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Sampykkt deiliskipulags:

Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samraemi vid akvaedi 1. mgr. 41. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt i U.thuefﬁs [2a) 5&0&[0«#\5 f@a?
bann & 1. weptemboer 20/ ogi/a %Orﬁa*h’\é( I

bann _ S okt 20/ F.

Med gildistéku fyrirliggjandi deiliskipulagstillégu fellur nugildandi deiliskipulag
Ulfarsardalshverfis med dordnum breytingum ur gildi.

‘ 7
Tillagan var auglyst fra e 20+ mes
athugasemdafresti til [O-‘!C\,Q, 20 (.

Auglysing um gildistoku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjornartidinda
bann 20

P 4 . /‘M/\
T AdAAMA ¢ Lt[’l

Breytingar ad loknum auglgsmgamma 12. desember 2017.

1.Fallid er fra peirri radstofun ad breyta radhusum i fjolbylishus eins og tillagan
gerdi rad fyrir a [68unum Urdarbrunnur 7-11 og Urdarbrunnur 24-28. Afram
verda radhus a lodunum.

2.Bilastaedum, sem i tillogunni voru synd ofanjardar, a 16dinni Lofnarbrunnur 1-7
verdur komid fyrir i bilageymslu @ nedstu had hussins.

3.Fallid er fra breytingu a Urdarbrunni 42 — 46 par sem ad prjar einbylishusalodir
attu ad verda tvaer. Pad gengur til baka og parna verda afram prjar 16dir.

4.Byggingarreit a l6dinni Nonnubrunnur 2-8 breytt litillega.

5.Aukin heimild til nytingar jar6hadarrymis i sérbylishusum par sem adstadur leyfa
sokum landhalla.

6.Faerdar inn tvaer 10dir fyrir veitustofnanir i nyjum hverfishluta nordan
Skyggnisbrautar.

7.Greinargerd Verkis um hljodvist, dags. i september 2017 verdur fylgiskjal med
gognum deiliskipulags.

8.Vikmork a fjolda ibuda sem heimil eru samkvaemt adalskipulagi eru feerd inn i
greinargerd.

9.Ytarlegri umfjdllun um blagraenar ofanvatnslausnir faerd inn i greinargerd og @
uppdraetti.

10.Aherslubreytingar vardandi kréfur um val & byggingarefnum faerdar inn i
greinargerd.

11.Upplysingum um fjolda ibuda breytt til samraemis vid adrar breytingar.

12.Byggingarreitir a 100 E feerdir til og adlagadir nyjum upplysingum um
jardvegssprungur.
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Gogn lagfeerd samkvamt dbendingum Skipulagsstofnunar 1. februar 2018.

1. GREINARGERD

1.1 Gogn deiliskipulags

e Greinargerd pessi og skipulagsskilmalar
e Skipulagsuppdrattur i maelikvarda 1:1500, 1 blad Al
e Skyringaruppdraettir i ymsum maelikvordum, 2 blod Al

Um framkvaemdir & [6dum er einnig visad til mali- og hadarblada dsamt almennum skilmalum fyrir
uthlutun l6da og solu byggingarréttar sem Reykjavikurborg gefur ut.

1.2 Forsendur deiliskipulags

Helstu forsendur deiliskipulags fyrir Ulfarsardalshverfi eru folgnar i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-
2030, gildandi deiliskipulagi fyrir hverfid asamt lysingu verkefnisins, dagsettri 27. mai 2016. Auk
bessa hafa, samfara vinnu vid deiliskipulagid medal annars vid kynningu a lysingu og a fundum med
hagsmunaadilum, komid fram athugasemdir og abendingar af ymsum toga sem hafa haft ahrif a og
motad pa tillogu sem hér liggur fyrir.

1.2.1 Adalskipulag

Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030 var stadfest pann 24. februar 2014. pad er leidarvisir fyrir
broun borgarinnar a komandi arum. Meginmarkmid adalskipulagsins er ad skapa borg par sem
gott er ad bua og starfa.

Reykjavikurborg vill styrkja hlutverk sitt sem graen borg. betta felur i sér storaukna aherslu a
béttingu byggdar og bléndun byggdarmynsturs, a8 gott adgengi ad fjdlbreyttum utivistar- og
natturusvaedum og a ad efla vistvaena ferdamata. Stefnunni um graena borg er =tlad ad vera
aflvaki gods borgarlifs, studla ad baettri lydheilsu borgarbla og auka graena asynd borgarinnar
med trjam og 6drum grodri.

Borg fyrir folk er leidarljos adalskipulagsins.

Markmidid er ad hverfi borgarinnar verdi sjalfbarari, mannvaenni og fjolbreyttari m.a. med pvi
ad tryggja hagaeda honnun, vistvaenar lausnir og sjalfbara medhondlun ofanvatns i nyjum
hverfum og auka gadi i ndverandi hverfum med pvi medal annars ad styrkja innvidi peirra.
Dagleg verslun og pjonusta séu i sem mestri nalaegd vid ibtana og folk purfi ekki bifreid til ad
sakja pjonustu innan hverfis.

Einnig parf ad auka geedi gbturyma og graenna sveeda. Huga parf ad golfi gbtunnar, lysingu,
bekkjum og auglysingaskiltum.
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Ulfarsardalshverfi verdur samkvamt adalskipulagi ,heildstaett skdlahverfi med 1.100 ibadum
med mogulegri staekkun hverfis i 1.400 ibudir. Nuverandi hverfi staekkar til austurs og nordurs i
att ad Leirtjorn (P99).” Landnotkun er skilgreind sem ibadarbyggd og byggja ma 2-6 haeda hus a
svaedinu samkvaemt adalskipulagi.

i adalskipulagi er gert rad fyrir vikmorkum 4 fjdlda ibuda. bar segir: ,, Vikmérk a fiélda ibuda geta verid
-10%/+20% og midast pau vid einstok svaedi. Vikmork fyrir einstok svaedi eru ekki sjalfgefin og pau
had sampykki umhverfis- og skipulagsrads a hverjum tima.”

Vikmork gilda fyrir ib(dir med stofnfjarframlagi a svaedi A og B og ibudir i fiolbylishisum a svaedi B,
nordan Skyggnisbrautar ad uppfyllitum kréfum um bilastaedi.

1.2.2 Gildandi deiliskipulag

Gildandi deiliskipulag Ulfarsardalshverfis var upprunalega sambykkt i skipulags- og byggingarnefnd
bann 22. september 2004, i borgarstjorn pann 19. oktober 2004 og auglysing um gildistéku var birt i
B-deild Stjérnartidinda pann 25. mai 2005.

Deiliskipulagid var lagfaert eftir gildistoku pann 19. jandar 2006 i samraemi vid minnisblad med somu
dagsetningu. Auglysing um gildistoku var birt i B-deild Stjornartidinda pann 26. januar 2006.

Sidan pa hafa eftirtaldar breytingar verid gerdar a deiliskipulaginu:

1. Breyting austurhluta, sampykkt i skipulagsradi pann 20. desember 2006, gildistaka auglyst i
B-deild Stjornartidinda pann 8. mars 2007.

2. Breyting vid |dunnar- og Gefjunarbrunn, sampykkt i skipulagsradi pann 21. febraar 2007,
gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 22. mars 2007.

