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1 INNGANGUR

e

| pessu fylgiriti er fjallad um forsendur ad préun byggdar i
péttbylisstodum hdéfudborgarsveedisins. Rakin er saga og préun
byggdar, sem er m.a. grunnur ad tillégu ad svaedisskipulagsins um
péttingu byggdar innan nuverandi hverfa. Fylgirit petta var upphaflega
unnid® snemma ars arid 2000 og gefid ut sem drog i agust 2000. Ritid
ber pess pvi merki & nokkrum stédum ad pad er ekki nytt en flestar télur
i t6flum hafa verid uppfaerdar til samraemis vid upplysingar i greinargerd
med tilldgu ad sveedisskipulaginu.

i kafla 5 er m.a. fiallad um mismunandi uppbyggingu hverfa &
héfudborgarsvaedinu og borin saman fjoldi ibuda og atvinnustarfsemi
eftir landsvaedum, fjoldi ibua i hverri ibud eftir sveitarfélogum og synd
deemi um péttleika byggdar i nokkrum hverfum. Eftir ad pessi
samantekt var ger® kom ut rit hja Borgarverkfraedingi; Péttleiki byggdar i
Reykjavik, par sem athugadur var péttleiki byggdar i fleiri hverfum i
Reykjavik @ sama hatt og gert er i sveedisskipulaginu og eru paer télur
bvi sambaerilegar. i samanburdi vid forsendur svaedisskipulagsins er
péttleiki byggdar i nokkrum pessara eldri hverfa meiri en gert er rad fyrir
i svaedisskipulaginu en pa eru lika hlutfallslega mun fleiri ibudir i fjdlbyli
en svaedisskipulagid gerir rad fyrir. Hins vegar eru opin og 6byggd
sveedi i flestum hverfum Reykjavikurborgar steerri en svaedisskipulagid
gerir rad fyrir innan byggdareita.

2 SAGA HOFUDBORGARSVADISINS

pratt fyrir um 1000 ara byggd i landinu var fram a 18. 6ld engin
péttbylismyndun a hoéfudborgarsvaedinu, adeins orfa hus par sem
beeirnir Hafnarfjorour og Reykjavik eru nu.

Meginasteedur haegfara péttbylisprounar voru afskekkt lega landsins og
stada pjodarinnar sem nylenda 6ldum saman, fyrst undir stjérn Noregs
og sidar Danmerkur en einnig hafdi einsleitt landbunadarsamfélag par
mikil ahrif.

Vegna skorts a timbri til skipasmida dro verulega ur millilandasiglingum
islendinga sjélfra pegar lida tok & pjddveldisdld. Landsmenn urdu
66rum pjédum hadir um voruflutninga til og fra landinu. Verslun og
menningarleg samskipti voru takmdrkunum had par sem voruskipti rédu
urslitum um pad hverijir sigldu til landsins.

Kalt loftslag og r6d farsétta gegnum aldirnar héféu mikil ahrif a
atvinnuheetti. Verkaskipting var nanast engin i pjodfélaginu,
sjalfspurftarbuskapur rikjandi og hagsmunir beendastéttarinnar tengdust
Obreyttu astandi.

Af pessum asteedum m.a. barst idnvaeding tiltdlulega seint til islands.



2.1 Reykjavik

pad flytti fyrir préuninni pegar einokunarverslun var afnumin og
verslunarmidstdd svaedisins var flutt fra Orfirsey til Reykjavikur seint &
18. 6ld. Til pess ad lada folk ad fengu verslunar- og idnadarmenn loford
um skattfrelsi i 20 ar ef peir flyttu til baejarins og auk pess stédu peim til
boda 160ir an endurgjalds til ad reisa par verslanir og véruhus. Um
sama leyti flutti biskupssetrid fra Skalholti til Reykjavikur.

Um midja 19. 6ld var Reykjavik ordin pyngdarpunkturinn & islandi meé
adaladsetur fyrir verslun, menntun og stjérnun. Préunin var komin i

gang.

| byrjun 20. aldar voru 6.000 ibdar i beenum. A innan vié einni 6ld jokst
ibuatala Reykjavikur i 106.000 og a héfudborgarsvaedinu dllu i 167.000.
Mest hefur fjdlgad undanfarin 50 ar.

Ein af asteedum pessarar 6ru péttbylismyndunar eftir strid voru aukin
afkdst vid fiskveidar. Med nyjum adferdum var haegt ad margfalda
veidarnar sem gerdi ad verkum ad fiskveidar urdu adalatvinnuvegur
bj6darinnar. FOlki faekkadi a landbunadarsveedum a medan
strandbyggdir I66udu ad sér folk, ekki sist Reykjavik.

Reykjavik breyttist a stuttum tima uar litlu fiskveidisamfélagi med
dreifdum tréhdsum i ndtimalegan bze, sem byggdist ad heetti enskra
gardabeeja.
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Mynd 2.1 Kort af Reykjavik 1856



2.2 Hafnarfjorour

Natturuleg héfn hefur haft afgerandi ahrif & bagjarproun Hafnarfjardar.
Til eru truverdugar frasagnir um fiskutflutning fra Hafnarfirdi allt fra 15.
old.

Lega Hafnarfjardar og hafnaradstaedur fra natturunnar hendi gerdu pad
ad verkum ad pegar a 15. 6ld var par ein af vinseelustu fiskveidi- og
verslunarhéfnum landsins. A timum einokunarverslunar fra 1602 par til
i lok 18. aldar var Hafnarfjoréur steersti verslunarstadur landsins.

i byrjun 20. aldar var byggdin i brekkunni ofan vid héfnina. Flestar
byggingarnar voru reistar af sjomdnnum og fijdlskyldum peirra. Seinna
vard toluverd fjdlgun ibla vegna aukinna fiskveida a steerri skipum.

