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DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.




EFNISYFIRLIT

1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.




EFNISYFIRLIT

1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.




EFNISYFIRLIT

1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10



DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12



DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.

13
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11



DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12



DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.




EFNISYFIRLIT

1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10



DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.




EFNISYFIRLIT

1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.

13



DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.




EFNISYFIRLIT

1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.

13
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.




EFNISYFIRLIT

1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.




EFNISYFIRLIT

1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.




DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11



DEILISKIPULAG MIDSV/ZEDIS VALLA SKIPULAGSSKILMALAR

Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.




EFNISYFIRLIT

1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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1.2 Ny dags uppdrattar.

2.4 Beett vio texta vardandi fornleifar almennt. Feld nidur tillaga um verndun
jardstrengs.

3.4 Tafla uppfeerd m.v. breytta tillogu.

3.8 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

3.9 Tekin Ut texti vardandi Keilisas.

4.2 Breytingar & ordalagi i texta.

4.3 feld nidur 100% bindandi byggingarlina.

4.6 Tekin Gt texti vardandi Keilisas.

4.7 Breytingar & ordalagi i texta.

5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.

13
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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Upphaflegt deiliskipulag var sampykkt 15.02.2000.

Deilliskipulagstillaga pessi var auglyst almenningi til synis fra ............... tilooeene og
Sampykkt i skipulags- og byggingarréai................

Sampykkt i baejarstjorn Hafnarfjardar............cccccccveeeneens

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad raeda verdur peirra getid i pessum kafla.
Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta Utgafa sem gefin er Gt
samhlida gildistoku verdur merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem
kunna hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a
skipulagsskilmalum, verdur getid i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og
umferdarnefnd. Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Utgafa merkt 0.1, dagsett agust 2002 er yfirfarin og litillega breytt fra auglystri Utgafu
0.0, kafla 3.4 “STZARDIR LODA OG NYTING PEIRRA” var beett vid.

Utgafa merkt 0.2, dagsett desember 2002 er yfirfarin og breytt samkveemt abendingum
skipulagsstofnunar.

Breytingar voru gerdar a eftirtéldum koflum:

3.4 Bent & moguleika a haekkun nytingarhlutfalls vegna bilasteeda nedanjardar,

tafla leidrétt.

4.1  Breytt texta vardandi 6ska um fravik fra deiliskipulagi.

4.3  Leidrétt hamarks nytingarhlutfall.

4.6  Breytt texta vardandi nytingarhlutfall og bilasteedi nedanjardar.

4.9  Beettvid nyjum kafla HLJOBVIST.

Utgafa merkt 0.3, dagsett 21.05.04 skimalum breytt sem hiuti af breytingu &
deiliskipulagi.
Breytingin felst i meginatridum i pvi ad:

Keilisasinn er lagdur nidur.

Lega Asbrautar breytist.

Austasta hringtorgid feerist til vegna spennistédvar.

L&air og byggingarreitir breytast til samraemis vid lidi 1. 2 og 3.

L6 spennistddvar minnkar litilega.

Lega stigs vestast & svaedinu breytist.

Mork skipulagssvaedisins breytast.

Breytingar eru gerdar & eftirtéldum koéflum i greinargerd.
Kafli 0.1 Ny sampykkt.
- 0.2 Lysing & breytingunni.
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5.2.1-5.2.4 Breytast i samraemi vid breytingarnar i heild.
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Arid 1996 for fram lokud samkeppni um skipulag fyrir framtidarbyggdarsvaedi
Hafnarfjardar umhverfis Astjorn og Grisanes. Hlutskorpust vard tillaga teiknistofanna Uti
& inni arkitektar og Landslag. [ kjolfar samkeppninnar var vinningshéfunum falid ad vinna
tillogu ad deiliskipulagi fyrir Velli, sem svo eru nefndir og liggja & sud-vestur hluta
svaedisins. Tilldgugerd lauk & vormanudum 1998. Adur en endanlega var gengid fra
I[6gformlegu deiliskipulagi attu sér stad baejarstjornarskipti. Pann 26. juni 1998 var
sampykkt stefnubreyting a uppbyggingarrédinni pess efnis ad i stad pess ad hefja
uppbygginguna & Véllunum yrdi hin hafin i Aslandi, sem er sveedid sem liggur nordan og
austan vid Astjorn. Teiknistofunum Uti og Inni og Landslag var einnig falid ad vinna
deiliskipulag fyrir pad sveaedi & grundvelli samkeppnistilldgunnar.

