Samningsrammi Hafnarfjardarbaejar i vidraedum vid
I6darhafa & Hraunum-Vestur um uppbyggingu hverfisins.

Inngangur: Med sampykkt Svaedisskipulags hofudborgarsvaedisins 2040 um péttingu
byggdar og breyttar ferdavenju med aukinni patttdku i notkun almenningssamgdngum hefur
Hafnarfjar8arbaer horft til svaeda til uppbyggingar fyrir blandada byggd ibuda, pjonustu og
ibuda. Hraun - vestur er svaedi sem pjonad hefur hlutverki sinu sem atvinnu- og pjonustusvaedi
fyrir Hafnfir8inga og adra landsmenn um langt arabil. Notkun svaedisins hefur breyst, fyrirteeki
hafa flutt sig & onnur svaedi, margar byggingar eru komnar til dra sinna og parfnast mikil
vidhalds. Nyting svaedisins er ad medaltali ekki g6d og hafa nokkrir l6darhafar verid ad leggja
inn fyrirspurnir um breytta nytingu |6da. Hafnarfjardarbaer akvad pvi ad horfa til svaedisins i
heild og hefur stadfest rammaskipulag fyrir Hraun - vestur sem fellur vel ad markmidum
Svaedisskipulags hofudborgarsvaedisins par sem markmidid er ad byggingarmagn verdi aukid
midad vid gildandi deiliskipulag og nytingu hverfisins breytt pannig ad par verdi ibudir,
bjénusta og atvinnuhtsnzdi.

Baejaryfirvold dforma ad leita samstarfs og samninga vid niverandi I63arhafa i hverfinu um
patttoku i uppbyggingu pess a grundvelli fyrirliggjandi rammaskipulags, vinnslu deiliskipulags-
tillagna um einstaka reiti hverfisins. Samningsramma pessum er atlad ad vera leidarljos i
fyrirhugudum vidraedum vid l6darhafa i hverfinu.

Samningar vid l6darhafa eru einkaréttarsamningar og skulu vera samramdir.

Aformad er ad skipta hverfinu upp i nokkra deiliskipulagsreiti og deiliskipulag verdur unnid
fyrir hvern reit er ndaist hafa samningar vid I6darhafa 4 viskomandi reit um samstarf.

Samningsmarkmid

e Tryggja parf blandada byggd, par sem 15-20% ibuda séu til peirra sem eru ad
kaupa/leigja med aherslu @ minni og édyrari ibadir. Lodarhafar skuldbinda sig ad leita
eftir samstarfi vid félég sem sérhaefa sig i sérstokum busetaréttaribadum og
leiguibudum.

o Akvedid hlutfall ibuda verdi leiguibadir med kaupréttarakvaedi, horft verdi til pess hdps
a leigumarkadi sem ekki kemst i gegnum greidslumat.

e Tryggt verdi ad Hafnarfjardarbeer fai kauprétt a allt ad 4,5% ibada a sveedinu undir
félagslegt hdsnzedi.

e Ekki verda sampykktar deiliskipulagsbreytingar innan stakra reita nema ad liggi fyrir
sampykki 70% |6darhafa innan skipulagsreits samkvamt rammasamkomulagi.

o Gert verdur rad fyrir ad bilastaedi verdi leyst innan hvers skipulagsreits/l6dar.



Efnisatridi samnings vid hvern I68arhafa

1.

Upplysingar um ndverandi lodarréttindi. Staerd nuverandi l63ar og huss, eignarhlutféll og
starfsemi.

Upplysingar um byggingarmodguleika a 16dinni i samraemi vid rammaskipulag, svo sem
axtlada staerd vidkomandi I6dar, hamarksbyggingarmagn og heimilada landnotkun.
Fyrirvari um breytingar i endanlegu deiliskipulagi, sbr. 15. télulid.

Fyrirhugad er ad fj6ldi ibuda i Hraunum-Vestur verdi 2.500. bessi fjélgun ibuda i hverfinu
kallar @ byggingu grunn- og leikskdla, en midad er vid ad radist verdi i baer framkveemdir
samhlida uppbyggingu ibuda i hverfinu. Sja 4. t6lulid

[ hverfinu eru 4formadar framkvaemdir vid gerd gatna, torga, stiga, opinna svada, nyrra
stofnlagna og ofanvatnslausna. Auk pess er gert rad fyrir gongubram yfir Reykjavikurveg,
eda undirgdngum undir Reykjavikurveg. Gert er rad fyrir grunnskoéla og leikskélum innan
hverfis. Taka parf fra 168 undir grunnsskdla, allt ad 20.000 fermetra. Gert er rad fyrir ad
leikskélar séu t.d. & jardhaed i eignum i samstarfi vid l63arhafa. Vegna breytinga 4 fyrstu
afongum i hverfinu er horft til vidbyggingar vid Engidalsskéla og nytingar leikskdla i
Nordurbze og & 6drum stédum i baanum.

Greidslur l6darhafa munu midast vid bad byggingarmagn a vidkomandi 168, sem sampykkt
verdur i nyju deiliskipulagi fyrir reitinn og/eda byggingaraformum l6darhafa. Annars vegar
verdur um ad raeda gatnagerdargjald, og hins vegar byggingarréttargjald. Gjalddagi
greidsina verdur vid sampykkt embaettis byggingarfulltria a nyjum byggingaraformum eda
breytingu a naverandi hisi a I6dinni.

Lédarhafar skulu enn fremur greida oOnnur légbundin skipulags-, framkveemda- og
byggingarleyfisgjold til Hafnarfjardarbajar og tengigj6ld til veitustofnana.

7. Hafnarfjardarbzer og veitustofnanir munu sja um framkvamdir, skv. 4. tolulid.

Uppbyggingu & I68inni skal lokid innan 36 manada fra atgafu byggingarleyfis.

