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Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Skuggasundi 3
101 Reykjavik

Hafnarfirdi 7. juli 2014
Mal nr. 1312082

Vardar kaeru vegna deiliskipulagsbreytingar & 168um nr. 52, 54, 56 og 58 vid Hnodravelli i Hafnarfirdi
mal nr. 26/2014

Krofur keerda:
Hafnad verdi krofugerd keerenda baedi ad pvi er vardar stédvun svo og vegna malsins i heild.
Athugasemdir:

Borist hefur afrit af keeru vegna dkvordunar Hafnarfjar§arbaejar 2. oktdber 2013 um ad breyta
deiliskipulagi 16da nr. 52-54-56-58 vid Hnodravelli.

Eftirfarandi sjonarmidum er komid a framfaeri er varda athugasemdir kaeranda:

Fundir Skipulags- og byggingarrads eru lokadir fundir. Umsaekjendur eru i undantekningar-
tilvikum kalladir 4 fund ef afla parf frekari upplysinga vardandi afgreidslu mals. Skipulags- og
byggingarrrad fékk fulltria umsaekjanda a fund til ad gera nadnari grein fyrir fyrireetlunum sinum, enda
lagu fyrir athugasemdir, 48ur en endanleg afstada var tekin til erindisins. Athugasemdir andmaelenda
lagu hins vegar fyrir og ekki astaeda til ad kalla pa & fund vegna peirra.

Pad er haepid ad tala um mikla umferdaaukningu. Gera ma rad fyrir ad faerri einstaklingar bui i
minni ibGdum en staerri. Sampykktur uppdrattur gerir rad fyrir tveimur bilastaedum fyrir hverija ibud,
b.e. samtals 14 staedi eins og uppdrattur dags. 22.1.2014 syndi og var sendur var ibdum 30.1.2014.
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Kaerandi bendir & ad ekki fdist sé8 hvort byggingarmagn sé minnkad eda aukid né hvort steer
byggingarreits er breytt.

A uppdraetti er adeins greint fré beim breytingum sem verda fra gildandi skipulagi eins og venja
er, annad er dbreytt. Texti 8 uppdraetti greinir fra breytingum og & skipulagsuppdraettinum sést ad
byggingarreitur staekkar ekki en faerist fjeer gétu. Grenndarkynntur uppdrattur var i maelikvarda 1:1000
og audvelt ad bera saman steerd hins breytta uppdrattar vid gildandi deiliskipulag. Umfang
byggingarinnar eykst ekki né heldur haed hussins.

Deiliskipulagsbreytingin hlaut medferd skv. 2. mgr. 43. greinar skipulagslaga nr. 123/2010.

Vinsamlegast hafid samband ef dskad er frekari gagna.

Med bestu kvedju,
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W&&Mm oLt
Malfridur Kristjandéttir arkitekt
f.h. skipulags- og byggingarsvids Hafnarfjardar

Fylgiskjol:
Nr. 1 Sampykkt deiliskipulagsbreyting dags. 22.1.14
Nr.2 Svér vid athugasemdum asamt fylgiskjali med bréfi dags. 22.5.2014
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GILDANDI DELISKIPULAG, 1:1000

i nGgldandl (igafu 0.3 fra 9. jandar, 2007 4 Grelnargerd og Skdpulagssidimalum fyrlr Velll, 6.4fanga, eru efirfarandl
skilmalar fyrir l68imar ad HnoBravlillum 52-54-56-58, svohljédandk

5.3.3 Rabhile R3

Lo8Ir eru fyrr tv6 fiogura ibiiba radhiis af gerd R3, eltt i Kiukkuvalll og altt
vid Hnobravell.

Husln eru aln hasd og bilgeymslur Innbyggdar.

Pk shulu vera ot eda dshok. Pakhall skal vera (eda 14°.

Bundin byggingarfina er synd 4 skdpul ragtil,

Loébarsteerdlr koma fram & skipulagsuppdreetil, Hamarks njtingahiutfall midast
vib fulinyttan byggingarait.

Maenishesd ma mest vera 4,5 m yfir géikiia abathasdar.

Héamarkshasd dtveggja er 2,8 m.
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SKYRINGARSNID MED BREYTTU SKIPULAGI, AzA, 1:500

DEILISKIPYLAGSBREYTING - VELLIR 6 AFANGI - HNODRAVELLIR 52-54-56-58

Um er ab raeba E & bygging og

§2-54-56-58. Helstu breylingar sem hér um raedir eru pessar:

dptingu i5%anna at HnoBravilium

Lotimar Hnodravellir 52, 54, 56, 58 verBa samelnabar ( eina 160,
[bxibum er 15igad or 4§ 7.