3. Breyting a Ulfarsbraut 96, sampykkt i skipulagsradi pann 13. juni 2007, gildistaka auglyst i B-
deild Stjornartidinda pann 19. juli 2007,

4. Breyting a Friggjarbrunni 53 og 55-57, sampykkt i skipulagsradi pann 14. mai 2008, gildistaka
auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 18. dgust 2008.

5. Breyting a afmdorkun deiliskipulags, sampykkt i skipulagsradi pann 18. febraar 2009,
gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 9. juni 2009.

6. Breyting vid Idunnar- og Gefjunarbrunn (bilastaedalodir), sampykkt i skipulagsradi pann 1. jali
2009, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 24. dgust 2009.

7. Breyting a Ur@arbrunni 130-134 og Skyggnisbraut 20-30, sampykkt i borgarradi pann 20. mai
2010, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 17. dgust 2010.

8. Breyting a Ulfarsbraut 122-124, skélaléd, sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi pann 19.
juni 2013, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 4. juli 2013.

9. Breyting & Ulfarsbraut 16, sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi pann 12. névember 2013,
gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 13. desember 2013.

10. Breyting & Skyggnisbraut 26-30, sampykkt i borgarradi pann 31. oktober 2013, gildistaka
auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 14. febriar 2014.

11. Breyting a Skyggnisbraut 14-18 og Friggjarbrunni 42-44, sampykkt i borgarradi pann 10. juli
2014, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 30. september 2014.

12. Breyting a Skyggnisbraut 8-12 og Friggjarbrunni 55-57, sampykkt a embeaettisafgreidsiufundi
skipulagsfulltréia pann 12. september 2014, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann
30. september 2014.

13. Breyting a Skyggnisbraut 14-18 og Friggjarbrunni 42-44, sampykkt i borgarradi pann 10. juli
2014, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 30. september 2014,

14. Breyting a Friggjarbrunni 18, sampykkt i borgarradi pann 20. névember 2014, gildistaka
auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 9. januar 2015.
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15. Breyting a Friggjarbrunni 51, sampykkt i borgarradi pann 16. oktober 2014, gildistaka auglyst
i B-deild Stjornartidinda pann 9. februar 2015.

16. Breyting 4 Ulfarsbraut 122-124, skélaléd, sampykkt § borgarradi pann 19. februar 2015,
gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 19. mai 2015.

17. Breyting a Friggjarbrunni 14-16, sampykkt a embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltria pann
22. mai 2015, gildistaka auglyst i B-deild Stjérnartidinda pann 12. juni 2015.

18. Breyting a Freyjubrunni 33, sampykkt i borgarradi pann 11. juni 2015, gildistaka auglyst i B-
deild Stjornartidinda pann 9. juli 2015.

19. Breyting 4 Friggjarbrunni 53, sampykkt & embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria pann 7.
agust 2015, gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 25. agust 2015.

20. Breyting 4 afmadrkun deiliskipulags, sampykkt i borgarradi pann 27. agust 2015, gildistaka
auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 2. oktober 2015.

21. Breyting 4 Sjafnarbrunni 2, sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi pann 13. april 2016,
gildistaka auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 4. mars 2016.

22. Breyting a Freyjubrunni 16-20, sampykkt i umhverfis- og skipulagsradi pann 20. april 2016,

gildistaka auglyst i B-deild Stjérnartidinda pann 29. april 2016.

Breytingar d deiliskipulagi Ulfarsdrdalshverfis fra 2006 - 2017
Vid pessar breytingar hefur ibudum fjolgad um 61 i hverfinu @ arunum 2006 til 2017.

i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 (AR 2030) var gerd su stefnubreyting fyrir Halla,
Hamrahlidarlond og sudurhlidar Ulfarsardals ad eingdngu er gert rad fyrir uppbyggingu eins
skolahverfis par a skipulagstimabilinu. | adalskipulaginu kemur jafnframt fram ad gert sé rad
fyrir ad ibadum i borgarhlutanum Grafarholt - Ulfarsardalur geti fjdlgad um 1.200 &
skipulagstimabilinu, par af verdi um 1.100 ibadir i Ulfarsardal. Ndverandi skolahverfi i
Ulfarsardal verdur pa med 1.100 -1.400 ibudum og pjonustukjarna.

Ljost var ad forsendur adalskipulags um fjélgun ibida, uppbyggingu og steekkun
Ulfarsardalshverfis kolludu a heildarendurskodun a deiliskipulagi hverfisins. Helstu aherslum og
markmidum med endurskodun deiliskipulags hefur verid lyst i verklysingu verkefnisins. Gert er
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rad fyrir breytingum & nokkrum l6dum i ndverandi byggd og ad hverfid staekki til nordurs i att
ad Leirtjorn. Stefnt er ad pvi ad heildaribidafjoldi i Ulfarsardalshverfi verdi um 1.400 ibadir
pegar hverfid verdur fullbyggt.

Megintilgangur med endurskodun a deiliskipulaginu er ad mota heildsteaett skolahverfi med
vistveenum aherslum i samraemi vid markmid Adalskipulags Reykjavikur 2010-2030 um
sjalfbaera proun.

Med gildistoku fyrirliggjandi deiliskipulagstillogu fellur ndgildandi deiliskipulag
Ulfarsardalshverfis med dordnum breytingum ur gildi.

1.2.3 Kynning og samrad

Eins og log gera rad fyrir voru aform um endurskodun a gildandi deiliskipulagi
Ulfarsardalshverfis kynnt med lysingu verkefnis dagsettri 27. mai 2016. Opinn kynningarfundur
var haldinn pann 3. névember 2016 i Dalsskéla i Ulfarsardal. Athugasemdarfrestur var til 23.
november 2016.

Tilgangur lysingar er ad:

e Tryggja ad almenningur og hagsmunaadilar komi ad skipulagsferlinu a fyrstu stigum
e Studla ad gagnsaei i 6llu ferlinu og baeta upplysingadflun

® Gera skipulagsvinnuna markvissari

e Veita sveitarstjornum og 6drum sem koma ad skipulagsgerdinni betri yfirsyn

e Studla ad auknum gaedum vid gerd skipulags og umhverfismati pess

Athugasemdir komu fra 11 adilum. Ymist var um ad raeda almennar abendingar um atridi sem
skoda pyrfti nanar eda athugasemdir sem vordudu einstakar 168ir. Farid var gaumgeefilega yfir
allar athugasemdir og abendingar sem fram komu og metid hvort og hvernig unnt veeri ad taka
tillit til peirra vid frekari vinnslu deiliskipulagsins. pegar fyrstu drog ad tillogu lagu fyrir voru pau
kynnt & sérstokum fundum baedi med hverfisradi og fulltrdum ibuasamtaka. A pessum fundum
komu fram agaetar dbendingar sem hafdar voru til hlidsjonar vid aframhaldandi vinnu vid
tillégugerd.

Sja nanari umfjéllun um einstakar breytingartillogur i kafla 1.3.2 & bls. 5-7.