Vegna kostnadar vid uppbyggingu hverfisins askilur Hafnarfjardarbaer sér rétt til ad hefja
ekki paer framkvaemdir, sem Hafnarfjardarbeer atlar ad sja um & vidkomandi
deiliskipulagsreit, sbr. 4. tdlulid, fyrr en l68arhafar, sem hafa yfir ad rdda 70% af nyju
byggingarmagni @ vidkomandi deiliskipulagsreit hafi skuldbundid sig til bess ad radast i
uppbyggingu 4 16dum sinum med undirritun einkaréttarsamnings vid Hafnarfjardarbae.



9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Réttur l6darhafa samkvamt nlaverandi |63arleigusamningum er nokkud mismunandi.
Sumir |6darleigusamningar eru erfdafestusamningar, adrir timabundir og sumir eru
utrunnir. L6dunum er naer undantekningarlaust Uthlutad undir atvinnuhtisnzedi.
Stadfesti [66arhafar ekki samkomulagid gilda akveedi upphaflegs lI63arleigusamnings og
byggingarheimildir samkvamt nuverandi deiliskipulagi. Utrunnir l63arleigusamningar
verda ekki framlengdir.

Vid endanlega afgreidslu deiliskipulaga fyrir vidkomandi svaedi i Hraunum-Vestur getur
byggingarmagn og steerdir [63a breyst, frd gerd pessa samnings.

Gert er rad fyrir ad I63arhafar leysi sameiginleg bilastaedahus, einnig getur
Hafnarfjar8arbaer framkvamt pau, a kostnad I68arhafa.

Akvedid hlutfall ibida skulu vera leiguib(dir med kaupréttarakvaedi, allt ad 10% ibuda
verdi med pessu dkvaedi.

Hafnarfjardarbaer hefur kauprétt a allt ad 4,5% ibuda a svaedinu undir félagslegt husnaedi,
gera skal samkomulag um kaupverd milli adila adur en framkveemdir & reitum hefjast.

Samhlida undirskrift samnings skal undirritud kvéd & naverandi 168 vardandi
skuldbindingar I6darhafans skv. samningnum, sem heimilt er ad pinglysa 4 naverandi [68.

begar og ef nytt deiliskipulag vegna vidkomandi svaedis verdur stadfest mun Hafnarfjardar-
baer gefa Gt nyja leigusamninga fyrir 163ir 4 vidkomandi deiliskipulagsreit. | 163arleigu-
samningum verda skilgreind l6darmdork, starfsemi sem heimilad er ad vera med a 16dinni,
I6darleiga o.fl. Lodarieigusamningar verdi til 75 ara.

Allir I68arhafar vidkomandi [68ar purfa ad sampykkja breytta nytingu vidkomandi [6dar og
undirrita samninginn.



Deiliskipulag fyrir Gjotur

Uppbygging a 168um vid Reykjavikurveg 60-62 og Hjallahraun 2, 4 og 4a { Hafnarfirdi

Greinarger§

29.05 2020
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SAMPYKKTAR OG STADFESTINGARFERLI

Deiliskipulag betta var auglyst samkvaemt dkvaedum { 1.mgr 43gr. skipulagslaga nr. 123/2010

fra til

Tillagan var sampykkt i skipulags- og byggingarradi Hafnarfjardar

bann /20

Deiliskipulag betta var sampykkt i baejarstjérn Hafnarfjardar

bann /20

Auglysing um gildistoku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjérnartidinda

bann /20
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1 Inngangur

1.1 Markmid

Markmid deiliskipulagstilldgunnar er ad proa blandada byggd ibuda og atvinnuhusnadis med
aherslu & fbudarhusnaedi, skjolsaela garda og moguleika & leikskdla sem stydur vid fidlbreytt
mannlif & svaedinu. Samtals eru azetladar allt ad 490 (budir innan skipulagssvaedisins. Til ad auka
tengsl vid almenningssamgongur og adliggjandi gongustiga er 16gd ahersla & gddar
gongutengingar i gegnum svaedid.

Svaedisskipulag hofudborgarsvaedisins 2040 gerir rad fyrir pvi ad afkastamikid
almenningssamgdngukerfi (Borgarlinan) verdi vid Reykjarvikurveg og fjélgun ibdda 4 svaedinu
samraemist pvi mjog vel pvi markmidi svaedisskipulagsins ad auka hlut uppbyggingar i kjornum
og & samgongumidudum svaedum. Deiliskipulagssvaedid er { gédum tengslum vid samgongur af
6llu tagi, straetoleidir stoppa baedi vid Reykjavikurveg og Hjallahraun auk pess sem gddar
tengingar eru vid stofnbrautir og stigakerfi baejarins.

Tillagan tekur mid af adalskipulagsbreytingu fyrir Hraun — vestur dagsettri 10.04.2020. Tillagan
samrymist Adalskipulagi Hafnarfjardar 2013-2025 um uppbyggingu 4 skipulagssveedinu og er |
fullu samraemi vid aherslur Sveedisskipulags hofudborgarsvaedis 2040.

Jafnframt tekur deiliskipulagstillagan mid af peirri framtidarsyn og hugmyndum sem koma fram
{ rammaskipulagsdrogum fyrir svaedid Hraun-vestur (5 mindtna hverfid), sampykkt i Skipulags-
og byggingarrddi 14. mai 2018.

1.2 Skipulagsferlid og sampykktir
(Upplysingar um auglysingaferli tillégu — sidar).

1.3 Skipulagssvaedi
Skipulagssveedid naer til ndverandi |6da vid Reykjavikurveg 60-62 og Hjallahrauns 2, 4 og 4a, og
hefur fengid nafnid Gjotur.

Deiliskipulagstillagan synir einnig adlogun ad rammaskipulagsdrégum vardandi Utfaerslu
adliggjandi svaedis utan deiliskipulagssvaedisins. Sja nanar skyringaruppdrdtt A dsk 102.
Endanleg Utfaersla pessara svaeda getur pé breyst pegar bau verda deiliskipuldgd.

1.4 Skipulagsgogn

e Deiliskipulagsuppdrattur Al Meelikvardi 1: 500 dsk-101
e  Skyringaruppdrattur A Al Meelikvardi 1: 500 dsk-102
e  Skyringaruppdrattur B Al Skyringamyndir dsk-103
e  Greinargerd A4 Samtals 15 sidur
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2 Forsendur, stadhaettir og samgongur

2.1 Forsendur
2.1.1 Fyrirliggjandi skipulagsdaetlanir
[ gildir eru eftirfarandi skipulagsdaetlanir 4 skipulagsvaedinu.

Tafla 1. Helstu dastlanir og tengsl vid fyrirhugad deiliskipulag.

