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4. DEILISKIPULAG /

Skipulagsaeetlanir fyrir afmérkud

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

/

Byggd reist i samraemi vid
deiliskipulagsaatlanir yfir
langt timabil

5 PREP SKIPULAGS

1. LANDSSKIPULAG

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

2. SVADISSKIPULAG

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

3. ADALSKIPULAG

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

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

Myndraen framsetning
skilmalaeininga og
skipulagsskilmala innan peirra.

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

- Almenningsrymi - Hverfiskjarnar

- Blagraenar ofanvatnslausnir - Ljésvist

- Borgarbtskapur - Parhis og radhus

- Borgargotur - Starfsemi i ibudarbyggd
- Einbylishus - Svalir og utlitsbreytingar
- Fjolbylishas - Utfaersla 163a

- Fjolgun ibada - bakbreytingar
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UTGEFANDI

Reykjavikurborg
Umbhverfis- og skipulagssvid
Skipulagsfulltrai Reykjavikur

ABYRGD, UMSJON OG RAPGJOF SAMPYKKTAR- OG STADFESTINGARFERLI

Skipulagsfulltrai Reykjavikur

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

Hverfisskipulagsteymi i borgarhluta 6

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

Heida Bjork Halldorsdottir, vinnsla landupplysingar

Bui Hrafn Jénuson, forritun og hénnun

Hulda Einarsdéttir, umbrot og lokafragangur

Olafur Ingibergsson, textagerd og lokafragangur
Skipulagsfulltrui

Hénnun, teikningar og ljésmyndir

Ran Flygenring, myndlist

borleifur Kamban, grafisk hénnun
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Efnisyfirlit Breidholt : Seljahverfi

HELSTU BREYTINGAR EFTIR AUGLYSINGU

Nyr kafli: Um hverfisskipulag

e Kaflar 1 0g 2 dr Géur auglystri utgdfu (Formdli og samantekt og Almennar
upplysingar) eru sameinadir i einn kafla. Efnislega eru litlar breytingar gerdar
a textum adrar en ad peir eru feerdir til, 6parfa endurtekningar fjarleegdar og
umfjéllunin gerd almenn pannig ad hun geti stadid ébreytt fyrir 6l hverfi og alla
borgarhluta. Sértaekur texti um hvert hverfi innan borgarhlutans feerist yfir i
kaflann Forsendur og greining. Einnig er beett vid umfjéllun um rafreena dtgdfu
hverfisskipulags i hverfasja.

e Breytingarnar eru m.a. gerdar med pad i huga ad efnid henti betur i rafreena dtgdfu i
hverfasja.

Kafli: Forsendur og greining

o Sértekum texta um hverfi innan borgarhlutans, sem ddur stéd i fyrstu tveimur
ké&flum G8ur auglystrar dtgdfu (Formdli og samantekt og Almennar upplysingar),
baett vid kaflann.

o Umfjéllun um dkveedi adalskipulags breytt i takt vid fyrirliggjandi breytingar @
adalskipulagi i undirkaflanum

Kafli: Samrad

o Kafli nr. 4 dr adur auglystri utgdfu, um samrddsadferdir og helstu nidurstédur ur
samrddi, fellur ut. ftarleg samrddsskyrsla er fylgiskjal med hverfisskipulagi, par sem
markmidum, adferdum og nidurstédum er lyst.

Kafli: Stefna og aherslur

o Litilshattar ordalagsbreytingar i takt vid fyrirliggjandi breytingar & adalskipulagi.

e Verslunar og pjonustuhusnaedi vid Tindasel 3 er nu skilgreint sem préunarreitur utan
hverfisskipulags (sérsték skilmdlaeining) og umfjéllun um hann breytt til samraemis.

Kafli: Umhverfismat

o Litilshattar ordalagsbreytingar i takt vid fyrirliggjandi breytingar ¢ adalskipulag og
vegna préunarreits vid Tindasel 3. i.

Breytingar i april 2022

Kafli: Stefna og dherslur

o Stefnukort um samgdéngur uppfeert til samraemis vid deiliskipulagstillégu
Arnarnesvegar.
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Efnisyfirlit

KAFLAR

1 Um hverfisskipulag

2 Forsendur og greining
3 Stefna og aherslur

4 Umbhverfismat

5 Skilgreiningar og lykilhugtok
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36
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EFNISYFIRLIT

Hvad er hverfisskipulag?
Markmid hverfisskipulags
Gatlisti um vistvaena byggd
Gogn hverfisskipulags

Vinnuferli hverfisskipulags

12

14

16

16

19
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Um Hyverfisskipulag Hverfisskipulag Reykjavikur

Um hverfisskipulag

Hvad er hverfisskipulag?

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

Hverfisskipulag er unnid af hépi sérfraedinga Reykjavikurborgar og pverfaglegu teymi
skipulagsradgjafa. Vinna vid hverfisskipulagsaaetlanir fer fram i ndnu samradi vid ibda
og hagsmunaaadila, skrifstofur og svid Reykjavikurborgar og opinbera adila eins og
Skipulagsstofnun.

Hverfisskipulag byggir a skipulagslégum fra 2010, eins og adur segir, og
skipulagsreglugerd fra 2013 par sem I6gfestar voru heimildir sveitarfélaga til ad
gera hverfisskipulag i pegar byggdu hverfi. Hverfisskipulag vard par med hluti af
pbrepaskiptu skipulagskerfi.

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

o Svezdisskipulag sem er samreemd stefna tveggja eda fleiri sveitarfélaga um
sameiginleg hagsmunamdl, svo sem um byggdapréun, samgéngur eda vatnsvernd.

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

o Deiliskipulag sem er skipulag fyrir afmarkad svaedi, til deemis einsték hverfi eda
gétureiti. bad felur i sér skipulagsskilmdla um byggdamynstur, einstakar 16dir og
byggingar o.fl. Hins vegar er hvert hverfisskipulag gert fyrir gréna byggd, med pad

ad markmidi ad préa byggd i takt vid breyttar dherslur i samfélaginu. Deiliskipulag
og hverfisskipulag eru jafn rétthd i skipulagskerfinu. Hverfisskipulag var hugsad
sem vinnutaeki til ad gera skipulag yfir gréna byggd par sem ekkert skipulag er
fyrir hendi en einnig er haegt ad gera hverfisskipulag G peim svaedum par sem fyrir
er deiliskipulag i gréinni byggd. bd er deiliskipulag fellt dr gildi og eitt samfellt
skipulag, hverfisskipulag, gert G sveedinu.

[ 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 dkveedi i deiliskipulagi
um Utfaerslu skipulags, svo sem bygg8amynstur, byggingarlinur, Gtlit mannvirkja

og form, leyfilegar vidbyggingar, starfsemi i hisum, drgangsflokkun, samgéngur,
fyrirkomulag gatna og stiga, fjolda bilastaeda, 168a, grédurs og opinna sveeda, svo pad
helsta sé nefnt. Annad grundvallarhugtak er skilmalaeiningar. Skilmélaeining er pyrping
husa, |68a og/eda borgarumhverfi 4 afmorkudu landsvaedi innan hverfis sem heyrir
saman, hvort sem er af sogulegum, landfreedilegum, byggingartaeknilegum og/eda
fagurfraedilegum asteedum, og feer sameiginlega skilmala.
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Um Hverfisskipulag Breidholt : Seljahverfi

Landskipulag Svaedisskipulag

Deiliskipulag fyrir dkvedin svaedi

Skipulagskerfid

Skyringarmynd sem synir hvernig skipulag er byggt upp & Islandi. Skipulagid er unnid i nokkrum
pbrepum. Landsskipulag er efsta prepid, neest er sveedisskipulag og par & eftir adalskipulag
sveitarfélaga. Undir adalskipulagi ma finna deiliskipulag sem er unnid fyrir afmarkad

Adalskipulag sveitarfélags

Hverfsskipulag

svaedi. Hverfisskipulag er deiliskipulag fyrir gréid hverfi og samanstendur af greinargers,
skipulagsuppdraetti, skilmalum, leidbeiningum og fylgiskjélum. Nénar er gerd grein fyrir peim
gobgnum sem hverfisskipulagid er byggt & hér ad aftan.
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Markmid hverfisskipulags

[ gildandi adalskipulagi eru sett fram markmi® um métun borgarinnar til langs tima. bar
er métud su stefna ad 6l hverfi borgarinnar skuli préast og byggjast upp 4 sjalfbaerum
forsendum. Umbhverfis- og audlindastefna Reykjavikurborgar tekur til pessara patta.
Bzedi adalskipulag og umhverfis- og audlindastefnu Reykjavikur ma nélgast 4 heimasiu
borgarinnar & pessari vefslé8: https:/reykjavik.is/stefnumorkun-eftir-malaflokkum.

Tilgangur hverfisskipulagsins er ad beeta samfélagid, auka geedi byggdarinnar og
innleida vistveenar og sjélfbeerar lausnir. Mikilveegasta skipulagsteekid i pessari vinnu er
gatlisti fyrir mat 8 vistheefi byggdar og skipulagssem settur er fram i adalskipulagi og
fjallad er um i kaflanum Gatlisti um vistveena byggdi hverfisskipulaginu. Pannig gegnir
hverfisskipulagi® mikilveegu hlutverki i pvi ad innleida pessar stefnur Reykjavikurborgar
par sem meginmarkmidin eru eftirfarandi:

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

o Ad auka sjdlfbzerni hverfanna og draga ur neikvaeedum pdttum.
e Ad feera métun hverfisskipulagsins nzer ibuum med virku samrddi.

e Ad sameina eldri skilmdla i nyja skipulagsdeetlun til einféldunar fyrir borgarbia og
skipulagsyfirvéld og koma d skipulagi i beim hverfum par sem ekki er til deiliskipulag.

e Ad préa traust og notendaveent skipulagstaeki sem hentar natimapérfum.

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

Ad auki pjonar hverfisskipulag pvi mikilveega hlutverki ad innleida vistvaenar dherslur
gildandi adalskipulags. bPessi innleiding fer fram i gegnum gatlista um vistveena byggd
sem er eitt af grundvallarskipulagstaekjum hverfisskipulagsins.
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Deiliskipulag

ELDRI BYGGINGARHEIMILDIR

Deemi um deiliskipulags-
aesetlanir sem byggt hefur
verid eftir yfir 27 ara timabil
og paer 45 breytingar sem &
pvi hafa verid sampykktar

Hverfisskipulag

R e 0 R T

ONYTTAR BYGGINGARHEIMILDIR VIDBOT

Deiliskipulagséeetlanir eru teknar saman i eina
deetlun med auknum heimildum og vistveenum
aherslum adur en peer eru felldar ar gildi
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UPPDRATTUR
Afmorkun hverfis og skilmala-
eininga innan pess

BOK I
Stefnumétun og almenn greinargerd
um hverfid

BOK II

Skilmalar flokkadir eftir einingum
innan hverfis

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

Hverfisskipulag mun leysa af holmi eldri deiliskipulagsasetlanir hverfisins sem felldar eru Gr gildi vid sampykkt hverfisskipulags. | hverfisskipulagi eru settir nyir
skipulagsskilmalar sem byggja & a) yfirfeerslu 4 skipulagsskilmalum deiliskipulags sem fellt er ar gildi, b) yfirfeerslu 4 dnyttum byggingaheimildum fra eldra

deiliskipulagi og c) nyjum vistveenum og sjéalfbeerum dherslum sem fram koma i skilmalum hverfisskipulags.
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Um Hyverfisskipulag Hverfisskipulag Reykjavikur

Gatlisti um vistveena byggd

Gatlisti um vistvaena byggd byggir a peirri stefnu adalskipulagsins ad med skipulegum
adgerdum megi draga Ur neikveedum ahrifum framkvaeemda og byggdapréunar

4 umhverfid jafnframt pvi ad auka lifsgeedi og paegindi ibda med sjalfbaerum og
heilsueflandi lausnum. Lykilaherslur Gatlista um vistveena byggd skiptast i sjo
hofudflokka sem eru eftirfarandi:

@ Samfélag

Ad skapa heildstzed hverfi med sem jafnastri aldursdreifingu par sem mismunandi
pjodfélagshdpar geta buid, starfad og sétt verslun og pjonustu i neerumhverfi sinu.

Gaedi byggdar

A& hverfi borgarinnar myndi fallega og lifandi umgjérd um daglegt lif og adladandi
stadi sem yta undir g6d samskipti ibua.

Samgoéngur

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

Vistkerfi & minjar

Ad tryggja og vardveita natturulegan fj6lbreytileika lands, lifrikis og menningarminja.

Orka & audlindir

Ad yta undir sjalfbeerari nytingu orku og audlinda, auka kolefnisbindingu og studla ad
betri medhondlun Grgangs og aukinni endurvinnsl|u.

@ Mannvirki

Ad skipulag hverfisins studli ad vistveenum og sjalfbaerum lausnum bzedi vid
nybyggingar og vid endurbaetur & eldri byggingum.

(Y Nattaruva

Ad taka tillit til ehaettu vegna nattiruhamfara af véldum eldgosa, jardskjalfta,
sjavarfloda og floda fra &m og vétnum og huga ad nattdruva vegna évedurs og
loftslagsbreytinga.

Hinar sjo6 lykildherslur 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 dhersina og skilmala fyrir einstakar skilméalaeiningar
innan hverfisins.

Gogn hverfisskipulags

Hverfisskipulag er gefid Gt i tvennu formi. Annarsvegar i hef8bundinni Gtgafu, par sem
skipulagsgdgnin og fylgirit eru i prenthaefu formi og undirritud og stimplud. bad er hin
I6gformlega Utgéfa skipulagsins. Ad auki er hverfisskipulagid adgengilegt i stafraenni
utgafu sem nalgast ma i svokalladriHverfasjaa heimasidu hverfisskipulags, https:/
hverfisskipulag.is.
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Gognum hverfisskipulags er skipt i fjéra hluta:

o Almenna greinargerd

o Skipulagsskilmdla

o Hverfisskipulagsuppdrdtt

o Leidbeiningar hverfisskipulags

Rétt er ad benda & ad pé ad hverfisskipulaginu sé skipt i fjéra hluta er um ad reeda eina
heild sem skoda parf saman.

Almennri greinargerd og skipulagsskilmalum er skipt upp i tveer baekur i prenttutgafu
hverfisskipulags (bdk | og Il) til hagraedis fyrir notendur. Leidbeiningar hverfisskipulags
eru sdmuleidis Utgefnar i prenti auk pess sem nalgast ma peer i Hverfasja og a
heimasidu hverfisskipulags par sem heegt er ad hlada peim nidur.

Almenn greinargerd

[ greinargerdinni koma fram helstu forsendur hverfisskipulagsvinnunnar, s.s. yfirlit
og afmorkun skipulagsins, greining & sté68u hverfisins Gt fra gatlista um vistveena
byggd og skipulagsleg stada m.t.t. akvaeda gildandi adalskipulags. Mikilveegur kafli
i greinargerdinni er kaflinn Stefna og dherslur par sem markmidum skipulagsins
fyrir vidkomandi hverfi er lyst, moérkud stefna i einstokum malaflokkum og settar
almennar reglur um yfirbragd byggdarinnar. Hafa parf pennan kafla til hlidsjonar
pbegar heimildir i skilmalum eru skodadar. Ad sidustu er lagt mat & umhverfisahrif
skipulagsaeetlunarinnar.

Skipulagsskilmalar

Skilmalar eru eitt af grundvallarhugtokum hverfisskipulagsins en pad eru bindandi
akveedi i deiliskipulagi um utfzerslu skipulags, svo sem landnotkun, bygg&amynstur,
byggingarlinur, Gtlit mannvirkja og form, leyfilegar vidbyggingar, starfsemi {
hasum, drgangsflokkun, samgodngur, fyrirkomulag gatna og stiga, fj6lda bilastzeda,
168a, grédurs og opinna svaeda, svo pad helsta sé nefnt. Skilmalum er skipt i sjo

flokka i hverfisskipulagi til samreemis vid hofudflokka Gatlista um vistvaena byggd
(SAMFELAG, GZADPI BYGGDAR, SAMGONGUR, VISTKERFI MINJAR, ORKA
AUDLINDIR, MANNVIRKI og NATTURUVA). Leitast er vid ad hafa skilmalatexta
stuttorda en pess i stad er oft visad i videigandileidbeiningar hverfisskipulagssem fjalla
um nanari Utfaerslu & einstokum skipulagsskilmalum.

Annad grundvallarhugtak er skilmalaeiningar. Skilmalaeining er pyrping husa, 168a og/
eda borgarumhverfi 4 afmorkudu landsveedi innan hverfis sem heyrir saman, hvort
sem er af sbgulegum, landfreedilegum, byggingartaeknilegum og/eda fagurfreedilegum
astaedum, og feer sameiginlega skilmala.

