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Borgarskipulag Reykjavikur endurskodad deiliskipulag Hdlsahverfis

Skilmalar: Inngangur og brevytingar

0.0 Inngangur

Endurskodun & deiliskipulagi Halsahverfis er unnin 4 vegum Borgarskipulags
Reykjavikur. Réadgjafi er teiknistofan ARKIS ehf. Tilgangur pessarar endurskodunar er
ad endurnyja skipulag og skilmala midad vid nuverandi st6du hverfisins og péttingu
byggdar par.

0.1 Breytingar

Breytingar geta ordid 4 pessum skilmalum og deiliskipulagi eftir ad beir / pad hefur verid
sampykktir / sampykkt i Skipulagsnefnd og i Borgarra8i og par med 6dlast gildi. Gerd
verdur grein fyrir peim breytingum i pessum kafla, 1 peirri r68 sem bar verda afgreiddar i
skipulagsnefnd.

Breytingarnar verda dagsettar og skilmélarnir f& nytt utgafuniimer. Fyrsta utgafa er
onumerud, nasta Gtgafa er merkt 0.1 4samt dagsetningu breytinga og svo framvegis.
Breytingar d texta og viobeetur verda svartletradar og skdsettar.

ARKIS ehf 1
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Borgarskipulag Reykjavikur endursko8ad deiliskipulag Hdlsahverfis
Skilmadlar: Nuverandi stada skipulags
1.0 Almennt

Byggd & skipulagssvadinu, sem adur hefur verid nefnt Borgarmyri, hefur risid &
undanfSrnum premur dratugum { samraemi vid gildandi skipulag og skilmala. Einnig hafa
ordid talsverdar breytingar fré upprunalegum skipulagsmarkmidum og breytingar leyfdar
4 skipulagi og skilmalum.

1.1 Afmérkun og adkoma

Deiliskipulagssvadid afmarkast af Bzjarhalsi { sudri, Vesturlandsvegi i austri, Bitruhalsi
i vestri og 168um nast Sudurlandsvegi { austri. Svadid er alls um 59 ha ad sterd. Landi
hallar 6llu til norBurs. Ntverandi aSkoma ad svadinu er fra Bezjarhalsi, Vesturlandsvegi
og um undirgéng undir Vesturlandsveg fr4 Vidarhofoa.

Einnig er méguleg adkoma um lag og brong undirgéng undir Sudurlandsveg fra
byggdinni austan vid veginn. '

Sja nénari afmorkun svadisins 4 deiliskipulagsuppdreetti (90)1.01

1.2 Niverandi skipulag og skilmalar

Nuverandi skipulag og skilmalar fyrir sva8i8 var sampykkt i Borgarradi 11.10.1977.
Sv&did var pé nefnt Borgarmyri. Skipulagid gerdi rad fyrir einnar hadar byggingum
undir i8nadar - og athafnastarfsemi. Heimilt var ad byggja hzrri his ef hegt var ad syna
fram & porfina. Ekki var gefin upp hamarkshzd bygginga fra adalgélfi. Nytingarhlutfall
168a var 0.5. Midad var vid 1 bilastzdi 4 hverja 50 m* gélfflatar. Form-og byggingarefni
husa var frjélst.

Sja upprunalegt skipulag svadisins og skilméla i medfylgjandi fylgiskjolum 1 og 2.

1.3 Stada sveedisins i dag

Svadid hefur ad nokkru leyti byggst upp i samremi vid upprunalega skilmala, en pad
hefur einnig breyst og préast & annan hatt. Helstu breytingar eru vardandi landnotkun,
nytingarhlutfall og ha8ir hiisa. Skipulagssva3id hefur bréast yfir i skrifstofu, pjénustu -
og verslunarstarfsemi, { stad i6nadarstarfsemi, eins og radgert var. bar er { dag léttur
idnadur og pjonusta, ymis konar skrifstofurekstur og hétekniidnadur, verslanir,
geymsluhtisn®0i og matvalaframleidsia. ~

Mun herri nyting hefur verid leyfd en gert var r4d fyrir i upprunalegum skilmalum.
Byggingar eru almennt fré einni til priggja hzda. LeyfOar hafa verid byggingar harri en
fyérar hedir. Form bygginga — og efnisval er fjolbreytt og mé segja ad engin sérstok

ARKIS ehf 2
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Borgarskipulag Reykjavikur endurskodad deiliskipulag Halsahverfis

einkenni séu radandi vardandi 4synd bygginga og 168a. Hluti svadisins er ekki
fullnyttur. Allmargar 168ir eru pé fullnyttar.

