfisskipulags. | pvi felst medal annars fegrun med grodri,
endurbeetur a lysingu, vondud og fjdlbreytt notkun yfrbordsefna og uppsetning gétugagna.
Einnig er gert rad fyrir uppsetningu grenndarstédva, hledslustdédva fyrir rafbila og staeda fyrir
deilibila.

BILASTADI

Fjoldi og fyrirkomulag bila- og hjélastaeda taki mid af bila- og hjélastaedastefnu adalskipulags.
Vid meiri hattar uppbyggingu verdi beitt samgéngumati vié akvordun bilastaeda. Gert er rad fyrir
steedi fyrir deilibila og hledslustaedum i tengslum vid borgargdtur. Fjdlgun bilasteeda vegna
starfsemi i ibudarhusneedi verdur ekki heimilud.

VISTKERFI OG MINJAR
VISTKERFI

Stefnt er ad pvi ad takmarka uppbyggingu & sveedum med upprunalegum grédéri og landslagi og
taka tillit til jardminja sem bera vitni um jardfraedi Reykjavikur, asamt pvi ad hlua ad vistkerfi
hverfisins.

NATTURUMINJAR

Markmidid er ad tryggja verndun vidkvaemra natturuminja innan hverfis med afmoérkun &
skipulagsuppdraetti.



MENNINGAR- OG FORNMINJAR

Markmidid er ad vernda menningar- og fornminjar i hverfinu og baeta adgengi ibua hverfisins ad
peim.

Azetlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

VISTKERFI

Vid skipulag hverfisins er stefnt ad pvi ad sveedi med upprunalegum grodri og landslagi haldi sér
eins og mdgulegt er. | leidbeiningum hverfisskipulags eru settir skilmalar um leidir til pess ad
vidhalda og auka fj6lbreyttan grédur a opnum svaedum og [6dum. Settir eru skilmalar um
medhondlun ofanvatns og verndun grédurs fyrir 6parfa raski @ opnum svaedum og [6dum til ad
tryggja gegndraepi yfrbords og vernda pannig vistkerfi hverfisins. Nanari Gtfeerslur eru i
skilmalum og leidbeiningum hverfisskipulags um blagraenar ofanvatnslausnir, Utfeerslu 16da og
almenningsrymi.

VERNDUN NATTURUSERKENNA

Tekid verdur tillit til peirra mikilvaegu jardmyndana sem eru i hverfinu. Sérstaeedum og
verdmeetum jardminjum og vistgerdum er hlift fyrir annarri landnotkun og paer afmarkadar a
skipulagsuppdreetti.

VERNDARAKVEDI

Sérstdk ahersla er a byggdarvernd og verndun einstakra mannvirkja og menningarminja. Lagt er
til ad vernda Fossvogskirkju, Perluna, Hlidarenda 2—6, bragga vid Flugvallarveg og minjar fra
seinni heimsstyrjéld i Oskjuhli® og Nauthdlsvik. Gerd er grein fyrir vardveislumati einstakra
menningarminja i skilmalaeiningum.

ORKA OG AUDLINDIR

VISTVANNI ORKUGJAFAR, AUKIN FLOKKUN HEIMILISURGANGS OG BETRI
LANDNYTING

Stefnt er ad betri landnytingu.

Baett orku- og vatnsnyting vid nyja uppbyggingu.

Stefnt er ad baettum adstaedum fyrir notkun vistveenna orkugjafa.
Stefnt er ad aukinni flokkun drgangs.

Stefnt er ad aukinni kolefnisbindingu.

Azetlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum
BETRI LANDNYTING

Landnyting er baett med pvi ad heimila uppbyggingu & préunarsvaedum, vannyttum og
roskudéum svaedum.

ORKU- OG VATNSNOTKUN
Stefnt ad pvi ad vid uppbyggingu nyrrar byggdar verdi studlad ad baettri orku- og vatnsnytingu.

VISTVZANNI ORKUGJAFAR

Stefnt er ad baettum adstaedum fyrir notkun vistveenna orkugjafa, t.d. med pvi ad stadsetja
hledslustodvar fyrir rafbila & borgarlandi og vid skoéla, leikskdla og samfélagspjénustu.
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SORPSKYLI OG AUKIN FLOKKUN URGANGS

Stefnt er ad aukinni pjonustu vid flokkun og hirdu endurvinnsluefna vié heimili med skilmalum
sem leyfa byggingu adstodu a 168 i stad adstédu innanhuss, svo sem gerda, skyla eda
djupgama. Stadsetning grenndarstddva er fest i skipulagi.

AUKIN KOLEFNISBINDING

Stefnu um aukna kolefnisbindingu er fylgt eftir med meiri trjagrodri i hverfinu, sbr. umfjéllun um
grodur i GAEDI BYGGDAR.

MANNVIRKI
PROUN BYGGPAR OG BYGGPAMYNSTUR

Markmidid er ad byggd proist a vistveenum forsendum skilmala og leidbeininga um leid og
byggdamynstur er styrkt.

BREYTINGAR OG VIDHALD HUSN/EDIS

Markmidid er ad audvelda I6darhdfum ad fa leyfi fyrir minni hattar vidbyggingum an pess ad til
purfi ad koma flokid skipulags- og afgreidsluferli leyfsveitanda.