Hverfisskipulagsuppdrattur

Hverfisskipulagsuppdrattur fylgir prentadri Gtgafu hverfisskipulags i meelikvarda
1:3000 og ma finna i vasa aftan & kapu bokar Il. Uppdratturinn er einnig adgengilegur

i stafreenu formi 8 Hverfasja hverfisskipulags par sem heegt er ad pysja inn &

einstakar |68ir eda svaedi. A uppdraettinum er synd afmérkun hverfisskipulagsins

og skipting hverfisins i skilmalaeiningar en pad eru einingar innan hverfis med sému
skipulagsskilmala. A uppdraetti eru m.a. syndar 168ir og byggingarreitir fyrir ibudarhus,
samfélagspjonustu, midsveedi og adra starfsemi, fyrirkomulag samgangna og
stadsetningu opinna svaeda. A prentadri Gtgafu hverfisskipulagsuppdrattar eru einnig
synd kort fyrir stefnu og helstu aherslur eftir ho6fudflokkum Gatlista um vistveena byggd
(kortin ma einnig finna i kaflanum Stefna og &herslur i Almennri greinargerd). Bent er

4 ad landnotkunarlitir i hverfisskipulagi eru eingédngu syndir til skyringar og eru ekki
endilega i samraemi vi® afmorkun eins og hin kemur fram i adalskipulagi. Ef breytingar
verda & afmorkun i adalskipulagi pa hefur han engin ahrif & steerd eda afmdrkun
landnoktunarreita i hverfisskipulaginu.

[ prentatgéfu hverfisskipulags er birt staekkud mynd af hverfisskipulagsuppdraetti fyrir
hverja og eina skilmalaeiningu. Sé munur & uppdrattum einstakra skilmalaeininga og
hverfisskipulagsuppdraettinum sem finna ma i vasa a8 békarkapu prentatgafunnar, gildir
hverfisskipulagsuppdratturinn aftast i bokinni.
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Leidbeiningar hverfisskipulags

Leidbeiningar hverfisskipulags eru nyjung. Leidbeiningarnar eru grundvalladar {
stefnumérkun gildandi adalskipulags og er eetlad ad leidbeina um hvernig skuli
Utfaera skilmala og heimildir sem hverfisskipulagsasetlun heimilar. bar er ad finna
itarlegri umfjollun um hugtok og efnisatridi i skipulagsskilmalum hverfisskipulagsins.
Leidbeiningunum er zetlad ad midla nanari Gtfaerslu & skilmalum og stefnu
borgaryfirvalda um einstakar utfeerslur. Leidbeiningar hverfisskipulags eru
skyringargdégn med skyringarmyndum sem fylgja skal pegar skilmalar eru nyttir.
Leidbeiningar eru ekki tengdar einstékum hverfum eda skilmélaeiningum heldur eru
pbeer algildar og na til allra borgarhluta.

Samkvaemt skipulagslégum nr. 123/2010 er heimilt vid gerd hverfisskipulags, skv.

4. mgr. 37. gr., ad leggja dherslu @ almennar reglur um yfirbragd hverfisins i stad

bess ad setja stranga skipulagsskilmala likt og gert er pegar unnid er deiliskipulag. |
skilmalum hverfisskipulagsins er m.a. kvedid 4 um byggingarmagn, nytingarhlutfall

og byggingarreiti og adra bindandi skilmala. Akvedid var ad setja inn almennar reglur,
svokalladar leidbeiningar, um hvernig best veeri ad Gtfeera peer byggingarheimildir sem
heimiladar eru i hverfisskipulagi.

Leidbeiningar eiga ad einfalda hénnun framkvaemda og flyta fyrir malsmedferd erinda
hja umhverfis- og skipulagssvidi Reykjavikur, baedi hja skipulags- og byggingarfulltraa.
Leidbeiningar sty8ja uppbyggingaradila vid a8 Gtfaera uppbyggingu svo ad hin sé i
samraemi vid stefnu adalskipulags borgarinnar.

Leidbeiningar skal lesa samhlida framtidarsyn hverrar hverfisskipulagséeetlunar

sem og stefnumérkun adalskipulags Reykjavikur fyrir borgina i heild. Ibdar og adrir
hagsmunaadilar nyta leidbeiningarnar til ad freedast um hvernig megi préa og breyta
eigin [68um eda fasteignum. Leidbeiningarnar sjalfar eru ekki grundvollur leyfisveitinga
heldur eingéngu leidbeiningarrit til Gtfaerslu peirra heimilda sem koma fram i
hverfisskipulagi.

Sampykkt og malsmedferd leidbeininga

A fundi skipulags- og samgéngurads sem haldinn var 19. desember 2018 var sampykkt
sérstok sampykkt um malsmedferd leidbeininga fyrir hverfisskipulag i Reykjavikurborg,
dags. 17. desember 2018. Sampykktinni var sidan visad til borgarrads til sampykktar,
sem var gert 4 borgarradsfundi pann 24. janGar 2019. Sampykktin er samhljé8a
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fylgiskjal med 6llum hverfisskipulagsdeetlunum Reykjavikur og er grundvollur
malsmedferdar leidbeininga fyrir hverfisskipulagid. Pessi leid er farin svo ekki purfi ad
auglysa leidbeiningar med hverju og einu hverfisskipulagi fyrir hvert hverfi fyrir sig.

Malsmedferd leidbeininganna, samkvaemt sampykktinni, verdur med peim haetti ad
beer verda lagdar fyrir skipulags- og samgéngurad sem sampykkir peer til kynningar,

likt og um auglysingu & deiliskipulagi sé a8 raeda. b4 eru leibeiningarnar kynntar i 4-6
vikur og hafa allir hagsmunaadilar a8komu 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 Gt fra athugasemdum
eda ekki. Sidan eru leidbeiningarnar lagdar fram, dsamt umsogn, til sampykktar hja
skipulags- og samgoénguradi og visad til borgarrads til endanlegrar sampykktar. Ef
breyta 4 eda gerdar eru nyjar leidbeiningar pa er malsmed&ferdin eins.



Hverfisskipulag Reykjavikur

Um Hverfisskipulag Breidholt : Seljahverfi

e - — ] — — =

*e  [inbylahin oL Parhieog radie ] Fialbrifichis &n s Swali o
Lol P —— [ — Iyt Bie  rltubreylingos
-+ e el i T ——

e T k]
e, gy 5, Wl vwE
Ik s

Uttamrula l38a

-.. baktreytagar P Figigun kbda e
s SR — - [ — : rhaabryggd il o e
= T e =
' ¢ - ;
i"ﬂ'ﬁ; =Y o ek o b ® ; o 1 :
T D S, vy . O g '*;\r"‘:l bead, 5
METEEES ¢ SalH LB Wy
§ P Mmsnsingerimi 7o Deargatur 0 — /[y Dorgurtenknpur
v B iy S
g P (DRI, o |
E‘Il L E BRSOy 4 =11 Ty '--"E?a ¥ b i@
‘}T:—;"*'J"' ool e A - Rl e

Forsidur leidbeininga hverfisskipulags.

Hverfasja

Oll gégn hverfisskipulagsins ma nalgast stafreent i Hverfasja hverfisskipulagsins sem
adgengileg er & heimasidu hverfisskipulagsins, https:/hverfisskipulag.is.Hverfasjanni

er zetlad ad beeta adgengi almennings og fagadila ad gildandi skipulagi svo & audveldan

og fljétlegan hatt megi sja hvada heimildir eru til breytinga & fasteignum og 168um.
Pannig méa gera umsdknar- og afgreidsluferli vegna ymiskonar breytinga a fasteignum

einfaldara og skilvirkara.

Sé munur 4 skipulagsgégnum sem birtast i hverfasja og I6gformlegri Gtgafu
hverfisskipulags gildir hin [6gformlega Gtgafa.

Fylgigogn

Hverju hverfisskipulagi fylgja fylgigogn sem eru:

e Greinargerd um ibuapdtttéku og samrdd i vidkomandi hverfi/borgarhluta
e Byggdakénnun Borgarségusafns fyrir viskomandi hverfi/borgarhluta

e Verklysing hverfisskipulags fyrir viSkomandi borgarhluta

o Sampykkt um mdlsmedferd leidbeininga hverfisskipulags

Eftir atvikum geta 6nnur fylgigégn einnig fylgt einstaka hverfisskipulagsdsetlunum.
Fylgigogn ma nalgast i Hverfasja.

Vinnuferli hverfisskipulags

Undirbaningur fyrir hverfisskipulag i Reykjavik héfst arid 2012 samhlida vinnu vid
endurskodun & adalskipulaginu. A arunum 2013 og 2014 var visthzefi hverfanna i 4tta
borgarhlutum greint Gt fra Gatlista um vistveena byggd sem var unninn samhlida
undirbaningsvinnunni. Nidursté8ur pessara greininga fyrir hvert hverfi er ad finna

i Verklysingu hverfisskipulags fyrir vidkomandi borgarhluta sem er fylgiskjal med
hverfisskipulagi.

Moétun tillégu ad hverfisskipulagi er skipt i sex verkpeetti:

o Verklysing sem er jafnframt skipulags- og matslysing par sem fyrirhugadri

skipulagsvinnu er lyst, p.m.t. helstu dherslum borgaryfirvalda og samrddi vid ibua og

adra hagsmunaadila.
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e Stefnumdtun og framtidarsyn pbar sem métadar eru tillégur um drbzetur og
endurskodun skipulagsskilmadla, sem mida ad pvi ad styrkja hverfid.

e Samrdd par sem leitad er dlits ibua og hagsmunaadila ¢ hugmyndum ad
stefnumdtun og framtidarsyn. ltarleg grein er gerd fyrir samradi i samantekt
um ibuapdtttéku og samrdd sem er fylgigagn hverfisskipulags og ndlgast ma i
Hverfasja.

e Skilmdlagerd par sem préadir eru nyir skilmdlar fyrir hverfid & grundvelli eldri
skilmdla og 6ska ibua og hagsmunaadila sem fram koma i samrddsferlinu.

o Tillégugerd par sem hugmyndir fra stefnumdétun og framtidarsyn og samrddi eru
felldar inn i heildstaeda tillbgu ad hverfisskipulagi fyrir hverfid.

e Kynningar- og sampykktarferli par sem tillaga ad hverfisskipulagi er kynnt
fyrir ibdum og hagsmunaadilum d I6gformlegan hdtt og leitad eftir sampykki
hlutadeigandi yfirvalda.

Eldri heimildir yfirfaerdar i hverfisskipulag

Mikilveegur hluti af hverfisskipulagi er ad sameina eldri deiliskipulagséaaetlanir fyrir
groin hverfi Reykjavikur i eitt heildarskipulag fyrir hverfid. betta gerist pannig ad

um leid og hverfisskipulag er sampykkt er eldra deiliskipulag fellt ar gildi. En til pess
ad ekki tapist mikilvaegir paettir ur eldra skipulagi sem métadi byggdina i upphafi

eru tiltekin akvaedi eldra deiliskipulags yfirfeerd i hid nyja hverfisskipulag, s.s.
byggingarheimildir, heimildir um bilasteedi og ymiskonar kvadir. Pad pydir ad par sem
til stadar eru ényttar heimildir, sem fram koma i deiliskipulagi sem fellt er ar gildi,
yfirfeerast peer i nytt hverfisskipulag. Upplysingar um gégn sem yfirfaersla a eldri
skipulagsheimildum byggir & er ad finna i skilmalalidnum yfirfeerdar byggingarheimildir
undir kafla um MANNVIRKI og skilmalalid um bilasteedi og innkeyrslur undir kafla um
SAMGONGUR i hverri skilmalaeiningu.Upplysingar um deiliskipulag sem fellt er ar gildi
er sidan ad finna aftast i bok Il i prentigafu hverfisskipulags.
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Breytingar a stadfestu hverfisskipulagi

Skilmalar hverfisskipulags eru almennir og samreemdir og hafa tekid mid af eldri
skilmalum og algengum éskum I68arhafa um breytingar @ hiisnaedi sinu. bad setti

ad draga ur porf 8 sértaekum breytingum a skipulagi fyrir einstaka 168ir. Pess vegna

ma gera rad fyrir ad breytingar & hverfisskipulagi verdi alla jafna almennar fyrir
skilmalaeininguna eda hverfid allt og pvi umfangsmeiri en svo ad grenndarkynning aetti
vid, sbr. 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga. ZAtla ma ad meginreglan verdi st ad breytingar &
hverfisskipulagi verdi auglystar eins og um nytt skipulag veeri ad reeda, sbr. 1. mgr. 43.
gr. skipulagslaga nr. 123/2010.
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Breidholt: Seljahverfi

Greining Hverfisskipulag Reykjavikur

Forsendur og greining

Yfirlit og afmoérkun hverfisskipulagsins

Hverfisskipulag petta fjallar um 6.2 Seljahverfi sem eitt priggja hverfa i borgarhluta

6 Breidholti. Borgarhlutinn afmarkast af Reykjanesbraut i vestri, Ellidaardal i nordri,
Ellidaardal og Vatnsendahaed i austri og Képavogi i sudri. Borgarhlutinn er um 500 ha
skv. adalskipulagsgognum eda um 570 ha i heild, sé maelt medfram arbokkum Ellidaaa.
Innan borgarhlutans eru einnig Nedra-Breidholt (6.1) og Efra-Breidholt (6.3). Innan
borgarhlutans er Ellidaardalur en hann er ekki vidfangsefni hverfisskipulags.

6.2 Seljahverfi afmarkast af Reykjanesbraut og Breidholtsbraut i nor&ri og nordaustri
og sveitarfélagamorkum vid Képavog i sudaustri, sudri, sudvestri og vestri. Afmérkun
hverfisskipulags i Seljahverfi naer yfir um 230 ha lands.

Breidholt er fjolmennasti borgarhluti Reykjavikurborgar med rimlega 22.000 ibua i

7.800 ibudum. bar af bda um 8.700 ibdar i ramlega 2.500 ibudum i Seljahverfi. Pbess ma
geta ad 4rid 1980 voru ibuar i 6llum premur hverfum Breidholts um 25 pusund.
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Hverfi buar (badir

6.1 Nedra Breidholt 4.040 1.500

6.2 Seljahverfi 8.712 2.571

6.3 Efra Breidholt 9.312 3.729

Borgarhluti 6 samtals 22.064 7.800

Yfirlit yfir fjolda ibta og ibGda i hverfum borgarhlutans i aust
2020.

Landslag og stadhaettir

Breidholt dregur nafn sitt af baenum Breidholti. Baerinn std8 a8ur & svipudum slé8um
og Skégarsel stendur nd. Um upphaf byggdar verdur ekki fullyrt en arid 1325 mun hafa
verid risin kirkja eda baenahus i Breidholti. Baejarstjorn Reykjavikur keypti Breidholt
arid 1906 en arid 1923 vard jordin hluti af Reykjavik. Lengi var buskapur i Breidholti en
baejarhusin voru rifin 1940, hladan og fj6si8 sté8u lengi vel og voru um tima nytt sem
verslunarhus Grédrarstédvarinnar Alaska.

Afmoérkun hverfisskipulags Seljahverfis neer yfir um 230 ha lands og liggur & mjog
akjosanlegan hatt i nordvesturbrekku Vatnsendahaedar nidur ad Mjédd. Haest liggur
byggdin sunnan Jadarsels i u.p.b. 115 m haed en ipréttasvaedi IR i Mjodd stendur { u.p.b.
45 m heed.
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Greining Hverfisskipulag Reykjavikur

Nuverandi byggd

Skipulag fyrir Breidholt Il, Seljahverfid, var kynnt arid 1966. Seljahverfid tok ad risa
4 8. aratugnum og var ad mestu fullbyggt um mi&jan 9. aratuginn pétt baest hafi
vid byggdina allt fram 4 pessa 6ld. Gamli Breidholtsbaerinn sté8 par sem na eru ny
fjolbylishas vid Skogarsel 1-43.

Seljahverfi einkennist af fastmétadri og fjolbreytilegri ibudarbyggd. Um er ad raeda
2v.—5Y% haedar fjolbylishis, 1-2%2 haedar rad- og kedjuhuis og 1-2 haeda einbylishus.
Lagreist, heilsteypt byggd maétar hverfid og er péttleiki byggdarinnar mun minni en {
68rum hverfum i Breidholtinu. Aberandi fyrir hverfid er skjélsaelt midsvaedi stofnana,
verslana og Utvistarsvaeda sem liggur um mitt hverfid og tengist svaedi iR i Sudur-
Mjédd. Fjolbylishasin eru flest 4 Falkahol i midri byggdinni en sérbylishas, adallega
einbyli, eru i j68rum og umlykja midsvaedid.

[ hverfinu ma finna allt fra mjog litlum fjolbylishtsaibidum upp i einhver staerstu
einbylishas i Reykjavik. Vid skipulag hverfisins var fjolbreytni h6fd ad leidarljosi til ad
skapa adstaedur fyrir margar gerdir af ibidarhisnaedi. Pannig attu allir ad geta fundid
eitthvad vid sitt haefi svo ad fjolskyldur pyrftu ekki ad flytja ur hverfinu pott peer
staekkudu.

Tveir grunnskdlar eru i hverfinu, Seljaskéli vid Kleifarsel og Olduselsskdli vid Oldusel.
Fjorir leikskélar eru i Seljahverfi 4@ fimm starfsst68vum. Opin sveedi eda leiksvaedi eru
fjolmorg i Seljahverfi. Opnu sveedin eru i misgd8u astandi og parfnast vidhalds og
endurbota mérg hver. Verslunarkjarnar eru vid Jafnasel 2—4, Seljabraut 54 og Tindasel.
beir eru i misgdédu astandi og ekki hefur verid stundud verslun med dagvoru i Tindaseli
um margra ara skeid. Seljakirkja er 8 midsvaedi.

begar a heildina er [iti® kemur hverfid nokkud vel Gt. Pad hefur ad flestu leyti stadist vel
timans ténn. 32 breytingar hafa verid gerdar a deiliskipulagi Seljahverfis fra upphaflegri
sampykkt. Breytingarnar eru flestar smaveegilegar og pegar & heildina er litid er ekkert
sérstakt i sambandi vid breytingar a deiliskipulagi i Seljahverfi sem gefur visbendingu
um ad til stadar séu skipulagsleg vandamal sem adkallandi sé ad leysa. Pad gefur til
kynna ad notendurnir, ibdGarnir, eru i grundvallaratridum sattir vid hverfid sitt.
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Uppbygging og préun hverfisins skv. Adalskipulagi
Reykjavikur 2040

Hverfisskipulagid er unnid i samraemi vid Adalskipulag Reykjavikur 2040 og gildir
einungis fyrir 6.2 Seljahverfi. Medfylgjandi adalskipulagsuppdrattur synir nagildandi
landnotkun og helstu aherslur.