Bllastzefium & k63 erﬂ(!bauurslu

Byggingarrek og M #inum hans er breytt.
Byggingamrehur feerdur l 4 I6binnL.

SKILMALAR FYRIR HNODRAVELLIR 52-58, RADHUS.

LG fyrdr eltt s]o buba radhus af gerd R9, Vi Hnodravalll
bilgeymsii.

Huislb er eln haed an
bk skulu vera 15t eda rispok. Pakhalll skal vera 0°eBa 14°.
Bundin bygging er synd 4 skipul .

Lébarsteerd kemur fram a skdpulagsuppdreetd.

Hémarks nytingahhutiall miast Wb fullmytian byggingarelt,

Mzenishzed ma mest vera 4,5 m yfir gbitk6ta adahacdar.

Hamarkshee Gtveggija er 2,8 m.

Biastaetakrafa 4 160innl er 1,5 fyrir hverja fouid. Bflastaedin eru 6m djip og standist bvi krdfur um steerd
bilastmba fyri hreyfihamiada ef fbdar burfa 4 sl stoodl ad halda.

AB 58ru leytl giida skimélar fyrir Velll 6. ifangs, ingéla 03. dageeit 9. fan. 2007
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Dellskipulagsbreyting bessi sem fengld hefur
medferd i samreemi vid akvaedi 2. mgr. 43.gr.
sklpulagsiaga nr. 1?3}2m0var sampylkkt |
skipu garrdd)

Auglysing um g1|d|stoku brevﬁngarlnnar var birt i
B-deild Stjérnartiinda pann 2.6.2014.

HNOBDRAVELLIR 52-58 VERIG
VELLIR, 6. AFANGI KVARDE 1:1000; 1:000
DAGS: aoie
TEKN [ ]
DEILISKIPULAGSBREYTING SKRA:
Glerargata 28, 3.h. 600 Akureyrl
SimliFax: 464 7880 - 464 7889
Netfang: koligala@kotigata.is 001
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Bréf sent eigendum

Hnodravoéllum 5-7

Hnodravéllum 32-50

Hnodravoéllum 41-45 Hafnarfirdi, 22.05.2014
1312082 GVA

Breyting a deiliskipulagi Valla 6, vegna Hnodravalla 52-58.
Tilkynning um afgreidslu mals og svor vid athugasemdum vegna breytinga & deiliskipulagi.

A fundi skipulags og byggingarrads 8. april s.l., var eftirfarandi erindi:

Brynja hussjédur Oryrkjabandalagsins sakir med tdivuposti dags. 11.12.13 um ad breyta deiliskipulagi
I66anna i samraemi vid innlagdan uppdratt. Lodirnar sameinadar og radhusaibudum fjolgad ar 4 i 7. Umségn
Umbhverfis- og framkvaemdasvids liggur fyrir. Skipulags- og byggingarrad gerdi athugasemd vid fyrirkomulag
bilasteeda. Lagfeer8ur uppdrattur dags. 22.01.14 hefur borist, par sem brugdist hefur verid vid
athugasemdum. Erindid var grennarkynnt skv. 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og er
athugasemdatima lokid. Athugasemdir barust. Erindid var til umfj6llunar & afgreidsiufundi skipulags- og
byggingarfulltria 26.02.14, sem visadi pvi til skipulags- og byggingarrads. Erindinu var frestad a sidasta fundi.

A fundinn kom fulltrii Brynju hussjéds Oryrkjabandalagsins og gerdi grein fyrir sjonarmidum beirra vegna
athugasemda sem barust.

Eftirfarandi bokun var sambpykkt a fundi skipulags og byggingarrads 8. april s.l.:

Skipulags- og byggingarrad tekur undir svar skipulags og byggingarsvids og gerir ad sinu. Ekki er talid ad
umraedd breyting muni hafa verulega aukid umferdardlag a hverfid umfram pad sem gildandi deiliskipulag
hefdi gert rad fyrir, en gert er rad fyrir 2 steeGum fyrir hverja ibud. Minnkun og fjélgin ibGda er pa i ageetu
samraemi vid almenna préun a byggingarmarkadi og svarar pérf fyrir minni ibGdir i nyjum hverfum, an pess
ad byggingarmagn sé aukid, enda eru nyleg fordami um samsvarandi afgreidslu erinda i hverfinu.