Heiti daetlana Umfiéllun dzetlunar Ahrif & framkveemdaaform
Adalskipulag Hafnarfjardar

2013-2025

Adalskipulagsbreyting : Landnotkun svaedisins er breytt dr | Engin hrif af framkvaemdinni
Hraun — vestur reitur 182 ibidabyged (IB2) i midsvaedi { M4 Jmed | par sem fyrirhugud uppbygging

aherslu 3@ busetuumhverfi i bland vid | er i samraemi vid gildandi
fidlbreytta pjonustu og atvinnustarfsemi i | adalskipulagsbreytingu.
samrami vid landnotkun a midsvaedi.

Adalskipulag

Med adalskipulagsbreytingu fyrir Hraun — vestur er landnotkun breytt Ur ibudasvaedi |
midsvaedi. Eins og fram kemur i greinargerd adalskipulagsbreytingarinnar eru helstu forsendur
m.a. eftirfarandi:

e Af auka gedi og verdmaeti svaedisins med baettu umhverfi og lifsgaedum fyrir notendur og ibla.

e Studla ad betri nytingu landsveedisins med auknu byggingarmagni og péttingu byggdar.

e Heildaryfirbragdi sveedisins verdi breytt med aukinni tjélbreytni i nytingu pess. Svaedinu verdi breytt ur
bvi ad vera athafnasvaedi i blandada byggd. Par verdi frambod atvinnu-, verslunar- og pjénustuhdsnaedis
auk ibudabyggdar.

e Stefnt er ad bvi ad byggdin verdi péttust vid pjonustukjarna og medfram samgénguds almennings-
samgangna og gert rad fyrir starfsemi a jardhaedum sem ladar til sin aukid mannlif.

e  Gata skal ad samraemi i gétumyndum og byggdamynstri og huga parf ad opnum baejarrymum og
Utivistarsvaedum og grodri.

Auk pess er midad vid ad uppbygging samraemist peim vidmidum og markmidum um
byggdarbréun sem sett eru fram i Svaedisskipulagi hofudborgarsvaedisins 2040.
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Deiliskipulag

Skipulagsuppdrattur fra arinu 1985 er i gildi fyrir Reykjavikurveg 60 og 62, en ekkert deiliskipulag
er i gildi fyrir Hjallahraun 2, 4 og 4a. Su tillaga sem hér er 16g8 fram mun gilda fyrir bessar [88ir.
Samhlida henni er gerd sérstok deiliskipulagsbreyting par sem deiliskipulag |68anna vid
Reykjavikurveg er fellt dr gildi. Sunnan vid skipulagssvaedid er til sampykkt deiliskipulag,
upphaflega sampykkt 17.03.1999 og med sidari breytingum. Par kemur fram ad 1463
Hjallahrauns 4a er ekki hluti af pvi deiliskipulagi og hefur par af leidandi sému sté3u og
Hjallahraun 2 og 4.

Deiliskipulagstillagan gerir einnig rad fyrir ad adliggjandi svaedi utan deiliskipulagssvaedisins
verdi Utfaerd midad vid forsendur fyrirliggjandi rammaskipulagsdraga fyrir Hraun-vestur sem
sampykkt voru 14.5.2018. pbetta vardar m.a. hugmyndir um adliggjandi géturymi og ad graenn
utivistards verdi austan vid svaedid. b.e. ad nordurhluta Helluhrauns verdi lokad og pvi svedi
breytt i graent Utivistarsvaedi sem tengist hraunbollanum og ad Hjallahraun verdi Utfaerd sem
borgargata.

2.2 Minjar og huskdnnun

Engar minjar eru a skipulagssvaedinu. Unnin hefur verid hisakénnun fyrir ,,Hraun vestur” og
eru allar byggingar innan deiliskipulagssvaedisins med lagt vardveislugildi. Ekkert stendur pvi |
vegi fyrir ad byggingar a skipulagssveedinu verdi rifnar. Skipulagstillagan gerir p6 rad fyrir peim
moguleika ad byggt verdi vid ndverandi hus vid Reykjavikurveg ad hluta eda 6llu leyti teljist pad
hagkveemur kostur.

2.3 Stadhaettir og natturufar

2.3.1 Vedurfar
Minnisblad fra Vedurvaktinni liggur fyrir dagsett 13.05.2019 (sja fylgiskjal 01)

24 Byggingar og dnnur mannvirki

2.4.1 Ndverandi byggingar og nidurrif

Gert er rad fyrir ad allar byggingar a reitnum verdi fjarlaegdar & einhverjum timapunkti. Nema
ef su leid verdi valin sem getid er i 2.2. Pad er pé ekki forsenda uppbyggingar innan 163a.

2.5 Samgdngur, hljodvist og veitur

2.5.1 Umferd

Gert er rad fyrir ad adkoma bila inn & 168ir sé frd Hjallahrauni. betta 4 einnig vid um adkomu |
og ur bilakjollurum sem skulu vera sameiginlegar og ekki fleiri en prjar. Med pessu er opnad
fyrir pann méguleika ad Helluhrauni verdi lokad vid austurenda reits og bar verdi bréad graent
svaedi / Utivistasvaedi i samraemi vid rammaskipulagsdrog og ad moguleg leikskélaldd tengist pvi
(sja skyringaruppdratt dsk 102).
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2.5.2 Hljédvist
Unnin var hljédvistarskyrsla af VSO radgjof dags. 14. febriar 2020 og er hun fylgiskjal med
deiliskipulaginu (sja fylgiskjal 02).

Par er visad i vidauka reglugerdar um havada nr. 724/2008, en bar eru skilgreind mérk
hljodvistar vegna havada frd umferdar dkutaekja 65 dB(A) fyrir ibudarhisnaedi @ midsvaedum og
55 dB(A) vid husvegg fyrir ibudarhisnaedi & ibudarsvaedum.