Samkvaemt gildandi adalskipulagi skal stefnt a8 pvi ad gera 6l hverfi borgarhlutans

sem sjalfbzerust og skulu geedi hins manngerda umhverfis sett i 6ndvegi. Til pess ad na
markmidum um sjalfbeerari hverfi parf m.a. ad styrkja hverfiskjarna, pjénustu i hverfum
og fj6lga ibadum til pess ad baeta rekstrargrundvéll pjénustu, p.m.t. skéla og leikskéla.

Samkvaemt adalskipulaginu er gert rad fyrir ad ibidum geti fjélgad verulega i
borgarhlutanum & skipulagstimabilinu. Jafnframt er midad vid ad i hverfisskipulaginu
séu péttingarmoguleikar kannadir frekar. Adalskipulagid setur adeins bindandi
stefnu fyrir reiti sem gera rad fyrir fleiri en 50 almennum ibG8um eda sambaerilegri

uppbyggingu.

Uppbyggingarreitir i adalskipulagi

Tveir uppbyggingarreitir fyrir nyja ibidarbyggd eru skilgreindir i Seljahverfi skv.
gildandi adalskipulagi. [ adalskipulagi eru eingéngu skilgreindir uppbyggingarreitir par
sem gert er rad fyrir 50 ibudum eda fleiri 4 sama reitnum.

Rangarsel

Uppbyggingarreitur nr. 86.Innan sveedisins er skilgreindur hverfiskjarni midsveedis
i Seljahverfi.Landnotkun innan reitsins er verslun og pjonusta. Gert er rad fyrir
uppbyggingu & reitnum & 1-3 haedum sem samrymist landnotkunarakveedum
adalskipulagsins og almennum skilgreiningum fyrir hverfiskjarna.

Sudur-Mjédd-Skégarsel 10
Uppbyggingarreitur nr. 82. Landnotkun innan reitsins er ibidarbyggd. Gert er rad fyrir
aframhaldandi ibudauppbyggingu 4 reitnum 3 allt ad 5 haedum.
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Greining Hverfisskipulag Reykjavikur

Almenn markmid

[ adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, sem n er fallid ur gildi, var i B-hluta

fjallad um skipulag einstakra borgarhluta. bessir kaflar eru ekki hluti af formlegu
adalskipulagi Reykjavikur 2040 en eru fylgiskjol med skipulaginu til hlidsjénar vid gerd
hverfisskipulags. Hér ad nedan er fjallad um stefnuakvaedi sem sett eru fram i umfjollun
um borgarhluta 6, s.s. um sjalfbezerni hverfa, vistveenar samgongur og aukin gaedi
byggdar, sem varda Seljahverfi sérstaklega.

Narpjonusta
Verslun og pjénusta sem sinnir daglegum porfum ibda verdi afram vid Jafnasel,
Seljabraut og Rangarsel.

Borgargotur

Eftirfarandi lykilg6tur er skilgreindar sem borgargétur: Skoégarsel — Rangéarsel —
Jadarsel. A peim gotum verdi sérstok ahersla 16gd 4 ad baeta umhverfi gétunnar,
skapa heildstaeda gétumynd, tryggja skilyrdi fyrir fjolbreytta ferdamata og opin
almenningsrymi. Skipulag vidkomandi gatna verdi métad frekar i hverfisskipulagi eda
skilgreint sem sérstakt skipulagsverkefni. Vid honnun og skipulag gatnanna verdi tekid
mid af stefnu um gaedi i manngerdu umhverfi.

Hjélaleidir
Hjolaleidir eru i samraemi vid Hjolreidaazetlun Reykjavikur. Vid hénnun og Gtfaerslu
hjdlaleida verdi tekid mid af markmidum og dkvaedum Hjélreidadesetlunar.

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

Mat a visthaefi hverfisins

{ vinnu vid hverfisskipulag var lagt mat & hversu vistveent Seljahverfi veeri Gt fra Gatlista
um vistveena byggd. Gatlistinn byggir 4 kaflanum Skipulag vistveenna hverfai B-hluta
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gildandi adalskipulags. Pessi gatlisti er mikilvaegt hjalparteeki til ad meta hversu
sjalfbaer og vistveen hverfi borgarinnar eru og til hvada adgerda sé haegt ad gripa til
ad studla ad urbotum. Gatlistanum er skipt upp i sjo efnisflokka. Nanar er gerd grein
fyrir forsendum og adfer8um sem mat a visthaefi byggir a i fylgiskjali hverfisskipulags:
Verklysing hverfisskipulags fyrir borgarhluta 06 Breidholt, dags. 25. mars 2015. Hér
fyrir nedan er farid yfir helstu nidurstédur Ur pessu mati en i lok umfjéllunar um hvern
efnisflokk eru dregnar saman nidurstodur undir fyrirségninni Helstu teekifzeri.

@ Samfélag

Breidholt er fjolmennasti borgarhluti Reykjavikur med rimlega 22.000 ibda i 7.800
ibadum. [ Seljahverfi bua riflega 8.700 ibuar i teeplega 2.600 ibudum samkvaemt
upplysingum Gr gagnagrunni borgarinnar i desember 2019. | Breidholti { heild sinni telst
aldurssamsetning géd og svipar til medaltals aldurskiptingar borgarbua i borginni allri.
[ Sudur-Mjodd er medalaldurinn pé nokkud har sem skyrist af pvi ad par eru ibudir fyrir
aldrada.

[ Seljahverfi er ibtapéttleiki 20-40 ibtar/ha sem er undir lagmarki i mati 4 visthaefi
byggdar. | Seljahverfi eru teeplega 1600 ibGdir/skélahverfi Olduselsskéla sem er gott
hlutfall skv. gatlista og Seljaskoli er med u.p.b. 1050 sem er lagmarksvidmid. Auk pess
eru fjorir leikskdlar i hverfinu & fimm starfsstodvum.

Innan Seljahverfis eru atvinnusvaedi helst i jadri byggdar, t.a.m. vid Jafnasel, en minni
hattar starfsemi 4 nokkrum st68um vid Rangarsel og vid Seljabraut.

Samkvaemt greiningu 4 frambodi verslunar og pjénustu pa er stadan ekki aeskileg i
Seljahverfi ef midad er vid géngufjarleegd. | Seljahverfi eru tvaer matvéruverslanir,
Krénan og bin verslun sem badar eru stadsettar i efri hluta Seljahverfis og pvi stor hluti
hverfisins ekki innan peirrar géngufjarleegdar sem telst aeskilegt eda gott samkvaemt
gatlista.

Gotur i kringum skdla og leikskéla i Seljahverfi eru i flestum tilfellum 30 km/klst. gétur

og um 70-80% gatna i hverfinu eru gétur med 30 km/klst. hamarkshrada.

Helstu taekifaeri
Styrkja mi&sveedi vid Rangarsel og Holmasel sem hverfismidju til ad baeta naerpjénustu
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i gébngufeeri sem flestra ibda. Med pvi ad fjélga ibidum & sveedinu og huga betur ad
blondun med uppbyggingu midsvaedis par sem saman fara verslun, pjonusta og ibadir
ma styrkja hverfiskjarnann og poka pannig hverfinu i att til aukinnar sjalfbaerni. Med
auknu frambodi af atvinnuhlsnaedi og ibudum verdur aukid jafnveegi i fjélda ibla og
atvinnuteekifeera og naerpjonusta i géngufeeri vid fleiri ibda.

Adgerd sem geeti baett ibudapéttleikann er ad auka og rymka byggingaheimildir fyrir
einbylis- og radhasalé8ir og heimila aukaiblGdir par sem adsteedur leyfa. betta er
péttingarvalkostur sem jafnframt gefur félki aukinn sveigjanleika og teekifeeri til ad bua
lengi 4@ sama stad innan sama hverfis & élikum lifsskeidum.

Onnur adgerd sem einnig getur skyrkt hverfid er ad rymka byggingarméguleika

og heimila vidbétarhaedir 4 fj6lbylishus par sem adsteedur leyfa gegn pvi ad um

leid sé komid fyrir lyftu. betta er péttingarvalkostur sem jafnframt gerir eigendum
fjolbylishisa kleift ad baeta adgengi ad ibudum sem gefur félki aukinn sveigjanleika og
teekifaeri til ad bua lengi 4 sama stad og innan sama hverfis 8 élikum lifsskeidum.

Gaedi byggdar

Afmérkun hverfisskipulags i Seljahverfi naer yfir um 230 ha lands. Heildarfjoldi ibida
er skv. framansogdu taeplega 2.600 i Seljahverfi. betta gerir riflega 11 ib(dir 4 hvern
hektara lands sem er talsvert minna en lagmarksvidmidun i gatlista (20—30 ibudir/ha).

Bygg8amynstur i Seljahverfi er mjég fj6lbreytt. Um er ad reeda fastmotada og
fjolbreytilega ibudarbyggd 2v2—5% haedar fjolbylishisa og 1-2%2 heedar rad- og
kedjuhulsa og 1-2 haeda einbylishusa. Aberandi eru 2.—5Y haedar fjolbylishus & Falkhdli
med einhalla p6kin sem setja sterkan svip a hverfid. Stér einbylishis rada sér i jadrana
og inn & milli er fidlbreytt byggd fjélbylishisa, rad- og parhtisa sem og einbylishisa. |
midju hverfisins er opid sveedi sem myndar gar8sveedi nidur ad Skogarseli. Seljakirkja
er par & midsvaedi med Olduselsskdla og Seljaskéla a sitthvorum endanum. Hvergi er
byggd pad pétt og ha ad huin valdi ézaeskilegri skuggamyndun.

Sudur-Mjédd er nokkurn veginn tviskipt. Annars vegar ipréttasvaedi IR og er

bad um 10,3 ha. bPar er m.a. gert rad fyrir allt ad 7000 m? fjdInota ipréttahusi og
ahorfendastiku med 1500 seetum auk aefingasvaeda. Hins vegar ibidarbyggd par sem
eru pjénustuibudir og ibudir fyrir folk eldra en 60 ara. Adrir hlutar Sudur-Mjoddar eru

fyrrum losunarsveedi fyrir jardveg. Pad sveedi er ad hluta til ordid nokkud gréid og hefur
Lhattirulegt” yfirbragd, haedott og 6métad. Um midbik svaedisins, naest Reykjanesbraut
er settjorn sem tekur vid yfirbordsvatni fra Seljahverfi og midlar vatni i Képavogsleek.

Seljahverfi vantar verslun og pjonustu. [ dag eru adeins tveer matvéruverslanir eftir i
Seljahverfi og eru peer badar fremur illa stadsettar med hlidsjon af géngufeeri. beer
eru auk pess i austurjadri hverfisins. Onnur pjonusta er einnig i lagmarki. Verslunar- og
pjonustuhlsnaedi sem er @ a.m.k. tveimur stédum i hverfinu stendur autt eda hefur
verid tekid til annarra nota. Engin verslun er i vestari (nedri) hluta Seljahverfis enda
byggd par ad mestu hef8bundin sérbylishis med takmérkudum péttleika.

Almenningsrymi vir8ast yfirleitt hénnud med pad ad leidarljési ad setja folk i dndvegi.
b6 ma segja ad vida séu bilasteedi i forgrunni i Seljahverfi. Ekkert hverfistorg er til
stadar. Almennt er génguleidanet gott og 6ruggt en vidhaldspurfi. Azsetlad er ad um
90% ibua Seljahverfis bui innan vid 300 metra fra stéru opnu almenningssveedi.

Hljodvist innan Seljahverfis er ad mestu géd en pé fer havadi i 2 m haed yfir 61

db vid pau his sem standa naest Breidholtsbraut. Einnig er hljédvist vida slaeem i
nordvestanverdu hverfinu, naest Reykjanesbraut. Loftgeedi nsest Reykjanesbraut eru
heldur ekki négu god.

Helstu taekifaeri

Baeta adgengi i fjolbylishisunum med pvi ad heimila byggingu lyftuhusa.

Heimila hisfélégum ad beeta vid byggingarmagni a [68um til ad fjarmagna
framkveemdakostnad, t.d. sem inndregnum pakhaedum eda 68rum lausnum sem ekki
eru agengar Ut fra umhverfissjonarmidi og par sem adstzedur leyfa.

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

Baeta vid sveedi/svaedum til borgarbuskapar, p.e. gardlondum par sem unnt er ad
raekta greenmeti i sérgérdum en jafnframt i félagsskap vid adra. Einnig eru vida vannytt

teekifeeri til reektunar a illa nyttum fjélbylishasalé8um.

Gera krofur til gédrar byggingarlistar til ad studla ad vellidan folks og baettu umhverfi.
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Skilgreina borgargétur innan hverfisins sem njéta munu forgangs vid endurbaetur. Vid
borgargétur verdi 16g8 ahersla 4 adladandi goturymi par sem gangandi og hjélandi
vegfarendur eru i forgangi.

Baeta hljédvarnir naest umferdarpungum goétum eins og Breidholtsbraut og
Reykjanesbraut.

Samgongur

bad er margt gott vid almenningssamgéngur i Seljahverfi. Vagnar byrja pé ad keyra
tiltélulega seint 4 morgnana alla daga vikunnar. | Seljahverfi er einnig nokkur fjéldi
streetisvagnabi&stodva par sem ekki eru skyli heldur eingdngu staur. Tenging vid Mjédd
er gbéd par sem er stér skiptistéd i almenningsvagnakerfi h6fudborgarsvaedisins og
landsins alls.

Oll helsta pjénusta, t.d. midsveedi, stormarkadur, atvinnusvaedi, menntaskoli,

sundlaug og ipréttahus, er i dsaettanlegri hjolreidafjarleegd (3,0 km radius eda 15

min.) fra éllum ibdum hverfisins. Gédar hjélasamgdngur eru einn af dherslupattum

i hverfisskipulagsvinnunni i samraemi vid Adalskipulag Reykjavikur par sem segir:
»Hjolaleidir, utfeersla og hénnun peirra, verdi lykilvidfangsefni vid gerd hverfisskipulags
[...].© Alls eru um 11100 m af hjélaleidum i Seljahverfi, sem er um 230 ha ad steerd, og
bad gefur 0,005 m af hjélaleidum & m2

[ Seljahverfi eru nokkrir stérir einbylishtsakjarnar og fjoldi bilastaeda i peim misjafn en
fer allt upp i 3,75 staedi & hverja ibid nedst i Seljunum. Faerri bilastzedi eru & ibad par
sem fjolbylishdsin eru og pvi er medaltalid i Seljahverfinu 6llu um 1,9 bilastaedi 4 ibud.
[ Seljahverfi eru um 600 bilastaedi vid atvinnuhtsnaedi. | Adalskipulagi Reykjavikur er
sett fram stefna um bila- og hjélastaedi eftir sveedum i borginni og vid skipulag nyrra
sveeda er farid eftir peirri stefnu.

Helstu teekifaeri
Baeta pjonustu Straeté snemma @ morgnana og baeta umhverfi bidstédva. Fjolga
streetéskylum.

Skilgreina helstu tengingar gangandi og hjélandi vegfarenda vid hverfid og
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framti®aruppbyggingu géngu- og hjélaleida.

Auka ma adgreiningu gangandi og hjélandi & stigum og fjolga hjélastaeedum. Athuga
maetti moguleika & ad auka snjobraedslu 4 géngu- og hjdlastigum med affallsvatni fra
hdsum. Pannig ma sty&ja vid moguleika ibuda til ad njota Gtivistar og barna til ad koma
sér sjalf & milli stada. Hjdlreidar eru stédugt ad aukast i borgarhlutanum og mikilveegt
er ad halda afram ad baeta hjélastigakerfid til ad stydja aframhaldandi jakveeda préun.

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

Vistkerfi & minjar

Seljahverfi einkennist af mérgum opnum sveedum og leiksvaedum af mismunandi
staerd og gerd. Vida er grédursaelt 4 opnum sveedum sem og a einkalédum. Ekki liggur
fyrir nattarfarsattekt & borgarhlutanum eda einstokum hverfum innan hans. Helstu
nattarusveedi borgarinnar falla undir hverfisvernd sbr. 6. mgr. 12. gr. skipulagslaga nr.
123/2010. Svaedin eru skilgreind og afmoérkud a grunni nattarufarsuttekta sem gerdar
hafa verid a flestum Utivistarsveedum borgarinnar en su vinna héfst arid 1996 og
stendur enn yfir.

Gegndraept yfirbord & skipulagssvaedinu er 50-60%.

Vida innan marka hverfisskipulags Seljahverfis eru upprunaleg gragrytisholt med
fjélbreyttum moélendisgré8ri sem hafa verndargildi.