Heegt er ad auka nytingu margra 168a med auknu byggingamagni, badi 4 landi og med
hzkkun 4 niverandi byggingum.

Sja yfirlitskort i fylgiskjolum, (90)1.02, 1.03 og 1.04 um nuaverandi landnotkun,
nytingarhlutfall og hadir husa.
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Borgarskipulag Reykjavikur endurskodad delliskipulag Hdlsahverfis
Skilmalar: Endurskodun deiliskipulags
2.0 Almennt

Skilmélar pessir og deiliskipulagsuppdrattur gilda fyrir endurskodun 4 deiliskipulagi
Halsahverfis ( 48ur nefnt Borgarmyri ). Deiliskipulagi® er i samremi vis meginstefnu i
gildandi adalskipulagi Reykjavikur fra 1996 — 2016,

Eldri skilmélar fyrir skipulagssvadid falla ur gildi vid gildistéku pessara skilmala.

2.1  Helstu markmid vid endurskodun deili§kipulagsins
Helstu markmid vi& endurskodun deiliskipulagsins eru pessi:

O AQ uppfera skipulagi® ad peim breytingum sem ordid hafa til ad gera samremt
heildarskipulag.

Q A8 auka nytingu 4 168um og bétta byggd fra pvi sem gert var rad fyrir i eldra
skipulagi.

0 AQ auka fjolda bilasteda i samremi vih auknar kréfur og porf 4 svedi i gildandi
skipulags- og byggingarreglugerd fyrir nybyggingar.

0 A0 bzta dsynd grenna sveda 4 morkum skipulagssvadisins og 4 168um innan
svadisins.

2.2  Afmorkun svadisins

Sv&did tengist nyju deiliskipulagi i vestri a8 168 Mj6lkursams6lunnar og deiliskipulagi
sem unni® verdur 4 landsspildu austan vid skipulagssvadi8, nzst gatnamétum
Vesturlandsvegar og Sudurlandsvegar, sja nanar deiliskipulagsuppdratt (90)1.01

2.3 Gatnakerfi og bilastzdi

Meginadkoma ad skipulagssvaedinu til framtidar verdur ad mestu leyti eins og hun er i
dag. Adkoma til og fra Vesturlandsvegi og Grjéthalsi verdur endurbatt. Nuverandi
gatnakerfi innan sva8isins verdur Obreytt. Endurbatur kunna ad verda gerdar a
einstdkum hlutum pess. Haldid verdur opnum mdoguleika & breikkun Halsabrautar.
Innkeyrslur inn 4 168ir verda almennt bar sem ber eru i dag. Breytingar 4 innkeyrslum
inn 4 163ir verda pé leyfdar, ad hofdu samradi vid skipulagsyfirvold. Kynna parf slikar
breytingar fyrir hagsmunaadilum er varda adra en vidskiptaadila.
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Borgarskipulag Reykjavikur endurskodad deiliskipulag Hdlsahverfis

Bilastadi 4 svadinu verda innan 168amarka hverrar 163ar, eins og er dag. Engin almenn
bilastdi verda vid gétur. Kréfur um fidlda bilastzda 4 hvern fermetra golfflatar
nybyggingar verda auknar { samrem;j vid auknar krofur skipulags- og
byggingareglugerdar gélfflatar.

Petta 4 einungis vi® 163ir bar sem verid er a8 auka byggingamagn fra bvi sem nu er.

Gera skal rad fyrir 1 bilastzdi 4 hverja 35 m? fyrir  annad husnzdi en
geymsluhisndi/teknirymi. bar er gert rad fyrir 1 bilastzdi 4 hverja 100 m? golfflatar.
Verdi geymsluhisnzdi/teknirymi breytt { adra starfsemi gilda almennar reglur um 1
stzdi 4 hverja 35 m? gélfflatar.

Eldri skilmélar um 1 bilastzdi 4 hverja 50 m? gélfflatar gilda afram 4 beim 168um par
sem engar breytingar verda midad vid eldri skilmala.