Aherslur stadardagskrar 21 kalla & adrar aherslur i préun byggdar i pa veru ad studla
beri ad betri nytingu lands, péttari byggd og meiri bléndun busetu og atvinnu. Pessi
sjonarmid eru megininntak nyrrar tilldgu ad svaedisskipulagi sem nu liggur frammi il
kynningar. Landslag & Vollunum bydur upp & teekifeeri til ad bregdast vid pessum
aherslum. bvi var akvedid ad taka skipulagsramma Valla, ibudahverfi og atvinnusvaedi, til
endurskodunar par sem ny sjonarmid veeru hofd ad leidarljési. Teiknistofunni Glamu-
Kimi var falid ad endurskoda skipulagsrammann og til ad vinna deiliskipulag fyrir fyrsta
hluta ibudahverfisins. Studio Granda var fengid til ad vinna skipulag fyrir atvinnusveedin i
Selhrauni og midsveedid a Vollum.

Skipulagshofundar beggja sveedanna hafa unnid i nanu samstarfi til ad tvinna saman
yfirbragd beggja sveedanna.

Deiliskipulagsaaetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti og
skyringaruppdrattum. Upphaflegur skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:2000, dags. i
mai 2004, breyttur uppdrattur dags 21.05.2004, par sem settir eru fram helstu peettir
skipulagsins.
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Skipulagssveedid er um 26 hektarar. Pad liggur medfram Reykjanesbraut milli Asbrautar
og Reykjanesbrautar. Mork skipulagssveaedisins eru synd & skipulagsuppdreetti.

Engin byggd liggur ad deiliskipulagssveedinu. Handan Reykjanesbrautar til nordurs eru
ibudarhverfi fra seinni hluta 20. aldar en til sudurs handan Asbrautar ipréttasveedi
Knattspyrnufélagsins Hauka. Nord-austan vid Astjorn er nytt ibudahverfi, Aslandshverfi,
med blandadri ibudabyggd. Pa er hafin uppbygging a 1. og 2. afanga ibudarhverfis a
Vollum, sunnan vid deiliskipulagssvaedio.

Adkoma ad skipulagssvaedinu er fra Asbraut en hin tengist Reykjanesbraut um misleeg
gatnamét til nord-austurs og Krysuvikurvegi til sud-vesturs.

Flokkun gatna er eftirfarandi:
Reykjanesbraut sem liggur nordan skipulagssvaedisins er stofnbraut.
Asbraut sem liggur sunnan skipulagssveedisins er tengibraut.

Landid, sem liggur i um 20-25 m.y.s, er ad mestu gréid hraun og einkennist af tiltélulega
jafnsléttri mosagroinni hraunhellu sem i eru nokkrar aberandi gjétur og hryggir & stoku
stad. A svaedinu vestanverdu gengur inn i pad gréid holt sem liggur adeins haerra i
landinu. Jardvegur & skipulagssveedinu er nanast enginn ad undanskildu pessu grasi
gréna holti.

Vindmeelingar fra Asfjalli og Straumsvik benda til pess ad hafgola Gr nordvestri sé
rikjandi ad sumarlagi ad degi til. Ad vetrarlagi eru rikjandi vindattir fra austri og sudaustri.

A sveedinu eru leifar af grjothledslum sem eru hluti af uppbyggingu eldri Krisuvikurvegar.
Pessar hledslur skulu standa O6hreyfdar enda lenda peer innan Utivistarsvaedis,
samkvaemt skipulagstillogunni.

Vakin er athygli & ad “ef fornleifar finnast vid framkveemd skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaemd uns fenginn er Urskurdur fornleifanefndar um hvort verki megi fram
halda og med hvada skilmalum“samanber 10. og 13. gr. pjodminjalaga.