[ nidurstddum skyrslunnar segir:
JNiBurstada synir ad midad vid paer forsendur sem settar eru fram i skipulagslysingu ad
svaedid sé skilgreint sem midsvaedi pa reiknast hljédstig undir mérkum reglugerdar fyrir
framhlidar allra hdsanna. Jafnframt er undirstrikad mikilvaegi pess ad tryggja
fullnzegjandi fragang peirra hushlida sem sniua ad umferdargétum pbannig ad kréfum um
hljédstig innandyra verdi maett.”

2.5.3 Mengun og jardvegur a skipulagsvaedinu
Ekki liggur fyrir mat um mengun i jardvegi eda mat & mengunarheettu. Reynist vera mengadur
jardvegur a 168um skipulagssvaedisins skal I6darhafi fjarlaegja hann a sinn kostnad.

2.54 \Veitur

Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & haedar- og meeliblédum eftir pvi sem vid 4. Gerter
rad fyrir ad ndverandi stofnlagnir sem liggja innan [68ar verdi endurlagdar m.t.t. uppbyggingar
innan svaedisins eftir ndnara samkomulagi vid vidkomandi veitustofnanir.

Gjotur -dsk- Greinargerd sida 7



3 Deiliskipulag
3.1 Almennt

Deiliskipulagssvaedid Gjotur naer til fimm [68a vid Reykjavikurveg 60 og 62, Hjallahraun 2, 4 og
43 og gerir rad fyrir uppbygginu fyrir verslun og bjénustu, ibudir og breytilega notkun i samrami
vid gildandi a8alskipulag. Méguleiki er a leikskola & austurhluta skipulagssveedisins.

3.2 L&dir, landnotkun og nytingarhlutfall
Landnotkun skipulagssveedisins er midsveedi (M4) og med visan til 3. mgr. gr. 6.1
skipulagsreglugerdar og landnotkun M4 | gildandi adalskipulagi gerir Deiliskipulagstillagan rad
fyrir premur flokkum byggdar, en pad eru verslun og pjonusta, budir og breytileg landnotkun.
Med breytilegri notkun er att vid sveigjanleika milli fbuda eda verslun og bjdnustu, en einnig ad
skilgreina heimild fyrir byggingu leikskdla og er su uppbygging skilgreind i nagrenni vid
fyrirhugad graent svaedi sem er fjallad um i adalskipulagi

Lod Rvk.vegur 60 Rvk.vegur 62 Hjallahraun 2 | Hjallahraun 4+4a Alls
| Il 11 Y I+ ++HY
Lodarsteerd (fm) 2.723 2.658 14.500 5.612 25.493
Verslun og pjonusta (fm) 850 900 - - 1.750
Breytilegt {(fm) 2.550 3.000 2.000 1.000 8.550
fbadir (fm) 2.600 3.600 32.400 9.500 48.500
Bygg.magn fm (A+B rymi) 6.000 7.500 34.400 10.900 58.800
Nhl 8 168 med
kjallararymum 2,20 2,82 2,37 1,94 2,31
bar af magn ofanjardar,
bruttd fm (A+B rymi) 5.300 6.600 30.400 9.600 51.900
Nhl ofanjar@ar (A rymi) 1,85 2,36 1,99 1,63 1,93
Nh! ofanjardar (A+8 rymi) 1,94 2,48 2,10 1,71 2,04
Vidmidandi. fj. ibida 50 60 290 90 490
Hamarks fj. steeda 3
yfirbordi 30 30 108 22 180
Asetladur fj. steeda |
bilakj.: 43 57 230 85 415
Azetladur fj staeda alls: 73 87 338 107 605
Bygg.magn bilgeymslu,
brattd fm 13.500
Nhi med bilakjallara 2,83

Tafla 1 Nyting. Lodarstaerdir, leyfilegt byggingarmagn dn bilakjallara og nytingahlutfall innan svaedis og
vidmid til Utreikningar a hlutfalli ibdda og bilasteeda. Hlutféll milli A og B ryma eru daetlud og geta breyst

innbyrdis. Hlutfoll milli byggingarmagns ofanjardar og i kjallara eru aaetlud og geta breyst innbyrdis.
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3.2.1 Moguleiki & leikskdla

Gert er rad fyrir beim moguleika ad a jardhaed byggingar (jardhad { breytilegum notkunarflokki)
austast 4 skipulagssvaedinu geti komid allt ad fjogurra deilda leikskdli med tilheyrandi leiksvaedi
innan [6dar og sem liggur upp ad graenu svaedi med samnytingarmaguleikum. Slik notkun byggir
a nanari samkomulagi vid skdla- og tdmstundasvid beejarins.

3.3  Honnun og uppdreettir
Mannvirki d 168 skulu vera i samraemi vid deiliskipulagsskilméla pessa, deiliskipulagsuppdratt,
maeli-og haedarbldd og gildandi reglugerdir og stadla sem vid eiga.

3.4 Meeli- og haedarbléd, 168ir og byggingarreitir

Gefin verda Ut maelibldd i samraemi vid deiliskipulag petta sem syna l68armérk, [d8arsteerdir,
byggingarreiti, innkeyrslur og kvadir eftir pvi sem vid 4. Lddaleigusamningar verda
endurskodadir med hlidsjon af breyttu deiliskipulagi d48ur en umsdknir um byggingaraform
verda tekin fyrir.

Haedarbléd syna gotu og gangstéttarhaedir vid 163armork. A haedarblodum koma fram
stadsetningar og haedir frarennslis og vatnslagna og kvadir um inntok veitustofnana.

L&dir eru hnitasettar & maeliblodum. Gerdur er fyrirvari um, ad vid gerd maeliblada geti ordid
smavaegilegar breytingar fra deiliskipulagsgégnum, t.d. var8andi |o3arstaerdir, |68armork,
byggingarmagn og videigandi kvadir.