Ekki hefur verid gerd sérstok uttekt a vedurfari i Seljahverfi né gripid til
moétvaegisadgerda vegna vedurfars innan hverfisins eda i grennd. Skjélmyndun er m.a.
nad fram med grédri gagnvart vindum og vida leidir byggdarform til skjols. Sidast en
ekki sist skal ekki vanmeta skjélahrif gardagrédurs i hverfinu.

Breidholtsbaerinn er fridlystur skv. ldgum um menningarminjar.
[ byggdakoénnun Borgarségusafns Reykjavikur fyrir borgarhluta 6 Breidholt er lagt til ad

fjolbylis- og radhus & Falkhél fai hverfisvernd i gulum flokki (samstaedur hasa og heildir)
vegna skipulagslegrar sérst6du og heildsteeds og dhugaverds byggingarmynsturs.
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Einnig er 16gd til hverfisvernd i raudum flokki(einstdk hus, husaradir og gétumyndir)
4 husin Grjétasel 19 og Skégarsel 37sem var sidasta ibdarhsid vid Breidholtsbaeinn
(reist 1938). Auk pess eru skradar allnokkarfornleifar umhverfis Breidholtsbeeinn.

Helstu teekifaeri

Teekifeeri felast i nattiruvernd med pvi ad hlifa jardminjum og grédri vid raski. Med pvi
ad auka vid og baeta trjagrédur 4 opnum sveedum og almenningsrymum i hverfinu ma
skapa meira skjol, binda jar8veg og skapa adstaedur fyrir fjclbreyttara lifriki.

Kanna maetti ndnar hvort fleiri svaedi settu ad njota verndar, s.s. litil svaedi innan hverfis
sem hafa py&ingu fyrir liffreedilegan fjolbreytileika borgarinnar i heild sinni.

Nidurstada vinnu og Uttektar & nattarufari og menningarminjum geta nyst til ad freeda

almenning og ibda um nattarufar og bdsetuminjar t.a.m. med uppsetningu skilta og
aningarstada 4 akvednum stéodum.

Vid gerd deiliskipulags uppbyggingar- og préunarreita innan hverfisins verdi
moguleikar & blagreenum ofanvatnslausnum skodadir.

Taka parf afst6du til pess hvort eigi ad vernda ahugaverdar byggingar og
hverfiseiningar i skilmalum hverfisskipulags.

[ hverfiskipulagi parf ad huga a8 pvi hvernig baeta megi adgengi, goénguleidir og

aningarstadi i tengslum vid mikilveeg Gtivistarsvaedi en lika medhondlun ofanvatns til ad
vidhalda sem edlilegastri hringras vatns og vernda lifriki.
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Orka & audlindir Landf\ytlngu mé baeta med pvi ad leyfa byggd a uppbyggingar- og préunarreitum i
hverfinu.

Hradhledslustod ON fyrir rafmagnsbila er i Efra-Breidholti 4 bensinstod vid Sudurfell Auka/vidhalda ma kolefnisbindingu med meiri trjagrédri i hverfinu og

4. Einnig er metanafgreidslust6d i Mjédd. Rafhledslustdd vid Seljakirkju er einnig i endurgrédursetningu ef grédur er fjarleegdur & uppbyggingar- og préunarreitum, til

undirbuningi og gert rad fyrir ad han verdi komin i gagnid & arinu 2020. deemis.

Maoguleg sorpflokkun er samkvaemt sorpflokkunarkerfi borgarinnar. Vid hvert

has er tunna fyrir almennt sorp og haegt ad dska eftir blarri tunnu fyrir pappir og I
pappa og greenni tunnu fyrir plast. Heimili geta einnig pantad flokkunartunnu fra Mannvirki
einkafyrirtaekjum med frekari flokkun. Flokkun & sorpi er stundud i hverfinu en

b6 er adeins litill hluti sorps flokkadur vid heimili. Vida er takmarkad rymi i eldri Ekki var reynt ad meta visthaefi niverandi mannvirkja i hverfinu i hverfisskipulagi

sorpgeymslum, sem getur stadid aukinni flokkun vid heimili fyrir prifum. vegna pess ad ekki hafdi verid préadur maelikvardi fyrir pennan efnisflokk pegar
greiningarvinnan fér fram. Visbendingar um st68u pessa malaflokks er po6 ad finna

Endurvinnslust6d Sorpu vid Jafnasel er innan Seljahverfis. Einnig eru grenndarstédvar i byggingarsogu hverfisins. Meirihluti mannvirkja i hverfinu er byggdur a timabilinu

vid Skogarsel naerri ibréttasveedi (R, vid Seljaskéla og vid Seljabraut vid Engjasel. 1970-1985. Flest ib(darhus i hverfinu eru steinsteypt og einangrud ad innan eins og

Hamarksgongufjarlaegd ad grenndarstdd er almennt géd i Seljahverfi, en huga meetti hefd hefur verid fyrir 4 islandi mestan hluta 20. aldar.

betur ad pvi vid val & stadsetningu peirra ad peer séu innan paegilegrar géngufjarleegdar

fyrir sem flesta ibla frekar en i j68rum hverfisins. Maeelikvardar og vottunarkerfi fyrir nybyggingar eru i préun. Rétt er ad gera kréfur um

ad opinberar byggingar sem risa i framtidinni i hverfinu fylgi umhverfisvottunarstédlum.
Landnyting er sums stadar 6fullnaegjandi i Seljahverfi, sérstaklega par sem stoér
bilasteedi eru i forgrunni i vid fj6lbylishus.

Helstu taekifaeri

Til ad auka kolefnisbindingu ma gré8ursetja meira af trjam, en pé ma segja ad hverfid Teekifaeri liggja i pvi ad préa meelividmid fyrir vistheefi eldri mannvirkja. Sérstaklega

sé i dag grédurseelt. Leggja eetti dherslu & ad ef fjarleegdur verdur grédur eins og a parf ad huga ad pvi ad utbua leidbeiningar sem geta hjalpad ibium ad gera eldri

uppbyggingar- og préunarreitum purfi ad grédursetja ny tré i stadinn. ibadarhds vistveenni, ekki sist pegar radist verdur i vidbyggingar, vidhald og
endurbaetur.

Helstu taekifaeri
Baeta ma adstaedur fyrir notkun & vistvaeenum orkugjoéfum, t.d. med pvi ad stadsetja Lo, ;
hledslustédvar fyrir rafbila 4 borgarlandi. Vid stadsetningu parf ad huga ad tengingum Nattaruva
vid naverandi dreifikerfi rafmagns.
Nattaruva er talin litil i hverfinu. Sveedid er ekki a pekktu sprungusveedi og
Heegt er ad koma a8 mun meiri flokkun & sorpi og trgangi vid hisdyr med skilmalum jardskjalftahaetta ekki meiri en annars stadar i hoéfudborginni. Hverfid er i nokkurri
sem leyfa byggingu sorpskyla eda sorpgerda a |68um i stad eldri sorpgeymsina. Til ad fjarlaegd fra sjé og pvi engin teljandi flodahaetta fyrir ibudarbyggdina.
baeta adstaedur fyrir flokkun parf ad festa grenndarstédvar i sessi med stadsetningu

i hverfisskipulagi. Huga meetti betur ad pvi vid val 8 stadsetningu peirra ad paer séu Natturuva i hverfinu tengist einkum breyttu vedri vegna loftslagsbreytinga. Ovedur
innan paegilegrar gongufjarleegdar fyrir sem flesta ibua, til deemis vid midkjarnann vid geta ordid tidari med mikilli irkomu og vindi sem skapad getur haettuastand i Breidholti
Rangarsel frekar en { j68rum hverfisins. eins og annars stadar i h6fudborginni.
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Engin eiginleg markviss skjélbelti eru til stadar i borgarhlutanum. Hins vegar er vida i
jadri hans mikill og péttur trjagrédur. Ekki hefur farid fram rannsékn a pvi hvernig ahrif
pessi grédur hefur & vindafar og snjéséfnun. Markvisst var reynt ad mynda skjol med
byggingum i 6llum premur hverfunum. Ekki er vitad til pess ad sérstok vedurfarsuttekt
hafi verid gerd fyrir hverfin prju i Breidholti.

Helstu teekifaeri

Teekifeeri liggja i pvi ad nyta tré og grédur til ad binda jardveg en lika til ad tempra vind
og auka skjol sem hlift getur baedi byggingum og félki i vedrum. | pessu sambandi
parf ad huga ad stadsetningu nybygginga pannig ad paer studli ad pvi ad beeta skjoél i
hverfinu.
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Breidholt: Seljahverfi

Stefna og aherslur Hverfisskipulag Reykjavikur

Stefna og aherslur

Forsendur

[ bessum kafla kemur fram bindandi stefna hverfisskipulags Reykjavikur fyrir
Seljahverfi.

Tilgangur stefnumaétunar i hverfisskipulagi er ad na fram skyrri heildarsyn yfir

préun hverfisins til framtidar og tryggja ad mismunandi skilmalaeiningar med dlika
skilmala séu samraemdar og samtengdar. Tilgangur stefnunnar er einnig ad studla ad
heildsteedri syn & stefnupaetti sem liggja pvert & hverfi borgarinnar, likt og samgoéngur,
medhondlun ofanvatns og natturuva. Stefnuna skal lesa samhlida skilmalum fyrir hverja
hverfisskipulagseiningu.

Stefnumaétun hverfisskipulags fyrir Seljahverfi tekur mid af eftirfarandi forsendum:

e Stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040.
e Greiningu d vistheefi byggdar, sbr. kaflannForsendur og greining.

o Nidurstédum ar samrddi vid gerd hverfisskipulags, sbr.Greinargerd um ibuapdtttéku
og samrddsem er fylgiskjal med hverfisskipulagi.

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

Stefnan er Gtfaerd nanar i skilmalum fyrir hverja skilmalaeiningu. Ef misraemi er milli
pemakorta annars vegar og skipulagsskilmala eda skipulagsuppdrattar hins vegar skal
taka mid af skilmalum og/eda hverfisskipulagsuppdraetti.

Skilmalaeiningar

Seljahverfi hefur verid skipt upp i 28 skilmalaeiningar sem hver hefur fengid sérstakt
audkenni fra 6.2.1til 6.2.28, sbr. merkingar og afmérkun & uppdraetti.

Skilmalaeiningar eru pyrping husa, [68a og/eda borgarumhverfi & afmoérkudu landsvaedi
innan hverfis sem heyrir saman af sdgulegum, landfraedilegum, byggingarteeknilegum
og/eda fagurfraedilegum asteedum og feer pvi sameiginlega skipulagsskilmala.

Um hverja skilmalaeiningu gilda almenn skipulagsakvaedi hverfisskipulagsins eins og
pau birtast i almennri greinargerd, skipulagsskilmalum og & hverfisskipulagsuppdraetti.



Hverfisskipulag Reykjavikur Stefna og dherslur Breidholt : Seljahverfi
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Breidholt: Seljahverfi

Stefna og aherslur Hverfisskipulag Reykjavikur

Stefna og helstu aherslur hverfisskipulags

@ Samfélag

Stefna og aherslur i pessum malafiokki né yfir péttingu byggdar, fjdlgun ibida og
naerpjénustu en allt petta skapar adsteedur fyrir beett mannlif i hverfinu.

Fjolgun ibada

Adalskipulag Reykjavikur gerir rad fyrir pvi ad a.m.k. 90% allra nyrra ibda &
skipulagstimabilinu risi innan niverandi péttbylismarka til ad baeta landnotkun
og nytingu ymissa innvida. Péttari byggd dregur almennt Gr vegalengdum,
samgodngukostnadi og umhverfisdhrifum samgangna.

Samkvaemt adalskipulagi Reykjavikur er gert rad fyrir nokkurri fjélgun ibida i Breidholti
og kvedid 4 um ad péttingarmoguleikar verdi kannadir frekar i hverfisskipulagi. |
adalskipulaginu er adeins sett bindandi stefna fyrir reiti sem gera rad fyrir fleiri en 50
almennum ibidum eda sambeerilegri uppbyggingu. Hlutfall litilla ibada i Seljahverfi er
talsvert laegra en medaltal Reykjavikur en hlutfall stérs hiisnaedis mun haerra en gengur
og gerist. [buapéttleiki er pvi mun minni { Seljahverfi en i 58rum hverfum i Breidholti.

STEFNA

Me®d hverfisskipulaginu er opnad fyrir heimild til ad fjélga ibadum i hverfinu. Med
eftirfarandi adgerdum gaeti peim fjélgad um rimlega 1.000 en um er ad raeda haegfara
pbréun sem verdur voktud, sbr. umfjéllun ad aftan.

Aukaibudir innan niverandi ibudabyggdar:
o Vida er I68arhéfum sérbylishisa heimilad ad innrétta eina aukaibidd par sem
adbunadur og adstzedur leyfa. Aukaibud getur verid innan ndverandi fasteignar,
i vidbyggingu eda stakstzedu husi @ 168. Gerd er ndnari grein fyrir heimildinni i
skilmdla um fjélgun ibdda i vidkomandi skilmdlaeiningum.

Haekkun fj6lbylishusa:
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o Veitt er heimild til ad haekka tiltekin lyftulaus fj6lbylishis um eina ibudarhzed,
par sem adbiunadur og adsteedur leyfa. Skilyrt er ad um leid sé komid fyrir lyftu
og I68ahénnun tekin til endurskodunar. Gerd er ndnari grein fyrir heimildinni i
skilmdlalid um fj6lgun ibdda i viskomandi skilmdlaeiningum.

Uppbyggingarreitur vid Rangarsel:

e Skilmdlaeining 6.2.23. Einingin er afmérkud sem préunarsveaedi i hverfisskipulagi.
Gera parf nytt deiliskipulag fyrir svaedid til ad dtfeera skilmdla fyrir nyja byggd.
begar uppbyggingu er lokid verdur nytt deiliskipulag svaedisins fellt inn i
hverfisskipulag. [ hverfisskipulagi er gert rdd fyrir talsverdri nyrri uppbyggingu
ibuda, verslunar, pjénustu og menningar- og samfélagsstarfsemi & svaedinu, allt
ad 100 ibudum.Hdsakénnun verdur gerd i tengslum vid deiliskipulagsgerd og par
skodad hvort heimilt verdi ad fjarleegja ndverandi byggingar eda halda peim og
endurnyta.

bréunarreitur vid Tindasel 3 (verslunar- og pjénustuhtsnaedi)

e Skilmdlaeining 6.2.28. Einingin er afmérkud sem préunarsveedi i hverfisskipulagi.
Gera parf nytt deiliskipulag fyrir reitinn til ad dtfeera skilmdla fyrir nyja byggd. begar
uppbyggingu er lokid verdur nytt deiliskipulag sveedisins fellt inn i hverfisskipulag.

I hverfisskipulagi er gert rdd fyrir byggja megi ofan & niverandi his allt ad tveer
haedir med nyjum ibidum.

Skilmalar um fjolgun ib(&a eru nanar utfeerdir i leidbeiningariti um Fjélgun ibuda, sem
er fylgigagn med 6llum hverfisskipulagsdsetlunum.

Voktun a fjolgun ibida og/eda breytingum & ibadum fer fram i gegnum umsaéknarferli
byggingarfulltria og skraningu i fasteignaskra og byggingagatt (gagnasafni)
Mannvirkjastofnunar. Ur gagnasafni Mannvirkjastofnunar verdur haegt ad vakta
préunina og birta upplysingar jafn6dum, t.d. i borgarvefsja og hverfasja eda med
68rum hzetti.



Hverfisskipulag Reykjavikur

Stefna og aherslur Breidholt : Seljahverfi

bPegar adsteedur leyfa ma innrétta aukaibldir i stérum sérbylishisum.
Mynd: Ydda Arkitektar.

Verslun og pjénusta

[ gildandi adalskipulagi segir a8 i hverjum borgarhluta og hverju hverfi skuli vera
hverfiskjarni og neerpjénustukjarni 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. Fj6lgun ibua styrkir grundvéll fyrir verslun og pjénustu sem studlar ad pvi
ad ibuar geti sétt helstu naudsynjar i gongufaeri fra heimilum sinum.

Seljahverfi er illa sett hvad vardar verslun og pjénustu. Hverfid er dreifbylt og heppilegt
verslunarhisnaedi vantar midsvaedis. Verslunarkjarnar eru i nordausturjadri hverfisins
vid Seljabraut og Jafnasel. Eitt meginmarkid hverfisskipulags Seljahverfis er ad koma
upp hverfismidju vid Rangarsel med hentugri adstédu fyrir verslun og pjénustu.

STEFNA
e Byggja upp hverfismidju @ uppbyggingarreit/préunarsveaedi vid Rangdrsel med
adstédu fyrir verslun og pjénustu og hverfistorgi i gédum tengslum vid tjérn
og gardsvaedi vid Hélmasel. Fjélgun ibuda & svaedinu styrkir kjarnann. Tengja
hverfiskjarna vid borgargétu. Pegar uppbyggingu er lokid verdur nytt deiliskipulag
svaedisins fellt inn i hverfisskipulag.

e Rangdrsel og umhverfi pess endurnyjad sem borgargata (sjG ndnar umfjéllun um
SAMGONGUR).

o [budum fjslgad i hverfinu til ad styrkja grundvéll fyrir aukinni naerpjonustu i
goéngufeeri fyrir sem flesta ibua.

e Baeta umhverfi og styrkja rekstrarforsendur verslunarkjarna vid Seljabraut, Jafnasel
og Tindasel.

o Skilmdlar um hverfiskjarna eru ndnar atfaerdir i leidbeiningariti um Hverfiskjarna,
sem er fylgigagn med 6/lum hverfisskipulagsdaetlunum.