1.3 Deiliskipulagstillaga

1.3.1 Yfirlit

Landsvadid, sem deiliskipulag Ulfarsardalshverfis tekur til, naer fra Leirtjorn i nordri ad jadri
naverandi ibudarbyggdar vid Ulfarsardal i sudri og fra Mimisbrunni i vestri austur ad gilinu austan vid
nuverandi byggd. Mork deiliskipulags eru skilgreind a uppdraetti. Heildarstaerd hverfis er um 43 ha,
bratté. Landid er i um 90 metra haed yfir sjavarmali par sem pad ris haest. Allt land, sem fer undir
Ulfarsardalshverfi, er i eigu Reykjavikurborgar.

[ Ulfarsardalshverfi er gert rad fyrir ibudabyggd med um pad bil 1.300 ibidum. Af peim eru um 900 i

riflega 300 ibudir i tvibylishiusum med sérhadum, parhidsum og radhusum.

Auk ibuda er gert rad fyrir moguleika a atvinnuhtsnaedi fyrir skrifstofur og pjonustu i tilteknum
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fiolbylishusum vid Skyggnisbraut, einkum & jardhaedum. Gert er rad fyrir hverfisverslun og annarri
bjonustu vid Skyggnisbraut naest Urdartorgi.

Helstu breytingar fra gildandi deiliskipulagi Ulfarsardals.

o Ulfarsardalshverfi staekkad til nordurs ad Leirtjorn, Gtfaert med blagraenum ofanvatnslausnum
og ibudum fjolgad ur ca. 9001 ca. 1.300.

e Reitaskiptingu skipulagssvaedisins breytt.

e Felldar nidur krofur um ao hafa bogapdk ad hluta a fjiclbylishusum.

e Krafa um audkenni a tilteknum husum felld nidur.

e Litarkrofur utanhuss felldar nidur.

e Krofur um byggingarefni ytra byrdis breytt.

o Utferslu goturymis Skyggnisbrautar breytt.

e Aukin ahersla l6gd a hverfisverslun og pjonustustarfsemi vid Skyggnisbraut.

e Heimild veitt til fijdlgunar ibuda a nokkrum l6dum i ntiiverandi hverfi par sem radhusum er
breytt i litil fjolbylishus.

e Heimild veitt til ad breyta einbylishisum vid Gefjunar- og ldunnarbrunn i tvibylishus.

e Heimild veitt fyrir aukaibiidum i einbylishiisum.

e Nokkrar einbvlishusalodir staekkadar til pess ad auka fjdlbreytni i steerdum
einbylishusaloda.

Deiliskipulagssvaedinu er skipt i tvennt til hagraedis vid umfjollun. Annars vegar er um ad reeda
svaedid sem nugildandi deiliskipulag naer yfir og hins vegar nybyggingarsvaedid nordan
Skyggnisbrautar nidur ad Leirtjorn. Sja kafla 2.2.1 hér & eftir.

1.3.2 Tillégur ad endurskodun a gildandi deiliskipulagi

Gert er rad fyrir ad gatnakerfi verdi obreytt a pvi svaedi sem nugildandi deiliskipulag nzer yfir ad
0dru leyti en pvi ad Skyggnisbraut verdur breytt med eftirfarandi haetti:

Goturymi verdur baett med tilliti til allra ferdamata. Mideyja verdur fjarleegd og gangstéttum og
hjolastigum komid fyrir beggja vegna gotunnar. Hringtorg a Skyggnisbraut, sem nefnt hefur
verid Urdartorg, verdur fellt nidur og gatnamotum breytt i hefdbundin krossgatnamot. Pessar
breytingar eru gerdar ad undangenginni umferdargreiningu samgongudeildar umhverfis- og
skipulagssvids Reykjavikur. Tilgangurinn med breytingunum er ad baeta umferdardryggi med
aherslu a skolaborn, tengja betur saman niverandi og nyjan hverfishluta og baeta umferdaflaedi
vid Skyggnisbraut. Goturymi Skyggnisbrautar verdur hannad sérstaklega med hlidsjon af
breyttum aherslum. Fyrirhugad er ad Urdartorg verdi afram til stadar nordan vid gatnamatin en
komi til med ad verda vettvangur vidburda og pjonustu, hverfistorg fyrir gangandi vegfarendur
til ad staldra vid a.

Eftir samrad vid iblda og adra hagsmunaadila er gert rad fyrir breytingum a einstokum l168um a
eftirtdldum stédum:

1.Urdarbrunnur 33 - 35
Logun og staerd l0dar breytist vegna breytinga a gatnakerfi pegar hringtorgid Urdartorg er fellt
nidur. Lodin var 2.496 m2 en staekkar um 9 m2 i 2.505 m2. Gert er rad fyrir ad heildar
byggingarmagn a lodinni verdi 3.215 m2 eda obreytt en byggingarreitur minnkar litillega.
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Azetlad er ad ibudum fjolgi r 23 i 32 bar sem reiknad er med minni medalstaerd ibluda.
Vegna sérstaekra adstaedna er gerd krafa um eitt bilastaedi a hverja ibid og almenn kvod um
bilasteedi i bilageymslu felld nidur pannig ad 6l bilastaedi 32 talsins skulu vera utanhuss en
innan lodar. Til métvaegis af umhverfisastaedum er gerd krafa um tiltekna grédursetningu a
16dinni sem fram kemur i skilmalum og a skyringaruppdreetti.

2.Urdarbrunnur 130 - 134
Logun og staerd lédar breytist vegna breytinga a gatnakerfi pegar hringtorgid Urdartorg er fellt
nidur. Lodin var 2.746 m2 en staekkar um 448 m2 i 3.194 m2. Byggingarreitur staekkar litillega
vid breytinguna en gert er rad fyrir ad heildar byggingarmagn a 16dinni verdi 4.120 m2 eda
6breytt. Azetlad er ad ibudum fjolgi Gr 30 i 44 par sem reiknad er med minni medalstard
ibuda. Vegna sérstaekra adstaedna er gerd krafa um eitt bilastadi a hverja ibud og almenn kvod
um bilastaedi i bilageymslu felld nidur pannig ad 6ll bilastaedi 44 talsins skulu vera utanhuss en
innan lodar. Til motvaegis af umhverfisasteedum er gerd krafa um tiltekna grodursetningu a
I68inni sem fram kemur i skilmalum og a skyringaruppdraetti.

3.Urdarbrunnur 23 - 31
Einni 168, 1.952 m2 ad flatarmali, med fimm ibGdum i radhdsum breytt i prjar 168ir fyrir
fiolbylishus, Urdarbrunn 23-25, 645 m2 ad flatarmali, Urdarbrunn 27-29, 657 m2 ad flatarmali
og Urdarbrunn 31, 650 m2 ad flatarmali. Fjdlgun ur 5112 eda um 7 ibudir.

4.Urdarbrunnur 50 - 56
Einni l6d, 1.527 m2 ad flatarmali, med fjorum ibGdum i radhdsum breytt i tvaer 10dir fyrir
fiolbylishus, Urdarbrunn 50 - 52, 810 m2 ad flatarmali og Urdarbrunn 54 - 56, 717 m2 ad
flatarmali. Fjolgun ur 4 i 8 eda um 4 ibadir.

5.Lofnarbrunnur1-7
Einni 168, 1.267 m2 ad flatarmali, med fjorum ibudum i radhusum breytt i eina 168 fyrir
fiolbylishus. Fiélgun ur 4 { 10 eda um 6 ibudir.

