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Sampykktir

Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samraemi vid akveedi

1. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt

pann 20 __
ogi pann 20__
Tillagan var auglyst fra 20__  med athugasemdafresti til

20__

Auglysing um gildistdku deiliskipulagsins var birt | B-deild Stjérnartidinda
pann 20__

Med greinargerd pessari fylgir einnig deiliskipulagsuppdrattur
dagsettur 01.07.2022
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1. Inngangur

1.1 Almennt

Skipulagssveedid er stok 168 i Hamranesi, reitur 26B. Ekki er til deiliskipulag
fyrir reitinn og er pvi um ad reeda nytt deiliskipulag. Lodin afmarkast af 160
27B til vesturs, og gétunum Hringhamar til nordurs og Baughamar til austurs
0g sudurs. Skipulagssvaedio er hluti af hverfinu Hamranes, 25 hektara sveedi
sunnan vid Asbraut.

Hamranessveedid er skilgreint sem M3 (midbaer/midsveedi) samkvaemt
breytingum & Adalskipulagi Hafnarfjardar 2013-2025, sampykkt 04.05.2021.
Rammaskipulag hafdi adur verid unnid fyrir sveedid, dagsett i oktdber 2020 og
var pad forsenda breytinga & adalskipulagi.

Tvo filbylishus eru fyrirhugud a 168inni fyrir ibudabyggd en mdguleiki er & rymi
fyrir verslun og pjénustu & hiuta jardhaedar Gt & moti Hringhamar i samraemi

vid hugmyndir og markmi®d rammaskipulags.

1.2 Skipulagsgdgn

Deiliskipulagid er sett fram & einum deiliskipulagsuppdreetti i mkv. 1:500
asamt skyringarmyndum, skilmalum og i greinargerd pessari.

Mynd fengin Ur Rammaskipulagi Hamraness sem synir afmdrkun sveedis. Punkturinn er stadsetning 16dar 268
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2. Forsendur

2.1 Vidfangsefni og markmid

Markmid deiliskipulagsins er ad studla ad sjalfbeerri og umhverfisveenni byggd
med godri tengingu vid sitt naerumhverfi. Horft er til markmida rammaskipu-
lags Hamraness um fidlbreytt busetuform og adladandi og drvandi umhverfis
sem hvetur ibda til Utivistar og ad staldra lengur vid i heimabyggd.

Ahersla er 16g & ad skilgreina byggingarreiti og eru skilmalar um hiisagerdir
0g uppbyggingu i samraemi vid aherslur adal- og rammaskipulags sveedisins.
Vanda skal allan fragang bygginga og umhverfis innan 16ar.

Stefnt er ad umsodkn umhverfisvottunar fyrir fidlbylishdsin a 16dinni.

Deiliskipulagid er unnid samkveemt markmidum og aherslum i adalskipulagi
Hafnarfjardar 2013-2025 dagsett 04.05.2021. Par er deiliskipulagsvaedio
sem um raedir skilgreint sem midsvaedi og er fyrst og fremst gert rad fyrir
fbudabyggd. Pa méa gera rad fyrir verslunum, skrifstofum, pjonustustofnunum,
veitinga- og gistihisum o.fl. sem skilgreina skal nanar i deiliskipulagi hverrar
|6dar.

Innan l6dar 26B er gert rad fyrir tveimur 5. haeda fidlbylishisum asamt
heimild fyrir smahysi a 160.

Deiliskipulag petta felur ekki i sér framkveemdir sem eru taldar upp |

1. vidauka laga um umhverfismat framkveemda og aeetlana nr.111/2021.
Aftur & moti verdur gerd grein fyrir ahrifum deiliskipulagsbreytingarinnar a
umhverfid i samreemi vid gr. 5.4 skipulagsreglugerdar nr. 90/2013.

2.2 Stadhesttir og umhverfi

Helstu einkenni Hamraness hverfisins er nalaegdin vid opin natturusveedi,
landslag sem einkennist af aflidandi groinni hlié til sudurs og austurs, hraun-
breidu i midju sveedinu og klettavegg til sudvesturs. Til nordurs er er ndverandi
ibudabyggd asamt skola, leikskola og annarri grunnpjénustu.

Megin adkoma ad sveedinu er fra Asvallabraut.