2.4 Gonguleidir og almenningssamgongur

Gonguleidir 4 skipulagssvedinu utan 163a verda alallega 4 gangstéttum 68ru megin eda
beggja vegna vid gétur. Gert er rad fyrir endurbétum 4 gongustigakerfi hverfisins,
bannig a8 gangstéttir / stigar verdi a.m.k. 68ru megin vid allar gétur innan hverfisins.

Gonguleidir ur  Hélsahverfi liggja einnig til nerliggjandi  hverfa eftir
megingéngustigakerfi borgarinnar. Almenningsvagnar ganga um hverfi { dag.

2.5  Grzn svdi 4 jodrum skipulagssvadisins

A grenu svadi 4 milli Vesturlandsvegar og Grjéthals er gert 1ad fyrir skjél og
groSurbeltum wr grédri og Jardvegi. Medfram Bajarhalsi og adliggjandi 163a til nordurs
er gert rad fyrir grédursetningu trjda og umhverfismétun.

2.6 Léoir

Lodir og 168armérk 4 skipulagssvadinu verda obreytt nema 4 168 Osta-og Smjo6rsélunnar
vid Bitruhdls og 168um Orkuveitu Reykjavikur vi§ Réttarhals 1, 2 0g 4, sjareit 1 &
deiliskipulagsuppdreetti (90)1.01. Fyrirliggjandi kvadir 4 168um tr eldra skipulagi gilda
afram. Nakvem afmérkun allra 168a kemur fram & melibl6dum peirra.

Landnotkun 4 168um verdur afram blgndus eins og hin er i dag. Midad er vid starfsemi |

samremi vid flokkun atvinnusvada sbr. kort (90)1.02 Pungaidnadur i flokki B3 verdur
ekki leyfdur.
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Borgarskipulag Reykjavikur endurskosad deiliskipulag Hdlsahverfis

2.7 Nytingarhlutfall

Nytingarhlutfall 4 163um par sem adstadur leyfa verdur allt a8 0,7, ad undanskilinni 168
vi0 Grjothals 8 par sem bensinstsd Skeljungs er stadsett og er leyfilegt
hdmarksnytingarhlutfall 0,15 4 168inni.

Heimilt er ad auka vi® nytingarhlutfall ef byggdar eru bilageymslur nedanjardar sem
nemur byggingarmagni peirra, en verdur b6 ekki haerra en 0,7 ofanjardar.

Heimilt er einnig ad byggja nedanjardargeymslur og teknirymi og auka nytingarhlutfal]
sem peim nemur par sem adstedur leyfa. Slika aukningu parf a3 s&kja sérstaklega um til
skipulags- og umferdarefndar og pinglysa parf kv68 um notkun sliks rymis.

ARKIS ehf 6
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Borgarskipulag Reykjavikur endurskodad deiliskipulag  Hdlsahverfis
Skilmailar: Nyir skilmélar fyrir Hilsahverfi
3.0 Almennt

Skilmélar pessir gilda i tengslum vi& nybygginar, breytingar og vidbyggingar dsamt
tilheyrandi mannvirkjum og framkvemdum i deiliskipulagi pessu. Skilmalarnir gilda
fyrir allar 168ir 4 svedinu nema ad annad sé tiltekid, Sérstakir skilmélar gilda fyrir 163ir
Orkuveitu Reykjavikur, sj4 kafla 4.1

3.1 Honnun og uppdrattir

Byggingar skulu vera { samremi vi3 gildandi byggingarreglugerd, adrar reglugerdir og
stadla. Per skulu vera i samremi vid skilmala bessa og meli-og hedarblsd. AS 65ru
leyti er husagerd frjals.

A adaluppdrittum skal syna skipulag 168ar { adalatridum og fyrirkomulag gré8urs.
Par skal syna hzdartslur 4 landi vid his og vid 16damork, skilti, skjolveggi og onnur
mannvirki sem mali skiptir fyrir fyrirkomulag og utlit 168anna.

Byggingar sem eru 4 sému 168 skulu hannadar af sama hénnudi og lagdar fyrir
byggingamefnd sem ein heild.

