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Innganqgur

Hér er sett fram skipulagslysing fyrir breytingu a Adalskipulagi Gardabaejar 2016-
2030 og gerd nys deiliskipulags blandadrar byggdar i landi Arnarlands (sveedid hefur
aour gengid undir nafninu Arnarnesland en i pessu verkefni fengid heitid Arnarland).
Skipulaglysing og fyrirhugud skipulagsvinna deiliskipulags er unnin fyrir landeigendur
i samstarfi vid Gardabee. Skipulagsradgjafar eru Arkping/Nordic arkitektar

(verkefnastjorn), VSB verkfreedistofa og Landslag landslagsarkitektar.

Skipulagssveaedid neer til sveedis sem i dag er skilgreint sem verslun og pjonusta 3.37
Vb i gildandi Adalskipulagi Gardabaejar 2016-2030 og afmarkast af
Hafnarfjardarvegi, Arnarnesvegi og sveitarfélagsmorkum Gardabeejar og Kopavogs.
Svaedid hefur alla tid verid 6byggt en i langan tima gert r&d fyrir uppbyggingu &
sveedinu samkvaemt skipulagi. Haustid 2021 gerdu landeigendur, Arnarland ehf., og
Gardabaer med sér samstarfssamning um uppbyggingu heilsubyggdar & svaedinu. A
sveaedinu er gert raod fyrir blandadri byggd, heilsutengdri starfsemi og ibudabyggad.
Fyrirhugud uppbygging fellur vel ad leidarljosum og markmidum gildandi
svaedisskipulags hoéfudborgarsveedisins sem sett eru fram i Hofudborgarsveedio
2040, og er i samraemi vid gildandi adalskipulag um uppbyggingu vid Borgarlinu og
markmio Gardabaejar um ad vera heilsueflandi samfélag og heimsmarkmid

Sameinudu pj6danna.

Skipulagslysing

Skipulagslysingin er unnin i samreemi vid gr. 4.2 og 5.2. i skipulagsreglugerd nr.
90/2013. Tilgangur med gerd lysingar er ad tryggja adkomu almennings og
hagsmunaadila ad skipulagsferlinu & fyrstu stigum pess, auka gagnseei, tryggja betra
upplysingaflaedi, skila betri og markvissari skipulagsvinnu og gefa sveitarstjornum og
peim sem koma ad ferlinu betri yfirsyn allt fra fyrstu skrefum. Samkveemt 1. mgr. 30.
gr. og 1. mgr. 40 gr. skipulagslaga nr. 123/2010 skal baejarstjérn, &dur en vinna vid
adal- og deiliskipulagstilldgu hefst, taka saman lysingu & skipulagsverkefni. I lysingu
skal koma fram hvada aherslur sveitarstjorn hafi vio skipulagsgerdina, upplysingar
um forsendur, fyrirliggjandi stefnu og fyrirhugad skipulagsferli. Pegar landeigandi eda
framkvaemdaadili gerir tillogu ad deiliskipulagi, skal hann vinna lysingu og leggja fyrir
sveitarstjorn til sampykktar adur en han fer i kynningu, sbr. 5.2.2. gr.

skipulagsreglugerdar nr. 90/2013. Med skipulagslysingu pessari er hagsmunaadilum
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gefinn kostur & ad koma med abendingar sem snua ad malefnum fyrirhugadrar

skipulagsvinnu.

Forsendur

Viofangsefni og markmid
Fyrirhugud uppbygging er i samreemi vid leidarljés svaedisskipulags
héfudborgarsvaedisins, Hofudborgarsvaedid 2040, um hagkveeman voxt, skilvirkar

samgongur, sokn og samkeppnishaefni, heilneemt umhverfi og gott naerumhverfi.

| adalskipulagi Gardabaejar er sveedid skilgreint sem einn af pjonustukjérnum i
sveitarfélaginu par sem m.a. er horft til uppbyggingar i tengslum vid fyrirhugada
Borgarlinu. Skipulagssvaedio ber heitid Arnarnesland (L 119730) i landeignaskra og

er i einkaeigu, svaedio er u.p.b. 9 ha. ad steerd.

