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FORSENDUR OG MARKMIÐ

AÐALSKIPULAG

Reitur 8A er í Hamranesi sem liggur að Vallahverfi sunnan Ásvallabrautar.  Samkvæmt
Aðalskipulagi Hafnarfjarðar 2013 - 2025 er skipulagssvæðið Hamranes skilgreint sem
miðsvæði (M3) með blandaðri íbúðabyggð og atvinnustarfsemi.

RAMMASKIPULAG

Til að fylgja eftir breytingu aðalskipulags var unnið rammaskipulag fyrir svæðið sem var
endurnýjað í mars 2021.  Samkvæmt rammaskipulaginu er lögð er áhersla á:

· fjölbreytt búsetuform og möguleika á atvinnustarfsemi í íbúðabyggð

· að byggð lagi sig að landslagi, náttúru og veðurfari

· að byggingar móti götumynd

· að draga úr umfangi og ásýnd bílastæða

· að nota sjálfbærar byggingaraðferðir og blágrænar ofanvatnslausnir

Um aðra þætti er vísað til texta rammaskipulags.

Í áfangaskiptingu rammaskipulags er reiturinn í fyrsta áfanga uppbyggingar í Hamranesi -
áfanga A.  Þar verði lögð áhersla á þétta íbúðabyggð.

Samkvæmt rammaskipulagi var leikskóli fyrirhugaður á lóðinni en henni hefur nú verið
úthlutað til þróunaraðila eins og aðliggjandi lóðir og lýtur sömu skilmálum um 3-5 hæðir og
nýtingarhlutfall 1,7.  Hámarksfjölda íbúða er 110.  Lóðarhafi skal láta vinna deiliskipulag
fyrir reitinn í samræmi við rammaskipulag.

MARKMIÐ

Markmið deiliskipulagsins er að fylgja eftir sýn rammaskipulags um þétta byggð með
fjölbreytni í íbúðagerð.  Leitast er við að móta byggingar þannig að þær leyfi sem mest
útsýni frá íbúðum á reitnum og nágrannareitum út yfir Selhraun.

SKIPULAGSSVÆÐIÐ - AFMÖRKUN OG STAÐHÆTTIR

Reitur 8A er í Hamranesi sem liggur að sunnanverðu Vallahverfi.  Lóðin er í vesturjaðri
skipulags- svæðisins með ósnortið hraun að sunnan og vestanverðu en fyrir norðan og
austan eru þróunarreitir með sömu skipulagsskilmálum og reitur 8A.

Aðkoma að lóðinni er um Ásvallabraut (tengibraut) og Áshamar (húsagata).  Eina snerting
lóðarinnar við gatnakerfi svæðisins er um innkeyrslu frá Áshamri.  Göngustígar út að
Selhrauni eru norðan og vestan við lóðina og skilja hana frá aðliggjandi lóðum.

Reiturinn liggur á mörkum þéttrar íbúðabyggðar og ósnortins hrauns.  Helsta einkenni
lóðarinnar er útsýni til suðurs og vesturs yfir Selhraun.

Samkvæmt Vindatlas Veðurstofunnar eru suðaustanáttir ríkjandi á svæðinu en að hafgola
úr norðvestri að sumarlagi.

Samkvæmt hljóðvistarskýrslu Mannvits fyrir Hamranessvæðið má gera ráð fyrir hljóðstigi
undir 55dB(A) á nær öllum reitnum.  Ekki er því þörf á ráðstöfunum vegna hljóðvistar
umfram lágmarkskröfur um hljóðvistarflokk C samkvæmt ÍST 45.  Í skýrslunni er gert ráð
fyrir leikskóla á reitnum.

LÝSING Á DEILISKIPULAGI

Forsendur deiliskipulagsins liggja í aðal- og rammaskipulagi fyrir svæðið.  Reitur 8A er í
fyrsta áfanga uppbyggingar í Hamranesi.  Samkvæmt áfangaskiptingu í rammaskipulagi „er
lögð áhersla á þétta íbúðabyggð ásamt leikskóla. Með þessum kraftmiklu
þéttingaráformum er lagður grunnur fyrir fjölbreyttari starfssemi sem mun koma í síðari
áföngum“.

Með deiliskipulaginu er leitast við að fylgja þeim markmiðum sem lýst er í rammaskipulagi
en taka jafnframt tillit til staðhátta á lóðinni og sérstöðu hennar í hverfinu.  Vegna þessarar
sérstöðu var lóðin áður ætluð fyrir leikskóla.  Sérstaðan liggur í eftirfarandi þáttum:

· Eina snerting lóðarinnar við gatnakerfi svæðisins er um innkeyrslu frá Áshamri.
Byggingar geta þar af leiðandi ekki verið mótandi fyrir götumyndina eins og lagt er upp
með í rammaskipulagi.