Rikjandi vindatt er Ur sudri og sudaustri samkvaemt upplysingum Ur vindatlas
Vedurstofu Islands.

Aetla ma ad Hamranesid sé i godu skjoli par sem hlidar umlykja pad i allar attir

nema til vesturs og nordvesturs.
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& Vindrés fengin Ur vindatlas fyrir svaedio.

08T Vindur blzes inn a8 misiu

2.3 Menningarminjar

Engar pekktar fornleifar eru a sveedinu skv. fornleifaskraningu sem unnin var
af Byggdasafni Hafnarfjardar arid 2019 vegna fyrirhugadrar vinnu vid
deiliskipulagningu Hamraness. Ef &dur dpekktar minjar finnast a sveedinu ber
ad tilkynna pad til Minjastofnunar islands skv. 24 gr. laga um menningarminjar
nr. 80/2012 .
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3. Tengsl vid adrar skipulagsazetlanir

3.1 Adalskipulag

Deiliskipulag petta er unnid & grundvelli Adalskipulags Hafnarfjardar
2013-2025, sem var sampykkt med breytingum pann 04.05.2021. Forsenda
breytinganna var rammaskipulag sem unni® var fyrir Hamraneshverfid.
Hamranes sem er skilgreint sem midsvaedi M3 er 25,3 hektarar ad steerd.
Fyrst og fremst er gert rad fyrir ibudabyggd sem verdur nanar skilgreind
deiliskipulagi en einnig verdur heimilt ad gera rad fyrir verslunum, skrifstofum,
veitingahdsum o.fl. allt eftir nanari skilgreiningu i deiliskipulagi.

NG
Péttbylisuppdrattur skv. breytingu a gildandi Adalskipulagi Hafnarfjardarbasjar
2013-2025 fra 04.05.2021. Synir stadsetningu skipulagssveedis.

(%))

3.2 Rammaskipulag

Rammaskipulag sem unni® var fyrir Hamraneshverfid, dagsett i oktéber 2020
er stefnumaotandi framtidarsyn fyrir svaedio i heild sinni. Par er gert rad fyrir
péttri byggd med fidloreyttri notkun. Mikil &hersla er 1690 & sjélfbeerni og um-
hverfismidadar lausnir, asamt pvi ad byggingar og 16dahénnun séu i gédum
tengslum vid umhverfi sitt.

3.3 Deiliskipulag

Ekkert deiliskipulag er til fyrir 168 26B, en deiliskipuleggja skal hverja 168 fyrir
sig i Hamraneshverfi. Adliggjandi 168 27B er i deiliskipulagsferli.
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4. Skilmalar

41 Almennt

Skilmalar pessir taka til 16darinnar 26B i Hamranesi. A 168inni verdur heimilt
ad reisa tvo 5 haeda fidlbylishus med allt ad 48 ibudum asamt bilakjallara og
smahysi & 168. A hiuta jardhasdar byggingar A sem snyr Gt & méti Hringhamar
er heimilt ad vera med verslun og / eda pjonustu sem fellur vel ad
budabyggod.

Gert er rad fyrir & uppdreetti smahysi & 166 sem nytast skal fbdum. Nyting
getur m.a. verid grodurskali, sameignarsalur fyrir vidburdi, fundaradstada o.fl.
Byggingar sem standa & sému 168 skulu vera teiknud af sama hénnudi og
16gd fram sem ein heild. Samhlida byggingarnefndarteikningum skal leggja inn
|6daruppdreastti.

4.2  Uppdreettir

Lédarmork eru synd & deiliskipulagsuppdraetti asamt steerd 16dar. Upplysingar
a deiliskipulagsuppdreetti eru til vidmidunar. Nanari upplysingar um l6darmork,
malsetningu 16dar og l6darsteerd eru & maelibladi. Ef misreemi er skal maeli-
blad rada. Heedarblad synir haedir & l6darmdrkum. Hamarksheaedir hisa koma
fram i skilmalatoflu.