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

Starfsemi i ibudabyggd

[ kaflanum Skapandi borg i adalskipulagi Reykjavikur kemur fram a8 helsti styrkur
atvinnulifsins i Reykjavik sé fjolbreytni pess, sem naudsynlegt sé ad vidhalda og
raekta. Breytingar 4 atvinnuhattum & sidustu dratugum gefa einnig tilefni til péttari

og blandadri borgarbyggdar. Ymiss konar starfsemi fer fram i atvinnuhtsnaedi innan
ibudarhverfa i Reykjavik en atvinnustarfsemi & heimilum getur einnig aukid mannlif
hverfum og fjolgad atvinnuteekifaerum. Med pvi ad skyra heimildir fyrir slika starfsemi,
innan dkvedinna marka, er stutt vid fjolbreytt atvinnu- og mannlif i hverfum.

STEFNA
e Heimila minni hdttar starfsemi innan ibddarbyggdar.

o Starfsemi i tengslum vid hisnaedi fyrir fatlad félk er heimilud.

o Leidbeiningar hverfisskipulags um starfsemi innan ibddabyggdar fylgja

|



Breidholt: Seljahverfi Stefna og aherslur Hverfisskipulag Reykjavikur

Seljahverfi

Stefnt er ad pvi ad fjdlga ibudum i hverfinu
med eftirfarandi adgerdum: a) Heimila
168arh6fum ad innrétta aukaibudir i

stérum sérbylishdsum b) bétta byggd i
naerpjonustukjérnum vid Rangarsel/Hoélmasel
og Teigasel c) Heimila haekkun fjélbylishasa
4 afmoérkudum sveedum i hverfinu, sbr.
hverfisskipulagsuppdratt.

Neerpjénusta fyrir hverfid er vid Jafnasel,
Teigasel, Seljabraut og & midsveedi vid
Rangarsel/Hdlmasel.

Til ad auka atvinnu i hverfinu eru verslunar- ¥ ; : } ; L
kjarnar styrktir og atvinnustarfsemi { r = ! i ! g 3 - \ T ——
ibtdarhtsnzedi heimilua. i~ . : . » - e 1

é Naerpjénusta

Samfélagspjonusta
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o ipréttasvaedi

. Starfsemi i hverfinu

@ Gétu- og torgsala heimil 4
opnum svaedi skv., skilmalum

Fjélgun ibuda

Nyr péttingarreitur

% Préunarsveedi




Hverfisskipulag Reykjavikur

Stefna og aherslur Breidholt : Seljahverfi

hverfisskipulagi i Breidholti.

Félags-, iprétta- og menningarstarfsemi

[ Gatlista um vistvaena byggd i adalskipulagi Reykjavikur segir ad skipulag vistveens
hverfis skuli mida ad pvi ad skapa heildsteedar einingar sem fjarlaegja hindranir og
hvetja til jakveedra samskipta & milli mismunandi aldurs- og pjé&félagshédpa til ad
styrkja hverfissamfélag hvers hverfis. Mikilveegt er ad styrkja pjonustu og adst6du
innan einstakra hverfa og hverfissamfélaga sem vinnur 4 méti skipulagi hefdbundinna
svefnhverfa seinustu aratuga par sem félk hittist sjaldan og ferdast ut ar hverfinu til ad

saekja sér afpreyingu og pjénustu.

STEFNA

e Stefnt er ad pvi ad félags- og témstundastarf fyrir mismunandi aldurs- og
bjédfélagshdpa styrkist innan hverfisins. Horft er til bess ad nyta ndverandi hisnsedi
grunnskdla og/eda byggja upp nyja adstédu i tengslum vid skélana sem pannig

getur verid hjarta félags- og menningarstarfs i hverju hverfi.

o Efla og beeta adstédu til skida- og vetraripréttaidkunar @ og vid niverandi

skidasveedi austast i hverfinu.

Teikning se synir hugmynd ad fyrirhugudum Vetrargardi og
Arnarnesveginn & mérkum Reykjavikur og Képavogs.
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Goedi byggaar hverfistorg. [ stefnu um samgdngur er gerd grein fyrir géngu- og hjélastigum.

Stefna og dherslur i pessum malaflokki na yfir préoun byggdar a vistveenum forsendum, [ Gatlista um vistvaena byggd i gildandi adalskipulagi segir a8 torg og énnur

verndun og styrkingu byggdamynsturs, eflingu almenningsryma og varna gegn hdvada  almenningsrymi eigi ad vera dhugaverdir &fangastadir sem geri borgarbdum kleift ad
og loftmengun med&fram stofnbrautum. halda vidburdi og njéta lifsins. Pau séu mikilveeg til ad vidhalda mannlifi og pjénustu

og auki umhverfisgaedi hverfisins. [ heildarskipulagi opinna sveeda, sem uppfaert var
samhlida gerd adalskipulagsins, er leitast vid ad skilgreina, styrkja og beeta niverandi

Préun byggdar a vistvaenum forsendum Utivistarsvaedi og flokka pau eftir edli, hlutverki og notkun. b3 er i adalskipulagi
[ Gatlista um vistveena byggd, sem skv. adalskipulagi skal liggja til grundvallar sérstakur kafli um borgarbuskap og leidir til ad efla hann og kvedid 4 um ad i hverfis- og
hverfisskipulagi, er m.a. [6gd ahersla 4 ad skoda innan vidkomandi hverfa paetti deiliskipulagi verdi nanar fjallad um Gtfeerslu borgarbuskapar.

sem varda vistvaena préun i hénnun og arkitektdr. Ahersla er 16gd 4 ad vid val 4
byggingarefnum og taeknilegum Gtfeerslum sé hugad ad pvi ad gera byggingar
vistveenni. STEFNA
e Méta nyja skilmdla fyrir almenningsrymi i hverfinu, flokka opin svaedi eftir
mismunandi notkun og skilgreina almenningsrymi & skipulagsuppdraetti
STEFNA hverfisskipulags.
e Stefnt er ad pvi ad byggd praist @ vistvaeenum forsendum.
e Merkja g skipulagsuppdrdtt kyrrldt sveedi og méta skilmdla fyrir pad. Kyrrldtt sveedi

e Skilgreina nyja skilmdla fyrir gréna byggd sem heimila ymsar vidbasetur og breytingar er opid svaedi sem zetlad er til dvalar og slékunar i skjéli fra helstu umferdarleidum
& hdsnaedi og 164. og par sem hljédstig fer ekki yfir tiltekin mérk. Kyrrldt sveedi verda skilgreind &
opnum svaedum nordaustan vid Olduselsskéla og sunnan vid Skaga- og Skridusel
e Leidbeiningar hverfisskipulags um utfeerslu 16da, vidbyggingar og adra mikilvaega (skilmdlaeining 6.2.22).

baetti fylgja hverfisskipulagi i Breidholti.
e Baeta og fegra umhverfi verslunarkjarna vid Seljabraut, Jafnasel og Tindasel.

2 A - \’\,: i o Efla og beeta adstddu til skida- og vetraripréttaidkunar d og vid niverandi
e \'*\?\ ' ” 1 skidasvaedi austast i hverfinu.
Daemi um breytingar & sérbyli fyrir L s r"-u'f'ﬁ y’ e Skilmdlar um almenningsrymi eru ndnar utfeerdir i leidbeiningariti um
vidbyggingu, ofanabyggingu eda staksteedri X e v Almenningsrymi, sem er fylgigagn med 6llum hverfisskipulagsdaetlunum.
byggingu & 168. Mynd: Tripdli Arkitektar. =y ; ; “.ﬁ/_,":' \ g
' & e Setja skilmdla um algilda hénnun almenningsryma til ad tryggja adgengi allra 6hGd
g hreyfigetu.
Efling almenningsryma e Breyta gétum og bilastaedum vid skilgreindar borgarg6tur med dherslu d opin
Almenningsrymi eru gotur, opin sveedi, hverfisgardar, leiksveedi, dvalarsveedi og almenningsrymi og skilyrdi fyrir fjélbreytta ferdamadta.
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@ Gadi byggdar

Seljahverfi

Stefnt er ad graenni og vistveenni byggd med
nyjum skilmalum fyrir hverfid og sampykkt
sérstakra leidbeininga um graenar dherslur
hverfisskipulags. Hugad er ad geedum
byggdar og stadaranda med verndun
byggdarmynsturs, sem nénar er gerd grein
fyrir i stefnu um vistkerfi og minjar.
Almenningsrymi eru efld med skipulagningu
sérstaks hverfistorgs vid Rangérsel/Hélmasel
asamt fegrun og endurhénnun & borgargétu.

Nyir skilmalar og leidbeiningar gera rad fyrir
aukinni trja- og grédurraekt.

Settir eru skilmalar um leidbeinandi legu
hljédvarna medfram Breiholtsbraut. Einnig
eru settir skilmalar og leidbeiningar um
borgarbuskap og kyrrlat sveedi sem aetlud
eru til dvalar og sl6kunar & opnum svaedum i
skjoli fra helstu umferdarleidum.

LD, Opin svaedi

‘000"
@ Hverfisgardur
O Leiksvaesi
© Dvalarsvaesi
O Kyrrlatt svaedi

447 Hverfistorg
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e Midsvaedi vid Rangdrsel endurnyjad sem borgargata og buid til hverfistorg i
tengslum vid tjérn og gardsvaedi vid Hélmasel.

e Skilmdlar um borgargétur eru ndnar utfaerdir i leidbeiningariti um Borgargétur, sem
er fylgigagn med é/lum hverfisskipulagsdaetlunum.

e Ndnari umfjéllun um borgargétur i kaflanum um SAMGONGUR.

Hljédvist og loftmengun

Samkvaemt markmidum umhverfis- og audlindastefnu adalskipulags skal skipulagi
pannig hattad ad hljédvist og loftgeedi séu sem best & hverjum stad. Pa skal efla
pjénustu vistkerfa sem hafa jakveed ahrif 4 loftslag og loftgeedi. Einnig segir ad
skilgreina skuli kyrrlat sveedi og setja vidmid til ad maela hljédvist utandyra.

STEFNA
o Afmarka svaedi medfram Breidholtsbraut par sem gert er rdd fyrir hljédvérnum.

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

e Vid endurhénnun borgargatna og umhverfis peirra skal hugad ad hljédvist og
loftmengun frg gétunum.

o Kyrrldt svaedi eru skilgreind ¢ opnum svaedum nordaustan vid Olduselsskéla og
sunnan vid Skaga- og Skridusel.

Borgarbuskapur

Borgarbuskapur er i takt vid aherslur um sjalfbaer og vistveen hverfi og stydur vid
markmid um liffreedilega fjolbreytni i borginni og betri nytingu & verdmaetu landi.
Borgarbuskapur ytir auk pess undir aukna utiveru og neyslu & hollu greenmeti og 68rum
afurdum.

STEFNA
o Nyir skilmdlar settir fyrir borgarbiskap @ I68um og borgarlandi.
e Heimila uppbygginu G greenum innividum G opnu svaedi vid Jadarsel (skilmdlaeining
6.2.24), med dherslu G adstédu fyrir umfangsmeiri borgarbuskap fyrir hépa og/eda

félagasamték.
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e Skilmdlar um borgarbuskap eru ndnar Gtfaerdir i leidbeiningariti um Borgarbuskap,

sem er fylgigagn med 6llum hverfisskipulagsdaetlunum.

Samgoéngur

Stefna og aherslur i pessum malafiokki na yfir géngu- og hjélastiga, tengingar vid
hverfid, almenningssamgéngur og akandi umferd.

Borgargotur

[ Adalskipulagi Reykjavikur er sett fram ny syn & gétuna og hugtakid borgargata m.a.
skilgreint. Borgargotur eru lykilgéturnar i hverju hverfi og skulu njéta forgangs vid
endurhdnnun og fegrun sem almenningsrymi og umferdaraed fyrir alla ferdamata.

[ hverfisskipulagi 4 ad hanna borgargéturnar innan hverfanna heildstzett med
adliggjandi byggd. Meginmarkmidid er ad endurskilgreina gétuna sem fjolbreytilegt
almenningsrymi sem gegnir mikilveegu hlutverki vid framtidarpréun borgarinnar.

Eftirfarandi gotur fa skilmala fyrir borgargétur i Seljahverfi:

e Rangdrsel
e Hdlmasel fra Rangdrseli ad Heidarseli

L6gd er sérstok ahersla & endurskilgreiningu og endurhénnun borgargatna fyrir
alla samgéngumata. [ tengslum vid borgarg&tu verdur métad nytt hverfistorg

auk pess sem ymsir innvidir sem iblar purfa ad seekja, svo sem lykilstoppistédvar
almenningssamgangna, grenndarstddvar, rafhledslustédvar og steedi fyrir deilibila
verda vid borgargotur.

STEFNA
e Skilgreina géturnar sem borgargétur i hverfisskipulagi.

e Endurhanna og fegra géturnar og umhverfi peirra, sja einnig stefnu um GADI
BYGGDAR.
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Seljahverfi

Stefnan er ad gera Rangarsel og huta af
Holmaseli ad borgargétum med endurhénnun,
fegrun og nyju hverfistorgi.

Lykillei&ir og lykilstodvar
almenningssamgangna i hverfinu eru

syndar og stefnt ad pvi ad styrkja tengingar

4 milli adliggjandi hverfa. Kjarnast6d
almenningssamgangna verdur i Mjédd.
Stefnan er ad bilastaedum fj6lgi ekki i hverfinu,
nema mogulega vegna nyrrar uppbyggingar.

Nuverandi hjélaleidir og génguleidir eru festar
i sessi med gédum tengingum vid Ellidaardal,
Nedra-Breidholt, Efra-Breidholt og K6pavog.
Hjdlastigar i hverfinu eru skilgreindir og
afmarkadir & hverfisskipulagsuppdraetti.

,;n Megin géngustigur

&%, Megin hjélastigur

& Tengingar vid hverfid

& Borgargétur
O

Lykilsté8var og/eda -leidir
"7 almenningssamgangna
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e Gera rdd fyrir 6llum samgéngumdtum i skilmdlum fyrir g6turnar.

e Stadsetja vid g6turnar pjonustuinnvidi a bord vid lykilstoppistdd fyrir
almenningssamgéngur, grenndarstéd, rafhledslustédvar og steedi fyrir deilibila.

e Veita heimild fyrir stadsetningu matarvagna og séluhusa, sja einnig stefnu um
SAMFELAG.

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

e Skilmdlar um borgargétur eru ndnar utfaerdir i leidbeiningariti um Borgargétur, sem
er fylgigagn med é/lum hverfisskipulagsdaetlunum.

Vistvaenir samgongumatar

Efling vistvaenna ferdavenja er leidarljés i allri stefnumérkun adalskipulags Reykjavikur.
Lykillinn ad pvi ad na arangri vid ad breyta ferdavenjum er ad tryggja samspil dkvardana
um péttingu byggdar og umbaetur sem varda almenningssamgéngur, hjélreidar og
gangandi vegfarendur. [ almennum markmidum adalskipulagsins fyrir borgarhluta 6
segir ad vid hénnun og Utfeerslu hjdlaleida verdi tekid mid af markmidum og dkveedum
hjdlreidaaaetlunar Reykjavikur.

STEFNA
e Bazeta umhverfi og adstzedur vid bidstédvar almenningssamgangna.

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

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

e Bazeta hjélaleidir, tengingar i gegnum hverfid vid Efra- og Nedra-Breidholt og
stofnleidir hjélreida i borginni.

e Festa i sessi lykilgénguleidir @ skipulagsuppdrzetti hverfisins.

e Skilgreina helstu tengingar vid hverfid.
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e Stadsetja lykilstoppist6dvar almenningssamgangna.
o Stadsetja staedi fyrir deilibila vid borgargétur, sjd einnig ORKA OG AUDLINDIR.

Bilastaedi

Markviss stefna i bilastaeedamalum er { samreemi vid aherslur adalskipulagsins

um péttari byggd, aukin geedi byggdar og eflingu almenningssamgangna. Stefna
hverfisskipulags i malaflokknum tekur mid af akveedum adalskipulags i kaflanum um
vistvaenar samgongur.

STEFNA
o Yfirfaera skilmala um bilastaedi ur eldra deiliskipulagi.

e Vid nyja uppbyggingu taki bilastaedafjéldi mid af sampykktri bila- og
hjélastedastefnu Reykjavikur.

e Fj6lga ekki bilastaeedum vegna aukaibida eda starfsemi i ibudarhidsnaedi.

o Stérbilastzedi verdi dfram vid Seljabraut. P6 er midad vid ad pau séu vikjandi, ad um
sé ad reeda timabundna rddstéfun og ad landnyting verdi endurskodud. Adur en ad
pvi kemur er stefnt ad pvi ad afmarka staedin og méta reglur um notkun peirra, m.a.

um gjaldtéku.

Vistkerfi & minjar

Stefna og aherslur i pessum malaflokki na til vistkerfa, medhéndlunar 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 liffreedilegan fjolbreytileika

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

i adalskipulagi. Par segir m.a. ad efla skuli trjareekt innan marka péttbylis, hvetja til
reektunar a einkasvaedum og styrkja akvaedi um raektun og skjélmyndun i skilméalum
deiliskipulags og byggingarskilmalum.
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Seljahverfi

Stefnt er ad verndun vistkerfis i hverfinu

med pvi ad stydja vid fjolbreyttan grédur og
verja nuverandi grédurfar fyrir 6pérfu raski.
Sérstakar natturuminjar eru skilgreindar og
verndadar.