6.Gerdarbrunnur 2 - 10
Einni 103, 1.464 m2 ad flatarmali, med fimm ibudum i radhdsum breytt i eina 168 fyrir
fiolbylishus. Fiélgun ur 5112 eda um 7 ibudir.

7.Urdarbrunnur 2-8 og 10-12
Radhusalddin Urdarbrunnur 2-8 er staekkud um 110 m2 & kostnad einbylishtsalddarinnar

Urdarbrunnur 10 og verdur pa 1.240 m2 ad steerd. Jafnframt er einbylishusalédunum
Urdarbrunnur 10 og 12 breytt i eina 168 995 m2 ad staerd fyrir parhis med tveimur

8.Urdarbrunnur 30-38
Fimm einbylishusalodum breytt i prjar einbylishusalddir. Tilgangurinn er ad auka fjélbreytni i
staerdum einbylishusaléda med pvi ad fjolga steerri l0dum. Faekkun um 2 ibddir.

9.Gerdarbrunnur 46-54
Fimm einbylishtsalédum breytt i fjdrar einbylishusalodir. Tilgangurinn er ad auka fjolbreytni i
staerdum einbylishisaloda med pvi ad fjdlga staerri l6dum. Faekkun um 1 ibad.

10.Gerdarbrunnur 9-13
Premur einbylishusalodum breytt i tvaer einbylishusaloddir. Tilgangurinn er ad auka fjdlbreytni i
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staerdum einbylishlsaloda med bvi ad fjolga staerri l6dum. Feekkun um 1 ibud.

11.Ulfarsbraut 84-94
Einni 168, 1.452 m2 ad flatarmali, med sex ibudum i radhisum breytt i tvaer 168ir fyrir

fjdlbylishus, Ulfarsbraut 84-88 og 90-94, hvor um sig 726 m2 ad flatarmali. Fitlgun ur 6 i 12 eda
um 6 ibudir.

12.Ulfarsbraut 100 - 110
Einni 168, 1.456 m2 ad flatarmali, med sex ibudum i raGhtusum breytt i tvaer [68ir fyrir
fjdlbylishus, Ulfarsbraut 100 - 104 og 106 - 110, hvor um sig 728 m2 ad flatarmali. Fjolgun tr 6 i
12 eda um 6 ibudir.

13.Gefjunar- og Idunnarbrunnur
Einbylishusum i Gefjunar- og Idunnarbrunni ma breyta i tvibylishus med sérstékum skilmalum.

Tilgangurinn er ad auka fjélbreytni i hisakosti hverfisins. Gert er rad fyrir ad innbyggdur bilskdr
verdi valkvaedur og minni ibid gerd a nedri had en staerri ibad verdi komid fyrir a efri haed.
Krafa er gerd um 3 bilastaedi 4 168 ef um tvibylishus er ad raeda.

.....

vid samkvamt sérstokum skilmalum sem nanar verdur gerd grein fyrir i kafla um skilmala hér a
eftir ad pvi gefnu ad krofur um bilastaedi verdi leyst innan l6dar.

A nokkrum stédum er veitt heimild til ad breyta radhusum i litil fjdlbylishus an aukningar
umfangs eda byggingarmagns & vidkomandi I68um. [ flestum tilvikum er verid ad hverfa aftur til
fyrirkomulags byggdar sem var i upprunalegu deiliskipulagi adur en breyting austurhluta var
gerd. Su breyting tok gildi pann 8. mars 2007 og hafdi ad markmidi ad fjdlga ibadum i sérbyli
medal annars med pvi ad breyta litlum fjolbylishusum i einbylis-, par- og radhus.

Azetladur fioldi ibuda

| upprunalegum dzetlunum var reiknad med 904 ibGidum a pvi svaedi sem nugildandi
deiliskipulag naer yfir. Rottaek breyting var gerd a austurhluta deiliskipulagssvaedisins sidla ars
2006 med pad ad markmidi ad fidlga ibudum i sérbyli, einkum i einbylishisum.

Eins og sja ma a toflu hér ad nedan faekkadi ibudum nokkud vid pessa breytingu par sem
fiolbylishusum faekkadi og sérbylishisum fidlgadi i hverfinu. Aeetladur heildarfjoldi for ar 904 i
um pad bil 780 ibudir. Eftir pvi sem hverfid hefur byggst upp i timans ras hefur ibidum fjolgad,
einkum i fjolbylishusum vid Skyggnisbraut par sem eftirspurn eftir minni ibidum hefur aukist a
undanférnum arum. Fram kemur i téflunni ad aaetlad er ad ibudum fjolgi i 898 i pessum hluta
hverfisins samkvaemt deiliskipulagstilldgunni. Aztladur heildarfjoldi og skipting milli fjolbylis og
sérbylis er pa ordin mjog apekk bvi sem gert var rad fyrir i upphafi.
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JULFARSARDALSHVERFI - fjdldi ibida - yfirlit sunnan Skyggnisbrautar

niverandi byggd upprunalegt | % breyting % | fjdlgunibuda | fjolgun ibida | breytingar | %
deiliskipulag austurhl 2006 2007-2016 i tillogu 2017 | till. 2017
|Fidlbylishas (>prjér ibadir)
vid Skyggnisbraut 270 270 50 0 320
inni i hverfi 328 169 11 75 255
|Fidlbylishus samtals 598| 66 439 56 61 75 575| 64

Sérbylishus (< tvaer ibudir)

radhus 130 106 0 -34 72
|parhds 126 136 0 -4 132
tvibylishus (sérhaedir) 0 0 0 50 50
einbylishus 50 101 0 -32 69
Sérbylishds samtals 306 34 343| 44 0 -20 323 36
|Heildarfjéldi ibuda 904| 100 782| 100 61 55 898| 100}
l ]

broun ibudarfjélda i ndverandi byggd.

1.3.3 Tillégur ad nyrri byggd vid Leirtjorn

[ deiliskipulagstilldgunni er gert rad fyrir ad ny byggd risi nordan Skyggnisbrautar a svaedinu nidur ad
Leirtjorn. Land verdur motad pannig ad Leirtjorn faer fasta bakka og rennsli fra henni styrt i farveg um
gilid austan byggdarinnar nidur i Ulfarsa. Leirtjorn er arstidarbundin tjorn og er lagt til ad skodad
verdi hvernig megi tryggja stodugleika a vatnbordi i tjorn af takmarkadri staerd sem motud verdi a
svaedinu.

Reiknad er med ad nytt byggingarsvaedi Vvid Leirtjorn verdi riflega 6 ha ad steerd og par rimist um
360 ibudir i fjolbylishusum og sérbylishiisum, adallega radhusum. Fjolbylishusin eru & lodum vid
Skyggnisbraut en radhusin méta jadar byggdarinnar vid opna nattaru Ulfarsfells.

Gert er rad fyrir ad breyta Skyggnisbraut og moéta hana meira i anda borgargotu par sem 6llum
ferdamata er gert jafnhatt undir hofdi. Lagt er til ad mideyja i gotunni verdi fjarlaegd dsamt hringtorgi
vid Urdartorg. Komid verdi fyrir hjdlareinum badum megin vid gétuna med einstefnu og breidri
gangstétt nordan megin vid gotuna par sem solar nytur vid. Byggd verdi nokkud samfelld vid gotuna
ad nordanverdu pannig ad goturymid njoti skjols fyrir nordlaegum attum. Vid gétuna er kvod um
grodursetningu gotutrjaa og skal allur banadur vid trén og naegt rymi fyrir voxt rotarkerfis, til deemis
med rotarvaenu burdarlagi, vera til stadar. Allt er petta hugsad til pess ad mota borgarrymi i hinu
byggda umhverfi fyrir ibta hverfisins til ad ferdast um og dvelja i sér til yndisauka.