Skipulags- og byggingarrad sampykkir ad ljuka deiliskipulaginu samkvaemt 42. grein skipulagsllaga nr.
123/2010. Skipulags- og byggingarrad gerir eftirfarandi tilldgu til baejarstjérnar:

"Beejarstjérn Hafnarfjardar sampykkir breytingu a deiliskipulagi 6. afanga Valla hvad vardar 16dirnar
Hnodravelli 52, 54, 56 og 58 dags. 22.01.14 og ad malinu verdi lokid skv. 42. grein skipulagslaga nr.
123/2010."

A fundi Bajarstjérnar pann 16. 04. s.l. var nidurstadan eftirfarandi:

Baejarstjorn Hafnarfjardar sampykkti fyrirliggjandi ofangreinda tillégu med 11 atkveedum.
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Nytt deiliskipulag er haegt ad kaera til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala Skuggasundi 3, 101
Reykjavik innan eins manadar fra birtingu sambykktarinnar i b-deild Stjérnartidinda samkvaemt 52. gr. laga nr.
123/2010. Erindi bar ad lutandi verdur sent i b-deild Stjérnartidinda 22. mai og buast ma vid birtingu 2. juni
n.k.

begar kaera til arskurdarnefndar er 16gd fram er mikilvaegt ad fram komi hvada akvordun pad er sem kaerd er,
hvernig hun snerti hagsmuni keeranda og hvada krofur séu gerdar. Zskilegt er ad kaerunni fylgi tiltaek gogn,
svo sem afrit fundargerda stjérnvalds er var3a hina kaerdu dkvérdun og bréfaskipti um malid sem kunna ad
hafa 4tt sér stad milli keeranda (keerenda) og bess stjérnvalds er ték hina kaerdu akvordun.

f.h. Skipulags- og byggingarsvids

bormddur Sveinsson arkitekt

Hjalagt: Svor vid athugasemdum dags. 13.03.2014.
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Hafnarfirdi 13.03.2014.

Erindi: Hnodravellir 52-58, deiliskipulagsbreyting, mal nr. 131 2082. Svar vid athugasemdum.

A Afgreidslufundur skipulags- og byggingarfulltria pann 26.02.2014 var eftirfarandi erindi lagt fram:

Brynja hiissjé8ur Oryrkjabandalagsins saekir med télvupdsti dags. 11.12.13 um ad breyta deiliskipulagi
I6danna i samraemi vid innlagdan uppdradtt. Lédirnar sameinadar og radhisaibidum fjblgad ar 4i7.
Umsdgn Umhverfis- og framkvamdasvi@s liggur fyrir. Skipulags- og byggingarrdd gerdi athugasemd
vid fyrirkomulag bilastzeda. Lagfserdur uppdrdttur dags. 22.01.14 hefur borist, par sem brugdist hefur
verid vid athugasemdum. Erindid var grenndarkynnt skv. 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og
er athugasemdatima lokid. Athugasemdir bdrust,

Niburstada fundar var:

Skipulags- og byggingarfulltrii visar erindinu til skipulags- og byggingarrdés.

Athugasemdir barust eins og fram kemur hér ad ofan og skal leitast vid ad svara peim hér & eftir.

Med bréfum dags. 13.01.2014 og 06.02.2014, var ofangreind deiliskipulagsbreyting kynnt fyrir ibdum og
eigendum vid Hnodravelli 5-7, Hnodravelli 32-50 og Hnodravelli 41-45. Med bréfi dags. 06.02.2014, gera
15 eigendur og ibuar vid ofangreind husnimer ad Hnodravollum athugasemdir vid kynnta
deiliskipulagsbreytingu. Eftirfarandi eru helstu andmzeli eigenda og svor vid peim.

Athugasemd:

S4 hluti Hnodravalla sem um raedir er réleg fidlskyldugata, botnlangi og bvi er mikil ré yfir hverfinu,
sem er pad sem eigendur séttust eftir. Fjdlgun ibida & 168um 52-58 um 75% mun hafa i fér med sér
aukna umferd auk bilastaedavandaméla ef rétt er ad eingdngu sé gert rdd fyrir 11 bl’lastaedun’\ vid
bygginguna eda 1,5 staedum a hvert hus. ba er jafnframt ekki gert rad fyrir bilgeymslum eins og rad. er
gert fyrir { nGgildandi skipulagi. Tekid er fram ad engin bilastadi eru vid gotuna og g'etur pvi breyting
4 skipulagi or8id til pess ad 6kutaekjum verdi lagt 6l5glega vid gétuna med tilheyrandi haettum.