Allt land a skipulagssveedinu er i eigu Hafnarfjardarbaejar.
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Deiliskipulagid er fyrsti hluti i nyju atvinnu- og pjénustuhverfi milli Asbrautar og
Reykjanesbrautar nordvestur af Vollum. Métun og yfirbragd hverfisins tekur mid af
fyrirhugudu ibudahverfi & Vollum. Nain samvinna héfunda beggja skipulagstillagna birtist i
markvissu gatnakerfi asamt samtvinnun pjonustubygginga. Byggdin er natengd iprétta-
og Utivistarsvaedum sem eru austan hverfisins, og tengist sveedinu i kringum Astjérn med
gbngu- og hjélastigum.

Markmid deiliskipulagstillégunnar eru skilgreind sem eftirfarandi:
Ad moéta heilsteypta, formfasta og pétta byggd med skyrum gdétumyndum og
skjélgéoum baejarrymum sem studli ad godri nytingu lands.
Ad med einfoldu umferdarkerfi og skyrt skilgreindum rymum verdi audratad um
hverfid og audvelt ad stadsetja sig midad vid ytra umhverfi.
Ad stilla steerd helgunarsveeda veitukerfa, umferdarmannvirkja og bilasteeda i
hof.

Megininntak deiliskipulagstillogunnar felst i eftirfarandi lidum:
Meginhluti sveedisins verdur pétt, blondud byggd skrifstofu- og pjonustubygginga
sem eru fra tveimur upp i sex haedir. Byggdinni er setlad ad mynda samstaeda og
pétta heild med sterkum baejarrymum. Sérstdk ahersla er 16gd a ad allt svaedio
innan skipulagsreitsins sé skyrt skilgreint hvad notkun og eignarhald vardar.
Anersla er 16gd 4 ad gangandi og akandi umferd verdi hlid vid hlid innan
goturymis.
Goturymin eru unnin og skilgreind sem almenningsrymi frekar en umferdarrymi.

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi vid Urvinnslu & skipulaginu, eins og
skipulagsldog kveda a um. Pad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd
markvisst gatnakerfi, sampjoppun bilasteeda og styttra grunnkerfi i skipulaginu. Afleiding
pess er styttri aksturs- og goénguleidir sem er jakveett i vistreenu samhengi jafnframt
hagkveemni i stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa.

G060 gongutengsl eru innan svaedis og ad adliggjandi sveedum i beinum tengslum vid
megin gongustigakerfi og almenningsvagnakerfi beejarins. Bilasteedin medfram
Reykjanesbraut virka, med markvissri grodursetningu, sem skermun gegn
havadamengandi bilaumferd og draga Ur ahrifum rikjandi vindatta Ur sudvestri. Adstada
verdur a svaedinu fyrir flokkun sorps. Leytast skal vid ad fella flokkunarst6d ad landslagi.

Stefnt er ad pvi ad gangstéttar a sveedinu verda upphitadar, vid pad verda paer
audveldari yfirferdar ad vetrarlagi og snjémokstur sparast. Stefnt er ad pvi ad bakvatn
verdi notad sem mest og ad afrennsli til sjavar verdi med laegsta mogulega hitastigi.
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| eftirfarandi toflu eru settar fram steerdir 16da og byggingamagn & peim midad vid
nytingarhlutfall. Lagmarks nytingarhlutfall er 1,5 og hamark 2,5, athuga ber ad ekki er

reiknad med ad bilastaedi séu innan l6dar.
Ef gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar getur heildarnytingarhlutfall & 168
haekkad umfram hamarks nytingarhlutfall, sja nanar kafla 4.6.

NUmer Steerd l6dar Lagmarks Hamarks Lagmarks Hamarks

[60ar i m? nytingarhlutfall | nytingarhlutfall | byggingamagn | byggingamagn
Al 1.708 15 2,0 2.562 3.416
A2 2.670 15 2,0 4.005 5.340
A3 2.780 15 2,0 4.170 5.560
A4 2.375 15 2,0 3.563 4.750
A5 2.796 15 2,0 4.194 5.592
A6 2.775 1,5 2,0 4.163 5.550
A7 2.643 15 2,0 3.965 5.286
A8 2.122 15 2,0 3.183 4.244
A9 3.612 15 25 5.418 7.224
Samtals 23.481 35.223 46.962
Asbraut, sem er tengibraut i sudurjadri skipulagssveedisins er adkomugata

skipulagssvaedisins. Fra Asbraut ad bilasteedum eru stuttar vegtengingar sem flokkast
sem safngdtur. A milli bilasteeda og 168a liggur htisagata sem I6dirnar hafa beina adkomu
fra, han verdur Gtfaerd/hénnud midad vid 30 km hrada.