Lagt er til ad dagvoruverslun og énnur hverfispjonusta verdi a jardhadum husa vid Skyggnisbraut
einkum midsvaedis vid hverfistorg sem kemur i stad hringtorgs sem er i gdtunni og kallast Urdartorg.
Byggd i hverfinu er péttust vid Skyggnisbraut og mikill meirihluti ibta byr i gongufaeri vid pa pjonustu
sem par verdur til stadar.

Nordan vid fiolbylishusabyggdina vid utivistarsvaedid og tjornina eru sérbylishus, adallega tveggja
hzada radhus med sameiginlegar [6dir a milli husanna.

Nanar er fjallad um nyja byggd i kafla 2 um skipulagsskilmala.
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ULFARSARDALSHVERFI - fjéldi ibuda - yfirlit nordar Skyggnisbrautar
ny byggd nordan Skyggnisbrautar breytingartillaga 2017 %

Fjolbylishus (prjar ibudir og fleiri)
Fiolbylishus samtals 305 86

Sérbylishus (ein til tvaer ibudir)

radhus 48

parhus 0
tvibylishus (sérhadir) 0
einbylishus 0
Sérbylishus samtals 48 14
Heildarfjoldi ibuda i nyjum hverfishluta 353 100}

Fjoldi ibuda i nyrri byggd vid Leirtjérn.

1.3.4 Blagraenar ofanvatnslausnir og umhverfisahrif i nyrri byggd vid Leirtjorn

Ofanvatn sem fellur a byggdina nordan Skyggnisbrautar skal medhéndlad i blagraanum
ofanvatnslausnum. Blagraenar ofanvatnslausnir studla ad sjalfbaerum vatnabuskap med pvi ad herma
eftir nattarulegum ferlum ofanvatns. Med blagraanum ofanvatnslausnum er ofanvatn medhondlad
sem audlind og pad nytt @ abyrgan hatt par sem langtimahagsmunir eru hafdir ad leidarljosi.
Markmid blagraenna ofanvatnslausna er ad flétta saman stjornun a afrennsli ofanvatns og gaedum
pess vid innvidauppbyggingu sem tryggir fjolskrudugt umhverfi og liffreedilegan fjolbreytileika til ad
skapa og vidhalda betri stad fyrir folk og nattdru.

Ny byggd nordan Skyggnisbrautar tilheyrir vatnasvidi Leirtjarnar. Til ad tryggja tilvist Leirtjarnar er
mikilveegt ad afrennsli ofanvatns fra byggdinni sé leitt i tjornina, sér i lagi pegar horft er til
framtidarazetlana um dframhaldandi uppbyggingu innan vatnasvids hennar. Afrennsli ofanvatns i
tjérnina skipar einnig veigamikinn patt i ad tryggja stodugt vatnsyfirbord i tjorninni. Blagraenar
ofanvatnslausnir innan byggdarinnar hreinsa og veita ofanvatni i Leirtjorn. Opnar ofanvatnsrasir
munu mynda samfellt ofanvatnskerfi og taka vid afrennsli ofanvatns fra l6dum, gétum og
gangstettum i stad hefdbundins lagnakerfis. Ofanvatnsrasirnar veita ofanvatninu ad Leirtjorn asamt
pvi ad hreinsa og haegja a flaedi pess. A utivistarsvaedi milli byggdar og Leirtjarnar mun eiga sér stad
frekari hreinsun ofanvatns i blagreenum ofanvatnslausnum par sem samnyting Utivistarsvaedis og
ofanvatnslausna er hofd ad leidarljosi.

Vatnsgaedi afrennslis ofanvatns mun hafa bein ahrif a vatnsgaedi Leirtjarnar. bvi er mikilvaegt ad
ibdar og Reykjavikurborg vinni saman ad pvi ad halda afrennsli ofanvatns & svaedinu 6mengudu, en i
pvi felst m.a. ad vera medvitadur um umhverfisahrif sin og leitast eftir fremsta megni vid ad menga
ekki naerumhverfid. Reykjavikurborg mun sinna kynningar- og freedslustarfsemi um umhverfisahrif
mismunandi athafna og hvada ahrif paer geta haft a vatnsgaedi Leirtjarnar.
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1.3.5 Byggingar

Deiliskipulagstillagan gerir rad fyrir ad meginhluti bygginga verdi tveggja til fimm haeda ibudarhus.
Byggd er péttust efst i hverfinu vid Skyggnisbraut en pynnist baedi til nordurs ad Leirtjorn og til sudurs
nidur hlidina ad Ulfarsa.

Haedir husa eru dkvednar pannig ad pau trufli sem minnst Utsyni fra naestu ibudarhisum og tekid er
tillit til skuggavarps. Ahersla er [6gd & ad sem flestar ibudir njéti i senn sélarljéss, dtsynis og rolegs
umhverfis. His, sem standa naest helgunarsvaedi Ulfarsar og Leirtjorn, mynda lagreista samfellda
byggd sérbylishusa og smaerri fjdlbylishdsa. Eitt af markmidum skipulagsins er ad mynda med peim
haetti skorp skil milli byggdar og landslags.

1.3.6 Skolar og leikskolar

Skdla asamt menningarmidstod, sundlaug og ibrottaadstodu er ad finna sunnan vid Ulfarsbraut i
tengslum vid Utivistarsvaedi i dalbotninum. Pessi adstada er oll utan marka pessa deiliskipulags og
tilheyrir sérstoku deiliskipulagi fyrir Gtvistarsvaedid i Ulfarsardal.

1.3.7 Verslun og pjénusta

Koma skal fyrir dagvoruverslun og annarri hverfispjonustu midsvaedis vid Skyggnisbraut, vid
Urdartorg. Par er byggdin péttust og aetla ma ad langflestir iblar séu busettir innan 500 metra
gongufjarlaegdar fra pessum stad. Torgid er hugsad sem liflegur vettvangur mannlifs og vidburda i
hverfinu. bessi radstofun er mjog i anda adalskipulags um aukna sjalfbaerni og vistvaenar lausnir i
nyjum hverfum eins og adur hefur komid fram.

1.3.8 Opin svaedi og leikvellir

Eitt af meginmarkmidum deiliskipulagsins er ad tengja byggdina sem best vid hin storu og
vidattumiklu opnu svaedi, hlidar Ulfarsfells og dalbotninn, sem umlykja hana.

Flestar ibudir i Ulfarsardalshverfi eru i innan vid 200 metra fjarlaegd fra einu eda fleirum pessara
utivistarsvaeda. Innan hverfisins eru sameiginleg torg, gardar, dvalar- og leiksvaedi fyrir alla
aldurshopa, stadsett pannig ad alls stadar er stutt i naesta Utivistarsvaedi.