(('))

4.3 Fragangur l6dar

Loédarhafa er skylt ad tryggja vandadan og snyrtilegan fragang & 169 sinni.
Almennt skal fygja syn rammaskipulagsins par sem vid a, vardandi sjalfbaerar
aherslur vid yfirbordsfragang 16da. Vinna med blagreenar yfirbordslausnir par
sem vid a og gegndreept yfirbord bilasteeda par sem kjallari er ekki undir.
Leitast skal vid ad nota fidlbreyttan grédur baedi til prydi fyrir 166, en einnig fyrir
skjolmyndun og tengsl vid sitt nanasta umhverfi.

Skipulagt leik- og Utivstarsvaedi skal vera a 168, en stadsetning pess er fridls
innan l6dar. Huga parf sérstaklega ad skjoli og sélarattum vid Utfeerslu
Utisveeda til ad tryggja adladandi og spennandi rymi.

Fyrirkomulag I6da skal synt & adaluppdrattum.

4.4  Sérnotareitir

Sérnotareitir a jardhaed skulu taka mid af og vera hluti af hénnun bygginga a
168. Steerd peirra skal vera i samraemi vid svalasteerdir efri haeda, en mega ad
hamarki na 4 metra Utfra Utvegg byggingar. Sérnotareitir skulu koma fram a
adaluppdrattum og eru peir afmarkadir med grédri eda skjdlveggjum.
Fragangur skjolveggja er hluti af fragang og hénnun 16dar og skulu vera i
samraemi vid Utlit bygginga og efnsival.
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4.5  ibusir

Gert er rad fyrir allt ad 48 fbudum & 168 26B. lbudagerdir skulu vera

fidlbreyttar ad staerd og gerd og vanda skal hénnun peirra.

4.6 Atvinnurymi

Starfsemi i hverfinu parf ad uppfylla skilyrdi sem Heilbrigdiseftirlit Hafnarfjardar-
og Koépavogssveedis setur fyrir mdgulegri mengun, s.s. vegna havada og
lyktar. Skilmalar er varda verslun og pjonustu & sveedinu tekur mid af pvi ad
vera stadsett i blandadri byggd og munu leyfi og annad midast vid pad. Sé
atvinnustarfssemi a jardhaed skal tryggja skyra adgreiningu a milli ibuda og

atvinnuryma ( inngangar, geymslur, énnur rymi, lagnir og o.s.frv. )

4.7 Byggingarreitir & 160

A168 26B eru fiorir byggingarreitir. Prir af peim eru ofanjardar; byggingar-
reitur A sem er stadsettur nordanmegin I16dar, ad horni Baughamars og
Hringhamars, byggingarreitur B liggur ad Baughamri og byggingarreitur fyrir
sameiginlegt smahysi er i tengslum vid Utisveedi I6dar.

Nedanjardar er byggingarreitur fyrir bilageymslu, geymslur og pjonusturymi
bygginga. Byggingarreitir eru afmarkadir & deiliskipulagsuppdraetti.
Bilastaedi a 160 eru flest nordaustanmegin a 168, baedi ofanjardar og i
bilakjallara. Med pvi moti verda greinileg skil a milli adladandi Utisveeda til
sudvesturs og bilasteeda til nordurs.

(('))

4.8 Byggingarreitir A og B

| samraemi vid vidmid rammaskipulags er hamarkshaed hisa 4 168 5 haedir.
Gera ma rad fyrir ad lyftustokkar fari ad hamarki 1,5 metra yfir pa haed. A
skipulagsuppdreetti er hamarksheaed husa gefin upp.

Stadsetning byggingarreita a 160 akvardast m.a. af solarattum og vindattum.
Rikjandi vindatt er fra sudaustri og med pessari stadsetningu byggingarreita
verdur til skjolrikur sudvestan gardur. Einnig er byggingarreitur A stadsettur a
horni Baughamars og Hringhamars til ad afmarka 168 Ut & moti adaladkomu
ad byggadinni.

Vidmidum rammaskipulags er almennt fylgt vid afmdrkun byggingarreita. Til
ad stydja vid og skapa sterka gétumynd skulu 30-70% af gotuhlio

bygginga fylgja bundinni byggingarlinu eda vera innan vid 3 metra fra henni.
Innan byggingarreits A er heimilt ad vera med verslun eda pjonustu a jardhaed
ut & moti Hringhamar.

Pakform fidlbylishusa er frialst og heimilt er ad hafa paksvalir par sem pvi
verdur komid fyrir.