Stefnt er ad pvi ad ofanvatn verdi medhondlad
med bldgreenum ofanvatnslausnum og ad
gegndraept yfirbord i hverfinu haldi sér.
Hverfisvernd er sett a fj6lbylishisabyggdina
4 Falkahdl, skilmalaeiningu 6.2.13, vegna
sérkenna byggdarinnar. Fridud og fridlyst hus
asamt fornminjum eru merkt inn a stefnukort,
par sem vid a.

%{ Nattarusérkenni

iy

0 Lagmarksgegndraepi
77 og blagraenar ofan-
vatnslausnir

HiEasiis
[

-

{1, Hverfisvernd
© Einstok has, hasaradir
og gétumyndir

© Samstaedur hasa og
heildi

’@ Fridud has

@ Fridlyst has

= Fornleifar og yngri
~  minjar
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STEFNA
e Stefnt er ad pvi ad vidhalda fiélbreyttum grddri i hverfinu og stydja vid frekari
grédurraekt @ einkalédum og borgarlandi.

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

e Vernda sérstakar ndattdruminjar i skilmdalum og & hverfisskipulagsuppdreetti.
e Sampykkja leidbeiningar um frdgang I6da samhlida hverfisskipulagi.
o Sampykkja leidbeiningar um almenningsrymi samhlida hverfisskipulagi.

Blagraenar ofanvatnslausnir

[ Gatlista um vistvaena byggd i gildandi adalskipulagi, i kafla um vistkerfi og minjar,
er |16gd dhersla & ad rétt medhondlun ofanvatns geti skipt skopum fyrir vistkerfi baedi
innan og utan marka borgarinnar. Pvi séu vistveenar Gtfeerslur 4 fraveitukerfum og
ofanvatnslausnum mikilvaegir paettir vid Gtfeerslu vistveenna hverfa.

Mikilveegt er ad vid préun byggdar sé blagreenum ofanvatnslausnum beitt til ad haegja
a rennsli og hreinsa ofanvatn af pokum og hérdu yfirbordi adur en pad er leitt i vidtaka.
Huga parf vel ad flédaleidum til ad veita vatni i farveg vid trkomuékefd til ad fordast
fi6d og tjén af voldum pess.

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

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

e Tryggja vid breytingar & landnotkun flédaleidir til ad auka seiglu svaedisins m.t.t.
aukinnar irkomu og mégulegra fléda vegna loftslagsbreytinga.

e Setja skilmdla um notkun blagraenna ofanvatnslausna vid breytingar eda nyja
uppbyggingu.

o Gaeta ad pvi ad heimildir um aukid byggingarmagn valdi pvi ekki ad afrennslisstudull
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I68ar haekki heldur sé unnid @ méti auknu byggingamagni med blagraenum
ofanvatnslausnum (b.m.t. gegndraepu yfirbordi) innan I68ar sem pvi nemur.

o Skilmalar um bldgreenar ofanvatnslausnir eru dtfeerdir i leidbeiningariti um
Bldgreenar ofanvatnslausnir, sem er fylgigagn med 6llum hverfisskipulagsdsetlunum.

Verndarakvaedi

[ gildandi adalskipulagi er sérstakur kafli um borgarvernd par sem sett eru markmid
sem eetlad er ad vernda stadbundin, séguleg og listraen sérkenni i hisagerd og
skipulagi vid préun og endurskipulagningu byggdarinnar. Par er kvedid 8 um ad |
hverfisskipulagi skuli méta tilldgur um verndun i einstokum hverfum, s.s. verndun
stakra husa, hisarada og hisasamsteeda, og skulu tilldgurnar byggja é byggda- og
hasakdnnunum Borgarsdgusafns Reykjavikur.

STEFNA
e Stefnt er ad pvi ad vernda og styrkja byggdamynstur og stadaranda Seljahverfis.

e Gera grein fyrir sérstékum byggdareinkennum i hverfisskipulagi, eftir pvi sem a vid,
sem I68arhéfum ber ad taka tillit til vid breytingar ¢ hdisnzedi.

o Leggja til hverfisvernd i raudum flokki (einsték hus, hdsaradir og gétumyndir) &
Skdgarsel 37 og Grjétasel 19. Skégarsel 37 elsta hus i Breidholti og er pad hluti af
gamla Breidholtsbylinu og stendur vid gamla baejarhdlinn. Grjétasel 19 er hannad
sem ibddarhds og vinnustofa héfundarins, Jes Einars borsteinssonar. Hasid hefur
hdtt byggingarlistalegt gildi og er einstaett his sem er gott deemi um héfundarverk
hénnudar sins.

o Leggja til hverfisvernd i gulum flokki (samstzsedur hdsa og heildir) G byggd & Falkhdl
(skilmdlaeining 6.2.13). Um er ad reeda byggdareiningu med mjég dhugavert
byggdamynstur sem setur sterkan svip @ Seljahverfi og mikilveegt er ad virda og
vidhalda vid breytingar og préun byggdarinnar.

Fornleifar
[ hverfisskipulagi er gerd grein fyrir pbekktum fornleifum i peim skilmalaeiningum par
sem peer er ad finna.

Hid gamla baejarstaedi Breidholts, asamt kirkjutéft og kirkjugardi, er innan marka
hverfisskipulags i Seljahverfi
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STEFNA
e Gera grein fyrir pekktum fornleifum i skilmdlalid um fornleifar.

e Merkja fornleifar @ hverfisskipulagsuppdratt.

Nattarusérkenni

[ markmidum umhverfis- og audlindastefnu adalskipulagsins er kvedis 4 um

ad umhverfistttekt verdi hluti af skipulagsvinnu og ad verndun nattaruauds og
umhverfisgaeda i borginni njéti forgangs.

Vida innan marka hverfisskipulags Seljahverfis eru upprunaleg gragrytisholt med

fjdlbreyttum moélendisgrédri sem hafa verndargildi.

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

o Merkja ndtturusérkenni @ hverfisskipulagsuppdrdtt.

e Kveda d um vardveislu nattdrusérkenna i skilmalum.

Orka & audlindir

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

Markmid umhverfis- og audlindastefnu adalskipulagsins eru m.a. baett landnyting,
aukin kolefnisbinding og aukin notkun & innlendum vistveenum orkugjéfum. Einnig ad

komid sé i veg fyrir séun & heitu og kéldu vatni og ad dregid verdi Ur Grgangi til urdunar

og ad endurnyting og endurvinnsla sé aukin.

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

e Baeta vid grenndarstéd midlaegt i hverfinu, i tengslum vid nytt hverfistorg vid
Rangdrsel sem er i géngufeeri fyrir marga ibua. Festa grenndarstddvar i hverfinu i
sessi d hverfisskipulagsuppdraetti og i skilmdlum.

e Stadsetja hledslustsdvar fyrir rafbila midlaegt i hverfinu, vid Oldusels- og Seljaskdla,
vid borgargétu i Rangdrseli og vid Seljabraut. Stadsetning parf ad taka mid af

ndverandi dreifikerfi rafmagns.

o Stadsetja staedi fyrir deilibila i tengslum vid borgargétu i Rangdrseli og vid
Seljabraut.

e Heimila hiseigendum i 6llum gerdum ibudarhdsa i hverfinu ad byggja drgangsskyli ¢
168 og baeta adstaedur fyrir medhéndlun drgangs.

e Setja fram skilmdla sem vernda niverandi grédur fyrir 6rékstuddu raski og studla ad
frekari grédur- og trjdreekt vid nyja uppbyggingu, m.a. til ad auka kolefnisbindingu.

e Baeta landnytingu med fjélgun ibida og péttingu byggdar, sbr. stefnu um
SAMFELAG.

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

byggdar.

Mannvirki

Stefna og dherslur i pessum malaflokki taka til mannvirkja i hverfinu, eldri
byggingarheimilda og Gtfaerslu nyrra byggingarheimilda i hverfisskipulagi med nyjum
byggingarreitum.

[ Gatlista um vistvaena byggd er 16gd ahersla 4 ad skoda peetti sem varda vistvaena
préun mannvirkja. Byggingar og énnur mannvirki nota mikid af nattarulegum
audlindum og stér hluti losunar grédurhusalofttegunda kemur fra byggingum og
framleidslu byggingarhluta.

STEFNA
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Seljahverfi

Stefnt er ad pvi ad baeta adsteedur til
medhondlunar drgangs med pvi ad stadsetja
grenndarst6d midsvaedis i hverfinu vid
hverfiskjarna vi® Rangarsel auk ndverandi
grenndarstodva vid Kleifarsel, Skégarsel og
Seljabraut. Einnig er hiseigendum heimilt
ad ad reisa Urgangsskyli 4 eigin 168 og baeta
pannig adsteedur til flokkunar.

Stefnt er ad pvi ad koma upp adstédu fyrir
rafbila og deilibila mi&svaedis i hverfinu.

Taka skal tillit til stofnlagna, fraveitu,
hitaveitu, vatnsveitu og rafveitu, sem
merktar eru sem Veitukerfi 4 stefnukorti og
hverfisskipulagsuppdraetti.

A, Grenndarstodvar
AR

El\I Hledslustzedi

ﬁ Deilibilar

Sﬁ)_ Veitukerfi




Hverfisskipulag Reykjavikur

Stefna og aherslur Breidholt : Seljahverfi

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

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

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

e Veita nyjar byggingarheimildir fyrir gréna byggd, til deemis vegna vidbdta og
vidbygginga, svala og kvista og innréttingu aukaibida i steerri sérbylishisum par
sem adstaedur og adbunadur leyfir.

o Sérstakt deiliskipulag parf ad vinna fyrir uppbyggingarreitinn/préunarsveedid vid
Rangdrsel. bar verda skilgreindir nyir byggingarreitir og byggingarheimildir fyrir nyja
byggd @ svaedinu.

e Skilmdlar um breytingar, vidbaetur, vidbyggingar og fjélgun ibida eru utfaerdir i

leidbeiningum sem eru fylgigégn med éllum hverfisskipulagsdzetlunum.

Nattaruva

Stefna og aherslur i pessum malaflokki na yfir flédahaettu, ofanfléd og adrar
nattaruhamfarir, m.a. vegna versnandi vedurfars i kj6lfar loftslagsbreytinga.

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

Heetta vegna nattaruvar er talin litil i hverfinu. Adgerdir til ad bregdast vid nattaruva

vegna tidari évedra i framtidinni felast i pvi ad nota tré og grédur til ad binda jardveg,
tempra vind og auka skjdl til ad hlifa félki og byggingum.

STEFNA

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

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

e Beita blagraeenum ofanvatnslausnum til pess ad takast d vid aukna udrkomu vegna
loftslagsbreytinga, sjd einnig stefnu fyrir VISTKERFI OG MINJAR.
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Seljahverfi

Stefnt er ad pvi ad mannvirki i hverfinu versi
vistveen og sjalfbeer eins og kostur er og ad
liftimi peirra ver8i sem lengstur.

Sampykktar eru nyjar heimildir sem gera
ibium kleift ad byggja, breyta, beeta, préa
og vidhalda ndverandi husnaedi, t.d. med pvi
ad byggja nyjar svalir, kvisti, vidbyggingar
eda breyta paki. Jafnframt eru sampykktar
nyjar leidbeiningar hverfisskipulags um
breytingar a ibtidarhisnaedi sem aetlad er ad
adstoda ibla og einfalda malsmedferd hja
borginni.

Onyttar heimildir tr eldri skipulagsaaetlunum
eru faerdar yfir i nytt hverfisskipulag.

Af: Mannvirki

Vidbaetur, breytingar
og vidbyggingar
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Seljahverfi

Stefnt er ad moétvaegisadgerdum gegn
nattiruva med aukinni trja- og grédurraekt til
pess ad binda jardveg, tempra vind og auka
skjol.

Stefnt er ad pvi ad medhondla ofanvatn med
blagreenum ofanvatnslausnum.

Rask & grédri verdur ekki heimilad an
rokstudnings og métvaegisadgerda.

Stefnt er ad pvi ad lagmarka haettu &
grédureldum & opnum sveedum med ymsum
métvaegisadgerdum.

[d | Yy Tré og grédur
"?9?: Métveegisadgerdir
vegna nattaruvar
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Umhverfismat

Almennt

Seljahverfi er eitt priggja hverfa i borgarhluta 6, Breidholti. Seljahverfi afmarkast af
Reykjanesbraut og Breidholtsbraut i nordri og nordaustri og sveitafélagamorkum

vid Képavog i sudaustri, sudri, sudvestri og vestri. Hverfid liggur i nordvesturbrekku
Vatnsendahaedar nidur ad Mjoédd. Heest liggur byggdin sunnan Jadarsels i u.p.b. 115 m
hzed en ibréttasvaesi IR i Mjodd stendur  u.p.b. 45 m hzed.

Skipulag fyrir Breidholt I, Seljahverfid, var kynnt arid 1966 og gert var rad fyrir ad
bad yrdi byggt 48ur en Breidholt Ill, Efra-Breidholt, yrdi reist. Framkvaemdum i Efra-
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Breidholti var flytt pannig ad pad var ad hluta til byggt 4dur en hafist var handa vid ad
byggja i Seljahverfi. Seljahverfid tok ad risa 4 8. aratugnum og var ad mestu fullbyggt
um midjan 9. aratuginn.

[ hverfisskipulagi eru skilgreindar 28 skilmalaeiningar i hverfinu, 6.2.1-6.2.28. Med
markvissum dkvaedum i skilmalum er m.a. leitast vid ad einfalda malsmedferd
byggingaleyfisumsékna vegna minni hattar breytinga.
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Afmdrkun 8 svaedi sem umhverfismat naer til.
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Inngangur

Markmid laga um umhverfismat deetlana nr. 105/2006 er &ctlad ad studla ad
sjalfbaerri préun og draga ur neikveedum umhverfisahrifum med pvi ad taka tillit til
umhverfissjonarmida vid aaetlanagerd. bad skal gert med umhverfismati tiltekinna
skipulags- og framkveemdadaetlana stjérnvalda sem liklegt er ad hafi i for med sér
veruleg ahrif 4 umhverfid.

Akvzedi laga um umhverfismat dzetlana gilda um umhverfismat peirra skipulags- og
framkveemdadeetlana sem marka stefnu er vardar leyfisveitingar til framkveemda sem
tilgreindar eru i vidaukum i l6gum um mat & umhverfisahrifum nr. 106/2000.

[ skipulagslogum nr. 123/2010 (12. gr.) er auk bess dkvaedi pess efnis ad vid gerd
skipulagséaeetlana skuli gera grein fyrir dhrifum deetlunar og einstakra stefnumida
hennar & umhverfid, m. a. med samanburdi peirra kosta sem til greina koma vid
umhverfismat daetlunarinnar, ef vid 4. ba skal jafnframt hafa sjalfbeera préun ad
leidarljési vid gerd skipulagsaeetlana.

[ peirri hverfisskipulagsasetlun sem hér um raedir er ekki mérkud stefna er vardar
leyfisveitingar til framkvaemda sem tilgreindar eru i fyrrnefndum vidaukum i I6gum um

mat & umhverfisaahrifum nr. 106/2000.

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

Hverfisskipulag Seljahverfis mun leysa af holmi gildandi deiliskipulagsaaetlanir
hverfisins.

Umhverfismat petta tekur adeins til peirra breytinga 4 gildandi deiliskipulagsaaetlunum
sem hverfisskipulagsaeetlunin hefur i fér med sér.
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Efni og helstu stefnumid aaetlunarinnar

Stefnumid deetlunarinnar eru i samraemi vid stefnu fyrir borgarhlutann i Adalskipulagi
Reykjavikur, greiningu & visthaefi hverfisins, sbr. kaflannForsendur og greining, og
nidurstdédur samrads, sbr.Greinargerd um ibGapatttoku og samradsem er fylgiskjal
hverfisskipulagsins.

Samfélag

FJOLGUN iBUPA, EINKUM LIiTILLA OG MEPALSTORRA

Markmidid er ad fjolga ibuum og jafna aldursdreifingu, m.a. til pess ad skapa grundvéll
fyrir neerpjénustu innan hverfisins. Baedi ibuapéttleiki og ibudapéttleiki i Seljahverfi er
undir lagmarki i mati é vistheefi byggdar.

BLONDUD LANDNOTKUN
Markmidid er ad audvelda ibGum hverfisins adgengi ad naerpjénustu i dseettanlegri
fjarleegd fré heimili.

BATTAR TENGINGAR VID BORGARHLUTAKJARNANN i MJODD OG ONNUR
ADLZG HVERFI

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

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

iBUDUM FJOLGAP i STORUM SERBYLISHUSUM

Heimilad er ad beeta vid einni aukaibid i stérum sérbylishisum, par sem adsteedur
leyfa. Gerd er grein fyrir pessum heimildum { skilmalalid um fjélgun ibada fyrir
einstakar skilmalaeiningar. Ovissa er um hversu mikla fjdlgun pessi heimild hefur i fér
med sér pvi vitad er ad huseigendur hafa i talsverdum maeli na pegar innréttad litlar
ibadir an pess ad hafa til pess heimildir i skipulagi. Einnig er vert ad nefna ad gerd
aukaibuda innan nuverandi ibudarhusnaedis parf ekki ad leida til fidlgunar ibda ef
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gengid er Ut fra ad medalfjoldi fermetra & hvern ibdGa haldist nokkud stédugur. Liklegt
er einnig ad fjélgun aukaibudda i hverfinu verdi heegfara préun sem verdi voktud, sbr.
aform sem lyst er i kaflanumStefna og dhersluri umfjéllun um véktun aukaibida. bessi
voktun gerir pad sidan mégulegt ad bregdast vid ef fjdlgun ibua fer ad hafa ahrif &
innvidi.