1.3.9 Gétur, torg og stigar

Megingotur hverfisins eru Skyggnisbraut og Ulfarsbraut og liggja paer efst i hlidinni og nedst vid
dalbotninn. Goturymi Skyggnisbrautar er um 30 metra breitt a milli hisa med breidum gangstéttum
beggja megin dsamt hjolareinum. Hugad verdur ad sérstakri honnun géturymisins eins og adur hefur
komid fram.

Ulfarsbraut gerir stofnanir, skola, leikskdla dsamt iprottaadstddu og Gtivistarsvaedi | dalnum
adgengileg. Gatan er honnud sérstaklega med 30 km hamarkshrada og rélega umferd ad markmidi.
Adrar g6tur innan hverfisins eru husagotur. Lagt er til ad hamarkshradi par verdi ekki meiri en 15 - 30
km.

Straetd ekur hring um hverfid i dag. Afram er gert rad fyrir stoppistdd straeté & Skyggnisbraut. A
streetostoppistodvum skal setja upp straetoskyli.

Gert er rad fyrir blondudu stigakerfi inni i hverfinu. Megin gonguleidir liggja a gangstéttum medfram
gotum og i gegnum sameiginleg gardsvaedi innan loda par sem er kvéd um opnar gonguleidir. Tvaer
megin gonguleidir liggja fra Skyggnisbraut nidur i dalinn. paer fara ymist um stiga eda medfram
gotum. Gatnakerfid er péttridid og fjolbreytilegt med torgum og mismunandi gétumyndum. betta
umbhverfi gefur kost a margvislegum og fj6lbreytilegum gonguleidum. Par sem fjolbylishusalodir
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liggja ad opnum torgum skal hafa samrad vid Reykjavikurborg um val a bunadi s.s. lampa,
hjolagrindur og 6nnur goétugdgn sem stadsett eru innan l6da. Bunadur og efnisval skal taka mid af
hénnun torga.

Urdartorg
Torgid er baejartorg hverfisins og skal hannad sem slikt. Vanda skal sérstaklega efnisval ogval &
bunadi sem skal gefa torginu sérkenni og skapa borgarstemningu . Huga skal ad rymismyndun &
torginu, skjoli, grodri og adgengi fyrir alla. Torgid skal geta tekid & moti minni uppakomum s.s.
hverfahatid, tonlistarvidburdum og gotuleikhdsi.
Yfirbord skal vera slitsterkt, slétt, ekki of halt og baegilegt ad ganga a. Gerd er krafa um ad natturulegt
efni sé i a.m.k. 20% af heildar yfirbordi svaedisins. Med natturulegu yfirbordi er att vid natturustein
hardvid eda annad efni sem mogulegt er ad endurleggja eda endurnota sidar.
Unnid skal med borgarlysingu sem gefur torginu sérkenni og adladandi yfirbragd. Vid hénnun
utilysingar skal hafa i huga:
- Umferd pannig ad allir komist leidar sinnar med 6ruggum haetti

Laesileika pannig ad audvelt sé ad atta sig a umhverfinu

Hughrif par sem leikur ad ljosi getur buid til stemningu

Sérstaklega skal huga ad vetrarlysingu og stadsetja skal tengla fyrir j6lalysingu inn a svadinu

Gerdar eru haar krofur um geedi bunadar. Samraema skal val @ bunadi a Urdartorgi og reit E. s.s.
hjolastativ, leiktaeki, bekki og ruslakorfur.

Ny gata, Gaefutjorn.

Megin gangstétt er nordan megin vid gotu. Lagmarksbreidd a gangstétt er 3.0 m. Trjagrodur a 16dum
gefur gotunni graent yfirbragd. Kvod er um gétutré vid innkeyrslur inn & 168ir A,C, E og G. Auk pess
sem kvod er um grodur vid lodarmork ibudabyggdar.

Nyjar gotur, Jarpstjorn, Rokkvatjorn og Silfratjorn.

Kvod er um trjagrodur innan loda vid gotu og i goturyminu. Gera skal greinamun a efnisvali i
yfirbordi samsida bilastaeda vid gotu og gotunni sjalfri t.d. med pvi ad adgreina bilastaedi fra gotu
med umferdarkanti og hellur6d og eda med 6dru yfirbordsefni s.s. hellum eda steypu.

Oll svaedi utan I6da eru a vegum Reykjavikurborgar sem sér um uppbyggingu og vidhald peirra.

1.3.10 Medhondlun ofanvatns vid Gaefutjorn, Jarpstjérn, Rokkvatjorn og Silfratjorn.

Medfram ofangreindum gétum liggja opnar ofanvatnsrasir sem mynda samfellt ofanvatnskerfi fyrir
byggdina nordan Skyggnisbrautar. [ ofanvatnsrasirnar skal beina ofanvatni sem fellur & gétur og
gangstéttar dsamt pvi ad hver |08 faer einn tengipunkt vid ofanvatnsras fyrir afrennsli ofanvatns fra
[68. Heimilt er ad beina ofanvatni fra bilastaedi sem visa ad gbtum i ofanvatnsrasirnar.

I deiliskipulagsuppdraetti er midad vid ad breidd ofanvatnrasa sé 4 m, flaar 1:3 og laréttur botn 0,5 m,
en breidd rasanna getur verid breytileg eftir gotunni. Almennt er gert er rad fyrir grasi a yfirbord
ofanvatnsrasa, en trjagrodur, runnar, griot og annad efni ma nyta til ad audkenna og vernda
ofanvatnsrasirnar og gefa peim vistlegt yfirbragd. Hindranir/stiflur verda utfeerdar til ad draga ur
vatnshrada i ofanvatnsrasum par sem pess er porf.

1.3.11 Utivistarsvaedi vid Leirtjorn

Leirtjornin og adgengi ad henni er mikilvaegur hluti af pvi utivistarsvadi sem umlykur nyja byggd
nordan vid Skyggnisbraut og tengir byggdina vid Gtivistarsvaedi Ulfarsfells. Ny byggd mun liggja ad
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hluta par sem Leirtjornin liggur i dag sé midad vid staerd hennar & vorin pbegar vatn er hvad mest. Vi@
utfaerslu a tjorninni i nyju skipulagi skal huga sérstaklega ad nyrri legu tjarnarinnar og moguleikum a
ad halda vatni i tjorninni allt arid til ad auka utvistargildi svaedisins, hindra sandfok ur
tjiarnarbotninum en jafnframt minnka tjornina ekki of mikid vegna neikvaedra ahrifa a fuglalif sem
heldur til a tjorninni @ veturna. Bakkar hennar skulu Utfaerdir @ mismunandi hatt til ad auka
ficlbreytileika svaedisins sem utivistarsvaedis og til ad koma til mots vid fuglalif & tjorninni. Bakkar par
sem haetta er & ad vatn flaedi upp ad byggd skulu vera brattir og med grjotklaedningu ef purfa pykir.

Ut vid Leirtjorn er gert rad fyrir Utivistarstig, a.m.k. 3,0 m breidum sem tengist stigakerfi Ulfarsfells.
Tengistigar skulu vera fra ibudahverfi ad Utivistarstig at fra gangstéttum sem tryggja gott adgengi ad
utivistarstig og par med adgengi ad utivistarsvaedum.