MYND 1 Afmorkun skipulagssvaedisins synd & loftmynd. Mynd: Kortavefur Gardabaejar, Loftmyndir ehf.

Med skipulaginu er stefnt ad pvi ad leggja grunn ad nyjum pjénustu- og ibudakjarna,
med aherslu a heilsutengda starfsemi, midsveedis & hdfudborgarsvaedinu i gédum
tengslum vid fidlbreyttar og vistvaenar samgoéngur. Skipulaginu er eetlad ad falla vel
ad hugmyndafreedi um samgongumidad skipulag, markmidum svaedisskipulags
héfudborgarsveedisins og markmidum sveitarfélagsins um uppbyggingu og péttingu
byggdar. Med deiliskipulaginu er m.a. verid ad stydja vid forsendur Borgarlinu og
styrkja sveedi & samgongu- og préunaras. L6gd verdur ahersla & hagkveema nytingu
lands, bléndun byggdar, vistleg dvalarsveedi og almenningsrymi, god tengsl vid

naerliggjandi umhverfi, greenar tengingar og umhverfi sem stydur vid virkan lifsstil og
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horft til fidlbreyttra lausna i bilasteedamalum. Skipulaginu er setlad ad studla ad
sjalfbaeru og umhverfisveenu skipulagi med heildstaedu yfirbragdi i satt vid umhverfi

og samfélag.

Viofangsefni skipulagsvinnunnar er m.a. skilgreina nanar uppbyggingu og péttleika,
ad afmarka 166ir og byggingarreiti, skilgreina fyrirkomulag gatnakerfis, bilsteeda,
gongu- og hjélastiga, tengingar vio Borgarlinu, Utivistar- og dvalarsveedi, asamt
00rum peim dkveedum og skilmalum sem &staeda verdur til ad skilgreina i
deiliskipulagi. Lagdur verdur grunnur ad vondudum fradgangi bygginga og

uppbyggingar innan sveedisins.

MYND 2 Loftmynd yfir skipulagssveaedid horft til sudurs. Mynd: Alta.

Umhverfi og stadheettir

Skipulagssveedi afmarkast af Fifuhvammsvegi til austurs, Arnarnesvegi til sudurs,
Hafnarfjadrarvegi til vesturs og sveitarfélagamdrkum Gardabeejar og Kopavogshaejar
til nordurs. Svaedid er 6byggt, 6raskad og hallar til moéts vid nordur. Svaedid hefur &
25 &rum umbreyst Ur pvi ad vera ad mestu gréid mela- og holtagrodri i lGpinubreidu
sem pekur nu rimlega 50% svaedisins. Sjalfsprottio birki og viditegundir hafa ndd sér
a strik a lionum arum auk stéku reynividartrjaa. Trja- og runnagrédurinn er ad mestu

lagvaxio kjarr og mest medfram Hafnarfjardarvegi og upp undir Arnarnesveg.
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MYND 3 Loftmynd af skipulagssvaedinu, helstu grédurtegundir eru
lUpina og sjalfsprottid birki og viditegundir. Mynd: Kortavefur Gardabaejar, Loftmyndir ehf.

Takmdorkud adkoma er ad sveedinu innan sveitarfélagsmarka Gardabeejar en adkoma
er ad malarplani i landi Képavogsbeejar fra Fifuhvammsvegi nordan vio
skipulagssvaedid. Sydsti hluti Fifuhvammsvegar, par sem vegurinn tengist fimm arma
hringtorgi & Arnarnesheed, liggur innan skipulagssveedisins.

| deiliskipulagi Arnarneslands - Akrar er gert rad fyrir mislaegri stiga- og
gatnatengingu inn & svaedio fra hringtorgi a Akrabraut um Hofakur og undir

Arnarnesveg.

MYND 4 Loftmynd yfir skipulagssvaedid horft til sudurs. Mynd: Alta.