Beerinn fekk kaupstadarrettindi arid 1908. pa var fjoldinn um pad bil
1.500. | dag er hann 19.500.

Fiskveidar, fiskvinnsla og ufflutningur sjavarafurda hafa verid
adalatvinnuvegir fra upphafi. Hafist var handa vid byggingu nuverandi
hafnarmannvirkja ari¢ 1913.

Sidar hafa adrar atvinnugreinar vaxid a sveedinu, sérstaklega idnadur,
verslun og pjonusta.

2.3 Byggingarhefd

Torfbeeir voru utbreiddir @ midédldum — langhus med minni utbyggingum
ur tre, torfi og grjoti. Adalhusid var oft 30 m a lengd og 6 m a breidd,
byggt ur tré. Engin slik hus eru til vardveitt en fornleifafundir syna mikinn
skyldleika med sams konar byggingaradferdum fra sama tima i Noregi
og Englandi. Eftir pvi sem vidinn praut voru pessi hus i auknum meeli
byggd upp ur torfi og grjoti.

Kirkjurnar voru storkirkjur, sem allar eru horfnar.

A 19. 6ld einkenndist baejarmyndin adallega af tjisrgudum einnar haeda
husum med bréttum pokum sem leystu torfbeeina smam saman af
hélmi. Tjorgudu husin viku sidan fyrir 2-3 haeda timburhisum sem
byggd voru a haum steingrunni sem gaf baenum hareistara yfirbragd.
Fra 1880 var byrjad ad kleeda timburhusin med barujarni, sem var
innflutt fra Englandi, til ad verja pau betur fyrir vedri og vindum.
Reisuleg barujarnsklaedd timburhis eru enn aberandi i midbae
Reykjavikur og eitt af helstu einkennum husageréarlistar fra pessum
tima.

Pa eru enn til falleg hus, fra 18. og 19. 6ld, teiknud af arkitektum og
byggd ur nattarusteini  svo sem Landfogetabustadurinn i Videy,



Doémkirkjan, Nesstofa, Stjérnarradrhusid, Dom- og hegningarhusid vid
Skoélavordustig, Alpingishusid og fleiri.

| byrjun 20. aldar var unni® med margs konar stilbrigdi i hisagerdarlist:
Jugendstill, nyklassik, romantik o.s.frv. Eftir eldsvodann i midbae
Reykjavikur 1915 gjorbreyttust byggingaradferdir pegar bannad er ad
byggja ur timbri annad en litil, sérstaed hus. betta ytti verulega undir
notkun steinsteypu til husbygginga. Hinar hreinu linur médernismans
foru smam saman ad einkenna baejarmyndina og a fjoréa aratugnum
var funksjonalisminn mjog aberandi. i Reykjavik eru mérg snotur deemi
fra pvi timabili, t.d. ma benda a einbylishusahverfid i sunnanverdu
Skolavorduholti.

Undanfarin 50 ar hefur uppbygging i Reykjavik og a
hofudborgarsvaedinu i rikum meeli einkennst af  hefébundnum
einbylishusahverfum.

Eins og adur hefur komid fram eru nyrri hlutar héfudborgarsveedisins i
storum drattum  skipulagdir ad heetti enskra gardabegja.
Einbylishusahverfi ad bandariskri fyrimynd virdast hafa hentad islensku
bjédinni vel og fidlbylishus hafa ekki nad eins mikilli fotfestu og i
nagrannaldéndunum.

Steerri byggingar hafa yfir sér alpjédlegan blae sem spegla timans
strauma vidsvegar um heiminn.

Peir islendingar sem velja sér arkitektir ad aevistarfi purfa ad dveljast
erlendis um tima, par sem landi® bydur ekki upp a menntun a pvi
fagsvidi. Nyutskrifadir arkitektar koma heim med ahrif, hugmyndir og
innblastur erlendis fra sem kemur fram i bléndu fj6lbreyttrar
husagerdarlistar.  Okosturinn er ef til vill sa ad pad fyrifinnst ekki
sérislenskt myndmal og aberandi er skortur & rétfestu innlendrar
husagerdarlistar i hinu sérstaeda islenska landslagi.

3 SAGA SKIPULAGS A SVZAEDPINU

| Reykjavik er tiltdlulega 16ng hefd fyrir skipulagi pétt borgin sé hvorki
goémul né stér. Skipud var byggingarnefnd i Reykjavik arid 1839, pegar
ibuar bagjarins voru eingdéngu um 1000 talsins. | Kaupmannahéfn var
t.a.m. ekki skipud samsvarandi nefnd fyrr en 1854 og voru ibuarnir pa
140.000.

Hlutverk nefndarinnar var m.a. ad akveda legu gatna, meaela ut
byggingarlédir og akveda hvar skyldu vera opin sveedi. bratt fyrir
famennid eru til fra pessum tima hugmyndir um breidgétur, torg og stor
sameiginleg laugarmannvirki.



Hafnarfjérour var fyrst meeldur ut & pridja aratugnum. Fyrsta skipulag
bagjarins var sampykkt arid 1930 og a sjounda aratugnum var haldin
samkeppni um skipulag midbaejarins.

3.1 Gardbeerinn

Adurnefndur eldsvodi arid 1915 breytti Reykjavik verulega. Timbur var
adalbyggingarefni husa pess tima og lagdi eldsvodinn par af leidandi
stéran hluta midbasjarins i rust. | kjolfar brunans skrifadi préfessor
Gudmundur Hannesson laeknir rit um baejarskipulag sem atti eftir ad
hafa mikil ahrif & métun péttbylis i landinu. | riti sinu sem hann nefndi
,JUm skipulag baeja“ leggur Gudmundur aherslu & hibyli med naegri
dagsbirtu, godri loftun og beettri hreinlaetisadstddu vid skipulagningu
nyrra baejarhluta. Hann lagdi til ad byggja einnar haedar hus a storum
gardlédum og voru pau olik peim sem fyrir voru i midbae Reykjavikur
par sem byggd stod tiltdlulega pétt a tveimur til premur haedum ad
jafnadi.