Grodur a utivistarsvaedi vid Leirtjorn skal taka mid af adstaedum. Vid bakka tjarnarinnar skal leitast vid
ad endurheimta natturulegt grédurlendi med aherslu & grodursetningu islenskra tegunda s.s.
vidikjarr og gras sem polir ad vera timabundid undir vatni. Fjeer tjarnarbakkanum, upp vid
ibudabyggdina, ma notast vid erlendar tegundir grodurs til skjolmyndunar.

Vid Leirtjorn, fyrir enda Rokkvatjarnar, er gert rad fyrir leik og dvalarsvaedi. bar skal huga ad adgengi
ad vatninu sem hluta af Gtivistarsvaedinu, aningarstad og grasflot til leikja. Einnig er par gert rad fyrir
mogulegri stadsetningu listaverks i sjonlinu eftir gotu fra Urdartorgi.

Austan vid nyja ibudabyggd, nordan vid Skyggnisbraut, er gert rad fyrir nyju bilstaedi fyrir allt ad 30
bila og aningarstad. Bilastaedid er aetlad fyrir gongufolk sem kemur til ad stunda Utivist & og vid
Ulfarsfell og kemur i stad bilastaedis vid Skyggnisbraut sem lendir undir ibudabyggd.

1.3.12 Medhondlun ofanvatns 3 utivistarsvaedi vid Leirtjorn

Ofanvatnrasirnar liggja ad utivistarsvaedinu fyrir enda Jarpstjarnar, Rokkvatjarnar og Silfratjarnar.
Mikilveegt er ad afrennsli ofanvatns sé sem hreinast pbegar pvi er veitt i Leirtjorn. Leitast verdur vid ad
nota blagranar ofanvatnslausnir til ad hreinsa ofanvatnid og mun samnyting Utvistarsvaedisins og
ofanvatnslausna hofd ad leidarljosi.

1.3.13 Jardfraedi og sprungur

Deiliskipulagstillagan tekur tillit til bekktra sprungna og gerir ekki rad fyrir ad byggingar verdi reistar a
pekktum sprungum. Sja nanar akvaedi skipulagsreglugerdar nr.90/2013, gr. 5.3.2.18.

Vid uttekt byggingarfulltria verdur hugad sérstaklega ad sprungum i grunni. Finnist sprungur innan
byggingarreits, verdur leitad alits jardfraedings og verkfraedings en byggingarfulltrii metur hvort
radlegt sé ad byggja a sprungunni enda teljist hun ovirk. Heimili byggingarfulltrdi ad byggja a slikri
sprungu verdur pess krafist ad hus verdi hannad med pad i huga ad pola minni hattar
sprunguhreyfingar t.d. med styrkingu sokkla @ malarfyllingu eda 68rum adgerdum sem reyndir
radgjafar leggja til og hanna. Kostnadarauki, sem af sliku hlyst, fellur a I6darhafa.

[ tilvikum par sem breyta parf stadsetningu fyrirhugadrar byggingar eda fella nidur byggingarhluta
mun umhverfis- og skipulagsrad skera Gr um hvort 160 telst nothaef. Teljist 168 nothaef ad mati
umbhverfis- og skipulagsrads enda pott stadsetning fyrirhugadrar byggingar breytist eda mogulegt
umfang hennar minnki ber l6darhafi kostnad af 6llu pvi sem sprungum fylgir. Kjosi I6darhafi hins
vegar ad skila l6dinni, begar svo stendur &, faer hann einungis endurgreitt gatnagerdargjald og
afallinn kostnad vegna jardvegsframkvamda. Annar utlagdur kostnadur t.d. vegna hénnunar verdur
ekki endurgreiddur. | dthlutunarskilmalum einstakra |63a verdur nanar kvedid 4 um hvada utlagdur
kostnadur |6darhafa er ekki taskur til endurgreidslu ef 163 er skilad. bar verdur einnig ad finna
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almennar leidbeiningar til I6darhafa um réttarstodu hans i slikum tilvikum auk pess sem sérstaklega
verdur gerd grein fyrir hvada skilyrdi lodarhafi parf ad uppfylla til ad fa gatnagerdargjald endurgreitt
auk afallins kostnadar vegna jardvegsframkvaemda.

Ef embaetti byggingarfulltria eda umhverfis- og skipulagsrad metur hins vegar |08 svo ad hun sé ekki
byggileg vegna sprungna mun l6daruthlutunin falla nidur og Iédarhafi fa gatnagerdargjald
endurgreitt asamt sannanlega afolinum kostnadi vegna honnunar og jardvegsframkvamda p.m.t.
sérstakan kostnad vegna verkfradi og jardfraediradgjafar sem naudsynlegt var ad leggja i vegna
astands l6darinnar. Frekari kostnadur verdur ekki greiddur.

1.3.14 Fornminjar

Skipulagssvaedid tilheyrir jordunum Lambhaga og Ulfarsa (Kalfakot). A svaedinu er ad finna fjéra
skrada minjastadi. beir eru eftirfarandi:

123799 — 258 — 11 Sumarbustadur/grodurreitir

123799 - 258 — 12 Utihus

123799 — 258 — 13 Gardur

123799 — 258 — 14 Sumarbustadur/grédurreitir

bess fyrir utan ma finna stridsminjar a svaedinu og pa sérstaklega steypta grunna eftir braggahverfin
South Belvoir og Tientsin. Minjarnar nr. 258 — 11, 258 — 13 og 258 — 14 flokkast undir yngri minjar og
gerir Minjasafn Reykjavikur pvi enga athugasemd vid ad peim verdi raskad vegna framkvamda.
Minjar nr. 258 — 12 Utihus verda rannsakadar adur en til framkvaemda kemur, hvad peer vardar, svo
haegt sé ad skera Gr um aldur peirra og minjagildi. Adrar minjar eru ekki syndar a uppdreetti par sem
baer verda ekki rannsakadar.

Komi adur dpekktar fornleifar i ljos a framkvaemdarsvaedinu medan a framkvamdum stendur ber
framkvaemdaradila ad tilkynna Minjastofnun (slands fundinn i samraemi vid 24. gr. laga um
menningarminjar nr. 80/2012..

Sja einnig medfylgjandi skyrslu: Fornleifaskraning Ulfarsardals, skyrsla nr. 187, Reykjavik 2017.

1.3.15 Hljédvist

Gerdir voru sérstakir Gtreikningar 4 hljédvist i Ulfarsardalshverfi vid vinnslu upprunalegs
deiliskipulags. Su athugun leiddi i ljos ad midad vid gefnar forsendur faeri hljodstig yfir leyfileg mork a
nokkrum stodum i hverfinu ef ekki yrdi gripid til sérstakra adgerda. Vid pessu var brugdist med
skilmalum um hljodvist i deiliskipulaginu.

Nu hafa forsendur breyst, adalskipulag gerir ekki lengur rad fyrir byggd austan naverandi hverfis, og
athugun a hljédvist hverfisins bendir til pess ad fyrirhugadar radstafanir verdi ad mestu leyti
onaudsynlegar. Nanar er fjallad um hljodvist i kafla 2.2.4 hér ad aftan.