Sumarsolstddur kl. 14:00 Haustjafndeegur kl. 14:00
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4.9 Smahysi

Heimilt er ad byggja allt ad 30m?2 smahysi a 168, ad hamarki 5 metra hatt.
Notkun pess samreemist hugmyndum rammaskipulags um ad nyta megi
smahysi sem minni samkomusal fyrir ibla, fundarherbergi, flarvinnustdo,
raektun, eda undir verslun og pjonustu. Tryggja skal pd ad slik notkun valdi
ekki dparfa 6dneaedi fyrir fola. Byggingarreitur smahysis er syndur & deiliskipu-
lagsuppdraetti. Utlit og efnisval smahysis skal vera { takt vid Gtlit fidloylishusa &
|68. Pakform frialst.

410  Onnur mannvirki & 168

Oll mannvirki, svo sem girdingar og skjélveggir skulu koma fram & byggingar-
nefndarteikningum. Samraema skal Utlit peirra. Ekki er heimilt ad byggja énnur
smahysi, skjolveggi, girdingar eda dnnur mannvirki sem ekki eru
byggingarleyfisskyld. Meelst er til pess ad nota grédur & markvissan hatt il
pess ad studla ad betri skjdlmyndum og adladandi Utisveedum.

4.11  Litir og efnisval
Litaval og efnisnotkun er frjdls, en byggingar og fragangur skal vera Ur von-

dudum efnum sem falla vel ad naerumhverfi. Maelst er til ad notast ekki vid
skeera og sterka liti & kleedningar bygginga.

(%))

4.12  Svalir og svalalokanir

Svalir, skyggni og utbyggingar mega ekki na Ut fyrir I66amoérk en mega na
ad hamarki 2 metra Ut fyrir byggingarreit. Heimilt er ad loka svélum med
svalalokunum, en notast skal pa vid postlaust svalalokunarkerfi. Gler skal
vera gegnseett i svalalokunum. Heimilt verdur ad loka sérafnotareitum undir
svolum, en po ekki steerra rymi en samsvarar svolum fyrir ofan. Samraema
skal Utlit svalalokunarkerfa.

4.13 Nytingarhlutfall

Nytingarhlutfall [bdar er gefid upp sem hlutfall brittéflatarmals A-ryma ofan-
jardar og lédarsteerdar. Sér byggingarmagn er fyrir rymi i kjallara.
Nytingarhlutfall kemur fram i skilmalatoflu.

Fra Hringhamar
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414  Gatna- og stigakerfi

Akstursleidir ad bilasteedum & 168 eru austanmegin fra Baughamri upp a
bilastaedi sem eru ofan & sameiginlegum bilakjallara og einnig ad sunnan-
verdu. Adkoma ad bilakjallara er fra Hringhamri. Tryggja parf gott adgengi fra
bilasteedum & 166 ad ibudum med stigum, sem og fra bilasteedum utan 16dar.
Adkoma gangandi og hjdlandi er einnig géd og tengjast stigar 16da vid stiga-
kerfi baejarins og & pad ad audvelda iblum og gestum ad nyta sér vistvaena
ferdamata.

Kvod er um gonguleid pvert i gegnum I6dina sem tengist adliggjandi [6dum,
synt er & deiliskipulagsuppdreetti leidbeinandi stadsetning.

Maelst er til ad snjobraedsla sé i helstu gdnguleidum og einnig ad og vid djup-
gamapypingu, til ad tryggja adgengi gangandi.

415 Bila og hjolasteedi

| adalskipulagi er kvedid & um pad ad draga eigi Ur umfangi bilasteeda 4 168,
m.a. til ad studla ad beettri landnotkun, fegrun umhverfis og minni Utblaestri.
Draga skal Ur umfangi bilasteeda a 160.

Almennt skal gera rad fyrir 1 bilasteedi a ibudir 80m2 og minni, en 1% steedi a
ibudir sem eru steerri en 80m?2 . Midad skal vid nettosteerdir fbuda vio
Utreikning a fidlda bilasteeda og eru geymsilur i kjallara ekki med i peim
Utreikningum.