Byggingareitir eru syndir & maeliblodum og skulu byggingar vera innan peirra.
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4 Almennir skipulagsskilmalar

4.1 Byggingar og mannvirki a 166

Adur en sétt er um formlegt byggingarleyfi skulu aformin kynnt [ skipulags og byggingarddi
Hafnarfjardar

4.1.1 Randbyggd

Logd er ahersla & ad mynda randbyggd par sem husardd 1 jadri [68ar skermar af gardrymi.
Jafnframt er 16gd dhersla & skjdimyndum og géda afstédu til sélar { inngdrdum med pvi ad
stadsetja byggingar bannig ad haed bygginga eykst frd sudaustri til nordvesturs. Sj& nanari
upplysingar um skuggavarp & skyringauppdraetti B dsk-103

4.1.2 Rofirandbyggdina
Gerd er krafa um rof eda bil { randbyggdina, sem liggur ad Hjallahrauni, pannig ad adgengi verdi
ad gordum svaedisins. Stadsetning rofa er leidbeinandi en ldgmarksbreidd hvers rofs er 4 m.

4.1.3 Fjolbreytileiki og gaedi byggdar

Ficlbreytileiki skal einkenna hlidar hiisa vid gétu og skal uppbrot peirra Gtfaera med mismunandi
efnisvali, innskotum eda Utskotum ad ldgmarki 1,2m fyrir hverja 15-20 metra. Vid val &
pakformum skal stefnt ad pvi ad pau verdi sem fjélbreyttust hvad gerd og Utfaersiu vardar. Til
ad tryggja fjdlbreytni i hénnun skal midad vid ad fleiri en ein arkitektastofa komi ad héonnun
nybygginga innan svaedisins.

414 Hadir hisa

Haedir husa eru mismunandi innan skipulagssvaedisins eda fra fjérum upp i atta haedir, sja nanar
a skipulagsuppdraetti. Par sem fbudir eru & 1.haed vid gétu skal mida vid ad gdlfkéti ibuda geti
verid um einum metra heerri en gangstétt (G-tolur) til ad auka einkahagi viskomandi fbudar.
Golfkoti verslunar og pjénustu tekur po avallt mid af hadarlegu vid gétu eda gangstétt og er
bar af leidandi med hzerri lofthaed. Mikilveegt er ad vid formun og efnisvali bygginga sé tekid
mid af minnisbladi um vindafar og skjéimyndun( fylgiskjal 01).

A skipulagsuppdraeetti eru gefnar upp hdmarkshadir hdsa og mega efstu brinir Utveggja ekki
fara upp fyrir tilgreindar hamarkshaedir. Heimilt er ad handrid paksvala, lyftuhus, taeknibdnadur
0.p.h.fariallt ad 1,5 m upp fyrir hdmarkshaed huss. Slikar pakbyggingar skulu vera { ad l[agmarki
2 m innan byggingareits.
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4.1.5 Ppok, paksvalir/gardar
Paksvalir/gardar eru almennt heimiladar a4 pokum bygginga. Pad skal gera grein fyrir
skjélveggjum 3 adaluppdrattum og skulu peir vera hiuti af efnisvali og heildarhénnunar hussins.

4.1.6 Svalagangar, svalir og sérafnotareitur

Svalagangar eru leyfdir enda sé pd sérstaklega hugad ad gaedum beirra med tilliti til skjéls med
mismunandi lokunum og dvalarsvaeda med Gtskotum eda drtdkum. Umfang svalaganga skal pé
aldrei vera meira en 50% hushlidar medfram gotuhlidum. Gert er rad fyrir ad svalir séu innan
byggingareits. Svalalokanir eru leyfdar og gera skal grein fyrir peim 3 adaluppdrattums Utfaersiur
a sérafnotareitum skal syna 4 [68arteikningu landslagsarkitekts (sja 4.2.1).

4.1.7 Gard8ar, dvalar- og leiksvadi
Gera skal grein fyrir sameiginlegum dvalar- og leiksvaedum innan 168a. Utfaerslur skal syna &

|68arteikningu landslagsarkitekts (sja 4.2.1).

4.1.8 Ofanvatnslausnir
Innan hverrar I6dar skal gera grein fyrir medhondlun & yfirbordsvatni og hvernig dregid er ur
alagi & fraveitukerfi td. med blagraenum ofanvatnslausnum.

4,19 Bilastaedi og bilakjallarar

Ad jafnadi er gert er rad fyrir 1,0 - 1,2 steedum innan skipulagssvaedis fyrir hverja ibud og 1 steedi
fyrir hverja 50 m? atvinnuhtsnaedis. Gert er rad fyrir hluta steeda ofanjardar og hluta staeda i
bilakjollurum. Gert er rad fyrir ad hémarki 190 bilastaedum ofanjardar. Med baettum
almenningsamgongum er gert rad fyrir a0 faekka bilasteedum ofanjardar til ad auka
umhverfisgaedi & utisveedum.

Gera skal rad fyrir méguleika a hledslu rafbila i bilakjollurum og einnig moguleika 4 ad setja upp
hledslustédvar fyrir bilastedi ofanjardar i samraemi vid reglugerd. Skulu paer syndar &
abaluppdrattum. Gert er rad fyrir ad [ framtidinni verdi i adliggjandi gétum | baejarlandi
bilastzedi til almennra nota.

4.1.10 Hjdlastzdi og hjolageymslur
Uppfylla skal kréfur byggingareglugerdar um hjdlageymslur innan byggingreits. Auk pess skal
stadsetja hjélastadi a gardsveedum |68a.
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4.2 Umhverfi og fragangur 166a

4.2.1 Fragangurléda

Skipulag og hoénnun [68ar. Lddarteikning landslagsarkitekts skal leggja inn sem hluta af
adaluppdrattum og hljota sampykki byggingarfulitria. Lédarteikning skal einnig vera hluti af
lokauttekt mannvirkis. A I68arteikningu skal m.a. koma fram; yfirbordsfragangur 188ar,
haedarsetningar, tegund grodurs, fragangur leiksvaedis, medhdndlun yfirbordsvatns og
stadsetning bilastada. Sérstakiega ber ad hafa i huga greidan adgang barna ad leiksveedum og
Oryggi leiksveeda gagnvart umferd. Aliur bunadur skal vera i samraemi vid vidurkennda stadla.
Einnig skal gera grein fyrir akomu sjukrabila, sorpbila og slokkvibila eins og vid & og kemur fram
i byggingarreglugerd. Einnig skal afmarka sérafnotareiti fyrir ibudir & jardhaed par sem bvi
verdur vid komid.