Vedurfar
Rikjandi vindattir & sveedinu eru aust-, sudaustlaegar attir. Svaedio er einnig opid fyrir

nordleegum vindattum.
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Minjaskraning
Engar pekktar minjar eru skradar innan skipulagssvaedisins. Komi i ljos fornminjar
undir yfirbordi jardar i tengslum vid framkvaemdir skal stédva verkid og skyra

Minjastofnun fra fundinum sbr. 24. gr. laga um menningarminjar.

Engar byggingar eru innan skipulagssvaedisins og pvi er ekki porf a ad gera sérstaka

hasakénnun sbr. 5. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Nattaruva og loftslagsbreytingar
A svaedinu er engin pekkt nattdruva. i tengslum skipulagsgerdar og loftslagsbreytinga

er horft til minni losunar, meiri bindingar og adlégun ad breytingum. Atridi sem unnt er
ad vinna med i skipulagi eru t.a.m. fjolbreyttir ferdamatar, draga Ur ferdaporf,
endurvinnsla og endurnyting, greenar pekjur a4 byggingum og opnum rymum og

blagreenar ofanvatnslausnir.

Tengsl vio adrar asetlanir og stefnur

Landsskipulagsstefna 2015-2026,Sveedisskipulag héfudborgarsveedisins,
Hofudborgarsveedid 2040 og Adalskipulag Gardabaejar 2016- 2030 eru til grundvallar
skipulagsvinnunnar. Einnig verdur horft til Heimsmarkmida Sameinudu pjédanna og

aaetlana um uppbyggingu Borgarlinu.

Landsskipulagsstefna
| Landsskipulagsstefna 2015-2026 eru leidarljés 16gd til grundvallar auk markmida
skipulagslaga. Vio skipulagsvinnuna verdur tekid mid af peim leidarljosum og

markmidum eftir pvi sem vid &. Leidarljésin eru:

e A0 skipulag byggdar og landnotkunar studli ad sjalfbaerri préun
e A0 skipulag byggdar og landnotkunar sé sveigjanlegt og studli ad seiglu
gagnvart samfélags- og umhverfisbreytingum.
e A0 skipulag byggdar og landnotkunar studli ad lifsggedum folks
e AQ skipulag byggdar og landnotkunar stydji samkeppnishaefni landsins alls og
einstakra landshluta
i kafla 3 i Landsskipulagsstefna 2015-2026 um busetumynstur og dreifingu byggdar
er m.a tekid fram ad préun péttbylis og fyrirkomulag byggdar studli ad sjalfbaerni med
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aherslu & geedi i hinu byggda umhverfi og markvissu og sampeaettu skipulagi byggoar

0g samgangna.

Sveedisskipulag
| sveedisskipulagi héfudborgarsveaedisins Hofudborgarsveedid 2040 eru sett fram
leidarljos asamt markmioum fyrir stefnu pess. Vid skipulagsvinnuna verdur tekid mio

af peim leidarljosum og markmidum eftir pvi sem vid 4. Leidarljésin eru:

e Leidarljos 1: Hagkveemur voxtur héfudborgarsveedisins

o Leidarljés 2: Skilvirkar samgdngur og nutimalegt samgoéngukerfi
o Leidarljés 3: Aukin alpjédleg samkeppnishaefni

e Leidarljés 4: Heilneemt umhverfi

e Leidarljés 5: Gott neerumhverfi

I sveedisskipulagi eru m.a. dregin vaxtarmork byggdar a skipulagstimabilinu. i
markmidi 1.1, proun péttbylis verdur innan vaxtarmarka, kemur m.a. fram ad nyrri
ibauoarbyggo skuli almennt komid fyrir i péttu og samfelldu framhaldi af byggd sem
fyrir er, eftir pvi sem stadhaettir leyfa. Med pvi méti sé unnt ad studla ad betri nytingu
grunnkerfa samgangna, veitna og almannapjénustu. ba kemur einnig fram ad byggo
skuli ad jafnadi vera undir 100 m haed yfir sjavarmali par sem Urkoma og lagt hitastig

ao vetri hafi takmarkandi ahrif & um umferd um svaedio.