Heimilt er ad leysa bilasteedi baedi ofanjardar og nedanjardar til pess ad
lagmarka umfang og ahrif bilastaeda & umhverfid. Hamarksfioldi samliggjandi
bilasteeda ofanjardar ma ekki fara yfir 20 steedi.

Horft er til samnytingar bilasteeda med neerliggjandi umverfi, s.s. frambods
bilasteeda i bagjarlandi.

Gera skal rad fyrir lagnaleidum fyrir hledslu rafbila vid hvert steedi | bilgeymsilu /
kjallara og hvert steedi utanhuss, skv. gildandi byggingarreglugerd.

Hjolandi skal vera gert hatt undir hofdi med stadsetningu og audveldu
adgengi hjdlageymsina.

Heimilt er ad hjdlasteedi séu annadhvort, eda baedi, | kjallara eda ofanjardar

i 6ruggum hjolageymslum. Mida skal vid ad 1 hjolasteedi fylgi hverri tveggja
herbergja ibud eda minni og 1,5 hjélastaedi fylgi steerri ibudum. Gera skal

rad fyrir ad 90% hjdlasteeda séu i leestu rymi (langtimasteedi) og um 10%
hjdlasteeda séu stadsett i namunda vid innganga fyrir gesti (skammtimastaedi).

416 Sorpmal

Sorpmal skulu vera leyst med djupgamum i samraemi vid reglur Hafnarfjardar-
bagjar. A deiliskipulagsuppdraetti er synd leidbeinandi stadsetning og skal
endanleg stadsetning akvedin i samradi vid Hafnarfjardarbee. Tryggja skal gott
adgengi ad djupgamapyrpingum.

Heimilt er ad stadsetja djupgama vid gotu og skal pa vidhalda kvdéd um
almenna umferd/goénguleid milli djupgama og 16dar.

Djupgamar eru stadsettir i bagjarlandi.
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417 Veitur og lagnir

Kvadir um stofnlagnir og dreifikerfi koma fram & haedar- og meeliblddum.

418 Blagreenar ofanvatnslausnir

Par sem pvi verdur komid fyrir skal fylgja viomidum rammaskipulags um
yfirbordsfragang 16dar. Gera skal rad fyrir ad pad ofanvatn sem fellur a pétta
fleti innan skipulagssveedis renni & yfirbordi ad gegndraepum hiuta I16dar i stad
pess ad vera veitt | lokud fraveitukerfi.

Blagreenar ofanvatnslausnir 1étta & veitukerfum svaedisins og hreinsa ofan-
vatn fra péttum flétum, dsamt pvi ad hafa margvisleg énnur jakvaed ahrif &
umhverfid.

Pok skulu vera grodurvaxin, og skal velja tegundir sem purfa litla umhirdu,
eins og lagvéxnum grodri eda gras.

Bilasteedi 4 160 sem ekki eru ofan & bilakjallara skulu vera med gegndraepu
yfirbordi. Stigar og énnur yfirbordsefni skulu eftir fremsta megni vera med
gegndreepum yfirbordsefnum par sem pvi verdur komid fyrir.

Yfirbord ofanvatnslausna skal vera gras eda annar lagvaxinn grédur, en ef
regngardar eru, skal sérstaklega velja plontur i pa.

Gera skal grein fyrir ofanvatnslausnum a l6daruppdrattum og
byggingarnefndarteikningum.

(%))

419 Hijodvist

Svaedid sem um reedir er skilgreint sem midsveedi og lytur pvi vidmidum
um hljodvist samkveemt pvi. Ekki er gert rad fyrir pvi ad beita purfi sértee-
kum adgerdum til ad tryggja hljddvist ibla, en mida skal vid almenn

vidmidunarmork samkveemt akvaedum byggingarreglugerdar um havada.
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Skilmalatafla

Lodarstaerd:

Byggingarmagn ofanjardar A rymi:

Byggingarmagn nedanjardar:

Nhif. A rymi ofanjardar:

Hamarkshaedir husa:

Hamarksfjoldi ibuda:

Bilastaedi ibudir undir 80m?2 netto:

Bilastaedi ibudir yfir 80mz2 netto:

3075.9 m?

4000 m?

2000 m?