Samraema skal landslagshénnun innan |63a skipulagssvaedis til ad tryggja heildstaett yfirbragd.

4.3 Djupgamar og lagnir

431 Sorp

Gert er rad fyrir djupgdmum fyrir flokkun @ sorpi. Gott adgengi skal vera fyrir alla ad
sorpgamunum og gert er rad fyrir ad peir verdi innan l63a en geetu faerst Ut [ gdéturymi |
tengslum vid hénnun adliggjandi gotusvaeda. Stadsetning djupgédma & skipulagsuppdreetti er til
vidmidunar en skal akvedin endanlega samhlida |63arhénnun.

432 Llagnir
A skipulagssvaedinu eru lagnir fyrir neysluvatn, hituveitu, fraveitu og rafmagn. Allar stofnlagnir
a skipulagssvaedinu eru vikjandi og skal finna peim nyja legu i samradi vid videigandi
veitustofnanir.
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5 Umhverfismat
51 Lysing

Breyting 8 Adalskipulagi Hafnarfjardar 2013-2025 fyrir Hraun — vestur felur { sér ad reitur B2
verdi ad midbaejarsveedi M4 og pad komi ekki til neinar framkvaemdir sem gaetu falid i sér
umtalsverd umhverfisghrif eda falli undir bau lég sem um pad gilda. [ umhverfisskyrslu med
Adalskipulagi Hafnarfjardar 2013-2025 er fjallad sérstaklega um breytta landnotkun fyrir
ibudarsveedi og péttingu byggdar og tekid fram ad skilgreind béttingarsvaedi teljist ekki
matsskyld eda tilkynningarskyld.

Aherslur er varda umhverfisahrif liggja pegar fyrir i adalskipulagi og adalskipulagsbreytingu og
deiliskipulagstillagan er { full samraemi vid umfjdllun um umhverfisdhrif i Adalskipulag

Hafnarfjardar 2013-2025.

[ tengslum vid deiliskipulagsgerd bessa er bvi ekki unnin Iysing samkvamt skipulagslégum nr.
123/2010 og 1. mgr. 40. gr. laganna bar sem deiliskipulagid er i samraemi vid dherslu um
umhverfismat i gildandi adalskipulagi.

5.2  Umhverfismat aaetlunarinnar

[ deiliskipulagi bessu sem nzer til péttingar byggdar og uppbyggingu i nalaegd vid framtidarlegu
borgarlinu fréd Hafnarfirdi til Reykjavikur er { tengslum vid umhverfismat deiliskipulagsins horft
til eftirfarandi umhverfispatta til ad meta ahrif daetlunarinnar & umhverfid: Landslag og upplifun
(a og g), ndttdra og menningarminjar (b og h), vistkerfi (c og i), andrimsloft og vedurfar (d og
j), heilsu og 6ryggi (e og k) og hagraenir og félagslegir peettir (f og ).

Venslatafia 1. Obreytt astand / NUverandi stada.

Jakveed (+) Overuleg (0) Neikvzed (-)
Landslag og upplifun (a) 0 -
Nattura og menningarminjar (b) 0
Vistkerfi (c) 0
Andrimsloft og vedurfar (d) 0
Heilsu og dryggi (e) 0
Hagraenir og félagslegir paettir (f) 0 -

a) Overuleg ahrif eda neikvaed ahrif & landslag og upplifun & svaedinu.
b) Overuleg ahrif & nattiru- og menningarminjar.

c) Overuleg ahrif eda engin ahrif.

d) Overuleg ahrif.

e) Overuleg ahrif eda engin ahrif.

f)  Overuleg eda neikvad dhrif.

Midad vid dbreytt dstand & skipulagssveedinu er skyrt ad niverandi nyting 4 skipulagssvaedinu
er ekki skynsamleg nyting & landinu. petta hefur neikvaed ahrif 4 hagraena og félagslega baetti
bar sem nytingarhlutfall er lagt og starfsemi & svaedinu er einsleit. Svaedid er med nlverandi
samgongum og med almenningssamgongum pokkalega tengt vid  pungamidju
hofudborgarsvaedisins en skipulagsveedid er ekki ad nyta pa maéguleika sem felast i baettum
samgongum og nyjum Utivistaras, sem mun efla dsynd og upplifun & svaedinu Hraun vestur.
Obreytt stada hefur neikvaed 4hrif 4 landslag og upplifun vegna astands bygginga og umhverfis.
Ahrif & adra umhverfishaetti eru éveruleg.
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Venslatafla 2 — Tillaga ad deiliskipulagi

Jakvaed (+) Overuleg (0) Neikvaed (-)
Landslag og upplifun (g) + 0
Nattira og menningarminjar {h) 0
Vistkerfi (i) 0
Andrdmsloft og vedurfar (j) + 0
Heilsu og oryggi (k) + 0
Hagraenir og félagslegir paettir (l) + 0

g) Jakvaed eda dveruleg dhrif vid uppbygginu & ibidarhusnadi og uppbygging 4 graenum geira sem liggur
um skipulagssvaedid og tengsl vid Utivist og midbaeinn.

h) Overuleg ahrif.

i) Jakvaed til dveruleg ahrif & vistkerfid. Med aukinni notkun & almenningssamgéngum og stigakerfi mun
draga Ut bilaumferd og mengun. Einnig verda til skjdlsael og solrik Utisvaedi vid byggingarnar og baeta
vedurfar.

j) Jékvaed eda dveruleg dhrif & vedurfar og andrumsloft. pétting byggdar vid samgongudsa | stad Utpenslu
hofudborgarsvaedis mun studla ad umhverfisvanni samgdngum.

k) J3kvaed eda dveruleg dhrif med nyjum génguleidum og opnu svaedi sem tengist 68rum reitum og

almenningssamgoéngum. Mikilvaegt ad tryggja baetta hljddvist i samraemi vid hljédvistarskyrslu og bar med
jakvaed ahrif 4 heilsu
Jakvaed eda dveruleg dhrif uppbyggingar a samfélagid og naerumhverfid.