Vegakerfid, torg og stadsetning opinberra bygginga var utgangspunktur
skipulags i ritit Gudmundar Hannessonar medal annars undir ahrifum fra
Camillo Sitte.

Arjé 1921 var tekin su akvordun ad gert skyldi adalskipulag fyrir alla baei
a Islandi med meira en 500 ibua. Sambeerileg akvordun var ekki tekin i
Danmorku fyrr en arid 1938.

3.2 Fyrstu drog ad adalskipulagi Reykjavikur

Arid 1924 var stofnud samvinnunefnd til ad gera tilldgu ad skipulagi
Reykjavikur i heild. Arid 1927 var tilaga ad framtidarskipulagi med
vegakerfi, Utivistarsvaedum og med frateknum svaedum fyrir opinberar
stofnanir framtidarinnar 16gd fram. Arid 1929, er landeigendum hafdi
gefist teekifeeri til ad gera athugasemdir, var endurskodud tillaga 16gd
fram. | henni var m.a. kvedi® @ um hamarks haed husa i austur- og
vesturhluta bagjarins. Par sem land pad, sem skipulagid nadi til, var ad
mestu leyti i einkaeign, bar naudsyn til pess ad setja sameiginleg
stefnumork og hodmlur. Enn fremur keypti sveitarfélagid landsveaedi fyrir
bagjarproun framtidarinnar.
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Mynd 3.1 Adalskipulagid 1962-1983

3.3 Adalskipulagid 1962-1983

Ari® 1957 var akvedid ad lata gera adalskipulag fyrir Reykjavik i likingu
vid pau sem 16nd Skandinaviu héfdu unnid fyrir héfudborgir sinar a
arunum fyrir og eftir strid. Eftir 40 ar var ordid naudsynlegt ad gera nytt
skipulag vegna pess ad baerinn var i 6rum vexti. Nesid var nastum
fullbyggt og bryn porf & ad taka afstédu til umferdakerfis framtidarinnar
med tilliti til frekari penslu borgarinnar.

Ari® 1961 voru Peter Bredsdorff, professor i skipulagsfreedum viéd
Arkitektaskolann i Kaupmannahofn og Anders Nyvig, verkfraedingur,
radnir til verksins sem radgjafar borgaryfirvalda. A fimm arum var, i
samvinnu vid islenska sérfraedinga, buid til heildarskipulag sem gefid
var ut i 300 bladsidna veglegri bok um framtid borgarinnar.

Markmi®d med heildarskipulaginu var ad skipta baenum upp i sveedi eftir
starfsemi. Enn fremur ad koma a fot umferdarkerfi sem haefdi
samtimanum og veeri i samhengi vid prounarsvaedi framtidarinnar mot
sudri og nordri. Skipulagid byggdi a einkabilnum sem rikjandi farartaeki
og gatnakerfid par af leidandi skipulagt i samraemi vid pad.

3.4 Skipulag undanfarinna ara

Arid 1965 var stofnud med reglugerd samvinnunefnd um skipulag
Reykjavikur og nagrennis. Var petta fyrsta formleg tilraunin til ad koma a
samraemdu skipulagi fyrir sveitarféldgin a héfudborgarsvaedinu. Nefndin
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lagdi fram tillogu undir heitinu: Hofudborgarsvaedid, adalskipulag 1969-
1983. Ekki nadist satt um tilldguna og dagadi hun uppi.

Neesta tiraun var gerd med  stofnun  Skipulagsstofu
hoéfudborgarsveedisins arid 1980. Skipulagsstofan sem heyrdi undir
nystofnud Samtok sveitarfélaga a hoéfudborgarsveedinu hafdi pad
verkefni ad vinna ad gerd tillbgu ad sveedisskipulagi fyrir
héfudborgarsvaedid fyrir stjorn samtakanna. Arid 1986 kom Ut tillaga ad
svaedisskipulagi héfudborgarsvaedisins 1985-2005. Ekki nadist heldur
satt um pessa tillégu og var Skipulagsstofa héfudborgarsveedisins 16gd
nidur ari¢ 1987.

A undanférnum arum hefur veri® miki® og vaxandi samstarf
sveitarstjorna & héfudborgarsveedinu i ymsum malaflokkum sem hefur
leitt til pess ad nu hefur verid akvedid ad leggja til atldgu vid gerd
sveedisskipulagstillogu enn a ny.

4 HOFUDPBORGARSV/EDID | DAG

A leid fra Keflavik til Reykjavikur ma skynja landfraedilegan fiolbreytileika
milli hafs, hraunbreida og fjalla. Hinar fltu hraunbreidur virdast teygja
sig svo langt sem augad eygir. Ekid er eftir tveggja akreina vegi, svortu
malbiki ut yfir hid éendanlega, mosavaxna og steinrunna landslag. Pad
ma imynda sér ad valtari hafi mulid biksvart hraunid og vegurinn pannig
ordid til & hinu ¢jafna undirlagi.

i fiarska risa fjallstopparnir par sem landid lyftir sér fra flatlendinu upp i
ahrifamikil form sem mynda baksvid Reykjavikur i norduratt. Madur feer
tilfinningu fyrir pvi hvernig hraunin hafa runnié nidur eftir sléttunni, allt til
sjavar.

A nesjunum liggur beerinn. Ur fiarlaegd virdast pokin mynda einsleita
samfellu likt og hinar mosagraenu hraunbreidur en baerinn myndar
hvitar tungur sem skjotast fram ur dolunum milli stérra fijalla og
hraunbreida. Beerinn stendur lagt og pétt fyrir utan Hallgrimskirkju sem
teygir turn sinn til himins.