Svaedid er a skilgreindum samgodngu- og préunaras samkveemt sampykktum

breytingum a korti 2 i Ho6fudborgarsvaedid 2040.
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KORT 2 - KJARNAR OG VAXTARMORK

Fioldi, stigskipting og gréf stadsetning
midkjama & hofudborgarsvaedinu

er bindandi stefna sbr. toflu 3 um
mélsmedferd {4, kafla, Nékvaem
stadsetning midkjama er dtfzerd i
adalskipulagssaetiunum sveitarfélaga,

Lega samgéngu- og préunardss
er bindandi stefna t6flu 3 um
mélsmedferd | 4. kefla, Nékvaem
stadsetning borgarlinu innan
samgongu- og prounardsa er itfeerd
adalskipulagséeetlunum sveitarfélaga

Vaxtarmérk eru 50 m belti sem

er bindandi stefna sbr. toflu 3 um
mélsmedferd {4, kafla. Allt péttbyli &

a8 préast innan beirra til arsins 2040 en
lega vaxtarmarka skal skilgreind nanar

{ adalskipulagi. Nakvaem mérk beltisin
eru kortagrunni svaedisskipulagsins.

LANDSKJARNI
SVADISKIARN|

BAJARKIARN|

SAMGONGU- OG PROUNARAS

VAXTARMORK

VEGIR

BORGARBYGGD (2012)

préunaras skv. korti 2 Ur breytingu & Hofudborgarsvaedid 2040. Mynd: Héfudborgarsvaedid 2040.

Adalskipulag Gardabeaejar 2016-2030

| adalskipulagi Gardabaejar er skilgreind landnotkun svaedisins verslun og pjonusta
(Vp), par sem gert er rad fyrir verslun og pjonustu p.m.t. hotelum, gistiheimilum,
gistiskalum, veitingahdsum og skemmtistddum. Eftirfarandi stefna er sett fram i

adalskipulagi um landnotkun og nytingu svaedisins:

Arnarneshals
o 3.37 Vp (verslun og pjonusta) — 8,9 ha. Obyggt, 6skipulags.

MYND 5 Skipulagssvaedid er stadsett midsvaedis & hofudborgarsvaedinu og a skilgreindum samgéngu- og

Pétt byggd med meginaherslu & atvinnurekstur, verslun og pjonustu.

Hamarkshaed 8 haedir.

bls. 9



MYND 6 Landnotkun samkvaemt Adalskipulag Gardabaejar 2016-2030.

Heimild: Adalskipulag Gardabaejar 2016-2030 — hluti af péttbylisuppdreetti.

| adalskipulagi Gardabaejar eru skilgreindir pjonustukjarnar, vid Arnarneshals er
skilgreindur samgongumidadur kjarni i tengslum vid Borgarlinu. Um
samgodngumidadan kjarna vid Arnarneshals segir i adalskipulagi: ,Vid bidstdod
Borgarlinu & Arnarneshalsi er samgdngumidadur kjarni par sem ahersla verdur &

uppbyggingu verslunar og pjonustu. Ad Borgarlinu & pessum slédum liggur ad 66ru
leyti fullmotud gisin ibudarbyggd.*

Mynd27_Borgarlinan og piénustukjarnar | Gardabe

4
l-..

£ neshé[s

— Borgarlinan

* Bidst6d Borgarlinu

@ Bajarkjarnar

@ Samgdngumidadur kjarni
@ Baejarhlutakjarnar

MYND 7 Skipulagssvaedid er a skilgreindum pjénustukjarna samkvaemt Adalskipulag Gardabeejar 2016-2030.
Heimild: Adalskipulag Gar8abaejar 2016-2030 — mynd 27.
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| adalskipulagi er gert rad fyrir mislaegri stiga- og gatnatenginu ad Arnarlandi fra
hringtorgi & métum Akrabrautar og Hofakurs undir Arnarnesveg, til pess ad tengja

svaedid vio nuverandi stiga- og gatnakerfi i Gardabee.