Deiliskipulagsaaetlunin byggir a pvi ad nyta betur pa reiti sem eru 4 svaedinu. Nyjar hugmyndir
um granan Gtivistards mun stydja vid svaedid og tengja pad betur vid adliggjandi svaedi og
baeta umferdardryggi gangandi og hjdlandi vegfarenda. Auk pess baetir uppbygging og betri
fragangur umhverfis @ skipulagssvaedinu landslag og upplifun svaedisins. God tengsl vid
samgongur og borgarlinu naerri skipulagssveedinu eru mikilvaeg og hafa jakvaed &hrif a
andramsloft og vedurfar med skjdlsaelum og sélrikum atisvaedum. Jafnframt er mikilvaegt ad
baetta hljédvist vid uppbyggingu mannvirkja a skipulagssvaedinu. Fjélgun ibuda a svaedinu mun
einnig styrkja rekstrargrundvoéll pjénustuadila 8 svaedinu og studla ad blomlegu mannlifi.

Allt petta ytir undir jakvaed ahrif 3 umhverfishaetti deiliskipulagsins eins og fram kemur i
venslatoflu 2.
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Timaaaetlun skipulagsazetiana — Hraun vestur
Skipulags- og byggingarrdd 21. mai 2019
Lagdar fram & ny hugmyndir ad uppbyggingu & reit sem liggur ad Reykjavikurvegi, Hjallahrauni og

Helluhrauni og sampykktar.

Baejarstjorn 3. juni 2019
Tillégur sampykktar

Bajarstjérn 2. juni 2020
Sambykkt ad auglysa skipulagstillégur

Skipulagstillégur auglystar 24. juni 2020
ibdafundur deetladur 9. juli
Athugasemdarfresti lykur 6. dgust 2020

Hafnarfjar8arbaer hefur pad ad markmidi ad nytt deiliskipulag verdi stadfest og fengid logformlegt
gildi eigi sidar en i dgust 2020 med auglysingu i B deild Stjérnartidinda.
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Wwhatee?  Leigusamningur um [68 i Hafnarfirdi

Hafnarfjar8arbaer, kt. 590169-7579,
leigirhérmed [ 1]

og (]
ibudarhusaléd med eftirgreindum skilmalum:

1. Stadsetning l6dar og staerd.
L6Gin er : [ 1
Landeignanr.: [ ]

Flatarmal I68arinnar er [ ] fermetrar og er I6gun hennar eins og synt er a hjalogdu meelibladi stadfestu
og sidast uppfaert af skipulagi og byggingarsvidi dags. september 2013, med sidari breytingum sem er
hluti pessa samnings.

Med samningi pessum er dr gildi fallinn eldri samningur fyrir sému 164.....[ ],

2, Leigutimi.
Lédin er leigd til 75 ara fra 1. degi [ ].

3. Sérstakir skilmalar

*  Bilastadi skulu vera i samraemi vid dkvaedi deiliskipulags. Fjbldi bflasteda og stadarval skal vera
i samraemi vid skipulagslog, skilmdla deiliskipulags og sampykkta adaluppdraetti.

* Veitustofnunum er askilinn graftrarréttur 4 166inni vegna t.d. jardstrengja og tengikassa og er
askilinn réttur til ad leggja vatns-, frdveitu- og hitaveitulagnir um 168 hussins eftir pvi sem
naudsyn krefur. Heimilt er ad leggja slikar lagnir an pess ad greida baetur fyrir jardrask eda
annad, enda séd um ad koma 148inni i samt lag aftur. Allt eftirlit og vidhald med légnum innan
|6@ar er heimilt an sérstaks sampykkis I6darhafa.

e Hafnarflardarbeer leggur fraveitulagnir ad 168armérkum og er heimadin eign baejarins.
Heimzaed fra 16darmérkum a8 mannvirki er eign |68arhafa.

e LdBarhafi ber dbyrgd & og kostar daelingu fraveituvatns, ef fraveitulagnir hans standa leegra en
tenging vid fraveitukerfi Hafnarfjaréar.

® Med Ollu er dheimilt ad stadsetjg géma/skira ¢ 16dinni, nema med sampykki
byggingarfulltria, sbr. kafla 2.6, gr. 2.6.1 i byggingarreglugerd nr. 112/2012. Um gdma gilda
reglur um stéduleyfi | Hafnarfirdi, sampykktar i baejarstjérn Hafnarfiardar pann 12. desember
2018, med sidari breytingum..

o Oheimilt er ad nota annad svaedi en hina Gthlutudu 168 undir uppgroft ar  husgrunni,
byggingarefni og annad, sem ad byggingarstarfsemi Iytur. b3 er Sheimilt ad gera jardrask utan
eigin l6darmarka an skriflegs leyfis umhverfis- og skipulagsbjénustu Hafnarfjardarbaejar.

® Stadsetning, fjdldi og gerd Utvarps- og sjénvarpsstanga og annars pess er til lyta kann ad verda
utanhdss er had sampykkt byggingarfulltria. Getur hann sett nanari fyrirmaeli bar um.

¢ Oheimilt er ad nota I8dina til annars en deiliskipulag gerir rag fyrir.

e Ef fornleifar finnast vid framkveemdir skal fyigja fyrirmaelum 2. mgr. 24. gr. laga um
menningarminjar nr. 80/2012.

Lédarhafa er ad 64ru leyti skylt ad hlita dkveedum deiliskipulags [ ], sem 84ladist gildi pann [ ] dsamt
greinargerd med deiliskipulaginu [ ], med sidari breytingum um mannvirki & [68inni og um fragang
[6dar.

4, Timamérk byggingar og fragangs l6dar

[ Timamérk sett upp i samraemi vid samkomulag].