Pannig fléttar baerinn saman tengslin milli hafs og fjalla.



4.1 Sunnan vid bainn

Mynd. 4.1 Leidin fra Keflavik til héfudborgarinnar

Pegar madur nalgast hoéfudborgarsveedid ur sudri er alverid vid
Hafnarfjord pad fyrsta sem maetir manni. Likt og bagjarhlid eda takn um
ad menningin birtist handan vid hornid, standa kilometerslangar
byggingar og loka fyrir utsynid til hafsins. Nu er athyglin dregin fra
vidattunum og nordur eftir byggingunum ad byggdinni en i sudausturatt
teygir hraunbreidan sig par til fiallahringurinn tekur vid. Peim megin
vegarins stendur einmanna idnadarbygging, Oljost stadsett a
hraunbreidunni og synir okkur gott deemi um hversu mikilvaegt pad er
ad afmarka byggdina, pegar byggt er & berangri.

Mishaeddtt landid undirstrikar form bagjarins og myndar skal sem
umlykur innri héfnina. Par er pyngdarpunktur baejarins og pvi beinist
athyglin ad héfninni sem er midpunktur bagjarins. Tenging vid uppruna
bagjarins sem hafnarbaejar er auglios og gerir stadinn einstakan.
Baerinn byggir a samspili ségunnar og landslagsins par sem byggd i
hrauninu hefur lagad sig ad pvi an pess ad slétta Gr pvi. Ahrifin koma
fram i midhaeddbttri byggd sem ytir undir sérkenni baejarins.

Mynd 4.2 Byggdin i hrauninu i Hafnarfirdi



Nordur af Hafnarfirdi er Alftanes. Svaedid sker sig fra péttbylinu pvi par
er byggadin litil samanborid vid énnur nes a héfudborgarsvaedinu. Par er
ospillt nattura og par rikir samspil hafs, strandar og fuglalifs an afskipta.
Pegar farid er eftir veginum Ut a nesi® hefur madur green engi
landbunadarlandslagsins a adra hond en fridud hraun og tjarnir a hina.

Enn er haegt ad sja 6skyr baejarmdrk milli Hafnarfjardar og Gardabaejar
par sem grasi vaxin hraunbreida liggur a milli byggdanna. Byggdin sitt
hvoru megin baejarmarkanna virdist byggd upp & sama tima en ny
einbylishusahverfi koma fram i aframhaldi af peim eldri. Hér saknar
madur skyrari marka a milli byggdanna, greens geira.

Gardabzer og Kopavogur fliéta saman hvad vardar basjarmoérk og
yfirbragd.

Mynd. 4.3  Utsyni fra Képavogi til Reykjavikur

Vesturbeer Kdpavogs stendur & nesi. Byggdin er vel afmérkud, husin
standa pétt saman og virka einsleit med sameiginlegu paki sem gnéeefir
yfir sveedid. Hinn pétti byggdastruktur virkar ahrifamikill i mikilli
andsteedu vid sibreytilegan hafflétinn og er géd fyrirmynd bygginga
framtidarinnar.

Fremst & nesinu er haegt ad njéta sama fridar og & Alftanesi og padan
er haegt ad sja til midbaejarins i Reykjavik.

4.2 Midbeerinn i Reykjavik

Reykjavik er dlik 6drum héfudborgum vegna pess ad par er einkum lag
og dreifd byggd.



| Kvosinni nordan Tjarnarinnar standa elstu hasin. | brekkunni ofan
Leekjargdtu eru hareystar fallegar, gamlar embeettismanna- og
stjornarbyggingar sem i dag hysa m.a. veitingastadi,
upplysingapjonustu fyrir feréamenn og fleira.

Mynd 4.4 Séd eftir Laekjarg6tunni

Skardid eftir Leekjargétunni myndar skyr mérk i borginni, hlé sem
myndar rymi & milli mismunandi hverfa. Vegna skardsins virdist eins og
baedi flatneskjan i sudri og hinar mikilfenglegu fjallshlidar Esjunnar i
nordri maetist vid midbaeinn.

Hér naer madur ad stadsetja sig i borginni og uppgbtva hina ymsu peetti
hennar: hoéfnina, pétta byggd, dreifda byggd, opinberar stofnanir,
flatlendi, landslag og svo framvegis.

Medan husin medfram Tjorninni og vid Laekjargétu standa eins og
strandadir batar, breytist borgarstrukturinn greinilega i att til austurs mot
Hallgrimskirkju sem gneefir yfir nagrennid.

Hér er borgin péttbyggd og samvaxin. Netkerfi borgarinnar sneidist
skahallt horna a milli af Skélavordustig sem tengir Hallgrimskirkju vid
elsta hluta Reykjavikur. bar uppi a haedinni eru margar byggingar upp a
3-4 haedir sem undirstrikar vel haedarmismuninn i att til sjavar.

pratt fyrir prongt gatnakerfi virdist pessi borgarhluti fremur hlykkjottur. b6
bilid sé jafnt milli gatanna eru hdsin a [6dunum par a milli margvisleg,
baedi hvad vardar haed og umfang. Flest fylgja pau gangstéttarbruninni
en ad Odru leyti gilda engar reglur. Inn a milli husanna sést i afgirta
garda og litlar byggingar sem gera rymid a mili husanna afar
fidlbreytilegt.
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Mynd 4.5 Gétumynd fra gdmlu Reykjavik

Hid deemigerda hus sem einkennir midbaeinn er kleett barujarni, maludu
i sterkum litum. Einstaka nyrri hus hafa verid kleedd med nyrri tegund
plétukleedninga sem haegt veeri ad nota til ad tengja framtidar byggd vid
eldri bagjarmynd.