3.2 Mzlibl6d og hzedarblsd

Melibl6d syna 168amérk, sterdir 168a, byggingareiti, innkeyrslur inn 4 168ir og kvadir ef
einhverjar eru. Byggingareitur er annars vegar syndur med bundinni byggingalinu

( heil lina ) og hins vegar med 6bundinni byggingalinu ( brotin lina ). Allir hlutar
byggingarinnar skulu standa innan byggingareits. Bindandi byggingalina pydir ad hluti
byggingarinnar skuli vera { beirri linu. Obundin byggingarlina synir lagmarksfjarlegd
byggingar fra 168armérkum.

Hedarbl6d syna gotu — og gangstéttarhedir vid 168amérk peim megin sem adaladkoma
ad 16dum er ( G ). Lédarhadir 4 168amérkum skulu samsvara pessum télum. Had 4
landi 4 baklédarmérkum er synd vid 168armérk fjzr adaladkomu (L) og skal 16darhd 4
I60armérkum samsvara bessum tSlum. Hzd 4 adalgélfi byggingar er synd 4
hedarbl6dum ( H ). bar er einnig synd mesta hed utveggjar og paks ( V-p).

A hz8ablsdum er synd stadsetning og hadir 4 frarennslis — og vatnslégnum og kvadir um
innték veitustofnana. Sja skyringamynd 1.

33 Bilastzdi og bilageymslur
Oll bilastedi skulu vera innan vidkomandi 163ar. Bilageymslur med merktum

bilastzdum eru taldar sem bilastzdi. Kréfur um bilastzdi eru tvenns konar. Mida skal
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Borgarskipulag Reykjavikur endurskodad deiliskipulag Hdlsahverfis

vid 1 bilastadi 4 hverja 35 m? golfflatar nybyggingar. Fyrir eldri byggingar er 1 bilastzdi
a hverja 50 m? eda bau bilastedi sem sampykkt eru skv. sidustu
bygginganefndarteikningum.  Mida skal vid 1 bilastedi 4 hverja 100 m? &
geymsluhtsn®di 4 vidkomandi 165. Verdj geymsluhusnadi breytt fyrir annars konar
starfsemi yfirfeerast kréfur um 1 bilastedi 4 35 m? samkvamt pvi. Eitt sérmerkt bilastzdi
fyrir hreyfihamlada skal ad minnsta kosti fylgja hverri byggingu, sem naest adalinngangi.
Ekki er heimilt ad aka beint af bilastadi it 4 gotu.

34  Byggingareitir - byggingalinur

Byggingareitir hiisa eru syndir & maliblédum og skulu byggingar vera innan beirra,
einnig svalir, skyggni og léttbyggingar \ir gleri. Reitirnir eru almennt rimir ad sterd
midad vid nytingahlutfall 16dar til bess ad gefa svigrim 4 skipulagi og stadsetningu
bygginga innan 168ar. A nokkrum 168um eru byggingareitir minni vegna sérstakra
adstzdna. A 16dum bar sem nytingarhlutfall er ordid 0.7 midad vid nuverandi
byggingamagn er ekki gert rad fyrir nyjum byggingarreitum. Heimilt er b6 ad byggja
nedanjardarbilageymslu 4 16Sum.

Bindandi byggingalina er 4 hluta byggingareitsins og skal hluti byggingar snerta p4 linu.
Ad 60ru leyti er stadsetning bygginga innan hvers byggingareits frjals innan bess ramma
sem reiturinn gefur.

3.5 Hisagerdir

Husagerdir eru frjlsar hvad utlit, pakgerd og efnisval vardar a8 63ru leyti en pvi ad
hémarksvegghazd utveggja og hamarkshad 4 paki eru gefin. Byggingar geta verid fra
einni til fjorar haedir. Hamarkshad hisa er fjérar hdir, nema ad annad sé tilgreint. -

- Mesta had utveggja og paks (V-P ) frd aBalgolfi ( H ) er 6 metrar midad vi einnar
hadar byggingu, sja nanar skyringamynd 1.

- Mesta had tveggja og baks ( V-P ) fra adalgolfi ( H ) er 9 metrar midad vid tveggia
hzda byggingu, sja nanar skyringamynd 2.

- Mesta hed utveggja og baks ( V-b ) fr4 adalglfi (H) er 13 metrar midad vid priggia
hzda byggingu, sja nanar skyringamynd 3.