Ef leyf6ar verda minnihattar vidbyggingar ba hefur byggingarfulltrdi heimild til ad gefa Ut timaskilmala.
Pegar mannvirki er tekid { notkun skal gerd uttekt & 6ryggi pess og hollustuhattum. Oheimilt er ad flytja
inn i mannvirki eda taka bad i notkun nema gefid hafi verid Ut vottord um 8ryggisuttekt. Fokheldis- og
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lokadttektarvottord verdur ekki gefi Gt fyrr en gengid hefur verid fra hisi og 168 & fullnaegjandi hatt |
samraemi vid stadal [ST 51 og sambykkta adaluppdraetti.

Lédarhafa er skylt ad valda ekki eigendum adliggjandi mannvirkja tjéni med Ohaefilegum draetti 3
byggingarframkvaemdum.

Verdi timamark byggingarfulltria ekki virt getur hann og mannvirkjastofnun beitt 4kvaedum 56. gr. laga
um mannvirki nr. 160/2010, um dagsektir og framkvaemdir & kostnad l6darhafa. Dagsektir ma
innheimta med fjdrndmi og hefur sveitarfélagid 16gved fyrir kréfu sinni i hinu Sfullgerda mannvirki,
byggingarefni og 166 sem um raedir. Byggingarfulltrui skal tilkynna byggingaradila og byggingarstjora
skriflega um dkvérdun pess efnis og veita andmaelarétt 48ur en dagsektarakvaedi er beitt.

5. Lédarfragangur

L6darhafa er skylt ad fara eftir haedar- og maeliblsdum um haed I6dar vid gétu eda stig og dkvadum
deiliskipulags um girdingar. Ef haedarmunur er milli gétu/stigs skal l6darhafi gera stodmur eda flaa ad
|68armérkum adur en endanlega er gengid frd gétunni og gangstignum. Samrad skal hafa vid nagranna
um fragang a sameiginlegum lédarmérkum.

Lédarhafi skal ganga fra 168 sinni medfram baejarlandi og sja sjalfur um framkveemdir p.m.t. jardflaa,
stodveggi og girdingar. Oheimilt er ad reisa girdingar 4 l68amérkum sem snta ad Shreyfdu landi an
sampykkis byggingarfulltrda. Um girdingar gilda ad 668ru feyti fyrirmaeli byggingarreglugerdar greinar
2.3.5flidur og 7.2.3.

Vi@ fragang & 166um skal taka tillit til naerliggjandi 168a. Lédarhafa er skylt ad ganga ad fullu fra 168
samkvaemt sampykktum adaluppdraetti.

6. Leigugjald, skattar og dnnur opinber gjéld
Arsleiga 168ar er samkvaemt akvérdun baejarstjdrnar Hafnarfjardar & hverjum tima.
Arsleiga er vid undirritun samnings [ |%af fasteignamati 1édar. Leiguna skal greida med

fasteignagjoldum &r hvert. Um innheimtu og gjalddaga leigunhar fer eftir peim reglum sem gilda um
innheimtu fasteignagjalda i Hafnarfjardarbae, sbr. 2. mgr. 2. gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga, nr.
4/1995, med sidari breytingum.

Lodarhafi greidir alla skatta og gjéld til hins opinbera, sem 16gd eru & hina leigdu 163 eda verda l6gd a
hana.

Adfér ma gera i mannvirkjum a I88inni til fullnustu fasteignagj6ldum, 16darleigu, opinberum gjéldum,
skottum, vBxtum og drattarvoxtum samkvaemt logum nr. 90/1989 um adfér med sidari breytingum.

7. Breyting 4 I6daruppdraetti

NU reynast I68armérk § raun ekki i fullu samraemi vid gildandi 168arleigusamning pannig ad gera purfi
breytingar 8 mdrkum og I63arstaerd allt ad 10% fra pvi sem i samningi stendur. Skal b4 veita I6darhafa
athugasemdafrest afur en Hafnarfjar8arbaer pinglysir einhlida nyjum i6daruppdraetti med breyttri
I63arstaerd.

8. Framsal Iddarréttinda og réttur vedhafa, kvadir
LéGarhafar hafa fulla vedheimild og yfirrad fyrir 168 og framkvaemdum.

9. Lok leigusamnings

Vilji Hafnarfjar8arbzer ekki, ad loknum leigutimanum, endurnyja I68arleigusamning med tilheyrandi
mannvirkjum skal HafnarfjarGarbaer greida leigutaka sannviri mannvirkis eda mannvirkja eftir
samkomulagi eda mati dodmkvaddra manna, enda sé vid matid tekid fullt tillit til raunverulegs astands
mannvirkjanna.

Brjoti leigutaki i einhverju dkvaedi pessa samnings, er Hafnarfjardarbae heimilt ad segja upp I68arleigu-
samningi. Skal Hafnarfjar8arbaer pd greida leigutaka sannvirdi mannvirkis eftir samkomulagi eda mati
démkvaddra manna, enda sé vid matid tekid fullt tillit til raunverulegs astands mannvirkjanna.
Hafnarfjardarbaer beidist ddmkvadningar en leigutaki greidir matskostnad.
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10. Annad
Ad 60ru leyti er visad til deiliskipulags Midbaejar — Hrauns vestur sem 88ladist gildi pannn 12. mars

2019, nr. 245/2019 asamt greinargerd, med sidari breytingum og medfl.maeliblads.
Lédarleigusamningur bessi stadfestur & fundi baejarrads i umbodi baejarstjérnar pann2. juli 2020.

11. Agreiningur
Ef dgreiningur ris vegna samnings pessa skal malid rekid fyrir Héradsdomi Reykjaness.

12. binglestur
Lédarhafar greifa kostnad vid pinglestur a@ samningi pessum og stimpilgjald.

Af 168arleigusamningi pessum eru gerd prju samhljéda frumrit, eitt handa hvorum adila og eitt til
pinglesturs.

Hafnarfjordur, [ ] 2020

f.h. Hafnarfjardarbaejar

Vié undirritadir I6darhafar héfum kynnt okkur og sambykkjum framanskrdds leiguskilmdla,
skipulagsskilmala og skuldbindum okkur til ad halda pa i &llum atridum.

Vitundarvottar ad réttri dags., undirskrift og fjarraedi adila:

kt.

kt.
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