Markmidid er ad audvelda I166arhéfum ad fa leyfi fyrir breytingum a hasnaedi, s.s. kvistum,
svolum og pakbreytingum, an pess ad til purfi ad koma flokid skipulags- og afgreidsluferli
leyfsveitanda.

Markmi®id er ad audvelda vidbyggingar og stadsetningu lausra skolastofa a skéla- og
leikskélalédum an pess ad til purfi ad koma flokid skipulags- og afgreidsluferli leyfsveitanda.

Aeetlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

BREYTINGAR A BYGGINGARREITUM

Byggingarreitum ibudarhusa er breytt og skdpud skilyrdi fyrir minni hattar vidbyggingum.
Byggingarreitur fyrir vidbyggingar og lausar kennslustofur er skilgreindur & 166um leikskodla,
grunnskola og samfélagspjonustu.

BREYTINGAR OG VIDHALD HUSNAEDIS

Heimiladar eru minni vidbyggingar vid sérbylishus til ad koma til méts vid oskir ibua um
breytingar og gera mannvirkin vistvaenni. Einnig eru heimil stakstaed minni hus par sem
adstaedur leyfa vid sérbylishus.

Settir eru skilmalar og leidbeiningar um svalir og svalalokanir, pakbreytingar og kvisti,
utlitsbreytingar og viéhald, nytingu kjallara, nidurrif, taeeknibunad og 6sampykktar framkveemdir.

Heimiladar eru vidbyggingar og lausar kennslustofur vid leikskéla og skola i hverfinu.

Helstu umhverfisahrif

Umhverfisahrif hverfisskipulagsazetlunarinnar eru almennt metin jakvaed. | medfylgjandi téflu eru
teknar saman helstu adgerdir sem tilteknar hafa verid og aaetlud ahrif peirra @ umhverfid en
sidan er fjallad um hverja adgerd fyrir sig.

Gert er rad fyrir toluverdri uppbyggingu ibtda i hverfinu. Ahrif ibudauppbyggingar innan
préunarsveeda a skolakerfid eru 6ljés pvi ad aldursdreifing og fjdlskyldusamsetning a
bréunarsvaedunum er mikilli dvissu had. Ahrif stefnu hverfisskipulagsins er talin dveruleg & skéla
og félagspjonustu.

Uppbygging & vannyttum og réskudum svaedum er likleg til ad hafa jakvaed ahrif & samfélag par
sem heerri péttleiki a svaedinu skapar betri forsendur fyrir ymiss konar pjénustu i hverfinu og
hagkveema nytingu innvida, s.s. veitu- og gatnakerfs. Uppbygging hefur jakvaed ahrif a
samgongur par sem han styrkir stddu almenningssamgangna og skapar betri adsteedur fyrir



gangandi og hjoélandi vegfarendur. Stefnan er likleg til ad hafa jakvaed ahrif & gaedi byggdar med
baettum pjénustugrundvelli og samgéngum en geaeti skert frambod opinna svaeda innan
hverfisins. Pétting byggdar innan hverfisins a vannyttum eda réskudum sveedum dregur ur porf
fyrir ad brjota éraskad land undir uppbyggingu annars stadar i sveitarfélaginu.

Blondud landnotkun helst i hendur vid uppbyggingu a péttingarsvaedum par sem gert er rad fyrir
uppbyggingu ibuda i bland vid atvinnuhisneedi. bPessi ahersla baetir génguheefi hverfisins (e.
walkability), p.e. eykur moguleika ibua til ad saekja verslun, pjénustu og vinnu innan hverfisins
og dregur pannig ur ferdaporf. Baett gonguheefni studlar ad auknum gaedum byggdar, baettri
hljodvist og dregur ar orkupdrf.

Efling almenningsryma, m.a. borgarveeding helstu umferdarleida med skilmalum um yfirbragd
og umhverfi borgargatna, er likleg til ad hafa jakveed ahrif & samgongur i hverfinu med pvi ad
baeta adsteedur fyrir gangandi og hjélandi og draga pannig ur bilaporf og neikveedum
umhverfisahrifum bilaumferdar. Aherslan er likleg til ad studla ad baettu yfrbragdi byggdar og
baeta gdénguheefi hverfisins samhlida aukinni verslun og pjonustu. bPa er aherslan likleg til ad
draga ur umferdarhrada, auka umferdardryggi og draga ur umferdarhavada, mengun og
orkupérf. Ahrifin eru pvi metin jakvaed a samfélag, gaedi byggdar, samgéngur og orku og
audlindir.

Beaett adstada almenningssamgangna studlar ad aukinni notkun peirra sem aftur hefur jakvaed
ahrif a samfélagid m.a. med tilliti til jafnraedis milli félagshoépa til ad komast ferda sinna um
borgina — peirra sem geta notad einkabil og peirra sem ekki eiga kost & pvi.
Almenningssamgoéngur studla ad minni eldsneytisnotkun og baett adgengi ad
almenningssamgdngum studlar ad auknum gaedum byggdar.