Byggingar skulu ad 6llu jofnu standa vio gangstétt og mynda pannig skyrt afmarkad
goturymi.

Anersla er 16gd & ad landslag & skipulagssvaedinu fai notid sin eins og kostur er pannig
ad pad komi ad nokkru leyti fram i byggdinni, gatnakerfinu og & opnum svaedum.

Innan svaedisins liggja gonguleidir ad ollu jofnu medfram goétu. Géngu- og hjolaleidir,
adrar en peer, tengja saman hverfin sitt hvoru megin vid Reykjanesbrautina og ganga pvi
pvert yfir skipulagssveedid, fra sudri til nordurs. Eins og adrar framkvaemdir & sveedinu er
midad vid ad gangstigarnir fylgi haedarbreytingum landsins og kraeki fyrir baedi gjotur og
héla.

Gongu- og hjolastigatengsl vid adliggjandi svaedi og adalstigakerfi bagjarins verdur um
tvenn undirgdng undir Reykjanesbraut, um brd og gangbraut yfir Asbraut ad iprottasveedi
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Hauka og padan um stiga ad nyjum ibudahverfum Aslands og fyrirhugudu ibudasvaedi
Valla, ad Astjérn og upp i hlidar Asfjalls ad Hvaleyravatni.

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir Gtivistarsvaedi. Pad einskordast vid svaedid i
kringum gig/ndmur sunnan Reykjanesbrautar og tengist pad gonguleidinni fra
Hvaleyrarhrauni ad Vollum.

Ekki er um eiginlega skermun gagnvart Reykjanesbraut ad reeda, adra en pa sem
bilasteedin og grodurbeltid medfram helgunarsveedi vegarins mynda. Gert er rad fyrir
markvissri grédursetningu a bilasteedinu. Fjarleegd milli midlinu Reykjanesbrautar og
bygginga er um 100 metrar.

Gert er rad fyrir ad streetisvagnar aki Asbrautina i badar attir. Askilinn er réttur til faerslu
stoppustédvar vid gatnahdnnun eda ef breytingar verda a leidarkerfi.

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & heedar- og meeliblodum eftir pvi sem vid a.
Kvoa er & I6darhafa um ad bakvatn frd hisunum sé leitt Ut i gangstéttar.

10
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Husagerdir eru frjalsar ad 6oru leyti en pvi sem meeli- og haedarbldd, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir um mannvirkjagerd segja til um.

Hus, sem eru a sdmu 168 eda samtengd, skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir
byggingarfulltria sem ein heild.

Par sem hus eru samtengd skal samreema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l68ar i adalatridum, haedartolur & landi vid has og &
[6darmdrkum, allt pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr.

22. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ef 6sk kemur fram um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum skal leggja hana fyrir
skipulagsyfirvdld Hafnarfjardarbaejar. Ef fallist verdur & fravikin pa verdur farid med
malid sem breytingu a deiliskipulagi samkveemt 26.gr. skipulags- og byggingarlaga.

L6go er sérstok ahersla & mikilveegi pess, ad undirbtningur, hénnun og framkvaemdir taki
mid af nalaegd peirra viod vidkveemt landslag.

Meelibl6d syna steerdir 160a, 166amork, byggingarreiti hisa, byggingarlinur, bilasteedi og
adrar kvadir ef einhverjar eru.

Fyrirvari er gerdur um nadkveemni t.d. I60arsteerda eda afmdrkunar & pvi sem einhver vafi
leikur & um og getur breyst litillega vid nanari hénnun.

A haedarblédum eru syndar haedir & l6damorkum fjeer gétu (L) og heedir 16da ad
gangstétt (G). Lédarhafa ber ad fylgja G- og L- tdlum sem syndar eru & meeli- og
heedarblodum. G- og L- tolur tengjast linulega a milli hornapunkta og akveda pannig
haedarsetningu lands & I6darmoérkum.

Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed og skulu fravik umfram +/- 30 cm koma til
umfjdllunar hja skipulagsyfirvéldum Hafnarfjardarbaejar. | sérskilmalum fyrir einstakar
|60ir koma fram &kvaedi um heaedir husa.