Skolavordustigur tengist strondinni med bréttum pvergdtum, en fra peim
sést vel nidur yfir Sundin med Esjuna i bakgrunni. Fra gdétum
borgarinnar sjast hinar bréttu fjallshlidar Esju i sibreytilegum litum.

Stdédug naervera natturunnar gerir midbasinn einstakan.
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4.3 Hofnin i Reykjavik

Fra héfninni og medfram strond nessins er gott utsyni yfir til Esjunnar og
haeddtts landslags i nagrenninu. Haegt er ad kikja inn a milli fjallana inn
i dalina fyrir nordan Mosfellsbae. Eyjarnar Engey, Videy og Geldingar-
nes lita Ut eins og laglend nes sem skilin hafa verid fra landi i flGanum a
milli midbaejarins og brattra fjallahlida Esjunnar. Grodurseelar eyjarnar
mynda pannig andstaedu vid dokkar fjallshlidarnar. Saman veita pau
dypt i pessa storkostlegu mynd.

Mynd 4.6 Deaelustdd milli vegar og borgar

Milli midbaejarins og Laugarness hefur verid lagdur goéngustigur
medfram strondinni. Svaedid milli vegarins og byggdarinnar liggur eins
og pad hafi évart klemmst inni & milli i skipulaginu. Par ma sja
deelustddvar, ad nokkru huldar af moldargérébum sem hafa verid
greeddir upp.

A sidustu arum hafa verid byggd nokkur hahysi vid Skulagétu. |
bagjarproun framtidarinnar a pessu svaedi atti ad huga ad hvort rétt sé
ad byggja parna heerri en fjogurra haeda hus, par sem heaett er vid ad
tengsl hverfanna ofar i landinu vid strondina geti tapast.

Innan vié Laugarnes breytir strandlengjan um svip. Hédan og til mynnis
Ellidavogar eru einkum idnadar- og hafnarsvaedi sem hindra utsyni fra
borginni yfir til Videyjar, Geldinganess og Esju.

4.4 Reykjavik nyrri tima

pétt skipulag midbaejarins breytist i dreifda byggd pegar komid er ut fyrir
midborgina. | vesturatt taka fidlbylishus vié af haskélasvaedinu pa koma
tvi- og pribyli a jafnmdérkum haedum og loks einbylishus uti & nesinu og
teygja anga sina ut a fridud sveedi Seltjarnarness.

Austan vid midbaeinn liggur Miklabraut eftir Reykjavik endilangri og
myndar umferdaraed sem tengir saman midbae, vesturbze og 6nnur
hverfi.
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45 Nordan vid borgina

Landi® haekkar til nordurs par sem Esjan ris haest. Landslagid er
dramatiskt. Afranud fjéll risa upp dr sléttunni. [ dalsmynnum getur ad lita
bla fioll i fjarska. Hafid prongvar sér inn i landi® og métar nesin sem
byggst hafa i timans ras.

Miklabraut liggur fra midborginni til austurs i gegnum idnadarsvaedid vid
Ellidavog. Finlegur graenn geiri liggur fra Ellidavatni til sjavar i voginn og
kemur i veg fyrir ad Sundahéfn og idnadarsveedid renni saman.
Grafarvogur takmarkar svaedid ad nordanverdu.

Mikilvaegt er ad styrkja pessa graenu geira vegna tengsla byggdar og
landslags.

Mynd 4.7 Landslag og borgin til nordurs

Hédan haekkar land til nordurs. Einnig hér er byggd vid sjoinn en landid
ofar til austurs er ébyggt. Vatnstankamir eru fallega stadsettir efst a
Grafarholti par sem peir vaka yfir byggdinni.

Nyleg ibudarbyggd vid Gufunes virdist innhverf og adlagar sig ekki 66ru
en gatnakerfinu sem hun tengist. bad vekur furdu ad hun taki ekki
frekari afstodu til hafsins og naerliggjandi fjalla.

Mosfellsbaer er nzest Esjunni. Byggdin leggst pvert &
Vesturlandsveginn. HIluti hennar liggur vestan vegar nidur til hafs og
hluti adlagar sig fjallalandslagi til austurs.

A leid fram Mosfellsdal fra bingvollum birtast sjdnum hin byggdu nes
pbar sem hofudborgarsvaedid hvilir og hvit pokin teygja sig til hafs. Enn a
ny er pad adeins Hallgrimskirkja sem stendur upp ur péttri byggdinni.
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5 LANDNOTKUN

[ eftirfarandi umfjdllun um landnotkun er héfdborgarsvaedinu skipt upp i
eftirtalin undirsvaedi (sja mynd 5.1.):

Nesid: Reykjavik vestan Ellidada og Seltjarnarnes
Nordur: Nordausturhluti Reykjavikur asamt Mosfellsbae og Kjos
Austur: Austurhlutar Reykjavikur og Képavogs.

Sudur: Vesturhluti Képavogs asamt Gardabeze, Bessastada-
hreppi og Hafnarfirdi.

