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Greinargerd

Skipulagssvadid — Forsendur og markmid

1. Staerd og afmorkun skipulagssvaedis

Skipulagssvadid eru reitur M3, Midbaer/Midsvaedi tlad blandadri byggd einbylishusa, radhusa og
fijolbylishisa. Svaedid er staekkad i nordur fyrir djipgama. L6din sem um reedir er i landi Hamraness.
Steerd 16dar er u.p.b. 4,384 m2. Adkoma ad svaedinu er fra Hringhamri.

Mynd 1. Ur gildandi Adalskipulagi Hafnarfjardar 2013-2025

1.1 Landnotkun - Adalskipulag

Um er ad reeda reit par sem ekki er hafin uppbygging en gert er rad fyrir ibidabyggd sem stydur
markmid um péttingu byggdar og fjolbreytni i ibudagerdum samkv. stadfestu adalskipulagi
Hafnarfjardar 2013-2025. L6gd er ahersla 4 gott adgengi ad utivistarsvaedum.

1.2 Meginmarkmid

i tillogunni er leitast vid ad maeta peim markmidum sem sett eru fram i Adalskipulagi Hafnarfjardar og
Rammaskipulagi fyrir Hamranes fra oktdber 2020. Logd er dhersla a fallegt og heilneemt umhverfi,
fjdlskylduveena byggd i gédum tengslum vid nattdruna og snyrtilegt og grédursaelt umhverfi. Studlad
verdur ad fjolbreytni iibudargerd sem pjénar flestum pjédfélags- og aldurshdpum. Gongutenging
verdur a milli bygginga og gonguleidir verda ad nagrannalédum.
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1.3 Studst vid rammaskipulag

Til ad koma til méts vié pau markmid sem lyst er i rammaskipulagi er sérstaklega 16gd ahersla a ad
eftirfarandi skilyrdi verdi uppfyllt: Fjolbyli skulu almennt vera a bilinu 4-5 haedir, po geti stakir
byggingahlutar sem snua i nordur farid upp i 7 hadir, enda skyggi peir ekki a dnnur hus a svaedinu.
Haedir bygginga og fyrirkomulag skal taka mid af vedurfari, bilastaedi skulu vera ad hluta til grasi vaxin
og ganga undir byggingar. Efla skal sjalfbaerar dherslur med blagreenum ofanvatnslausum og stadsetja
skal gbngustiga um pannig ad gangandi og hjolandi umferd eigi greidan adgang um hverfid og I6dina.

2. Umbhverfispaettir

2.1 Hlj6dvist

Huga skal ad efnisvali og honnun bygginganna pannig ad hljédstig vegna hdvada verdi innan
vidmidunarmarka. Petta gildir baedi um byggingar og Gtirymi. HIjédvist iveruryma innanhudss sem snua
ad umferdargotu skal leysa t.d. med hljédeinangrandi gluggum og Utveggjum. Klaedningar Utveggja
skulu vera valdar m.t.t. til hljodisogs og endurkasts.

2.2 Vedurfar

Almennt ma segja um vedurfar i Hafnarfirdi ad vetur eru mildir, frekar snjdléttir og gjarnan
umhleypingasamir, en sumur eru svol. Innigardar opnast til sudurs med gédu skjoli fyrir nordanattinni
a sumrin en samkv. hverfaskipulagi Skardshlidar i Hafnarfirdi pa er hafgola ur nordvestri rikjandi ad
sumarlagi ad degi til.
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2.3 Skuggavarp

Vid hénnun a uppbyggingu reitsins skal leitast vid ad haedir husa taki mid af stadsetningu sinni a
reitnum m.t.t. sélarattar og skuggavarps. Skuggavarpid af vaentanlegum byggingum mun ekki hafa
teljandi ahrif 4@ sameiginlega innigarda og dvalarrymi eda naestu 16dir.
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3. Lysing a deiliskipulagstillogu

Tillagan gerir rad fyrir tveimur fjélbylishdsum med allt ad 70 ibudum. Haed byggingarreita er datlud
fiorar til sjo haedir med moguleika a kjallara sem nytist fyrir geymslur. Byggingar a sydri hluta I68ar fari
ekki yfir 4 haedir. L6din er um pad bil 4384 m? ad steerd. Gert verdi rad fyrir bilastaedum ad bilastaedi
verdi ofanjardar. Logo verdi ahersla 4 fidlbreyttar steerdir ibuda, allt fra litlum ibudum fyrir einstaklinga
og por asamt vel skipuldogdum fjolskylduibidum.

Leitast er vid ad gera yfirbrag0 reitsins vistveenan med fjolbreyttum grédri a sameiginlegum sveedum,
sem einnig verdur leiksvaedi barna. Hugad verdi ad vistveenum lausnum i yfirbordsfragangi. Tryggd
verdi gongutengsl um reitinn med géngu- og hjélastigum sem munu liggja i gegnum I6dina og tengjast
stigakerfi nagrannaldda. Logd verdi dhersla 8 ad skapa bldmlega og blandada ibudabyggd med efnisvali
sem studli ad hlylegu og natimalegu yfirbragdi.