A hadarblodum kemur fram lega vatns- og frarennslislagna og inntakshlida fyrir
veitustofnanir, eftir atvikum.

Lédamork og byggingarreitir falla saman og afmarka pad sveedi sem l6darhafi ma byggja
a. Allir hlutar byggingar skulu standa innan I6darmarka nema ad annad sé tekid fram, og
skal tiltekinn hluti bygginga standa & bundinni byggingarlinu, eins og fram kemur &
skipulagsuppdreetti og meeliblodum. Ad 6dru leyti er stadsetning bygginga innan l6da
frials.

-Bundin byggingarlina C, sem byggd er amk. 75%
-Bundin byggingarlina D, sem byggd er amk. 50%

11
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Fjarlaegd milli hisa og fragangur Utveggja skal p6 uppfylla akvaedi um brunavarnir.

Gert er rad fyrir nokkud péttri byggd sem po er takmoérkud af peim fidlda bilasteeda sem
gert er rad fyrir a svaedinu.

Nytingarhlutfall er fra 1,5 - 2,5. Nytingarhlutfall einstakra 160a er tiltekid i sérskilmalum.

Kjallarar eru leyfair par sem landhalli, jardvegsgerd, dypt og lega lagna leyfa.

Svalir eru leyfdar nema ad annad sé tekio fram i sérskilmalum fyrir einstakar 16dir, svo
fremi sem peer séu innan l6damarka og uppfylli byggingarreglugerd hvad vardar
fjarleegair fra I66amdrkum og neerliggjandi husum.

Allar sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 84. grein Byggingarreglugerdar
nr.441/1998.
Allt sorp er flokkad, pvi safnad saman og eytt i samraemi vid reglur Hafnarfjardarbeejar.

Tillagan gerir r&d fyrir nokkud péttri byggd atvinnuhlsnaedis & sveedinu 6llu, par sem
nytingarhlutfall & 166um er a hilinu 1,5-2,5. Til ad uppfylla kvadir um bilastaedi, sbr. 64.
grein Byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og grein 3.1.4 i Skipulagsreglugerd
nr.400/1998, i svo péttri byggd er ljdst ad til sérstakra Urlausna a bilasteedum parf ad
koma. Gert rad fyrir storu bilasteedi til sameiginlegra afnota sem afmarkast af
helgunarsvaedi Reykjanesbrautar annars vegar og adliggjandi I68um hins vegar. Gert er
rad fyrir markvissri grodursetningu a bilastaedinu.

Bilasteedi eru utan l6da, ad undanskilinni 168 A9, og til sameiginlegra afnota. betta a p6
ekki vio ef um er ad reeda bilageymslu i kjallara. Hafnarfjardarbzer framkveemir og
vioheldur bilastaeedunum. Lodarhafi greidir stofnkostnad /bilasteedagjalda fyrir bilasteedi i
samraemi vid pann fjdlda bilasteeda sem honum ber ad Utvega, midad vid steerd og
notkun hass, sbr. gr. 3.1.4. i skipulagsreglugerd nr. 400 / 1998. Viohaldskostnadur
verdur reiknadur med fasteignagjoldum, samkveemt nanari akvoroun beejaryfirvalda
hverju sinni.

Par sem pvi verdur vid komid er leyfilegt ad hafa bilgeymslur i Kollurum bygginga. Ef
gert er rad fyrir bilasteedum nedanjardar reiknast pau ekki med vid Utreikning
nytingarhlutfalls [68arinnar. Hinsvegar ma auka byggingarmagn I68anna um 35 nt fyrir
hvert bilasteedi i bilageymslu nedanjardar umfram leyfilegt hamarks byggingarmagn

midad vid nytingarhlutfall. ~ Byggingarmagn l6da takmarkast pé avallt af leyfilegri
hamarkshaed bygginga a 160.

Fragangur 160a skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og 3. kafla i
byggingarreglugerd (441/1998).

12
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A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 163ar s.s. fragang lands, skjélveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi skal sja um fragang & 166 sinni og I6darmérkum, og ber abyrgd & ad fragangur
sé i samreemi vid sampykkta l6daruppdreetti, meeli- og haedarblod. Oryggismal innan
|6dar eru a abyrgo l6darhafa.