5.1 Landnotkun arid 1998

Undirsvaedi Nesid Nordur Austur Sudur Samtals
ibtar 65.800 21.000 30.800 49.000 166.600
ibusir 28.800 6.200 10.500 17.400 62.900
ibtiar/ibué 2,28 3,35 2,93 2,82 2,65
Storf 60.000 4.300 10.900 24.600 99.800
ibtar/storf 1,1 49 2,8 2,0 1,67

Tafla 5.1 Fjoldi ibua, ibuda og starfa eftir svaedum, 1998

Tilsvarandi skipting eftir sveitarféldgum er eftirfarandi:

Sveitarfélag ibaar ibuair ibuarf/ibudir Storf
Reykjavik 107.280 42.220 2,54 72.800
Koépavogur 21.149 8.422 2,51 10.500
Hafnarfjoréur 18.574 6.083 3,05 11.200
Gardabeer 7.908 2485 3,18 2400
Bessastadahr. 1.436 413 3,48 100
Seltjararnes 4.668 1.575 2,96 800
Mosfellsbaer 5.459 1.673 3,26 2.000
Kjésarhreppur 139 50 2,78 30
Samtals 16.6613 62.921 2,65 99.830

Tafla5.2 Fjoldi ibua, ibuda, og starfa eftir sveitarféldégum, 1998
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Undirsveedi Nesid Nordur Austur Sudur Samtals
Midbaer 30 10 10 10 60
BI&ndud byggd 200 10 - 280 490
ciarfssers 10 : o]
Idnadur og hafnir 110 20 210 220 560
ibuair 800 380 360 910 2.450
Opinporar 140 20 30 70 260
Utivist og iprottir 250 270 160 210 890
Samtals 1.540 710 770 1.730 4.750

Tafla 5.3 Landnotkun i hekturum arié 1998

Ofangreind landnotkun arid 1998 er edlileg afleiding byggdarproéunar i
sveitarféldgunum atta a héfudborgarsvaedinu:

Bagjarproun hefst i kaupstdédunum Reykjavik og Hafnarfirdi, par sem
enn i dag er ad finna sogulegt baejarumhverfi med margs konar
starfsemi, svo sem smasodluverslun, huglaegri atvinnustarfsemi,
verkstaeedum, oftast i tengslum vid verslun, opinberum stofnunum og
ibudum. Midborg Reykjavikur fer fyrir i pessu tiliti baedi a
héfudborgarsveedinu og & Islandi almennt og hysir adsetur
stiornarstofnana, doémstodla, edri menntastofnanir og menningarsetur
pjédarinnar sem og helstu embeetti pjddkirkjunnar og margt annad par a
medal ymsa pydingarmikla einkarekna starfsemi.
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Mynd. 5.1  Skipting héfudborgarsvaedisins i undirsvaedi
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Baerinn hefur sidan vaxid til austurs eins og adstaedur leyfa og
atvinnusvaedin hafa verid i jadri byggdarinnar. | upphafi voru pad
handverks- og iGnadarsvaedi sem sidar proudust yfir i skrifstofur,
verslanir og pess hattar starfsemi a midju nesinu t.d. a sveedinu fra
Armula og inn i Skeifu. Nordan til liggur hid stora Utivistarsveedi,
Laugardalur. Baedi nordan og sunnan a nesinu eru deemigerd hverfi fra
sjotta og sjdunda aratugnum, adallega ibudarbyggad.

péttbylispréunin  hefur verid all hréd undanfarin 30 ar med
aframhaldandi préun i ,gémiu“ midbeejarkjornunum i Reykjavik og
Hafnarfiri. Stér uthverfi hafa risid og nyir midbeeir eins og Kringlan og
Mjodd/Smarinn  hafa myndast. Auk pessa hafa myndast
midbagjarkjarnar i 60rum sveitarféldgum a héfudborgarsveedinu, svo
sem i Kopavogi, Gardabze, Mosfellsbae og & Seltjiarnamesi. |
Bessastadahreppi er einnig visir ad midbaejarkjarna.

Uthverfin eru ad 66ru leyti bém sins tima, deemigerd fyrir starfraent
bagjarskipulag i anda mddernisma, par sem baenum er skipt upp i
adskilin hlutverkaskipt svaedi, t.d verslunarkjarna, ibudir og idnad med
flokkudu umferdarkerfi eftir einfoldu og daemigerdu skipulagi.

i fylgiriti 1 er fiallad itarlegar um afstédu byggdarinnar til landslagsins og
frekara mat lagt a einstdk svaedi ut fra forsendum byggingarlistar.

A myndum 5.2-5.5 er landnotkun 1998 synd samkvaemt skiptingu i
undirsveedi.
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Midsvaedi Bléndud landnotkun, athafnasveedi Strandlina, ar og vétn
- |&nadur og hafnarsveedi - Opin sveedi til sérstakra nota N Mérk sveeda
iblBarsvaedi Blondud byggd Gresti trefillinn

- Stofnanasveedi - Haf

Mynd 5.2  Nuverandi landnotkun, Nesid
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Midsveedi Bléndud landnotkun, athafnasvaedi /% Strandlina, ar og vétn
- |&nadur og hafnarsvaedi - Opin svaedi til sérstakra nota N Mérk sveeda
iblidarsvaedi _ Bléndud byggd Greeni trefillinn

- Stofnanasvaedi - Haf

Mynd 5.3  Nuverandi landnotkun, Noréur
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Ih; Midsveedi : Bléndud landnotkun, athafnasvaedi f Strandlma ar og vétn
I8nadur og hafnarsveedi - Opin svaedi til sérstakra nota N Mark sveeda

D ibusarsveesi I Biondus byggs "
- Stofnanasveedi -
Haf

Mynd 5.4 Nuverandi landnotkun, austur
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Midsveesi Bléndud landnotkun, athafnasvesdi /A Strandlina, ar og vétn
- |8nadur og hafnarsveedi - Opin sveedi til sérstakra nota N Mérk sveeda
Ibudarsveedi ' Blondud byggd Grasni wefilinn

- Stofnanasvasdi - Haf

Mynd 5.5  Nuverandi landnotkun, suéur
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5.2 Landnotkun samkveemt adalskipulagi sveitarfélaganna

Vid upphaf vinnunar vid svaedisskipulagid voru upplysingar af
adalskipulagsuppdrattum allra sveitarfélaganna a svaedinu, fyrir utan
Kjoésina, teknar saman. Landnotkun samkvaemt pessum uppdrattum er
synd i t6flum 5.4 og myndum. 5.6-5.9.