Beett adstada fyrir hjolandi hefur jdkvaed ahrif & samfélag og samgdngur par sem hun gefur félki
betra teekifeeri til ad sinna erindum sinum hjolandi. Beett adstada fyrir hjélandi studlar ad auknum
gaedum byggadar, baettri hljodvist og dregur Ur orkuporf.

Ahersla & baett umferdardryggi med betri merkingum og leegri umferdarhrada hefur jakvaed
samfélagsleg ahrif, jakvaed ahrif a samgongur og jakvaed ahrif a gaedi byggdar en laegri
umferdarhradi dregur ur slysaheettu, umferdarhavada og loftmengun.

Anersla & ad vidhalda upprunalegum grédri og landslagi hefur jakvaed ahrif & samfélag og geedi
byggdar og vidheldur stadaranda hverfisins. ba hefur stefnan jakvaed ahrif a vistkerfi og minjar.

Verndun menningarminja og jardminja hefur jakvaed ahrif a samfélag og gaedi byggdar med pvi
ad vidhalda stadaranda. Stefnan hefur jakveed ahrif & verndun vistkerfa og minja.

Gegndraepi og medhondlun ofanvatns hefur jakvaed ahrif 8 samfélag og geedi byggdar par sem
grodur og ofanvatnslausnir baeta yfrbragd byggdar. Stefnan hefur jakvaed ahrif a vistkerfi par
sem ofanvatn helst innan vistkerfis hverfisins i stad pess ad vera leitt med fraveitu til sjavar.

Trjagrodur til kolefnisbindingar hefur jakvaed ahrif & gaedi byggdar med baettri asynd. Hefur
einnig jakvaed ahrif & vistkerfi og minjar.

Beett orku- og vatnsnyting vid nyja uppbyggingu er likleg til ad hafa jakvaed ahrif & geedi
byggdar, vistkerfi og minjar og orku og audlindir. Stefnan hefur jakvaed ahrif a orku og audlindir
par sem pétting byggdar styttir vegalengdir og baetir adgengi ad pjonustu i paegilegu géngu- og
hjélafeeri.
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Adgeraoir

Nyjar ibudir & préunarsvaedum vid Hlidarenda og
Nauthdlsveg

Blondud landnotkun, atvinnustarfsemi i bland vid
ibudarbyggd

Borgarveeding helstu umferdarleida, borgarmidud
hénnun gatna

Bru yfir Fossvog fyrir vistveenar samgongur
Efling almenningsryma, gardar og borgargétur
Ahersla & baettar almenningssamgdngur
Baeta gonguheefni — stigakerfi og adgengi
Beett adstada fyrir hjdlandi

Baett umferdardryggi med betri honnun og laegri
umferdarhrada

Ahersla 4 ad vidhalda upprunalegum grédri og
landslagi

Verndun menningarminja og jaréminja

Ahersla & gegndreepi yfirbords og blagaernar
ofanvatnslausnir

Betri landnyting & vannyttum og réskudum sveedum
Aukin kolefnisbinding og skjélmyndun med auknum
trjagrodri

Beett orku- og vatnsnyting vid nyja uppbyggingu

Skilmalar um hledslustédvar fyrir vistveena orkugjafa.

Skilmalar um betri adsteedur til flokkunar urgangs
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4. Skilgreiningar og lykilhugtd

Algild honnun

Honnun framleidsluvara, umhverfis, azetlana og pjénustu sem allir geta nytt sér, ad pvi marki
sem adstaedur leyfa, an pess ad koma purfi til sérstok Utfaersla eda hénnun. Algild hénnun
utilokar ekki hjalparteeki fyrir fatlada sé peirra porf.

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

Almenningsrymi eru t.d. géturymi, torg, almenningsgardar, leik- og dvalarsvaedi, opin svaedi og
onnur pess hattar rymi a borgarlandi.

Adalgata

i Adalskipulagi Reykjavikurborgar eru notud hugtékin adalgata og borgargata um peer goétur sem
taldar eru lykilgétur i hverju hverfi.

A pessum hugtdkum er p6 skilgreindur munur; adalgata tekur til starfsemi vié gétuna en
borgargata tekur til hdnnunar og utlits gétunnar. Vid adalgétu i hverfi er heimil fjdlbreyttari
landnotkun, s.s. verslun og pjénusta, gisti- og veitingastarfsemi, samfélagspjénusta og ibudir. i
vissum tilvikum getur sama gata verdi baedi adal- og borgargata.

Adalskipulag

i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2040 eru lagdar meginlinur ad métun borgarinnar til langs
tima.

Adalskipulagid er mikilvaegt stjorntaeki sem motar bindandi stefnu fyrir allar adrar
skipulagsaeetlanir og styrir akvardanatdku i borgarmalum allt fra stefnumotun til framkvaemda.
Eitt af meginmarkmidum adalskipulagsins er su stefna ad 6ll hverfi borgarinnar verdi sjalfbaerari
og vistveen. Mikilveegur pattur i pvi er ad setja gaedi hins manngerda umhverfis i 6ndvegi.
Hverfisskipulagid gegnir pydingarmiklu hlutverki vid ad innleida stefnu adalskipulagsins um
sjalfbeer og vistveen hverfi.