NUVERANDI iBUDARBYGGP, FJOLBYLISHUS

Heimilad er ad haekka fj6lbylishis um eina ibudarhaed par sem adsteedur leyfa gegn
pvi ad komid verdi fyrir lyftu i viskomandi huasi. Gerd er grein fyrir pessum heimildum
i skilmalalidum um fjélgun ibuda og vidbdétarbyggingarheimildum i skilmalum fyrir
einstakar skilmalaeiningar. Ovist er hversu mikil fjélgun ibada hlyst af heimildinni par
sem 6ljost er ad hversu miklu leyti hisfélég munu nyta hana.

UPPBYGGINGARREITUR/PROUNARSV/ZDI VID RANGARSEL

Skilmalaeining 6.2.23er ekki hluti af hverfisskipulagi. Skilgreina parf uppbyggingu {
sérstoku deiliskipulagi fyrir sveedid sem sidar verdur fellt inn i hverfisskipulag. P6 ma
gera rad fyrir péttingu byggdar i takt vid aherslur sem skilgreindar eru i adalskipulagi.

Gaedi byggdar

ALMENNINGSRYMI
Markmidid er ad almenningsrymi verdi efld og adgengi fyrir alla tryggt med pvi ad
byggja & adferdafreedi algildrar honnunar.

Markmidid er ad tillit sé tekid til stadarandans i hverfinu.

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

Markmidid er ad studla ad liffreedilegri fjolbreytni, s.s. med skilmalum um vidhald og

reektun fjolbreytts grédurs.

UTFARSLA LOPA
Markmidid er ad utfeerslur 168a séu med peim haetti ad gaedi peirra séu sem mest.

Markmidid er ad studla ad liffreedilegri fjolbreytni, s.s. med skilmalum um vidhald og
raektun fjolbreytts grédurs.

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

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

EFLING ALMENNINGSRYMA.

Almenningsrymi eru opin sveedi, p. 4 m. hverfisgardar, torg og leik- og dvalarsveedi.
Hlutar Jadarsels, Skégarsels og Rangarsels verda gerdir ad borgargétum. [ pvi

felst m.a. métun hverfistorgs, grenndarst6d, hledslustdd fyrir rafbila og steedi fyrir
deilibila. Umhverfi gatnanna verdur fegrad med trjagrédri, betri lysingu, bekkjum og
6drum goétugdgnum. Vid hénnun almenningsryma er gerd krafa um ad fylgt verdi
vidurkenndum lei&beiningum um algilda hénnun til ad tryggja adgengi fyrir alla.

UTFZRSLA LOPA
Settir eru skilmalar um Gtfzerslu [68a og I68amarka par sem kvedid er 8 um vandadan
fragang og verndun grédurs & 168um.

GRODUR

Til pess ad vidhalda og auka vid fjolbreyttan grédur beedi 4 opnum svaedum og 168um
eru settir skilmélar sem eru Gtfeerdir nanar i leidbeiningum hverfisskipulags. Aukinn
trjagrédur veitir meira skjol, bindur jardveg og skapar adsteedur fyrir liffreedilega
fjolbreytni.

BATTAR HLJODVARNIR MEDFRAM STOFNBRAUTUM

Umferdarhavadi berst inn i hverfid fra Breidholtsbraut. [ hverfisskipulaginu er merkt
lei8beinandi lega hljé8varna medfram stofnbrautum. Um getur verid ad reeda
jar8vegsmanir eda adrar hljédvarnir dsamt pvi ad gert er rad fyrir ad grédursetja tré og
runna til pess ad fegra umhverfid, sem einnig studlar ad aukinni skjéImyndun.

BORGARBUSKAPUR
[ samraemi vid aherslur um sjalfbzerari og vistvaenni hverfi verdur buid i haginn fyrir
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borgarbuskap og matjurtaraekt baedi a8 borgarlandi og & 168um. Sérstaklega verdur 16gd
ahersla @ graena innvidi og borgarbuskap i skilmalaeiningu 6.2.24.

Samgoéngur

BORGARGATA VID RANGARSEL OG HOLMASEL
Markmidid er ad baeta adstaedur fyrir fjdlbreytta samgdngumata og baeta umhverfi
gatnanna.

BATTAR ALMENNINGSSAMGONGUR
Markmidid er ad studla ad aukinni notkun almenningssamgangna.

HJOLA- OG GONGUSTIGAR, TENGINGAR VID ADLZAG HVERFI

Markmidid er ad fjolga gangandi og hjélandi vegfarendum med pvi ad beeta géngu- og
hjolaleidir i hverfinu, tengingar vid neerliggjandi hverfi og green sveedi og gera géngu
og hjélreidar 6ruggari.

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

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

BORGARGOTUR

Gert er rad fyrir endurhénnun & Rangarseli og hluta Hélmasels & grundvelli
hugmyndafraedi um borgargétur og leidbeininga hverfisskipulags. [ pvi felst m.a.
moétun hverfistorgs vid Rangérsel og uppsetning grenndarstédvar, hledslustédvar
fyrir rafbila og steeda fyrir deilibila. Medal annarra adgerda er fegrun med grédri,
endurbaetur 4 lysingu, véndud og fjolbreytt notkun yfirbordsefna og uppsetning
goétugagna.

ALMENNINGSSAMGONGUR
Lykilstédvar almenningssamgangna eru skilgreindar i hverfisskipulagi og gerd krafa um
ad leidbeiningum um algilda hénnun sé fylgt til ad tryggja adgengi allra ad bidst6dvum
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6had hreyfigetu. Gert er rad fyrir ad 4 skipulagstimanum muni pjénusta Streeté bs.
batna, s.s. med aukinni tidni ferda og lengri pjénustutima.

GONGU- OG HJOLASTIGAR

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

BILASTADI

Gildandi heimildir um bilasteedi eru yfirfaerdar i skilmala hverfisskipulags en fj6ldi
bilastaeda vegna nyrrar uppbyggingar verdur i samraemi vid stefnu adalskipulagsins par
ad latandi. Fjolgun bilasteeda vegna aukaibudar eda starfsemi i ibadarhisneedi verdur
ekki heimilud. Gert er rad fyrir steedi fyrir deilibila og hledslusteedum i tengslum vid
borgargotur.

Vistkerfi & minjar

MEDHONDLUN OFANVATNS

Markmidid er ad tryggja gegndreepi yfirbords 4 opnum sveedum og [68um med
blagreenum ofanvatnslausnum, m.a. med pad ad markmidi ad vernda vistkerfi
hverfisins.

NATTURUMINJAR
Markmidid er ad tryggja verndun vidkveemra nattiruminja innan hverfis med afmérkun
a skipulagsuppdreetti.

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

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

MEDPHONDLUN OFANVATNS

Settir eru skilmalar um med&héndlun ofanvatns & opnum sveedum og 168um til ad
tryggja gegndreepi yfirbords og vernda pannig vistkerfi hverfisins og nélaegra svaeda.
Nanari Gtfaerslur eru i skilmalum og leidbeiningum hverfisskipulags um blagraenar
ofanvatnslausnir.

VERNDUN NATTURUSERKENNA
Sérstaedum og verdmaetum jardminjum og vistgerdum er hlift fyrir annarri landnotkun
og peer afmarkadar & skipulagsuppdreetti.

BREIDPHOLTSBAR
Tengsl Breidholtsbaejar vid hverfid verda baett, m.a. med baettri upplysingagjof.

VERNDARAKV/EDI

Hverfisvernd i gulum flokki (samstsedur hdsa og heildir) er sett 4 byggdina 4 Falkhél
(skilmalaeining 6.2.13). Husin vid Skogarsel 37 og Grjétasel 19 fa hverfisvernd i raudum
flokki (einsték hus, hisaradir og gétumyndir).

Orka & audlindir

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

Stefnt er ad aukinni flokkun heimilistrgangs.

Stefnt er ad aukinni kolefnisbindingu.

Stefnt er ad betri landnytingu.

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

VISTVZENIR ORKUGJAFAR

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

STZRRI SORPSKYLI OG AUKIN FLOKKUN URGANGS

Stefnt er ad aukinni pjénustu vid flokkun og hirdu endurvinnsluefna vid heimili med
skilmalum sem leyfa byggingu adst6du & 168 i stad adstddu innanhuss, svo sem gerda,
skyla eda djupgama. Til ad baeta adgengi og audvelda skil endurvinnsluefna er gert rad
fyrir ad nyrri grenndarst6d verdi komid fyrir vid midsveedi vid Rangarsel. Pannig verdur
staerri hluti ibGa i géngufeeri vid grenndarst68. Grenndarstédvar verda festar i sessi |
skilmalum hverfisskipulags og & skipulagsuppdreetti.

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

BETRI LANDNYTING
Landnyting er baett med pvi ad heimila ad fjolga ibudum med skilmalum um aukaibudir
i sérbylishiusum og ofandbyggingar vid fjolbylishus.

Mannvirki

PROUN BYGGPAR OG BYGGDAMYNSTUR
Markmidid er ad byggd proist 4 vistvaenum forsendum skilmala og leidbeininga um leid
og byggdamynstur er styrkt.

BREYTINGAR OG VIPHALD HUSN £DPIS
Markmidid er ad audvelda |68arhéfum ad fa leyfi fyrir minni hattar vidbyggingum an
pess ad til purfi ad koma flokid skipulags- og afgreidsluferli leyfisveitanda.
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Markmidid er ad audvelda I6darh6fum ad fa leyfi fyrir breytingum & hisnzedi, s.s.
kvistum, svolum og pakbreytingum, an pess ad til purfi ad koma fi6kid skipulags- og
afgreidsluferli leyfisveitanda.

Markmidid er ad audvelda vidbyggingar og stadsetningu lausra skolastofa & skola-
og leikskélalé8um an pess ad til purfi ad koma fiékid skipulags- og afgreidsluferli
leyfisveitanda.

Aztlunin gerir rad fyrir eftirfarandi adgerdum

BREYTINGAR A BYGGINGARREITUM

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

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

BREYTINGAR OG VIPHALD HUSN £DPIS

Heimiladar eru minni vidbyggingar vid sérbylishus til ad koma til méts vid éskir ibaa
um breytingar og gera mannvirkin vistveenni. Einnig eru heimiladar aukaibudir {
sérbylishusum.

Settir eru skilmalar og leidbeiningar um svalir og svalalokanir, pakbreytingar og kvisti,
utlitsbreytingar og vidhald, nytingu kjallara, nidurrif, taeknibinad og ésampykktar

framkvaemdir.

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

Helstu umhverfisahrif
Umbhverfisahrif hverfisskipulagsasetlunarinnar eru almennt metin jakvaed. |
medfylgjandi t6flu eru teknar saman helstu adgerdir sem tilteknar hafa verid og daetlud

ahrif peirra 4 umhverfid en sidan er fjallad um hverja adgerd fyrir sig.

Heimild fyrir aukaibidum i sérbylishisum studlar ad fjélgun ibuda med aherslu & litlar
og medalstorar ibadir. Allt petta studlar ad jafnari dreifingu aldurshépa i hverfinu og
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betri rekstrargrundvelli fyrir neerpjonustu, par med talid fyrir skdlastarf. Pad getur aftur
dregid ur porf fyrir ad aka um lengri veg til ad saekja pjonustu en p6 er ekki er vist ad
pad naist nema samhlida takist ad breyta ferdavenjum ibua, i samraemi vid dherslur
adalskipulags.

Pétting byggdar og fjolgun ibda i fullmétudum hverfum er eetid vandmedfarin.
Umbhverfisahrifin eru had Gtfeerslu hverju sinni en pess er vaenst ad pau verdi frekar
jakvaed en neikveed. bad er pé had nokkrum pattum eins og umhverfistrbétum, aukinni
skjolmyndun, m.a. med nyjum byggingum og grédri og hvort tekst ad vinna gegn
aukinni bilaumferd og neikvaedum ahrifum hennar a hljédvist, 6ryggi og loftgeedi.
bétting byggdar studlar ad betri nytingu almenningssamgangna og innvida fyrir virka
samgongumata. Ahrifin eru pvi metin jakvaed fyrir samfélag og samgoéngur en 6ljés 4
gaedi byggdar.

Fjolgun ibida med heimildum fyrir aukaibidir og atvinnustarfsemi i ibidarhlsneedi &
ekki ad auka porfina fyrir bilastaedi i hverfinu enda er hlutfall bilasteeda & 168 nokkud
hatt i Seljahverfi auk pess sem talsverdur fjoldi steeda er i borgarlandi. [ skilmalum
fyrir hverfid segir ad éheimilt sé ad fjolga bilasteedum & [68um vegna aukaibida eda
starfsemi i ibGdarhisnaedi.

Til ad beeta hljédvist i hverfinu eru settir skilmalar um hljédvarnir neest Breidholtsbraut
og skilmalar um grédur til ad baeta loftgeedi dsamt pvi ad baeta gaedi byggdarinnar.
Beett hljédvist hefur jakveed ahrif & samfélagid og gaedi byggdar pd ad pad sé had
Utfeerslu hljédvarna hver ahrifin verda & asynd hverfisins. Gert er rad fyrir ad vinna ad
baettri 4synd hverfisins, m.a. med auknum grédri.

Staerri byggingarreitir ibadarhisa og skilgreining nyrra byggingarreita @ grunn- og
leikskdlal6dum hefur jakveed ahrif 4 samfélag par sem fleekjustig vegna minnihattar
breytinga minnkar og afgreidsluferli leyfisveitanda einfaldast og styttist 4 sama tima og
byggdin faer sveigjanleika til ad proast. Aftur 8 maéti fer pad eftir pvi hvernig heimildin
er nytt hver ahrifin verda 4 mannvirki og geedi byggdar.

Baettur umhverfisfragangur i hverfinu og Utfeersla 4 borgargétum gerir hverfid
6ruggara og meira adladandi fyrir alla ferdamata, ekki sist gangandi og hjélandi. bad
studlar ad pvi ad folk gangi og hjdli i stad pess ad nota bil pannig a8 fleiri verda 4 ferli
og hreyfa sig meira. Breytingarnar verda pvi jakvaedar fyrir samfélagid, samgongur og
gaedi byggdar.

Skilmalar um med&hdndlun Urgangs og betri adstaedur til flokkunar eru metnir jakvaedir
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fyrir hverfid. Heimild fyrir byggingu sorpskyla @ 168 mun audvelda ibium ad flokka
og skila endurvinnsluefnum, ekki sist i fjlbylishtsum par sem sorpskyli koma {

stad naverandi adst6du innanhuss. Aukid hlutfall Grgangs mun rata til endurvinnslu
og endurnytingar. Aukin pjénusta vid heimili, fyrirtaeki og stofnanir vid mottoku a
endurvinnsluefnum mun einnig draga Gr aksturspérf. Ahrif 4 orku og auslindir eru pvi
metin jakvaed en samgodngur 6ljés eda jakvaed. Ahrif 4 geedi byggdar eru metin 6ljos
eda neikvaed vegna ahrifa & asynd byggdar.

Baett pjonusta almenningssamgangna studlar ad aukinni notkun ferdaméatans sem aftur
hefur jakveed ahrif &4 samfélagid og samgéngur.

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

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

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

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

Aukinn og fj6lbreytilegur grédur i hverfinu og skilmalar um blagraenar ofanvatnslausnir
munu hafa margpeett jakveed ahrif 4 hverfid og lifriki pess og pvi eru ahrifin metin
jakvaed a vistkerfi og minjar, geedi byggdar og nattaruva.

Aukinn borgarbuskapur & 168um og borgarlandi getur styrkt félagsleg tengsl innan
hverfisins, studlad ad aukinni Gtiveru ibla og neyslu & hollum matvaelum, beett nytingu
4 landi auk pess ad hafa jakvaed ahrif 4 umhverfi og lifriki. Ahrifin eru pvi metin jakveed
a samfélag, gaedi byggdar og vistkerfi og minjar.
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[btdum fislgad i stérum sérbylishisum og heimild fyrir atvinnustarfsemi

Myjar ibudir 4 préunarsvaedum + (1] +/0 (1] + o o
bétting byggBar + + 7 0 + (v} o
Staerri byggingarreitir skilgreindir + 0 ? 0 0 ? 0
Hljédvarnir-leidbeinandi stadsetning + 0 + 1] 1] 0 4]
Baettur umhverfisfragangur [ hverfinu og Gtfaersla 4 borgargétum + + + (4] o o o
Skilmalar um medhéndlun drgangs og betri adstaadur til flokkunar + 2+ +/- o + o o
Baatt pjdnusta almenningssamgangna + + 0 0 0 0 0
Adskilnadur géngu- og hjdlastiga + + 0 0 0 o o
Skilmélar um hledslust&avar fyrir vistvaena orkugjafa + + + 0 0 0 (4]
Verndun néttdruminja 4 opnum svadum (4] o + + 1] (1] o

Aukinn og fijslbreytilegur grédur [ hverfinu og skilmdlar um blagranar
ofanvatnslausnir

Aukinn bergarbiskapur & [63um og borgarlandi + + + + 0 0 0
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Skilgreiningar og lykilhugtok

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

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

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

Almenningsrymi eru t.d. géturymi, torg, almenningsgardar, leik- og dvalarsveedi, opin
sveedi og 6nnur pess hattar rymi é borgarlandi.