Sja jafnframt greinargerd Verkis, dagsetta i september 2017, sem er fylgigagn deiliskipulagsins.
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2 SKIPULAGSSKILMALAR

2.1 Sameiginleg akvaedi

2.1.1 Landnotkun

i Ulfarsardalshverfi er heimilt ad byggja iblidarhus og hisnaedi fyrir verslun og pjénustu sem
samramist ibudarbyggd einkum a jardhaedum fjolbylishisa vid Skyggnisbraut. Vegna nalaegdar vid
ibudir er eingdngu heimilt ad reka eftirtaldar tegundir veitingarstada a jar6haedum: Veitingahus,
kaffihus, veitingastofu og veislupjonustu samkvaemt l6gum um veitinga- og gististadi. Med tilliti til
grenndarhagsmuna er ekki aeskilegt ad heimila langan opnunartima. Ekki er gert rad fyrir
gistiheimilum eda hotelrekstri innan deiliskipulagssvaedisins.

2.1.2 Byggingar

Vid honnun bygginga skal pess gaett ad nyta landkosti I6da sem best og fella byggingar vel ad landi.
bar sem hus eru a hallandi landi skal leitast vid ad stalla golffleti pannig ad byggingar adlagist
landslagi @ vidunandi hatt.

Svalagangar sem tengja stigahus vid ibadir eru ekki leyfdir.

I fjolbylishisum eru leyfdir kjallarar og reiknad med ad peir nytist ad hluta til sem bilageymslur i
flestum tilvikum. Kjallarar eru leyfdir i sérbylishisum par sem landhalli og jardvegsdypt gefa tilefni til.

Sambyggd hus og hus innan somu I6dar skulu honnud pannig ad peim fjolbreytileika i dsynd
gotuhlida ad Skyggnisbraut og adliggjandi gotum, sem skilmalar gera rad fyrir, verdi nad. betta pydir
ad hvert stigahus med adliggjandi ibudum skal hanna sem sérstaka einingu med tilheyrandi
utlitseinkenni. Sambyggd sérbylishus skal hanna sem eina heild. Ekki skal sami adili hanna meira en
eitt hus a hverri 108. Sja nanar kafla 2.2 Sérakvadi.

2.1.3 ibudafjoldi og byggingarmagn

Byggingarmagn a hverri 168 fyrir sig, I6darstaerdir o.fl. kemur fram i skilmalatoflu i kafla 3 hér a eftir.
ibudarfjoldi sem tilgreindur er i skilmalatéflu er bindandi hamarksfjoldi. Uppgefid byggingarmagn er
hamark.

2.1.4 Byggingarlina

Byggingarlina dkvardar ystu mork byggingar a 103. Byggingarlina er annars vegar bundin og hins
vegar opin. Bundin byggingarlina er heildregin & uppdratti og er bindandi med eftirfarandi
fravikum: Utveggir husa skulu fylgja byggingarlinu en gera ma rad fyrir innskotum, sérstaklega
vid stigaganga. Engar utbyggingar eru leyfdar a jardhad en draga ma inn um allt ad tvo metra
fra byggingarlinu @ pvi sem nemur fjérdungi heildarlengdar hussins. Einstaka byggingarhlutar
svo sem pakskegg, skyggni, gluggafragangur, svalir, paksvalir og solpallar mega skaga allt ad 60
sm ut fyrir byggingarlinu med tilliti til adstaedna a 103 t.d. grenndarsjénarmida, steerdar l6dar,
fiarleegd a milli hasa o.fl..
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Opin byggingarlina er brotin & uppdraetti og umlykur byggingarreit dsamt bundinni byggingarlinu.
Utveggir huss purfa ekki ad fylgja opinni byggingarlinu og mega ekki fara Ut fyrir hana ad 6dru leyti en
um getur i kafla um byggingarreit hér ad nedan.

2.1.5 Byggingarreitur

Byggingarreitur synir hamarksgrunnflot byggingar. Bygging skal vera innan byggingarreits med
eftirfarandi undantekningum. Einstaka byggingahlutar svo sem pakskegg, skyggni,
gluggafragangur, svalir, paksvalir og sdlpallar mega skaga allt ad 60 sm ut fyrir byggingarreit,
med tilliti til adstaedna a 160 t.d. grenndarsjonarmida, staerdar lodar, fjarleegd @ milli husa o.fl.,
sja einnig sérakvaedi.

Heimilt er, i pegar byggdum par- og radhuisum par sem hadarmunur er mikill innan I6dar og
adstaedur leyfa med tilliti til adliggjandi 6da ad mati skipulagsyfirvalda, ad koma fyrir
einangrudum rymum i sokkli med adgengi innan ur husi. Ef rymid er gluggalaust og an adgengis utan
fra, ad undanskyldu bjorgunaropi, telst pad ekki med i nytingarhlutfalli deiliskipulags, samanber
toflu i kafla 3. Ef rymid er iverurymi, hefur glugga og adgengi utanfra, ma pad ekki vera sterra
en svo ad nytingarhlutfall 6dar fari yfir 0,9.

2.1.6 Fjarlaegd milli hasa

Vida er fjarlaegd milli hisa minni en lagmarksfjarlaegdir skv. grein 9.7.5 i byggingarreglugerd nr.
112/2012 med dordnum breytingum. bar sem fjarlaegd milli hisa eda byggingarreita er minni en skv.
grein 9.7.5 skal fara ad akvaedum i kafla 9.7 i byggingarreglugerd nr. 112/2012 med aordnum
breytingum.

2.1.7 Byggingarefni, litir og aferd

Leyfdur er eftirtalinn fragangur Gtveggja:
o Litud eda steind murhudun.
Timburklaedning.
Steinklaedning, -flisar.
Sjonsteypa.
Malmklaedning ur galvanhududu eda rydfriu efni.

Almennt skal leitast vid ad velja umhverfisvan byggingarefni og byggingarefni sem hlotid hafa
umhverfisvottun. Hafa skal i huga ad byggingarefni sem innihald sink (Zn), kopar (Cu) og bly (Pb) geta
haft neikvaed ahrif 3 umhverfi og heilsu manna og skal pvi leitast vid ad velja annad byggingarefni
fyrir hjupfleti s.s. pakefni, utanhussklzedningar eda malningu.

Svalahandrid skulu vera ur rydfrium malmi eda 6dru endingargodu, vidhaldslettu efni.
A flot pok komi grodurpekia, hellur og/eda sjavarmol af videigandi grofleika.
Nakvaemt litaval mannvirkja skal koma fram a adaluppdrattum.

2.1.8 Lodir

Honnun loda fidlbylishusa skal vera hluti adaluppdratta. Med adaluppdrattum sem lagdir eru fyrir
embaetti byggingarfulltria skal samtimis skila séruppdraetti lodar gerdum af landslagsarkitekt.

A teikningum skal medal annars koma fram eftir pvi sem vid a :

Medhondlun ofanvatns, yfirbordsfragangur 168a, efnisval, haedarsetningar og fragangur leiksvaeda.
Stadsetning og fra gangur reidhjdlastaeda, reidhjolaskyla, sorpgeymslur og adstada til flokkunar.
Lodarveggir, stodveggir og skabrautir ad kjollurum.

Gera skal rad fyrir sérnotareitum a l6dum par sem ibudir eru & jardhaed. Meta skal eftir adstaedum og
endanlegri honnun husa hversu langt Ut fra husi sérnotafletir na. beir skulu po avallt nd a.m.k. prja
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