Adgengi fyrir alla
Med adgengi fyrir alla er att vid ad félki sé ekki mismunad um adgengi og almenna notkun

mannvirkja a grundvelli fétlunar, skerdinga eda veikinda og ad pad geti med 6ruggum heetti
komist inn og Ut ar mannvirkjum, jafnvel vid 6venjulegar adstaedur, t.d. i eldsvoda.

Jafnframt séu sjénarmid algildrar hénnunar hofé ad leidarljosi vid hénnun bygginga og
umhverfis peirra.

Blagranar ofanvatnslausnir

Lausnir sem hafa pad ad markmidi ad vidhalda nattarulegri hringras ofanvatns.

Blagraenar ofanvatnslausnir eru sjalfbaer lausn sem gengur Ut a ad koma yfirbordsvatni (regni og
snjo) af 6gegndraepum 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.
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Borgarbuskapur
Raektun matveela i borginni, annadhvort a [66um eda borgarlandi.

Samkvamt skilmalum hverfisskipulags er almennt heimilt ad stunda borgarbuskap a 166um og
nyta borgarland til matveelaraektunar fyrir ibda i hverfinu. Ef nyta & borgarland fyrir borgarbuskap
skal saekja um leyfi til umhverfis- og skipulagssvids sem akvardar staerd og nanari legu sveedis
fyrir matjurtaraekt. Heimild til matjurtarsektunar a borgarlandi er timabundinn afnotaréttur sem
nanar er skilgreindur i afnotaleyfi.

Borgargata

Lykilgata i hverju hverfi, par sem hus og gata mynda borgarrymi. Vid borgarg6tur skal vera
ymiss konar verslun og pjénusta.

Alla jafna er gert rad fyrir ad hverfistorg og almenningsrymi skuli hénnud i tengslum vid
borgargétur, ekki sist vid hverfis- og pjonustukjarna. Auk pess skal stadsetja adra stodpjonustu
vid pessar gotur, s.s. grenndarstddvar og rafhledslustdédvar. Borgargata er oft mikilvaeg
samgongutenging vid neesta hverfi eda borgarhluta. Borgargata skal njota forgangs vid
endurhénnun og fegrun sem almenningsrymi og umferdaraed fyrir alla ferdamata og skal hun
hénnud heildsteett med adliggjandi byggd.

Borgarhlutakjarnar
Fjolbreytt verslun og pjonusta, med urvali sérvéruverslana og veitingastada, sem pjona heilum
borgarhluta eda steerra svaedi.

i borgarhlutakjérnum geta einnig verid skrifstofur, ibudir, einkum & efri haedum bygginga, og
fiolbreytt starfsemi. Borgarhlutakjarnar eru skilgreindir sem midsvaedi (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
16gd a sjalfbaera proun og vistvaenar urlausnir fyrir hverfi® i heild sinni.

Byggingarmagn
Bruttéflatarmal og/eda nytingarhlutfall baedi fyrir yfirfaerdar byggingarheimildir og
vidbotarbyggingarheimildir.

i hverfisskipulagi er byggingarmagn notad yfir brattéflatarmal og/eda nytingarhlutfall baedi fyrir
yfirfeerdar byggingarheimildir og vidbdtarbyggingarheimildir. Byggingarmagn er alltaf gefid upp
sem bruttéflatarmal og tekur til ryma i lokunarflokki A og B, sbr. breytingu a skipulagsreglugerd
nr. 903/2016 Um skilgreiningu bruttéflatarmals fer samkvaemt islenskum stadli iIST50:1998

Byggingarreitir
Byggingarreitir og byggingarlinur ma sja a skipulagsuppdreetti og @ meeliblédum.

A hverfisskipulagsuppdreetti eru syndir tveir byggingarreitir, takmarkadur byggingarreitur og
adalbyggingarreitur. Allar byggingar a 168 skulu vera innan byggingarreita.



Takmarkadur byggingarreitur

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

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

Nanar er fjallad um byggingarreiti i skipulagsskilmalum og leidbeiningum hverfisskipulags.

Byggdarmynstur
Byggdarmynstur hverfis eda hverfishluta er asynd, yfirbragd og tilhégun byggdarinnar.

Radandi peettir eru hvernig gatnakerfi og samgéngum er komid fyrir, hvar his standa midad vid
go6tu, péttleiki og blondun byggdarinnar. Byggdarmynstur parf ad skoda i sdgulegu samhengi.
Radandi byggdarmynstur i péttbyli fram & fyrri hluta 20. aldar var péttridid gatnanet med
mdrgum tengingum, gjarnan i raduneti. Hus standa pétt og mynda stundum samfelldar
huasaradir vid gétu par sem blandad er saman ibudum, atvinnu og pjonustu. Verulegar breytingar
urdu a byggdarmynstri med skipulagshugmyndum maédernismans og tilkomu einkabilsins. ba
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 umhverfis botnlangagétur.

Deiliskipulag
Skipulagsaaetiun fyrir afmarkad svaedi eda reiti innan sveitarfélags sem byggd er a adalskipulagi
og kvedur nanar a um utfeerslu pess.

Akvaedi um deiliskipulag eiga jafnt vié um péttbyli og dreifbyli.

Dvalarrymi

Rymi ibudar sem buast ma vid ad folk dvelji mest i.