- Mesta had husveggja og paks (V-P) fra adalgolfi ( H ) er_17 metrar midad vid
fi6gurra ha:da byggingu, sja nénar skyringamynd 4.
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Borgarskipulag Reykjavikur endurskodad deiliskipulag Halsahverfis

Heimilt er ad szkja um fravik 4 hed byggingar sé um sérstaka starfsemi ad reda par sem
6hjakvaemilegt er ad lofthed eda hamarkshad 4 paki sé meiri. Skal pa gera sérstaka grein
fyrir peirri starfsemi sem um redir og syna fram & i greinargerd og med teikningum ad
heerri bygging sé naudsynleg.

Ekki eru gerdar sérstakar krofur um form eda efnisval hiisa en gert r4d fyrir ad byggingar
falli edlilega ad 160 og nanasta umhverfi sinu. Ef um fleiri en eina byggingu er ad reda
innan 168ar skal samrema utlit og efnisval peirra. Merkingar bygginga og skilta skulu
vera { samremi vid gildandi reglugerdir og skal gerd grein fyrir hvar og hvernig pvi er
héttad 4 vidkomandi byggingu og eda 4 160 hennar. Sé um sjalfstzda skiltaturna eda
merki 4 160 ad re0a skal sekja um byggingaleyfi sérstaklega vegna peirra mannvirkja
sbr. byggingareglugerd.

A 168 & milli Vesturlandsvegar og Grjéthéls par sem i dag er bensinst6d og greidasala er
adeins heimilt ad reisa einnar hedar byggingar. Mesta hed utveggja og baks (V —P ) fra
adalgolfi ( H ) eru 4 metrar.

3.6  Lodafragangur

L6gd er éhersla & ad l6darfragangur umhverfis byggingar verdi til fyrirmyndar.
Grédursetning vid 160armérk skal vera markviss hvad vardar tegundaval & grédri,
limgerdi og trjam.

Lo6Oarhafar adliggjandi 160a skulu hafa samrad um lodafrdgang 4 sameiginlegum
160armérkum. AJ 60ru leyti gilda uppgefnar 16darhdir 4 hedarbladi.

bar sem gangstéttir eru vid gétur skal vera a0 minnsta kosti ein gongutenging af
vidkomandi 168 inn & vidkomandi gangstétt eda stig.

A aBalteikningum ( bygginganefndateikningum ) eda gégnum sem beim fylgja skal syna
skipulag 168ar, hedarlegu, stadsetningu bilastzda, adkomur, ahafnasvadi, gdmasvadi,
sorpgeymslur og annad sem mali skiptir vegna l6darfragangs. Par skal syna stadsetningu
trjaa, runna og grodurs. '

Ganga skal snyrtilega fra sorpgeymslum og stadsetja bar pannig ad sem minnst beri 4
beim. Gera skal grein fyrir bessum fragangi 4 bygginganefndarteikningum.

3.7  Lédir fyrir spennustodvar

L6dir fyrir spennustédvar eru 4 svedinu i dag. Peim kann ad fjolga, eda 160armork ad

breytast. Stadsetning, sterd og endanleg hed bygginga verdur dkvedin sidar og adrir
pettir sem luta ad fragangi 168anna.
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Skilmalar: Nyir sérskilmilar fyrir Halsahverfi

4.0 Almennt

Lyst er sérstékum skilmalum sem gilda fyrir nybyggingar og mannvirki 4 16dum
Orkuveitu Reykjavikur vid Réttarhals 1, 3 og 4.

4.1  Lédir Orkuveitu Reykjavikur vid Réttarhals 1, 3 og 4
4.1.1 Lega og afmorkun svzedisins

Lodimar afmarkast af Bajarhalsi, Halsabraut, Réttarhalsi, Draghdlsi og Bitruhalsi.
Svdid er hluti af “ Borgarmyri © hverfi sem skipulagt var 1977. Par var gert réd fyrir
168um undir i®nad, pjénustustarfsemi og vérugeymslur. Hverfid er ad mestu uppbyggt
sem athafnasvaedi fyrir fyrirteeki og stofnanir. Landinu hallar til nordurs.