Undirsveedi Nesid Norour Austur Sudur Samtals
Midbaer 30 10 10 30 80
Bléndud byggd 200 10 - 260 470
Bléndud starfsemi 20 10 60 110 200
Idnadur og hafnir 90 120 250 360 820
ibuair 800 790 640 1.240 3.470
Opinberar stofnanir 140 110 90 120 460
Utivist og iprottir 250 300 130 220 900
Til vara 760" 80 400 1.240
Samtals 1.530 2110 1.260 2.740 7.640

X 160 hektarar a Kjalamesi utan korts medtaldir

Tafla 5.4
hekturum

Landnotkun samkvaemt adalskipulagsasetlunum sveitarfélaganna i

Samkvaemt adurnefndum adalskipulagsaasetiunum er gert rad fyrir
100.000 ibua folksfjdlgun en aftur @ mot er gert rad fyrir ad adeins purfi
landsveedi fyrir fiolgun sem nemur 60.000 ibuum fram til arsins 2024
sem ad hluta til er haegt ad koma fyrir med péttingu i peirri byggd sem
fyrir er.

Ef of stor landsvaedi eru skipulégd undir byggd fylgir pvi su ahaetta ad
byggd verdi dreifd, dyr og 6hagkveem.

| pessu samhengi hafa sveitarféldgin ni tekid afstddu til pess hvada
svaedi pau vilja undir dllum kringumstaedum byggja og eru pau svaedi
skyrd sem ,pegar akvedin“ byggdasvaedi i neestu koflum. Med pessu er
einnig tekin afstada til pess hvada sveedi i adalskipulagsasetiunum
sveitarfélaganna er unnt ad taka til umfjéllunar i svaedisskipulaginu.

Athygli er vakin a pvi ad naudsynlegt er ad taka tillit til préunar lengra
fram i timann en gildistimi svaedisskipulagsins segir til um & sama hatt
og skyggnst er lengra i adalskipulagsaaetlunum einstakra sveitarfélaga
en l6gbundinn gildistimi peirra gerir rad fyrir.

Landnotkun samkvaemt adalskipulagsasetiunum sveitarfélaganna er
synd a myndum 5.6 til 5.9, skipt nidur a undirsvaedi.
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Midsveedi Bléndud landnotkun, athafnasvasdi Strandlina, ar og vétn

- |8nadur og hafnarsvesdi - Opin sva=di til sérstakra nota N Mérk svesda

iblidarsvaedi Bléndud byggd Greeni trefillinn

- Stofnanasvaedi - Til sidari nota - Haf

Mynd. 5.6  Landnotkun, samkveemt adalskipulagi sveitarfélaganna, Nesid
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Midsvaedi Bléndud landnotkun, athafnasveedi / / Sfrandlina, ar og vétn

- |&nadur og hafnarsvesdi - Opin svaedi til sérstakra nota N Mérk sveeda

ibudarsvessi Bléndud byggd Greeni trefillinn

- Stofnanasveedi - Til sidari nota - Haf

Mynd. 5.7  Landnotkun, samkvaemt adalskipulagi sveitarfélaganna, Nordur
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- Bléndud landnotkun, athafnasvaedi

- Opin sveedi til serstakra nota
0 Biondus byggs
- Til sidari nota

© Missveesi

- |18nadur og hafnarsvaedi
- ibudarsvesdi

- Stofnanasvaedi
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Greeni trefillinn
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Landnotkun, samkvaemt adalskipulagi sveitarfélaganna, Austur
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- I8nadur og hafnarsveedi

NES planners

Midsvaedi Bléndud landnotkun, athafnasveedi

- Opin sveedi til serstakra nota

ibtidarsveedi Bléndud byggd

- Stofnanasvaedi - Til sidari nota

Strandlina, ar og vétn

N Mérk svaeda

Grazni trefillinn

B

Mynd. 5.9
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6 VIDBOTARBYGGD A NUVERANDI BYGGDUM

SVAEDUM  OG

PEGAR
BYGGDARPROUNARSV/AEDUM

AKVEBNUM

i t6flu 6.1. er synt hversu margar ibudir geta rimast & pegar byggdum svaedum sem
hluti af péttingu byggdar og hversu margar ibudir geta rimast a peim svaedum sem
begar er akvedid ad byggja a skv. akvordun sveitarfélaganna.

Hverfi pétting Adur akvedin byggingarsvaedi
1 Hagar, Melar, Skjol 1.699

2 Gamli midbaerinn og héfnin. 292

3 Gamli austurbaerinn 469

4 Tun, Holt og Nordurmyri 479

5 Hilidar, flugvollur 1

6 Kringlan, Bustada-og Fossv.hv 4

7 Mulahverfi, Haaleiti, Skeifan

8 Tun, Laugaras, Sundahéfn 97

9 Heimar, Vogar, Sundahéfn 111

10 Artanshofdi, Arbeer, Selas 339

11 Breidholt 356

12 Grafarvogur, Keldnaholt 1.501

13 Grafarholt, Hamrahlid 1.750
14 Nordlingaholt 900
Reykjavik samtals:

15 Képavogur 360

16 Képavogur 120 2.617
17 Gardabaer 162 774
18 Hafnarfjorour 200 2179
19 Mosfellsbaer 69 377
20 Geldinganes

21 Alfsnes

22 Kjalarnes

23 Seltjararnes 183

24 Bessastadahr. 181
Samtals 6.442 8.778

Tafla 6.1 Fjoldi ibuda sem unnt er ad koma fyrir med péttingu byggdar og a pegar

akvednum byggdasvaedum
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Med péttingu byggdar innan nuverandi byggdar er reiknad med um 6.400 ibudum
0g a peim svaedum sem pegar eru akvedin byggdarsvaedi, um 8.800 ibudir. | allt eru
petta 15.200 ibudir.