Svar:

Samkvaemt gildandi deiliskipulagi er gert rad fyrir fjogurra ibGda radhdusi & umraeddri 163.
Deiliskipulagsbreytingin gerir rad fyrir fiélgun ibuda um prjar i radhdsalengjunni. Byggingarmagn er ekki
aukid. Haed, breidd og dypt hisa er ekki aukin. Skipulags- og byggingarsvid Hafnarfjardar leitadi
umsagnar umferdarsérfraedings vegna breyttrar adkomu og fjolgunar bilastaeda, og gerdi sa hinn sami
ekki athugasemdir vid umferdarpatt malsins. [ gildandi deiliskipulagi er ekki gert rad fyrir bilastaedum i
gotu. Engin breyting er gerd 4 pvi i deiliskipulagsbreytingunni. A bls. 15 i skilmalum fyrir Velli 6 utg. 03
segir:




»4.6 Bilastaedi og bilageymslur

Bilastaedi skulu almennt vera i samraemi vid 64 gr. byggingarreglugerdar
(441/1998) og gr. 3.1.4 i skipulagsreglugerd nr. 400/1998.

Innkeyrsludyr i bilageymslur skulu vera a.m.k. 7 m. fra I66armérkum.
Bilastaedi skulu ekki vera styttrien 5 m.

Vid radhus skulu vera 2 steedi a ibtd, auk staedis i bilgeymslu.

Vid einbylishus skulu vera 3 staedi 168 auk staedis i bilgeymslu. Stadsetning
peirra G meeliblodum er bindandi.”

Um husgerd R3 segir i somu skilmalu a bls.19:

»5.3.3 Radhus R3

LAdir eru fyrir tvé fidgurra ibuda radhus af gerd R3, eitt vid Klukkuvelli og eitt
vid Hnodravelli.

Husin eru ein haed og bilgeymslur innbyggdar.

bék skulu vera flét eda rispék. bakhalli skal vera 0°eda 14°.

Bundin byggingarlina er synd d skipulagsuppdraetti.

Lodarstzerdir koma fram d skipulagsuppdraetti. Himarks nytingahlutfall midast
vid fulinyttan byggingarreit.

Maenishaed ma mest vera 4,5 m yfir gélfkéta adalhaedar.

Hdmarkshaed utveggja er 2,8 m.”

Samkvaemt breyttum skilmalum er sd gerd af radhusi sem kynnt er med deiliskipulagsbreytingunni dags.

04.01.2014 nefnd R9 og um hana segir:



SKILMALAR FYRIR HNODRAVELLIR 52-88, RADHUS.

LAD tyrlr eltt st 1bdda radhs af gerd RE, vI3 Hnodraveill,

HOsib e afr haed an bilgeymety,

POk shii vara 100 sda dshiSh, Pakhail skal vera 0"eda 14,

Bundin bygingasiing s sind & skipulmgeupzpcicastt],

Lobarstmed komur fram & sidpulagsupnoirsetl,

Himarks trtingabutiell midest W8 tllrittan oyggingarrsk,

Mamnknmd mé mest vara 4,5 m yiir goifiote edalhesar,

Hémarkshend Utvegoia or 28 m,

BiasteSekrafa 4 100Innl ér 1,5 tyrly hverje Tpob, Bitastedin anu 6m diup og standist pvi kntfur um staecd
hilaatenBa tysir teeytharniate of Myder ports 6 ol stestl a8 telds.

AB B8ru beytl gikis siiime e fysir Vielll 8, blanga, itgite 03, degeett 9. jen, 2007

Med visan i ofangreint og umsogn umferdarsérfraedings vardandi bilastaedi og umferdarmal verdur ekki
séd ad athugasemdir eigi vid rok ad stydjast.