· Vegna hinnar takmörkuðu snertingar við gatnakerfi hverfisins er fyrirkomulag
bílakjallara og bílastæða ákaflega bundið og aðrar lausnir myndu óhjákvæmilega
stangast á við aðrar forsendur skipulags.

· Vegna þess hve reiturinn er afskekktur er ekki líklegt að hann hafi aðdráttarafl fyrir
starfsemi sem reiðir sig á snertingu við umferð almennings.  Því er ekki gert ráð fyrir
verslun eða þjónustu á lóðinni nema í mjög litlu umfangi.

Íbúðum er komið fyrir í fjórum stakstæðum punkthúsum með allt að 84 íbúðum.  Í því
byggðamynstri sem fyrirhugað er á aðliggjandi lóðum hafa punkthús þann kost að veita
meira útsýni frá íbúðum á lóðinni og öðrum hlutum hverfisins að hrauninu en ef um
samfelldar lengjur væri að ræða.  Eins verða síður samfelldir skuggafletir á lóð.  Íbúðir skulu
njóta birtu og útsýnis úr tveim áttum.  Lögð er áhersla á að íbúðir verði fjölbreyttar að
stærð- frá íbúðum fyrir pör að stærri fjölskyldum.  Helmingur þaks er hugsaður sem
þaksvalir sem nýtist öllum íbúum.

Almennt er ekki reiknað með atvinnurekstri á svæðinu.  Þó er heimilt að hafa
atvinnurekstur á jarðhæð íbúðarhúss andspænis innkeyrslu frá Áshamri.

Græn svæði eru umhverfis byggingar á þrjá vegu með sérnotaflötum fyrir íbúa á jarðhæð.
Íbúar eiga þess einnig kost að nýta sér þaksvalir að einhverju leyti til ræktunar.  Lóðin er
með ósnortið hraun á tvær hliðar og skal leitast við að nýta það við landmótun á þessum
hliðum.

Afmarkað leiksvæði er á sólríkum stað á vesturhlið lóðar við enda bílastæða.  Leiksvæðið
snýr að hraunbreiðum vestan við lóðina.  Á þaksvölum íbúða er einnig miðað við að hægt sé
að útbúa leiksvæði fyrir börn.

Meirihluta bílastæða er komið fyrir í bílakjallara.  Þau stæði sem ekki verður fyrirkomið
neðanjarðar eru staðsett fyrir miðju lóðar á aðkomuhlið fjölbýlishúsa.

Inngangshæðir íbúðarhúsa liggja um 1,5 m hærra en umhverfið.  Gera þarf því ráð fyrir
sérstakri skábraut vegna aðkomu fatlaðra í hjólastól sem er staðsett meðfram göngustíg við
austanverða lóðina.  Skábrautin nýtist einnig gangandi og hjólandi.  Frá göngustígum að
inngöngum íbúðarhúsa eru gönguleiðir að hrunjaðri í vestri og suðri og að göngustígum
nágrannalóða.

SKILMÁLATAFLA

Lóðarstærð 5826 m2

Hámarks byggingamagn ofanjarðar (A og B-rými) 9322 m2

Nýtingarhlutfall ofanjarðar 1.6

Hæð bygginga 5h+kj og 6h+kj

Hámarksfjöldi íbúða 84

Hámarksfjöldi bílastæða 105

ALMENNIR SKIPULAGSSKILMÁLAR

Hönnun mannvirkja og uppdrættir

Aðaluppdrættir skulu vera í samræmi við eftirfarandi skilmála, mæli- og hæðarblöð og
byggingareglugerð.  Útlit bygginga skal vera samræmt í lita- og efnisvali.  Lóðaruppdráttur
skal liggja fyrir samhliða aðaluppdráttum.

Mæliblöð og hæðarblöð

Gefin verða út mæliblöð sem sýna stærð lóðar, lóðamörk, byggingarreiti húsa og
bílgeymslu, fjölda bílastæða á lóð og kvaðir ef einhverjar eru.

Hæðablöð sýna hæðir á lóðamörkum að óhreyfðu landi (L) og hæð lóðar að gangstétt eða
götu.  Hæðartölur fyrir gólfhæð(K) eru leiðbeinandi fyrir inngangshæð íbúðabygginga og
skulu frávik umfram 30cm koma til umfjöllunar skipulagsyfirvalda Hafnarfjarðarbæjar.
Hæðarblöð sýna jafnframt legu og hæð frárennslislagna.