7 LANDPORF FYRIR NYJA BYGGH TIL
ARSINS 2024

Buist er vid pvi ad folksfjoldinn vaxi fra 168.000 ibuum 1998 i 228.000
ibua arid 2024.

Midad er vid medalfidlda i heimili 2.7-2.5. Porfin fyrir nyjar ibudir er
héreftir reiknud eins og synt er i toflu 7.1, med pvi ad byggja
skipulagstdlurnar a télum um ibuapréun og aukinni porf fyrir ibudir
vegna feekkunar i heimili. Fjoldi ibuda og starfa sem parf ad koma fyrir
a nyjum bygg@arprounarsveedum, p.e.a.s. utan nuverandi
byggdasvaeda og peirra svaeda sem sveitarfélogin hafa pegar akvedid
ad verdi byggd er synd i toflu 7.1.

porf fyrir nyjar ibudabyggd 32.050
ibusir i nverandi byggd og & sveedum sem 15.200
begar hefur verid akvedid ad byggja

Porf fyrir ibudir & nyjum byggdasvaedum 16.850
Fjélgun starfa til arsins 2024 34.200

Storf sem flytjast i nytt atv.hisnaedi vegna asetladrar flatar-

aukningar a starf og breytingu a notkun 18100
Heildarfjoldi starfa sem byggja parf yfir til 2024 52.300
par af innan nuverandi byggdar og a sveedum 20.100
sem pegar hefur verid akvedid ad byggja '

Storf i atvinnuhusnaedi a nyjum byggdarsvaedum 32200

0g a sérstdkum atvinnusvaedum.

Tafla 7.1 Fjéldi ibuda og atvinnuhusnaedis a nyjum byggdasvaedum

Porfin fyrir nettdlandsvaedid fyrir pessar 16.850 ibudir er synt i toflu 7.2.

Hlutfall ibusir Landsveedi, ha
Ha og pétt byggd 20% 3.370 57
Lag og pétt byggd 40% 6.740 228
Dreifdari byggd 40% 6.740 457
Samtals 16.850 742

Tafla7.2 Nytt landsvaedi fyrir ibudalodir
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Mynd. 7.1 Utvalin svaedi i Reykjavik.

| pessum Utreikningum er gert rad fyrir ad 40% byggdarinnar verdi
einbylishus a einni haed, 40% verdi i radhusum og parhisum og 20% i
stékum fidlbylishusum. béttleiki byggdarinnar er 15, 30 og 60 ibudir a
hektara.

Til samanburdar er i t6flu 7.3 buid ad yfirfeera pessar télur um péttleika a
svaeedin & mynd 7.1 sem synir valin pegar byggd sveedi a
héfudborgarsvaedinu. Pannig er i svaedisskipulaginu gert rad fyrir meiri
béttleika byggdar en hingad til hefur verid unni® med a sveedinu.

ibasir/ha ibasir/ha ibaar/ha
Hverfi

brutté netto brutté
1. Fossvogshverfi 18,7 24,3 47,9
2. Smaib.hverfi-austur 17,5 22,7 49,2
3. Hlidahverfi SV 21,2 31,0 51,4
4. Haal.hverfi N og Mular 144 18,1 33,7
5. Seljahverfi 14,8 22,6 49,8
6. bingholt, reitur 118 58,0 84,4 119,3

Tafla7.3 Daemi um péttleika byggdar a héfudborgarsveedinu, sbr. mynd 7.1

Landparf fyrir pjonustu, opinbera starfssemi, idnad og vorugeymslur er
synd i toflu 7.4
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Starfsemi Foldi m2/starf Nytingar- Landsveedi ha
starfa hlutfallr

Verslun 2.683 55 25% 59 ha
Skrifstofur og 14.702 45 50% 132 ha
pjénusta

16nadur 6.238 90 50% 112 ha
VOrugeymslur 457 240 50% 22 ha
Grunnskolar 586 92 50% 11 ha
Onnur pjénusta 7.504 60 25% 180 ha
Samtals 32.170 516 ha

Tafla7.4 Nytt landsvaedi fyrir atvinnustarfsemi.

i bessum Utreikningum er teki® mi® af danskri reynslu um hversu stéran
heildarflét hver gerd vinnustadar parf og hvernig megi reikna med ad
flatarporfin breytist i framtidinni.

Heildarfletir koma eftirleidis fram sem grunnfletir. Pegar reiknad er med
ad medalnyting 16da sé 50% pydir pad ad heildarflatarmal husa sem
byggija ma a vidkomandi 16dum er helmingur grunnflatarmals I6da.
Reiknad er med minni medalnytingu a I68um undir verslunarrekstur eda
25% par sem azetlud eru steerri svaedi undir bilastaedi a peim 166um.

ibusariosir 742 ha
L& fyrir atvinnustarfsemi 516 ha
Graen svaedi, 125 m? ibud . 210 ha
Hverfistengdir vegir og stigar, 10% 150 ha
Samtals 1.618 ha

Tafla7.5 Landpérf a byggdaprounarsvaedum til arsins 2024

Heildarflatarporfin er synd i t6flu 7.5. Vid nettéflatarporf fyrir ibudir og
vinnustadi baetast vid green svaedi (125m 2 & ibud) og svaedi fyrir
sveedistengda vegi og stiga (10%). Steerri vegtengingar, stor green
sveedi og slikt er ekki reiknad inn i petta daemi.

Nidurstadan er ad fyrir utan péttingu innan pegar byggdra sveeda og
byggd a pegar akvednum sveedum, samkvaemt akvordunum sveitar-
félaganna, pa er flatarporf fyrir aetlada byggd arié 2024 ramlega 1.600
ha.
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