1.30

5h. + Kjallari

48

1 staedi

172 steedi

(('))
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6. Umhverfisskyrsla

Umhverfisskyrslan er unnin sem hluti af vinnu vid deiliskipulagio skv. gr. 5.4.1 i
skipulagsreglugerd nr. 90/2013.

Helstu umhverfispaettir sem talid er ad verdi fyrir ahriftum eru: loftslag,
landslag, jardmyndanir, gaedi byggdar og heilbrigdi.

Loftslag

Byggingaframkveemdir valda aukinni losun & medan peim stendur. Pannig
hefur deiliskipulagid neikvaed ahrif & losun grodurhusaloftegunda (GHL).
Fragangur I6dar mun hafa miki® ad segja um ahrif a bindingu GHL par sem
grodur hefur aimennt jakvaed ahrif & bindingu til lengri tima. Uppbygging
vegna deiliskipulagsins mun pvi leida af sér jakvaed ahrif a bindingu GHL.
Anrif deiliskipulags & loftslag eru metin éveruleg par sem ahrifin eru metin
neikveed a losun GHL til skamms tima en jakvaed a bindingu GHL til lengri
tima litid.

Landslag

Framkveemdir og rask sem peim fylgja mun ohjakveemilega breyta landslagi
og asynd pess. Oraskad land er brotid upp og tekur & sig mynd manngerds
umhverfis. Kréfur i adalskipulagi, rammaskipulagi og deiliskipulaginu beina til
pess ad unnid verdi med landslagi pannig ad hid manngerda myndi spen-
nandi samspil vid pa nattdru sem fyrir er og hraunid sem setur sterkan svip a
svaedid. Pa skal horfa til blagreenna ofanvatnslausna sem leidi til ad huga purfi
ad landmaotun [6dar falli vel ad neerumhverfi sinu.

Anrif deiliskipulags & landslag eru metin éveruleg med peim skilmalum sem
settir eru um hénnun og fragang mannvirkja og l6da.

Jarémyndanir

A svaedinu er gréid nitimahraun sem verdur raskad vid framkvaemdir.
Nutimahraun nytur verndar skv. 61. gr. nattdruverndarlaga nr. 60/2013 en
stér hluti Hafnarfjardarbaejar er & nutimahrauni. Péttbylismork og stadsetning

hverfisins eru akvordud i adalskipulagi Hafnafjardarbasjar og er deiliskipulagid
arfleid dkvardanna sem teknar hafa verid par. | adal- og rammaskipulagi fyrir
svaedio er leitad leida til ad draga Ur pessu neikveedum ahrifum.

Paar hugmyndir eru sidan Utfeerdar nénar i deiliskipulaginu. Ahrifin eru engu ad
sidur varanleg og neikvaed.

Gae0i byggdar og heilbrigdi

 deiliskipulaginu eru inanleiddar og Utfaerd nanar hugmyndir um géngu- og
stigatengingar innan sveedisins og vid naleega nattdru. Fyrirkomulag
byggingareita i deiliskipulaginu taka mid af pvi ad mynda skjol fyrir algengustu
vindum Ur nord-austan og austan 4tt. A sama tima sntia gardur og
dvalarsveedi i sudur og vesturatt svo njéta megi sélar sem lengst. Hugad er
ad dagsbirtu pannig ad allar ibdar njoti neegrar birtu allan arsins hring.

i rammaskipulagi fyrir svaedid eru settar fram hugmyndir um géngustiga og
stigatengingar sem teknar eru upp i deiliskipulaginu. Er pad talid yta undir
jakveed ahrif & heilsu ibua.

Anrif deiliskipulagsins 4 geedi byggdar og heilbrigdi eru metin jakvaed par sem
hugad er ad hvoru tveggja i deiliskipulaginu.

Samantekt ahrifa

Deiliskipulagi® mun hafa verulega neikveed ahrif & jardmyndanir par sem
grénu ndtimahrauni verdur raskad varanlega til uppbyggingar & 16dinni. {
adal-, ramma- og deiliskipulaginu er leitad leida til ad draga eins og haegt er Ur
peim ahrifum, sem eru dhjakveemileg.

Skilmalar um geedi byggdar og fyrirkomulag byggingareita taka mid af pvi ad
baeta geedi byggdarinnar og yta undir jakveed ahrif & heilsu.
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