Deiliskipulagsaeetlanir

Ekkert deiliskipulag er til fyrir sveediod, neerliggjandi skipulagséaetlanir eru:
Gildandi 4eetlanir:

o Deiliskipulag Arnarnesland — Akrar, endurskodun, sampykkt 02.10.2003
e Deiliskipulag Beejargils 2. Afangi, sampykkt 20.12.1989

e Deiliskipulag Arnarness, sampykkt 15.11.2018

e Nonheed, heildarskipulag, sampykkt 05.11.1991

e Kopavogsdalur — utvistarsvaedi, sampykkt 22.05.1990

Skipulag i vinnslu:

e Unnid er ad breytingu a deiliskipulagi Arnarness par sem gert verdur rad fyrir
samgongustig, p.e. adskildum hjéla- og gongustigum.

Heimsmarkmid Sameinudu pjédanna og adrar stefnur
Gardabeaer vinnur ad innleidingu Heimsmarkmida Sameinudu pjédanna um sjalfbeera
préun. Vio moétun skipulagsaaetlunar verdur 16gd ahersla & sjalfbaerni og tengsl vio

heimsmarkmidin og horft til valinna heimsmarkmioa eftir pvi sem vid a.

Einnig verdur horft til gildandi stefna Gardabaejar eftir pvi sem vid & s.s.

umhverfisstefnu og heilsueflandi samfélag.

Borgarlinan

Borgarlinan er hagaeda almenningssamgongukerfi fyrir allt h6fudborgarsvaedio.
Borgarlinan og Street6 munu saman mynda heilsteett leidarnet almenningssamganga
a hofudborgarsveedinu. Gefid hefur verid Gt nytt leidarnet par sem stofnleidir og
almennar leidir eru skilgreindar. Stofnleidir eru borgarlinuleidir framtidarinnar. Tvaer
stofnleidir eru fyrirhugadar vid skipulagssvaedid. Vid skipulagsvinnuna verdur tekid

tillit til uppbyggingar Borgarlinu.
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O Wordlingaholt

O

— Sbrrymi
weeee Dellirgmi

MYND 8 Tvaer stofnleidir/borgarlinuleidir framtidarinnar liggja ad skipulagssvaedinu samkvaemt

nyju leidarneti Borgarlinu. Heimild: borgarlinan.is/leidanet.

Breyting & adalskipulaqi

Landnotkun i gildandi adalskipulagi verdur breytt Gr verslun og pjonusta (Vp) i
midsveedi (M) til pess ad rama blandada byggd atvinnu, skrifstofa og ibuda.

Nytt deiliskipulag

A svaedinu er ahersla & uppbyggingu heilsubyggdar, heilsutengda starfsemi
pekkingarfyrirteekja og adra heilsutengda pjonustu, verslun og almenna pjonustu s.s.
kaffinis og veitingastadi fyrir ibGa og gesti. Horft verdur til hagkvaemrar nytingar
lands, sem stydur vid uppbyggingu Borgarlinu. Gert er rad fyrir blandadri byggd med
ibaoum fyrir ibda 50 &ra og eldri. Sérstaklega verdur horft til umhverfisveenna lausna
med sjalfbaerni ad leidarljési, beedi a framkvaemdatima og ad honum loknum.
Skilgreindar verda druggar samgoéngutengingar sem pjéna uppbyggingu og

fyrirhugadri starfsemi a svaedinu. Sérstok ahersla verdur a vistveena samgoéngumata,
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virkan lifsstil og tengingar vid neerliggjandi stigakerfi og opin sveedi. Almennar

aherslur deiliskipulags eru m.a:

* AOd leggja grunn ad fjélbreyttri uppbyggingu sem m.a. stydur vid fidlbreyttar
samgodngur og markmid um uppbyggingu Borgarlinu

* Ad uppbygging og proun taki tillit til priggja patta sjalfbaerni; samfélag,
efnahagur og umhverfi

* A0 byggja upp eftirsdknarvert svaedi fyrir heilsutengda starfsemi sem gaeti

oroid addrattarafl fyrir fyrirtaeki i fremstu r6d i préun og nysképun i heilsuteekni