4. Gonguleidir

Gonguleidir um 16dina tengjast vid gonguleidir i borgarlandi. Kv6d um gonguleid er uppfyllt pvert a 166
og i gegnum huskroppa. Leidbeinandi stadsetning er synd a uppdraetti. Almennt adgengi mun vera ad
[66unum, nema mogulegum sérafnotareitum.

5. Loéda- og gatnahonnun

Samrdd skal vera um landslagshonnun vid adra I68arhafa og vid baejaryfirvold a skipulagssveedinu med
bvi markmidi ad tryggja heildstaett yfirbragd hverfisins. Einnig skal gera grein fyrir aGkomu sjukrabila,
sorpbila og slékkvibila eins og vid a og fram kemur i reglugeréum.

6. Grodur

Leitast verdur eftir greenu yfirbragdi 4 reitnum og verda pok hudsanna |6gd graenni grodurpekju.
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7. Bilastaedi

Gera skal rad fyrir 6llum bilastaedum ofanjardar, ad hluta til I16gd med grasstein/jar6vegsgrindum.
Fyrirkomulag bilasteeda er leidbeinandi.

8. Fornleifavernd

Ekki liggja fyrir upplysingar um fornleifar 4 reitnum. Ef fornminjar sem adur voru ékunnar finnast vid
framkvaemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur stodva framkvaemd an tafar og tilkynna til
Minjastofnunar islands, sem akvardar hvort og med hvada skilmalum verkinu megi framhalda.

Minjastofnun islands mun pa framkvaema vettvangskdnnun svo fljétt sem audid er svo skera megi ur
edli fundarins. Oheimilt er ad halda framkvaemdum &fram nema med skriflegu leyfi Minjastofnunar
islands.

Almenn skipulagsakvaedi

9. Skipulagsskilmalar, malibl6d og haedabl6d

i skipulagsskilmalum koma fram &kvaedi vardandi steerd og gerd bygginga, pakform, fragang 163a og
bygginga og fleira sem hénnudum ber ad fara eftir. Einnig eru par skyringarmyndir og ymsar
adbendingar

honnudum og I6darhofum til gloggvunar 4 adstaedum.

Fyrirvari er gerdur um ad |60astaerdir og haedarlega geta breyst vid gerd maeli- og haedarblada.
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10. Vidmid um honnun og fragang husa

Pau vidmid sem tilgreind eru hér ad nedan er xtlad ad leggja grunninn ad hdonnun, utfaerslu og utliti
einstakra husa og 168a a reitnum. beim tilmaelum er beint til veentanlegra handhafa byggingarréttar ad
kynna sér itarlega pessa skipulagsskilmala og pa sér i lagi pau vidmid sem tilgreind eru hér ad nedan.

10.1 HOnnun

Ahersla skal 16gd 4 vandada honnun einstakra hisa og svaeda sem og efnisvali pegar kemur ad t.d.
lysingu, hellulogn og fragangi grédursveeda. Honnun og efnisnotkun skjélveggja a 168 skal vera i
samrami vid hvort huds a 16dinni fyrir sig.

Ahersla skal 16gd 4 ad ibudarsteerdir og fjoldi herbergja i hverju husi komi til med ad hofda til sem
flestra.

10.2 Byggingarefni
Notast skal vid umhverfisveen og endingargdd byggingarefni skv. Byggingarreglugerd .

11. Fragangur 160a

11.1 Lédaruppdrattur

A l68aruppdraetti skal m.a koma fram: Yfirbordsfragangur 16dar, haedarsetningar, tegund grédurs,
fragangur leiksvaedis og medhondlun & pokum bilageymslina. Sérstaklega ber ad hafa i huga greiéan
adgang barna ad leiksvaedum og oryggi leiksvaeda gagnvart umferd. Allur banadur skal vera i samraemi
vid vidurkennda stadla. Einnig skal gera grein fyrir aGkomu sjukrabila, sorpbila og sldkkvilidsbila eins og
vid 4 og kemur fram i byggingarreglugerd.

11.2 Loédarfragangur

Lédarhafi sér um framkveemdir & 168 sinni. Allur frdgangur |66ar skal ad jafnadi lokid innan eins ars fra
bvi ad flutt er i meirihluta ibuda. Byggingaradila ber ad skila [68inni fragenginni skv. fyrirliggjandi
hénnun.
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11.3 Kvadir a 160

Kvadir 4 168 koma fram i 8 mzeli og haedarbl6dum.

11.4 Blagraenar ofanvatnslausnir

Gert er rad fyrir ad a skipulagssvaedinu verdi notast vid blagreenar ofanvatnslausnir.

12. Leiksvaedi

Gera skal rad fyrir leiksveedi barna 4 sameiginlegum innigardi innan reitsins. bar skal gera rad fyrir
leikadstddu fyrir yngstu og elstu aldurshdpana og og séd til pess ad allir ibdar hussins geti notid
samveru og fridszeldar.