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

Eignarhald

Eignarhald er skilgreint eftir hisagerd

Sérbylishus

ibudarhus par sem ekki telst til sameignar annad en 166 og ytra byrdi huss og hluti lagnakerfa
eftir edli mals, t.d. einbylishus, radhus og parhus.

[1] Ibid. skilgreining nr. 64.

Fjoleignarhus

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]

[2] Ibid. skilgreining nr. 30.
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Fjoleignarhus
Fjoleignarhus telst hvert pad hus sem skiptist i séreignir i eigu fleiri en eins adila og i sameign
sem baedi getur verid allra og sumra.

Fjoleignarhus geta verid:

Fjolbylishus med ibudum eingdngu.

Hus med baedi ibudum og husnaedi til annarra nota.

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

Radhus og dnnur sambyggd og samtengd hus, baedi eingdngu til ibudar og ad hluta eda ad dllu
leyti til annarra nota, allt eftir pvi sem vid getur att. [1]

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

Gegndraepi
Sa hluti l6dar eda sveedis sem hleypir ofanvatni nidur i jardveginn er sagdur gegndreepur.

Graent yfirbord, grodurpekja, jardvegur, mol og sandur eru gegndraep par sem pau hleypa vatni i
gegn. Onnur yfirbordsefni eins og grassteinn geta lika verd gegndrzaep, sbr. leidbeiningar um
blagraenar ofanvatnslausnir.

Gustlokun

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

Gustlokun er ur gleri og ekki i synilegum ramma. bar af leidandi eru engar aberandi linur sem
hafa ahrif & heildarutlit husa.

Hagsmunaadilar

Peir adilar sem eiga hagsmuna ad geeta, s.s. ibuar, adrir eigendur husnaedis, fyrirtaeki, stofnanir
o.fl.

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

| skipulagsasetlunum er gjarnan talad um heimild pegar visad er til pess hvad ma framkvaema.

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

Hverfin eru fjolbreytt ad steerd, I6gun og samsetningu byggdar og opinna svaeda sem helgast af
mismunandi stadsetningu i borginni og byggingartima.

Hverfiskjarni

Sveaedi innan hverfis fyrir blandada starfsemi eins og verslun, ymsa pjonustu og
menningarstarfsemi. ibudir eru heimiladar & efri haedum i hverfiskjarna.

Hverfiskjarnar eru alla jafna stadsettir midsvaedis med godu adgengi fyrir gangandi og hjolandi
vegfarendur og notendur almenningssamgangna. | einu hverfi geta verié einn eda fleiri
hverfiskjarnar, allt eftir adstaedum og skipulagssdgu hverfisins. | adalskipulagi og
hverfisskipulagi er landnotkun merkt annadhvort sem midsvaedi (M) eda verslun og pjénusta
(Vb).



Hverfisskipulag
Tegund deiliskipulags fyrir pegar byggd hverfi par sem vikid er fra kr6fum sem gerdar eru um

framsetningu deiliskipulags fyrir nyja byggd.

i hverfisskipulagi skal setja almennar reglur eda skilmala um yfirbragd, préun og vardveislu
byggdarinnar, m.a. med hlidsjon af husakdnnun. Taka skal afstddu til dnyttra byggingarheimilda
ef fyrir liggja. Heimilt er ad setja fram almennar reglur, leidbeiningar og fyrirmaeli um umfang og
yfirbragd mannvirkja, breytingar og vidhald huseigna i stad byggingarreita og skilmala um
nytingarhlutfall eda byggingarmagn, ad pvi tilskildu ad framkvaemdaheimildir séu skyréar med
fullnaegjandi heetti.

[1] Skipulagsreglugerd nr. 90/2013

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

i hverfisskipulagi eru settir nyir skipulagsskilmalar sem byggja &:
Yfirfeerslu a helstu byggingarheimildum ur eldra deiliskipulagi, sem fellt er ur gildi.

Helstu 6skum ibua og hagsmunaadila um breytingar. Nyjum, vistvaenum og sjalfbeerum
aherslum.

Hverfisvernd

Verndun akvedinna sérkenna byggdarinnar og/eda hluta hennar sem teljast hafa mikid gildi.

Akveedi i svaedis-, adal- eda deiliskipulagi um verndun sérkenna eldri byggdar, annarra en
menningarsodgulegra minja eda natturuminja. Ekki er lagst gegn minnihattar breytingum i
samraemi vid skilmala en peer skulu vera a forsendum pess sem fyrir er.

Haedarblad

Uppdrattur sem byggist a meelibladi og lysir landhaed a borgarlandi, gétum, gangstéttum,
I66armorkum og helstu l6gnum.

Haedarblod lysa med nakveemum heetti haed a 166amorkum (G-tdlur), sem eru bindandi og ber
|68arhafa ad ganga fra 168 sinni vid I68armérk i samraemi vid hana. A haedarbladi eru einnig oft
gefin upp leidbeinandi haed (L-tdlur) vid [66amdrk adliggjandi 166a eda borgarlands. ba eru a
haedarbladi gefnir upp tengikvétar frarennslis, Fs fyrir skolpldgn og Fr fyrir regnvatnsldgn. i
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 luta ad
breytingu a haedarafsetningu I66ar og mannvirkja.