Lédarhafa er 6heimilt ad rydja eda moka jardvegi ut fyrir I66armork. Allan jardveg og
grj6t, sem losnar vegna graftrar fyrir sokklum skal I6darhafi fiarleegja af svaedinu
samkvaemt fyrirmaelum gatnadeildar. Oheimilt er ad raska 6hreyfdu landi utan l6da.

Oll stollun & 168 skal gerd innan l68ar og skal fjarleegd stalla / flaa fra I68armorkum vera
a.m.k. j6fn haed peirra, nema par sem éhreyft landslag bydur upp & betri lausnir. Ef flai er
gerdur, skal hallinn ekki vera brattari en 1:2. Ef haedarmunur er tekinn med hisvegg eda
stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra adliggjandi gotu, gangstétt, gdngustig, 160 eda
bilastaedi.

Komi upp éagreiningur um fragang a sameiginlegum |60amérkum skal hlita drskurdi
skipulags- og byggingarrads.

Allar goétur, bilasteedi medfram gétum, gangstéttir, hj6la- og géngustigar eru malbikadir
nema ad annad sé tekido fram. Stefnt er ad pvi ad gangstéttar & sveedinu verda
upphitadar med bakvatni fra hasunum. Fragangur og vidhald a gétum, gdéngu- og
hjélastigum er alfarid i hondum Hafnarfjardarbaejar.

Adur en 168um verdur Gthlutad & svaedinu mun Hafnarfjardarbaer leggja fram upplysingar
um &eetladann umferdarhavada, pannig ad ljést sé hvada hljédvist eigi ad mida vid
vardandi hénnun husana.

13
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5.2.1

5.2.2

| pessum kafla koma fram kvadir & einstokum 168um um haedir hisa, byggingarmagn og
pess hattar.

Almennt er gert rad fyrir ad byggingar standi Gt i l6damérkum og afmarki pannig
g6turymid. bess vegna er akvaedi um ad hus standi ad hluta eda 6llu leyti i byggingarlinu.
AJ 60ru leyti er stadsetning bygginga innan 16da frjéls.

Byggingarnar skulu vera, ad undanskilinni einni & 166 A9, a bilinu 2-4 haedir og nyting a
pessum I66um skal vera & bilinu 1,5-2,0. pessi skilyrdi eru sett medal annars til pess ad
na fram heilsteyptri péttri pjénustu byggd og gédri nytingu lands.

Heedir hisa geta verid mismunandi innan hverrar 16dar, pad er nénar tilgreint fyrir
einstakar 160ir i pessum kafla.

Gert er rad fyrir skrifstofu- og pjonustubyggingum med sameiginlegum bilasteedum
medfram Reykjanesbraut. A svaedinu ma gera rad fyrir storum sérverslunum, svo sem
hdsgagnaverslunum og ymsum pjénustustofnunum. EKki er gert rad fyrir verslunum né
hverfistengdri neer pjonustu svo sem nylenduvoru- og smavoéruverslun, par sem pvi er
eetladur stadur meira midsvaedis i hverfinu.

LOPIR A1-A8

A 168um merktum A1-A8 er gert rad fyrir 2-4 haeda byggingum, ad minnstakosti 50%
grunnflatar/botnflatar skal vera 4 haedir.

Nytingarhlutfall & pessum I68um skal vera & bilinu 1,5-2,0.

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum innan lI66armarka nema ef um bilageymslu nedanjardar
er a0 reeda, sja nanar i kafla 4.6.

Adkoma ad byggingunum er annars vegar & nordurhlid l6danna og hins vegar af
bilasteedum sem radgerd eru milli 16da.

LOD A9

A 168 merktri A8 skal vera 6 haeda bygging innan skilgreinds reits og ad auki einnar til
tveggja haeda bygging / byggingar.

Bilageymsla & 168 skal hysa 6ll pau bilasteedi sem porf er & midad vid byggingarmagn &
[68inni. Nytingarhlutfall & pessari 168 skal vera a bilinu 1,5-2,5.

Lodamork marka byggingarreit leegri byggingarinnar / bygginganna en byggingarreitur
hau byggingarinnar er skilgreindur innan l6dar.

Vegna sérstakrar stadsetningar og hlutverks byggingar & pessari endal6d
skipulagssveedisins skal endanlegt skipulag reits unnid i nainni samvinnu Vid
Baejarskipulag og skipulagshénnudi.
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