Fyrirvari er gerður vegna breytinga sem kunna að verða við gerð mæli- og hæðarblaða.

Byggingarreitur og hæð bygginga

Stærð og staðsetning byggingarreita er sýnd á uppdrætti með blárri slitinni línu.  Svalir -
bæði opnar og með svalaskjóli mega ná 1,5m út fyrir byggingarreit en lengd þeirra má ekki
fara yfir 50% af lengd þess útveggjar sem þær liggja að.  Á jarðhæð inngangshliða má þetta
hlutfall verða 80%.  Svalalokanir mega einnig vera á jarðhæð.  Afmörkun bílakjallara og
skábrauta er sýnd með blárri punktalínu.  Afmörkun skábrautar fyrir hjólastóla er sýnd með
grænni slitinni línu.  Hönnun skábrautar skal vera í samræmi við gildandi
byggingarreglugerð.

Byggingarreitur hvers húss stallast um hálfa hæð (ca. 1,5m) u.þ.b. um miðjan reit.
Helmingur hverrar byggingar (og íbúða) er í kótahæð lóðarinnar en hinn helmingurinn í
hæð bílastæða yfir bílakjallara sem er grafinn niður um hálfa hæð.  Hæð bygginga er
skilgreind annars vegar sem fjöldi hæða og hámarksvegghæð.  Lyftur og stigahús mega fara
yfir hámarksvegghæð - allt að 1,5m.

Þakform

Þök skulu vera flöt.

Byggingarefni

Byggingarefni eru ekki fyrirskrifuð en æskilegt er að efnis- og litaval taki tillit til og nýti sér
nálægð við náttúrulegt umhverfi sitt.  Æskilegt er að byggingarefni séu umhverfisvottuð.
Nýta skal blágrænar ofanvatnslausnir.

Sérnotafletir

Íbúðum á jarðhæð skulu fylgja sérnotafletir.  Sérnotafletir mega ná 3m frá húshlið og ekki
vera lengri en útveggur viðkomandi íbúðar.  Þeir skulu afmarkaðir með skjólveggjum og
koma fram á aðaluppdráttum.  Útlit og hæð skjólveggja skal vera samræmd.

Bílastæði og bílgeymslur

Gert er ráð fyrir að 63 íbúðir séu undir 80 m2 en 21 íbúð þar yfir.  Samkvæmt
rammaskipulagi þarf því að gera ráð fyrir 105 bílastæðum á reitnum - 63 í bílakjallara og 42
ofanjarðar.  Bílastæði fyrir hreyfihamlaða eru 2 í bílakjallara og 2 ofanjarðar ásamt stæði
fyrir flutningaþjónustu fatlaðra.  Fjöldi og gerð bílastæða hreyfihamlaðra skulu vera í
samræmi við grein 6.2.4 byggingareglugerðar.

Gera skal ráð fyrir rafhleðslutengingu fyrir a.m.k. 10% bíla í bílakjallara og ofanjarðar.

Aðgengi hreyfihamlaðra

Aðalinngangar að íbúðum eru um 1,5m yfir götuhæð.  Samsíða skábraut að efri bílastæðum
er afmörkuð á uppdrætti 1,5m breið skábraut.  Hönnun skábrautar með halla og
hvíldarpöllum skal vera samkvæmt grein 6.4.11 byggingarreglugerðar.

Reiðhjól

Sameiginlegar hjólageymslur skulu vera í kjöllurum í tengslum við bílakjallara.  Yfirbyggðar
hjólageymslur skulu vera við göngustíga ofanjarðar.

Sorpgeymslur og sorpflokkun

Djúpgámar (DG) skulu staðsettir innan við innkeyrslu eins og sýnt er á uppdrætti.  Þeir skulu
vera fimm að lágmarki og miðaðir við flokkun sorps.

Frágangur lóðar

Skipulag allrar lóðarinnar skal liggja fyrir samhliða aðaluppdráttum og skulu þar koma fram
þeir þættir sem tilteknir eru í grein 4.4.4 byggingarreglugerðar.

Á lóðaruppdrætti skal koma fram samræmdur frágangur við sérnotafleti.

Afmarkað leiksvæði er á vesturhlið lóðar við enda bílastæða.  Leiksvæðið snýr að
hraunbreiðum vestan við lóðina og tengist gangstéttum að inngöngum íbúða.