Huasageradir

Sérbylishus, fjdlbylishds og hus med blandada starfsemi teljast til hisagerda.
Sérbylishus

ibudarhus, par sem ekki telst til sameignar annad en 168 og ytra byrdi huss og hluti lagnakerfa
eftir edli mals, t.d. einbylishus, radhus og parhus.

Einbylishus — ibudarhus med einni ibud.

Parhus — sambyggd ibudarhus med tveimur ibudum.

Radhus —sambyggd ibudarhus med fleiri en tveimur ibudum sem eru samtengd i r6d eda kedju.
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Hus med blandada starfsemi

Hus med baedi ibudum og husnaedi til annarra nota, s.s. verslun, pjonustu og/eda annarri
atvinnustarfsemi.

Fiolbylishus
Hvert pad hus sem i eru tveer eda fleiri ibudir 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.

Innvidir

Innvidir borgarinnar eru ymiss konar adstada og pjonusta sem naudsynleg er hverju hverfi.
Gatnakerfi borgarinnar, géngu- og hjolastigar, bryr, torg, almenningssamgoéngur, opin svaedi,
graen svaedi, almenningsgardar, hverfisgardar, leik- og og dvalarsvaedi, vatns- og fraveitukerfi,

hitaveita, fjarskiptakerfi, skolar, leikskoélar, bdkasofn, kirkjur, séfn og Oll dnnur starfsemi sem
pjénustar ibua borgarinnar og einstakra hverfa.

Kyrrlatt svaedi
Afmarkad svaedi i skipulagi, atlad til Utivistar par sem hljédstig skal vera undir tilteknum
morkum.

Samkvaemt reglugerd nr. 724/2008 um havada skal hljodstig a kyrrlatu svaedi i péttbyli ekki fara
yfir 50 dB(A) og i dreifbyli ekki yfir 40 dB(A).

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

i hverfisskipulagi er 16gd ahersla & ad skilgreina a.m.k. eitt kyrrlatt svaedi i hverju hverfi.

Landnotkun
Radstofun lands i skipulagi til mismunandi nota.

Mismunandi radstéfun lands getur t.d. verid fyrir ibudir, midsvaedi, samfélagspjénustu, idnad,
verslun og pjonustu 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 a skilmalum og stefnu borgaryfirvalda
um einstakar utfeerslur. Leidbeiningar eru ekki tengdar einstdékum hverfum eda skilmalaeiningum
heldur eru peer algildar og na til allra borgarhluta.

Lifandi gotuhlidar a jaréhadéum

Gotur og torg sem luta starfsemiskvétum eru skilgreindar sem virkar gétuhlidar. Vid virkar
g6tuhlidar er markmidid ad skapa lifandi gétuhlidar a jardhaedum.

Par sem kvedid er a um lagmarkshlutfall smavoéruverslunar er sérstdk ahersla 16gd a
verslunarglugga og ekki heimilt ad feekka inngéngum vié goétuna. Vid skilgreindar goétuhlidar i
midborgarkjarna skal oll starfsemi vera opin og adgengileg almenningi allan daginn og ekki er
heimilt ad hylja glugga. | blandadri midborgarbyggd skal pjénustustarfsemi almennt vera opin og



adgengileg almenningi allan daginn.
Ljoésvist
Hugtakid ljdsvist er notad pegar reett er um gaedi lysingar og ahrif hennar a ibta og umhverfi.

G606 og videigandi lysing getur haft mikil ahrif a ibda og vegfarendur i borgarumhverfinu. Vel
hénnud ljosvist getur t.d. aukid oryggistilfinningu, baett sjonskilyrdi og adgengi ad svaedum og
haft ahrif & heilsu, lidan og upplifun ibua og vegfarenda a umhverfi sinu. Ljésvist neer baedi til
dagsljoss og raflysingar og margra teeknilegra patta, svo sem litarendurgjafar, litarhitastigs,
flokts, geislunar, ljdma, glyju, ljdsmengunar og orku.

Ljésvistarskipulag
Skipulag sem segir til um hvernig ljésvist skuli hattad.

Ljosvistarskipulag tekur til lysingar & umferdarleidum, byggingum, opnum svaedum, kennileitum
og minnismerkjum auk tillagna um myrkursvaedi par sem pad a vid.

Liffraedileg fjolbreytni
Liffreedileg fidlbreytni tekur til margbreytileika lifrikisins, lifverutegunda og vistkerfa.

Liffreedileg fjdlbreytni er pyding a enska ordinu ,biodiversity“ og vid maétun tillagna um
hverfisskipulag og skilmala er unnid ut fra stefnu Reykjavikurborgar um liffraedilega fjdlbreytni.

Lydheilsa
Lydheilsa er samheiti yfir heilsuvernd og forvarnir.

i hverfisskipulagi er motud stefna og settir skilmalar til ad styrkja hvers kyns heilsueflingu og
hreyfingu.

Medhodndlun urgangs

Malaflokkur par sem fjallad er um séfnun og flokkun drgangs fra heimilum, fyrirtaekjum og
stofnunum.