4.1.2 Tilgangur og markmid

Tilgangur deiliskipulags fyrir Orkuveitu Reykjavikur er ad afmarka svadi par sem hzgt
verdur ad sameina meginstarfsemi fyrirtzkisins 4 einum stad. Med sameiningu 168a vid
Réttarhals og auknu landrymi er fyrirhugad ad byggja upp nyjar hoéfudstdvar
fyrirtzkisins til framtidar. Markmid er ad mynda ramma fyrir framtidarhtisnzdi undir
Orkuveitu Reykjavikur og tryggja ad adkoma ad 168inni verdi sem greidust midad vid
nuverandi gatnakerfi.

4.1.3 Nuverandi adstaedur

Um er ad reda 4 168ir. bad er 168 Osta-og Smjérsolunnar vid Bitruhals, L6dir Orkuveitu
Reykjavikur vid Réttarhals 1 og 3, 165 med verkstzdisbyggingu vid Réttarhals 4, i eigu
Orkuveitu Reykjavikur og 168 Gimmivinnustofunnar vid Réttarhdls 2. Yfir 168ina vid
Réttarhals 4 liggur stofnlégn fra Mosfellsbz fyrir heitt vatn.

Bid er ad byggja 4 6llum 168unum nema 4 168inni vid Réttarhéls 3.

4.1.4 Skipulag

Gert er rad fyrir ad 168ir Orkuveitu Reykjavikur vid Réttarhals 1, 3 og 4 verdi sameinadar
i eina 168. S4 hluti Réttarhéls, sem er vid 168ir 3 og 4 verdur lagdur nidur sem gata og
gotustzdid sameinad heildarlédinni. Pa er gert rad fyrir ad 160ir 3 og 4 stzkki til vesturs
inn 4 niverandi 168 Osta og Smjorsélunnar. Stekkun pessi nemur 20 metrum. Kv6d um
akstur frd Bitruhalsi yfir 168 Osta og Smjorsdlunnar inn 4 168ina vid Réttarhals 3 fellur
nidur. L6d Osta og Smjdrsélunnar verdur ad 6dru leyti dbreytt.
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Adkoma ad 168inni verdur fra Réttarhdlsi og Draghalsi, eins og hin er { dag. Einnig er
gert rad fyrir nyrri adkomu frd Bajarhélsi. Su adkoma er adallega @tlud beim sem
heimszkja purfa pjonustudeildir fyrirtekisins.

A 168inni eru i dag nokkrar byggingar. Fyrirhugad er ad par risi ennfremur nytt
skrifstofuhtisnzdi og frekara pjénustu — og geymsluhisnzdi. Gert er rad fyrir ad hluti
bygginga verdi 1 — 2 hadir, en hluti, ztladur undir skrifstofu — og pjonustustarfsemi verdi
allt a8 10 hadir fra Réttarhalsi. Midad er vid ad hluti bygginga falli inn { landid ad
Bzjarhélsi.

A 168inni er einn byggingarreitur. Hann tengir saman niverandi byggingar a 163inni.
Reitnum er 2tlad ad afmarka pann hluta 168arinnar, sem byggt verdur 4 til framtidar.

AJ Bejarhalsi er bindandi byggingalina og ma sa hluti byggingar, sem er ofan jarQar,
ekki fara t fyrir pa linu. Adrir hlutar byggingarreits eru leidbeinandi og er heimilt ad
fara med hluta bygginga allt ad 3 metra 1t fyrir b4, par sem pad 4 vid.

Heildarstzerd 168ar er um 42.330 m2. Aztlad heildarnytingarhlutfall 168ar er 0.7. Heimilt
er ad gera bilageymslu nedanjardar og haekka nytingarhlutfall { samremi vid pad.

Gert er 140 fyrir 1 bilastdi fyrir hverja 35 m? husnedis. Midad er vid ad hluti bilasteda
verdi nedanjardar eda undir byggingum.

Grédri er ztlad ad vera hluti af umhverfismyndun svedisins. L6gd er dhersla & ad
grodursetning 168ar haldist i hendur vié uppbygginu mannvirkja og grodri verdi vel
vidhaldid. Grodur skal pekja um 5 — 7 % 168arinnar. Er hér att vid tré og runnagrédur,
en gras ekki talid med.
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