Adalgata

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

A pessum hugtokum er pé skilgreindur munur; adalgata tekur til starfsemi vid
go6tuna en borgargata tekur til hdnnunar og Gtlits gétunnar. Vid adalgétu i hverfi er
heimil fj6lbreyttari landnotkun, s.s. verslun og pjénusta, gisti- og veitingastarfsemi,
samfélagspjonusta og ibadir. | vissum tilvikum getur sama gata verdi baedi adal- og
borgargata.
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Adalskipulag

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

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

Adgengi fyrir alla

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

i eldsvoda.

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

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

Blagraenar ofanvatnslausnir eru sjalfbaer lausn sem gengur Ut @ ad koma yfirbordsvatni
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(regni og snjo) af 6gegndreepum fiétum, s.s. byggingum, gétum og bilasteedum yfir 4
gegndraepa fleti og nidur i gegnum jardveg i stad pess ad leida pad Gt i fraveitukerfi.
Vid pad vidhelst heilbrigdari vatnsbuskapur og liffraedilegur fjclbreytileiki eykst.

Borgarbuskapur
Reektun matveela i borginni, annadhvort 4 |68um eda borgarlandi.

Samkvaemt skilmalum hverfisskipulags er almennt heimilt ad stunda borgarbuskap

4 168um og nyta borgarland til matveelarsektunar fyrir ibda i hverfinu. Ef nyta &
borgarland fyrir borgarbuskap skal seekja um leyfi til umhverfis- og skipulagssvids sem
akvardar steerd og nanari legu sveedis fyrir matjurtaraekt. Heimild til matjurtaraektunar
& borgarlandi er timabundinn afnotaréttur sem nanar er skilgreindur i afnotaleyfi.

Borgargata

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

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

Borgarhlutakjarnar

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

[ borgarhlutakjérnum geta einnig verid skrifstofur, ibadir, einkum 4 efri haedum
bygginga, og fj6lbreytt starfsemi. Borgarhlutakjarnar eru skilgreindir sem midsveedi

(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 sjalfbeera préun og vistvaenar arlausnir fyrir hverfid i heild sinni.

Byggingarmagn

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

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

Byggingarreitir
Byggingarreitir og byggingarlinur ma sja a skipulagsuppdraetti og & meelibl6dum.

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

Takmarkadur byggingarreitur

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

Adalbyggingarreitur

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

Nanar er fjallad um byggingarreiti i skipulagsskilmalum og lei&beiningum
hverfisskipulags.

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

Radandi peettir eru hvernig gatnakerfi og samgéngum er komid fyrir, hvar his standa
midad vid gotu, péttleiki og blondun byggdarinnar. Byggdarmynstur parf ad skoda

i sogulegu samhengi. Radandi byggdarmynstur i péttbyli fram & fyrri hluta 20. aldar

var péttridid gatnanet med moérgum tengingum, gjarnan i raduneti. Hus standa

pétt og mynda stundum samfelldar hisaradir vid gotu par sem blandad er saman
ibudum, atvinnu og pjénustu. Verulegar breytingar urdu & byggdarmynstri med
skipulagshugmyndum maédernismans og tilkomu einkabilsins. P4 komu fram hugmyndir
um ad adgreina ibidabyggd fra atvinnu- og pjénustustarfsemi og adgreindu gatna- og
umferdarkerfi. Einkennandi fyrir pessar hugmyndir er dreifd byggd og ibudabyggd sem
er skipul6gd umhverfis botnlangagétur.

Deiliskipulag

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

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

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

Eignarhald

Eignarhald er skilgreint eftir husagerd

Sérbylishus

o [bddarhis par sem ekki telst til sameignar annad en 163 og ytra byrdi hiss og hluti
lagnakerfa eftir edli mdls, t.d. einbylishis, radhds og parhdus. [1]

Fjoleignarhus

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

[1] Ibid. skilgreining nr. 64.

[2] Ibid. skilgreining nr. 30.

Fjoleignarhus

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

Fjoleignarhus geta verid:
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Fjélbylishis med ibudum eingéngu.

Hus med baedi ibudum og husnaedi til annarra nota.

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

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

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

Gegndreepi

Sa hluti I68ar eda sveedis sem hleypir ofanvatni nidur i jardveginn er sagdur
gegndraepur.

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

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

Gustlokun

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

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

Hagsmunaadilar

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

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

[ skipulagsazetlunum er gjarnan talad um heimild pegar visad er til pbess hvad ma
framkveema.

Hverfi

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

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

Hverfiskjarni

Sveedi innan hverfis fyrir blandada starfsemi eins og verslun, ymsa pjénustu og
menningarstarfsemi. [bGdir eru heimiladar & efri haedum i hverfiskjarna.

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

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

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

pjénusta (Vb).

Hverfisskipulag

Tegund deiliskipulags fyrir pegar byggd hverfi par sem vikid er fréa kr6fum sem gerdar
eru um framsetningu deiliskipulags fyrir nyja byggd.

[ hverfisskipulagi skal setja almennar reglur eda skilmala um yfirbragd, préun og
vardveislu byggdarinnar, m.a. med hlidsjon af hisakonnun. Taka skal afstédu til dnyttra
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byggingarheimilda ef fyrir liggja. Heimilt er ad setja fram almennar reglur, leidbeiningar
og fyrirmeeli um umfang og yfirbragd mannvirkja, breytingar og vidhald huseigna i stad
byggingarreita og skilmala um nytingarhlutfall eda byggingarmagn, ad pvi tilskildu ad
framkveemdaheimildir séu skyr&ar med fullnaegjandi heetti.

[1] Skipulagsreglugerd nr. 90/2013

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

[ hverfisskipulagi eru settir nyir skipulagsskilmalar sem byggja a:

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

o Nyjum, vistvaenum og sjdlfbaerum dherslum.

Hverfisvernd

Verndun dkvedinna sérkenna byggd&arinnar og/eda hluta hennar sem teljast hafa mikid
gildi.
Akvaedi § svaedis-, adal- eda deiliskipulagi um verndun sérkenna eldri byggdar, annarra

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

Haedarblad

Uppdrattur sem byggist @ meelibladi og lysir landhaed & borgarlandi, gétum,
gangstéttum, l68armérkum og helstu I6gnum.

Heaedarbldd lysa med nakveemum haetti haed 4 [6damérkum (G-tdlur), sem eru
bindandi og ber I68arhafa ad ganga fra 168 sinni vid |68armérk i samraemi vid hana. A

74

heedarbladi eru einnig oft gefin upp leidbeinandi haed (L-t6lur) vid I68amérk adliggjandi
168a eda borgarlands. ba eru & haedarbladi gefnir upp tengikvétar frarennslis, Fs fyrir
skolplégn og Fr fyrir regnvatnslogn. [ nyjum hverfum synir haedarblad einnig tengistad
lagna Orkuveitu Reykjavikur fyrir rafmagn, heitt og kalt vatn. Haedarbladi skal skilad
med 6llum nybyggingum og peim umséknum sem lGta ad breytingu & heedarafsetningu
I68ar og mannvirkja.

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

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

e FEinbylishds — ibudarhus med einni ibud.

e Parhus — sambyggd ibuidarhds med tveimur ibudum.

® Radhuds —sambyggd ibudarhis med fleiri en tveimur ibudum sem eru samtengd i/ réd
eda kedju.

Has med blandada starfsemi
Hus med baedi ibudum og hisneedi til annarra nota, s.s. verslun, pjéonustu og/eda
annarri atvinnustarfsemi.

Fjolbylishus
Hvert pad hus sem i eru tveer eda fleiri ibudir sem hafa sameiginleg rymi.

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

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

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

Kyrrlatt svaedi

Afmarkad svaedi i skipulagi, eetlad til utivistar par sem hljédstig skal vera undir
tilteknum morkum.

Samkvaemt reglugerd nr. 724/2008 um hévada skal hljé8stig 4 kyrrlatu sveedi i péttbyli
ekki fara yfir50 dB(A) og i dreifbyli ekki yfir 40 dB(A).

Kyrrlat svaedi eettu alla jafna ad vera grédur- og vedurseel dvalarsvaedi par sem til
stadar eru innvidir sem hvetja til vidveru og slékunar, s.s. bekkir og bord. Svaedin geta
jafnt verid 6roskud natturuleg svaedi eda honnud svaedi. Kyrrlat sveedi geta verid af
6llum staer8um, allt fra litlu rjé&ri eda laut og upp i stéra garda.

[ hverfisskipulagi er 16g8 ahersla 4 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, midsveedi, samfélagspjénustu,
idnad, verslun og pjénustu og utivist.

Leidbeiningar

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

Leidbeiningarnar eru itarlegri umfjéllun um hugtok og efnisatridi i skipulagsskilmalum
hverfisskipulagsins og er aetlad ad midla nanari Gtfaerslu a skilmalum og stefnu
borgaryfirvalda um einstakar utfeerslur. Leidbeiningar eru ekki tengdar einstokum
hverfum eda skilmalaeiningum heldur eru peer algildar og n4 til allra borgarhluta.

Lifandi gotuhlidar a jar6haedum

Gotur og torg sem lata starfsemiskvétum eru skilgreindar sem virkar gétuhlidar. Vid
virkar gétuhlidar er markmidid ad skapa lifandi gétuhlidar & jar6haedum.

Par sem kvedid er 4 um lagmarkshlutfall smavoruverslunar er sérstok dhersla 16gd
a verslunarglugga og ekki heimilt ad faekka inngéngum vid goétuna. Vid skilgreindar
gotuhlidar i midborgarkjarna skal 6ll starfsemi vera opin og adgengileg almenningi
allan daginn og ekki er heimilt a8 hylja glugga. [ blandadri midborgarbyggd skal
pjénustustarfsemi almennt vera opin og adgengileg almenningi allan daginn.

Ljosvist

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

G68 og videigandi lysing getur haft mikil ahrif & ibda og vegfarendur i
borgarumhverfinu. Vel hénnud ljésvist getur t.d. aukid 6ryggistilfinningu, beett
sjonskilyrdi og adgengi ad sveedum og haft ahrif & heilsu, lidan og upplifun ibda og
vegfarenda & umhverfi sinu. Ljésvist naer bzedi til dagsljéss og raflysingar og margra
teeknilegra patta, svo sem litarendurgjafar, litarhitastigs, flokts, geislunar, ljéma, glyju,
ljdsmengunar og orku.
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Ljésvistarskipulag
Skipulag sem segir til um hvernig ljésvist skuli hattad.

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

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

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

LySheilsa

Lydheilsa er samheiti yfir heilsuvernd og forvarnir.

[ hverfisskipulagi er métud stefna og settir skilmalar til ad styrkja hvers kyns
heilsueflingu og hreyfingu.

Medhoéndlun Grgangs

Malaflokkur par sem fjallad er um s6fnun og flokkun trgangs fra heimilum, fyrirtsekjum
og stofnunum.

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

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

Meelibl6d lysa med nakveemum haetti steerd |68ar, byggingarreit, kvédum og 68ru er
purfa pykir. Meeliblad er pinglyst skjal.

Naerpjénustukjarnar

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

Neerpjénustukjarnar eru ad jafnadi ekki skilgreindir sérstaklega & uppdreetti
adalskipulags sem verslun og pjénusta (VbP) og eru pvi skilgreindir sem ibudarbyggd i
adalskipulagi.

ibusir geta verid 4 efri haedum bygginga i naerpjénustukjarna.

Veitingastadi i flokki | og Il méa heimila og gististadi i flokki I-1ll. Opnunartimi allra
veitingastada skal takmarkast vid kl. 23.

Nytingarhlutfall
Hlutfall milli brattéflatarmals bygginga 4 168 eda reit og flatarmals [68ar eda reits.
Um skilgreiningu bruttéflatarmals fer samkvaemt islenskum stadli [ST50:1998 vardandi

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

Opin svaedi

Obyggd svaedi i péttbyli setlud til Gtivistar og témstunda fyrir borgarbua og adra gesti.
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Opin svaedi eru flokkud i borgargarda, hverfisgarda, leik- og dvalarsveedi og greenar
tengingar. Opin svaedi eru alla jafna gré8ursael og med faum mannvirkjum en hlutverk
peirra og edli er mismunandi. Sum opin sveedi eru mikilvaeg fyrir vardveislu nattaru-
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
bjénustu. Oll opin svaedi i péttbyli eru hluti af grsenu neti borgarinnar og tengjast
opnum svaedum i itmoérkum byggdar.

Rynihépur

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

[ hverjum borgarhluta voru myndasir fjorir til fimm hépar sem ryndu ymsar
skipulagshugmyndir sem til skodunar voru a48ur en endanleg tillaga ad hverfisskipulagi
var métud. Rynihépunum var styrt af Gallup og skipt i prja aldurshépa. [ hverjum hépi
voru um 10—12 manns af badum kynjum. Fundirnir voru teknir upp 4 myndband og urdu
innlegg i hverfisskipulagsvinnuna.

Samrad

Skilgreint vinnuferli par sem leitad er alits ibGa, hagsmunaadila og opinberra
umsagnaradila.

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

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

Sjalfbaer hverfi

Hverfi par sem ahersla er 16gd & jafnvaegi milli umhverfislegra, samfélagslegra og
efnahagslegra patta vid skipulagsgerd.

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

Skapandi samrad

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

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

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

Skilmalaeining

Innan hvers hverfisskipulags eru nokkrar skilmalaeiningar.

Skilmalaeiningar eru pyrping husa, 168a og/eda borgarumhverfi 8 afmérkudu
landsveedi innan hverfis sem heyrir saman anna&hvort af sdgulegum, landfreedilegum,

byggingarteeknilegum og/eda fagurfreedilegum astaedum og feer pvi sameiginlega
skipulagsskilmala.

Skilyrdi

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

Skipulagsskilmalar

Bindandi akvaedi i deiliskipulagi um Gtfeerslu skipulags.
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Skipulagsskilmalar na t.d. til byggdarmynsturs, byggingarlina, atlits mannvirkja og
forms, fj6lda bilasteeda, heedarlegu, gatna, stiga, grédurs, girdinga og fleira.

Skipulagsakvaedi

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

Stafraent skipulag
Skipulag a stafreenu formi.

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

Veitinga- og gististadir
Veitinga- og gististadir eru flokkadir eftir umfangi og heimildum.
Gististadir
o Flokkur I: Heimagisting
o Flokkur IlI: Gististadir dn veitinga.
o Flokkur lll: Gististadir med veitingum, p6 ekki dfengisveitingum.
o Flokkur IV: Gististadir med dfengisveitingum.

Veitingastadir
e Flokkur I: Veitingastadir dn dfengisveitinga.

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

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

Verklysing
Verkysing hverfisskipulags er lysing 4 fyrirhugadri vinnu vid hverfisskipulag.

[ verklysingu (skipulags- og matslysingu) er gerd grein fyrir tildrogum
skipulagsvinnunnar og hvernig fyrirhugad er ad standa ad henni. Verklysing er
kynnt opinberlega og almenningur feer teekifzeri til ad koma abendingum & framfaeri
vid sveitarfélagid. Samtimis er leitad umsagnar Skipulagsstofnunar og annarra
umsagnaradila.

Vistvaen byggd - lykilaherslur

[ Adalskipulagi Reykjavikur eru skilgreindar sj6 lykilaherslur i skipulagi vistvaennar
bygg®dar.

Pessar lykildherslur eru innleiddar i vinnu vid hverfisskipulag allra hverfa borgarinnar
og lGta a8 SAMFELAGI, GAEDUM BYGGDAR, SAMGONGUM, VISTKERFUM OG
MINJUM, ORKU OG AUBLINDUM, 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.

Vidbétarbyggingarheimildir
Nyjar byggingarheimildir hverfiskipulags fyrir vidbyggingar, ofanédbyggingar og/
eda nybyggingar. bessar heimildir koma fram i skilmalum undir skilmalalidnum

vidbotarbyggingarheimildir og/eda nybyggingar.

Vidbdétarbyggingarheimildir eru brattéflatarmal pess sem baeta m4 vid skv. skilmalum
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hverfisskipulags, nytingarhlutfall (ef pad var notad i eldri skilmalum) og énnur
skipulagsleg atridi sem skipta mali.

Yfirfeersla byggingarheimilda
Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem feerast i hverfisskipulag.

Byggingarheimildir eldra deiliskipulags sem fellur ur gildi vid gildistéku
hverfisskipulags og yfirfeerast i skilmala hverfisskipulag. Yfirfeerdar byggingarheimildir
eru bruttoflatarmal, nytingarhlutfall (ef pad var notad i eldri skilmalum), haedafjsldi,
pbakgerd og 6nnur skipulagsleg atridi sem skipta mali.

ibGdir

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

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

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

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

Sméibad
o Allar ibddir sem eru 40 m? eda minni. Smdibudir purfa ad rima inngangsrymi,
svefnrymi, stofu/alrymi med eldhisadstédu, badherbergi og geymslu- og fataskdpa.

Smdibudir sem bunar eru til med uppskiptingu stzerri ibuda geta hvort sem er verid
aukaibud eda séribud.

baksvalir

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

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

eda ofanabyggingar. bakverandir eru yfirleitt staerri en hefdbundnar svalir 4 Gtvegg eda
baksvalir.

béttleiki byggdar

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

Nytingarhlutfall einstakra 168a er hlutfallid milli brattéfermetra byggingar og flatarmals
|68ar.
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