Markmidid er ad pjonusta ibua og adra betur med skil & urgangi, nyta betur audélindir og
lagmarka mengun. Vié heimili, fyrirtaeki og stofnanir er midad vid ad urgangur verdi flokkadur. |
leidbeiningum hverfisskipulags eru synd daemi um hvernig baeta mé adstddu fyrir flokkun og skil
endurvinnsluefna innan hverfisins.

Maeliblad

Hoénnunargagn (stofnskjal [68ar) sem unnid er i kjolfar deiliskipulags.

Meelibl6d lysa med nakveemum haetti steerd |6dar, byggingarreit, kvddum og 6dru er purfa pykir.
Meeliblad er pinglyst skjal.

Narpjoénustukjarnar

Kaupmadurinn a horninu, minni matvéruverslanir, bakari, fiskbudir og annad til daglegra parfa
innan hverfa.

>Naerpjonustukjarnar eru ad jafnadi ekki skilgreindir sérstaklega a uppdraetti adalskipulags sem
verslun og pjonusta (VP) og eru pvi skilgreindir sem ibudarbyggd i adalskipulagi.

ibusir geta verid a efri haedum bygginga i naerpjénustukjarna.

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

Hlutfall milli bratto-flatarmals bygginga a 166 eda reit og flatarmals 168ar eda reits.

Um skilgreiningu brutto-flatarmals fer samkvaemt islenskum stadli IST50:1998 vardandi
byggingarhluta i lokunar-flokkum A og B. Undanskilid er bruttéflatarmal ryma med salarhaed
lzegri en 1,8 m, sbr. ST 21:1971.

Opin svadi
Obyggd svaedi i péttbyli aetlud til ativistar og tdmstunda fyrir borgarblia og adra gesti.

Opin sveedi eru flokkud i borgargarda, hverfisgarda, leik- og dvalarsvaedi og graenar tengingar.
Opin sveedi eru alla jafna grédurseel og med faum mannvirkjum en hlutverk peirra og edli er
mismunandi. Sum opin svaedi eru mikilveeg fyrir vardveislu nattiru- og/eda menningarminja og
eru had strangari skilyrdum um astand og notkun en énnur svaedi sem eru i métun og eru t.d. rik
af innvidum fyrir afpreyingu og leiki eda adra pjonustu. Oll opin sveedi i péttbyli eru hluti af
graenu neti borgarinnar og tengjast opnum svaedum i utmdrkum byggdar.

Rynihépur

Hoépur sem skodar og raedir skipulagshugmyndir i vinnuferli hverfisskipulags undir stjorn Gallup.
i hverjum borgarhluta voru myndadir fjérir til fimm hépar sem ryndu ymsar skipulagshugmyndir
sem til skodunar voru adur 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 badum
kynjum. Fundirnir voru teknir upp & myndband og urdu innlegg i hverfisskipulagsvinnuna.

Samrad
Skilgreint vinnuferli par sem leitad er alits ibua, hagsmunaadila og opinberra umsagnaradila.
Vid vinnu vid hverfisskipulag er haft samrad vid ibla, hagsmunaadila og opinbera

umsagnaradila a 6llum stigum ferlisins. Pau gogn sem verda til hverju sinni eru notud vid frekari
urvinnslu i hverfisskipulagsgerdinni.

Sjalfbaer hverfi
Hverfi par sem ahersla er 16g6 a jafnvaegi milli umhverfislegra, samfélagslegra og efnahagslegra
patta vid skipulagsgerd.

Leitast er vid ad préa hverfin hvert & sinum forsendum i att ad meiri sjalfbaerni, baedi inn a vid og
ut & vid.

Skapandi samraod

Samrad par sem nemendur i grunnskélum hverfisins taka patt i ad utbua model af sinum
borgarhluta og segja alit sitt & urbétum og breytingum i sinu hverfi.

Hluti af skapandi samradi eru ibuafundir par sem modelin sem nemendurnir i grunnskolanum
smidudu eru notud. bPar geta ibtuar komid med hugmyndir um atridi sem peim finnst skipta mali.
Nidurstddur ur skapandi samradi eru skradar i gagnagrunn og notadar i vinnu vid
hverfisskipulag.



Skilmalaeining
Innan hvers hverfisskipulags eru nokkrar skilmalaeiningar.

Skilmalaeiningar eru pyrping hisa, 166a og/eda borgarumhverfi 8 afmérkudu landsvaedi innan
hverfis sem heyrir saman annadhvort af sogulegum, landfraedilegum, byggingartaeknilegum og/
eda fagurfraeedilegum asteedum og feer pvi sameiginlega skipulagsskilmala.

Skilyrdi
Oroid skilyrdi er notad i skipulagsaasetlunum til ad lysa hvad sé éheimilt eda til ad lysa takmorkun
heimildar.

Skipulagsskilmalar

Bindandi akveedi i deiliskipulagi um utfeerslu skipulags.

Skipulagsskilmalar na t.d. til byggdarmynsturs, byggingarlina, utlits mannvirkja og forms, fjdlda
bilasteeda, haedarlegu, gatna, stiga, grédurs, girdinga og fleira.