Gert er ráð fyrir runnagróðri meðfram göngustígum á austur og norðurhlið lóðar.  Þar sem
lóðin kemur að ósnertu hrauni skal leitast við að má út skil milli hraunsins og hins
manngerða.  Við framkvæmdir skal byggingaraðili raska sem minnst hrauni á þessum hluta
lóðarinnar.  Yfirborðshraun sem þarf að fjarlægja skal varðveita til að það geti nýst við
lóðarfrágang svo sem fyrir hlaðna veggi landmótun eða klæðningu einstakra
byggingarhluta.  Punktalína á deiliskipulagsuppdrætti er leiðbeinandi um umfang þessa
svæðis.

Byggingaraðila ber að skila lóð frágenginni samkvæmt lóðarhönnun.  Frágangi lóðar skal að
jafnaði vera lokið innan árs frá því að flutt er inn í meirihluta íbúða.  Hafnarfjarðarbær
áskilur sér rétt til að ganga frá lóð að þeim tíma liðnum á kostnað lóðarhafa.

Atvinnurekstur

Almennt er ekki gert ráð fyrir atvinnurekstri á reitnum.  Þó er heimill atvinnurekstur á allri
jarðhæð norðausturhlið húss A (skástrikað svæði).  Æskilegt er að starfsemin tengist íbúum
reitsins.

Viðkomandi atvinnurekstur má ekki valda aukinni bílaumferð á reitnum, mengun eða
hávaða og má ekki krefjast sérstaks tæknibúnaðar (t.d. loftræsingar) umfram þarfir íbúða.
Starfsemi skal vera háð leyfi viðkomandi húsfélags.

Hljóðvist

Samkvæmt hljóðvistarskýrslu Mannvits fyrir Hamranessvæðið má gera ráð fyrir hljóðstigi
undir 55dB(A) á nær öllum reitnum.  Ekki er því þörf á ráðstöfunum vegna hljóðvistar
umfram lágmarkskröfur um hljóðvistarflokk C samkvæmt ÍST 45.

Blágrænar ofanvatnslausnir

Gert er ráð fyrir að notast verði við blágrænar ofanvatnslausnir á svæðinu.  Útfærsla þeirra
skal unnin í samráði við Hafnarfjarðarbæ.

Lagnir og veitur

Kvaðir um stofn- og dreifikerfi bæjarins koma fram á mæli- og hæðablöðum.
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SÍMi                                                                          552 7660

BALDUR Ó. SVAVARSSON

120357-5149

NETFANG

VEFFANG

ÞINGHOLTSSTRÆTI 27                   101  REYKJAVÍK

ÚTI

021256-7579

ARKITEKTAR FAÍJÓN ÞÓR ÞORVALDSSON

HAFNARFIRÐI

2105 Hamr

BÓS / AL

Grunnur-1.dwg

221REITUR 8A

DEILISKIPULAG  HAMRANES       ÁSHAMAR   REITUR 8A

SKÝRINGAR



YFIRLITSMYND  norðaustur

NORÐAUSTURHLIÐ   frá Áshamri

YFIRLITSMYND  suðvestur

SUÐAUSTURHLIÐ    frá Selhrauni að reit 2A

SUÐVESTURHLIÐ    frá Selhrauni að reit 9A NORÐVESTURHLIÐ    frá reit 2A

SKUGGAVARP    jafndægur 10.30

SKUGGAVARP    jafndægur 13.30

SKUGGAVARP    jafndægur 16.30

SKUGGAVARP    sumarsólstöður 10.30

SKUGGAVARP    sumarsólstöður 13.30

SKUGGAVARP    sumarsólstöður 16.30

RAK T

ui@ui.is 

ARKITEKTAR FAÍ

TIR K

http://www.ui.is

EA

SÍMi                                                                          552 7660

BALDUR Ó. SVAVARSSON

120357-5149

NETFANG

VEFFANG

ÞINGHOLTSSTRÆTI 27                   101  REYKJAVÍK

ÚTI

021256-7579

ARKITEKTAR FAÍJÓN ÞÓR ÞORVALDSSON

VERK: 

KVARÐI: 

TEIKN: 

DAGS: 

SKRÁ: 

2105 Hamr

Grunnur-1.dwg

A-02

221 HAFNARFIRÐI

03.09.2021

1:500

SKÝRINGARUPPDRÁTTUR

DEILISKIPULAG

ÁSHAMAR REITUR 8A

DEILISKIPULAG  HAMRANES       ÁSHAMAR   REITUR 8A                        SKÝRINGARMYNDIR OG SKUGGAVARP

BÓS / AL