Naesta athugasemd eigenda fra 06.02.2014 er eftirfarandi:

Breytingin felur ekki eingéngu i sér verulega fjdlgun ibGda heldur er ztlunin ad med eigna.rha'ld
ibaBanna fari sjalfseignarstofnun, Brynja hdssjédur Oryrkjabandalagsins, bannig ad bar muni bua_
leigutakar 4 peirra vegum en ekki eigendur husanna eins og nu er gert rad fyrir. Lei.gjendur hafa ekk!
sému hagsmuni af vifhaldi eigna og bvi haetta 3 pvi ad umhirda og vidhald verdi ekki med ?ama haett!
og ef um eigendur vaeri ad reefa med titheyrandi sjénmengun. Samkvaemt reglum Brynju eru ekki
gerdar adrar takmarkanir vegna leigu & husnaedi 4 vegum sjélfseignarstofnunarinnar en.a6 vera 75%
6ryrki, vera a aldrinum 18 til 67 dra og vera undir akveSnum tekju- og eignamdrkum. Leigutakar geta
pvi verid hvers konar éryrkjar, 6had pvi hver orsék érorkunnar er.

Ekki verdur séd a pessari athugasemd ad hun vardi 16g og reglugerd sem um breytingar & deiliskipulagi
fjalla. Athygli skal pd vakin & pvi, ad samkvaemt gildandi deiliskipulagi og skilmalum er 168arhéfum ekki
sett nein mork fyrir hverjum peim er heimilt ad leigja, hvort sem um er ad reeda einbylishus, radhus eda
ibad i fiélbyli. Einnig er rétt ad vekja mals & akvaedum gildandi byggingarreglugerd nr. 112/2012 hvad
vardar algilda honnun og adgengismal.

Sidar segir i andmaelum:

Hafnarfjar8arbaer hefur pegar sampykkt byggingu radhusa fyrir dnnur félagasamtdk vid Klukkuvelli
23-27 en fyrsta skoflustunga peirra eigna var tekin 3. febroar sl. Milll Kiukkuvalla 23-27 og
Hnobravalla 52-58 eru rdmir 200 metrar. Svo mikil pjdppun sambyla getur haft veruleg nelkvaes dhrif
[ fér med sér fyrir fasteignaverd i ndgrenninu, Telja eigendur ad ndi breytingar a deiliskipulaginu fram
ad ganga ba muni pad hafa i f6r med sér téluverda laakkun 3 eignum beirra sem baerinn ber| abyrgd 4.




Eigendwr hoflu réttmaetar veentingar um ad ekki yrdu gerBar sifkar breytingar 4 deifiskipulagl
{68anna. [ fyrsta lagi vegna pess a8 um nytt deliiskipulag er a8 rae8a og [ 6c0u tagl vegna pess ad
framkvaemdar [ samraemi vid ndgildand| skipulag eru pegar hafnar. bannig eru pegar komnir pG8ar og
hiuti af sdkkh fyrir tvaer af fiérum [68um ndgiidandl skipulags.' HOf6u elgendur pvi réttmeetar
vaentingar ad ekkl yrbi farid | breytingar sem falu ( sér eyfingu og sdun verlmaeta, sem
6hjdkvaemilegt er a8 gera nél breytingin fram a8 ganga.

Ekki liggur fyrir nein sala a fasteignum i naesta nagrenni sem bendir til pess ad, fullyrdingar um
fasteignaverd sem fram koma i bréfi eigenda eigi vid rok ad stydjast. Hér er um dbreytta landnotkun ad
reeda, en breytingu a deiliskipulagi sem gengur 0t & pad ad audvelda einstaklingum og fjolskyldum
med barfir, ad uppfylla paer i samraemi vié byggingarreglugerdar nr. 112/2012 hvort sem um er ad raeda

sampykktar a pvi m.a 2006 og 2007. bess ber einnig ad geta ad 16dinni var a sinum tima athlutad, og
sampykkt & henni byggingaraform i samreaemi vid eldri skilmala. Hafist var handa vid framkvaemdir en
peer hafa legid nidri fra 2008.

Fra pvi snemma 4 drinu 2012 hefur 168in verid i eigu slandsbanka. Nuverandi |63arhafi hefur efalaust
keypt 168ina dsamt framkvaemdum og leyfum sem gefin voru ut 2008. Upplyst skal ad 168arhafa er
frjdlst ad saekja um breytingar eda falla fra a6ur sampykktum byggingaraformum. Naverandi 168arhafi
hefur gert pad.

Pad er mat undirritads ad i athugasemdum eigenda komi ekkert pad fram sem parfnist frekari skodunar.
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