Skipulagsakvadi

Fyrirmeaeli eda bod sem fullnaegja ber vid framfylgni sveedis- eda adalskipulags, svo og vid gerd
deiliskipulags eda vid utgafu leyfa til framkvaemda.

Sorpgerdi
Opid gerdi a 160 eetlad fyrir sorpilat
Ekki manngengt

Sorpskyli
Skyli a 166 eetlad fyrir sorpilat

Manngengt skyli med paki og veggjum til geymslu og flokkunar a sorpi.

Stafrant skipulag

Skipulag a stafraenu formi.

i stafraenu skipulagi eru 6ll stadbundin akvaedi 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

Flokkur I: Heimagisting

Flokkur II: Gististadir an veitinga.

Flokkur IlI: Gististadir med veitingum, po ekki afengisveitingum.

Flokkur 1V: Gististadir med afengisveitingum.
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Gististadir

Flokkur I: Veitingastadir an afengisveitinga.
Flokkur II: Umfangslitlir afengisveitingastadir. Flokkur Ill: Umfangsmiklir afengisveitingastadir.

Veitingastadir i flokki | og Il eru almennt heimilir i hverfiskjornum, svo og gististadir i flokki I-III.

Verklysing

Verkysing hverfisskipulags er lysing a fyrirhugadri vinnu vid hverfisskipulag.

I verklysingu (skipulags- og matslysingu) er gerd grein fyrir tildrégum skipulagsvinnunnar og
hvernig fyrirhugad er ad standa ad henni. Verklysing er kynnt opinberlega og almenningur feer

teekifeeri til ad koma abendingum a framfaeri vid sveitarfélagid. Samtimis er leitad umsagnar
Skipulagsstofnunar og annarra umsagnaradila.

Vistvaen byggd — lykilaherslur

i Adalskipulagi Reykjavikur eru skilgreindar sjé lykilaherslur i skipulagi vistvaennar byggdar.
Pessar lykilaherslur eru innleiddar i vinnu vid hverfisskipulag allra hverfa borgarinnar og luta ad
SAMFELAGI, GEDUM BYGGDAR, SAMGONGUM, VISTKERFUM OG MINJUM, ORKU OG
AUBDLINDUM, MANNVIRKJUM og MOGULEGRI NATTURUVA. Ut fra pessum lykilaherslum er

stada hverfanna metin og hvad purfi ad gera til ad vidkomandi hverfi verdi sjalfbaerara, vistvaent
og meira heilsueflandi.

Vidbotarbyggingarheimildir

Nyjar byggingarheimildir hverfiskipulags fyrir vidbyggingar, ofanabyggingar og/eda nybyggingar.
Pessar heimildir koma fram i skilmalum undir skilmalalidnum viéboétarbyggingarheimildir og/eda
nybyggingar.

Vidbotarbyggingarheimildir eru brattéflatarmal pess sem baeta ma vid skv. skilmalum
hverfisskipulags, nytingarhlutfall (ef pad var notad i eldri skilmalum) og dnnur skipulagsleg atridi
sem skipta mali.

Yfirfersla byggingarheimilda

Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem faerast i hverfisskipulag.

Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem fellur ur gildi vid gildistoku hverfisskipulags og
yfirfeerast i skilmala hverfisskipulag. Yfirfaerdar byggingarheimildir eru bruttéflatarmal,

nytingarhlutfall (ef pad var notad i eldri skilmalum), haedafjoldi, pakgerd og énnur skipulagsleg
atridi sem skipta mali.

Ibudir

i skilmalum og leidbeiningum hverfisskipulags er fiallad um aukaibudir, adalibudir, séribudir og
smaibudir.

Aukaibud

Ny ibud, allt ad 50 m 2 ad steerd, sem utbuin er i eda vid pegar byggt hds. Tilheyrir sama
matshluta/eignarhluta og upphafleg ibud (adalibud) og er 6heimilt ad selja fra eignarhluta
adalibudar.



Adalibud

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

Séribud

Ny ibud sem utbuin er med uppskiptingu eda vidbyggingu vid eldra hus/ibud eda breyttri notkun

rymis i pegar byggdu husi. Séribud hefur adskilid eignarhald og er pvi heimilt ad selja fra
eignarhluta upprunalegrar ibudar.

Smaibud
Allar ibudir sem eru 40 m 2 eda minni. Smaibudir purfa ad rima inngangsrymi, svefnrymi,

stofu/alrymi med eldhusadstdédu, badherbergi og geymslu- og fataskapa. Smaibudir sem bunar
eru til med uppskiptingu steerri ibuda geta hvort sem er verid aukaibud eda séribud.

baksvalir

Svalir sem byggdar eru i pakflét hiss ad hluta eda ollu leyti.

bPakverond

Verdnd sem byggd er ofan a pak bygginar, t.d. ofan a flatt pak bilskuars, vidbyggingar eda
ofanabyggingar. bakverandir eru yfirleitt steerri en hefébundnar svalir a Utvegg eda paksvalir.

béttleiki byggdar

Byggingarmagn midad vid flatarmal lands.

péttleika er m.a. lyst med reikningssteerdum eins og ibuar/hektara eda ibudir/hektara.
Nytingarhlutfall einstakra 166a er hlutfallid milli brattéfermetra byggingar og flatarmals 166ar.
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