13. Bilast®di og hjélageymslur

AJ ldgmarki skal gera rad fyrir einu staedi innan 16dar fyrir hverja ibud. Kréfu um fleiri en eitt steedi a
ibudir steerri en 80m? i Adalskipulagi Hafnarfjardar verdi pannig maett ad framkvaemdaradili
skuldbindur sig til pess ad utvega nyjan og umhverfisvaenan deilibil til afnota fyrir hverjar fimm ibudir
sem um pad gildir. Skal pad fragengid og bill/bilar tilbdnir til notkunar adur en lokauttekt fer

fram. Gera skal rad fyrir yfirbyggdum hjolaskylum a 168 eda i sameiginlegri hjélageymslu i kjallara.
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14. Sérakvaedi

Nyting a reit

L6din er steekkud til nordurs fyrir djupgdma. Byggingarmagn 4 160 og |68arnyting verdur samkv. toflu
hér ad nedan. Gert er rad fyrir ad byggt verdi ibudarhusnaedi a fjérum til sjo haedum med moguleika a
geymslukjallara.

Steerdir husa, flatarmal og nytingarhlutfall

Lodarstaerd: 4.384 m?
Byggingarmagn ofanjardar A rymi (ad hamarki): 5.300 m?
Byggingarmagn ofanjardar A og B-rymi (ad hamarki): 6.400 m?
Geymslur i kjallara bygginga (ad hamarki): 400 m?
Nytingarhlutfall ofanjardar: 1.45
Heildarnytingarhlutfall (ofan-og nedanjardar): 1.55
Fjoldi ibuda (ad hamarki): 70

Fjoldi bilastaeda (dzetlad): 70

15. Honnun husa og 160a

Form husa er frjalst innan peirra takmarkana sem deiliskipulag heimilar. Til dtlitshonnunar bygginga
telst utfaersla a yfirbragdi veggja, paka, garda og almennra utiryma.

16. Byggingareitur

Stadsetning byggingarreita er synd a maeliblodum og skipulagsuppdraetti. Byggingarreitir eru taknadir
med raudgulum lit.

17. Haedir huasa

Hushaed er gefin upp sem a) bindandi haedafjoldi og b) hdmarkshaed og vegghaeda bygginga fra
yfirbordi botnplotu 1. haedar.

Med haedafjolda er att vid fulla haed, p.e. Utveggir skulu vera i fullri lofthaed (ekki risheed eda portbyggd
haed). Haedarkétar fyrir botnplotu 1. haedar hisa eru syndir a deiliskipulagsuppdreaetti sem og
hamarkshaed husa og er hiin midud vid haed yfir tilgreindum hzedarkdta, gefié upp i metrum fra
yfirbord botnplotu 1. haedar. Mesta haed hussins fra yfirbordi botnplétu 1. heedar er 22,8 metrar.
Byggingarhlutar sem 6hjakvaemilega na upp fyrir hamarksvegghaed t.d. lyftuhus og loftraesibinadur
mega po fara upp fyrir hdmarkshad, allt ad 1,2 metrum.
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18. Uppbrot og pok

Brjdta skal upp utlit hisa med laréttum og/eda lodréttum flotum. PSk hisa skuli vera fl6t eda 21:40

19. Svalir

Svalir og skyggni mega fara 1,8 metra ut fyrir byggingarreit par sem adstaedur leyfa. Vid gdongu-og
aksvaedi undir svolum parf haed undir paer ad vera a.m.k. 2,5 metrar. Heimilt er ad hafa svalaganga.

20. Skiki til einkaafnota og skjolveggir

Heimilt er, par sem pad 4 vid, ad baeta vid sérafnotareitum a 1. haed i stad svala og skulu peir koma
fram & adaluppdrattum. beir mega na allt ad 4 metrum Ut fra hushlid en ekki lengri en viokomandi
ibudarbreidd.

Veggir i kringum sérafnotareiti skulu vera i svipudum litatén og adliggjandi hushluti og mynda heilsteaett
utlit. Heed veggja skal ekki vera haerri en 1,6 metrar 4 hlidum og 1,2 metrar ad framanverdu . Gera skal
grein fyrir afnotarétti og afmorkun sérnotaflata ibuda i byggingarleyfisumsdkn og 4 adaluppdrattum.
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21. Djupgamar

Gert er rad fyrir djupgamum fyrir flokkun a sorpi. Djupgdmarnir skulu stadsettir innan l6darmarka eins
og synt er & uppdrzetti og kvod um adgengi almennings a gdmasvaedum. Tryggja skal ad sorpbill komist
ad gdmunum svo unnt sé ad losa pa med krana og gott adgengi skal vera fyrir alla ad sorpgdmunum.
Lédarhafi leggur til steyptar gryfjur fyrir sorphirdukerfin og allan annan bunad. Vid val 4 bunadi baedi
gamum, stampi og losunarbunadi skal haft samrad vid sorphirduadila.

22. Lagnir og Veitur

Ekki liggja fyrir upplysingar um stofnlagnir veitna 4 reitnum eda dreifistdd.

23. Gervimoéttokudiskar og fjarskiptamostur
Gervihnattamoéttokudiskar a byggingum eru éheimilir.
24. Utiljos

Utiljés & 168 og utan & husum skulu vera ,glyjufri“ p.e.a.s. med huldum ljésgjafa sem beinist upp eda
nidur.
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