* A0 leggja grunn ad graenni ibudabyggd midsvaedis a4 héfudborgarsveedinu
fyrir 50 ara og eldri, par sem bodid er uppa iblidir med moguleika a

teekniveedingu i nand vio fidlbreytta pjénustu

* A0 skapa eftirs6knarvert, lifandi og skapandi umhverfi sem hvetur til virks
lifsstils ibla og gesta

* AOd leggja aherslu & tengingar vid neerliggjandi umhverfi, Gtivist og nattaru

* Byggd taki mid af stadhattum og vedurfari, falli vel ad naerumhverfi sinu,

landslagi og neerliggjandi byggd

* Ad vinna skipulag sem hlytur vistvottun samkveemt BREEAM
vistvottunarkerfinu, til pess ad tryggja geedi uppbyggingar og byggdar m.a. til

lengri framtioar.

Mat & umhverfispattum

Gerd verdur grein fyrir umhverfisahrifum af breytingu & adalskipulagi i samraemi vid
5. mgr. 12. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og gr. 4.4. i skipulagsreglugerd nr.
90/2013.

Deiliskipulagid fellur ekki undir 16g nr. 111/2021 um umhverfismat framkveemda og
aaetlana par sem pad felur ekki i sér framkveemdir sem eru taldar upp i 1. vidauka
laganna. Aftur & moti verdur gerd grein fyrir ahrifum deiliskipulagsins & umhverfid i

samraemi vio gr. 5.4 skipulagsreglugerdar nr. 90/2013.
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Kynning, samrao og skipulagsferlio

Kynning og samrad

Baejarstjorn Gardabaejar sampykkti pann 2. febraar sl. ad leita umsagnar
Skipulagsstofnunar og umsagnaradila um skipulagslysingu pessa og kynna hana fyrir
almenningi sbr. 1. mgr. 30. gr. og 2. mgr. 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.
Skipulagslysing verdur auglyst i stadarbladi og & landsvisu og mun liggja frammi a
baejarskrifstofu Gardabeejar, Gardatorgi 7, 210 Gardabae asamt pvi ad vera
adgengileg & heimasiou Gardabaejar www.gardabaer.is. Umsagnaradilum og

almenningi er med pessum heetti gefinn kostur & ad koma sjonarmidum sinum og

abendingum a framfeeri.

Peir sem hafa fram ad feera athugasemdir eda abendingar vid lysingu pessa er bent
a ad senda inn skriflegar 4bendingar til og med 8.mars 2022 a netfangio
skipulag@gardabaer.is eda & baejarskrifstofu Gardabeejar, Gardatorgi 7, 210

Gardabee.
Helstu samrads- og umsagnaradilar i ferlinu eru:

e Skipulagsstofnun

o Kopavogsbeer og Hafnarfjérour

¢ Verkefnastofa Borgarlinu

e Betri samgongur

e Streeto bs.

e Vegagerdin

e Veitustofnanir

¢ Heilbrigaiseftirlit Hafnarfjardar- og Képavogssveedis
e Minjastofnun islands

e Umhverfisstofnun

e Sveaedisskipulagsnefnd héfudborgarsveedisins

Drog ad skipulagsferli

Timasetningar til viomidunar og geta tekid breytingum eftir préun verkefnis.

e Februar 2022. Skipulagslysing auglyst.
o Febriar — mai 2022. Unnid ad breytingu & adalskipulagi, tillégu ad

deiliskipulagi og samrad vid hagsmunaadila.

A
bls. 14


http://www.gardabaer.is/

Mai/juni 2022. Skipulagstilldgur kynntar & forkynningarstigi, mottaka og
arvinnsla abendinga. Almennur kynningarfundur.

Juni — névember 2022. Skipulagstilldgur unnar afram, frekara samrad vio
hagsmunaadila.

Oktdéber/nbvember 2022. Adalskipulagsbreyting send til yfirferdar hja
Skipulagsstofnun.

Desember 2022 — januar 2023. Skipulagstilldgur auglystar, méttaka og
arvinnsla athugasemda og abendinga.

Febraar - mars 2023. Sampykktarferli og gildistaka.

bls. 15



