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Greinargerd

Skipulagssvadid — Forsendur og markmid

1. Staerd og afmorkun skipulagssvaedis

Skipulagssvaedid eru tveir reitir, 1A og 2A, sameinadir i eina 160 sem einnig er staekkud i austur fyrir
djupgdmum. L6din sem um reedir er i landi Hamraness og I68arhafi er Varmarbyggd ehf. Steerd 16dar er
u.p.b. 10.088 m2.

@.\_;— e ..n" o ™ Lt R
Mynd 1. Ur gildandi Adalskipulagi Hafnarfjardar 2013-2025

1.1 Landnotkun — Adalskipulag

Um er ad raeda reit par sem ekki er hafin uppbygging en gert er rad fyrir ibidabyggd sem stydur markmid
um péttingu byggdar og fjolbreytni i ibudagerdum samkv. stadfestu adalskipulagi Hafnarfjardar 2013-
2025. Logd er dhersla 4 gott adgengi ad Utivistarsveedum. Adkoma ad svaedinu er fra Asvallarbraut.

1.2 Meginmarkmiod

[ tilldgunni er leitast vid ad maeta peim markmidum sem sett eru fram { Adalskipulagi Hafnarfjardar og
Rammaskipulagi fyrir Hamranes fra Oktdber 2020. L6gd er dhersla a fallegt og heilneemt umhverfi,
fiolskylduvaena byggd i gédum tengslum vid nattiruna og snyrtilegt og grédursaelt umhverfi. Studlad
verdur ad fjolbreytni i ibudargerd sem pjonar flestum pjodfélags- og aldurshépum. Gongutenging verdur
a milli bygginga og gonguleidir verda ad nagrannalééum.

1.3 Studst vio rammaskipulag

Til ad koma til méts vid pau markmid sem lyst er i rammaskipulagi er sérstaklega 16gd dhersla 4 ad
eftirfarandi skilyrdi verdi uppfyllt: Fjolbyli skulu vera & bilinu 3-5 haedir, jar6haed a Utvéldnum stédum
med haerri lofthaed vegna atvinnustarfsemis, sameiginleg rymi skulu vera bjoért og bua yfir sterkum
arkitekténiskum gaedum, haed bygginga og fyrirkomulag skal taka mid af vedurfari, bilastaedi skulu ekki
teygja sig lengra inn 3 Utisveedid en um 18 m, fjérdungur Utisvaedis 4 166 skal ad hamarki tekid undir
bilastaedi, efla skal sjalfbaerar dherslur med blagraenum ofanvatnslausum og stadsetja skal gongustiga
um hverfid i ndmunda vid nattdru en einnig inni & [66um.
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2. Umhverfispeettir

2.1 HIljodvist

Allar byggingar 4 deiliskipulagsreitnum skulu ad l[agmarki uppfylla kréfur til hljédvistarflokks C samkvaemt
stadlinum IST 45:2016: Hljédvist - Flokkun ibudar og atvinnuhtsnaedis.

Samkvamt reglugerd um havada (724/2008) eru vidmidunarmdrk havada & ibudasveedum 55dB(A).
Flestar ibudirnar hafa hlid ad innigardi og uppfylla p.a.l. skilyréi um hljédlata hlid.

Huga skal ad efnisvali og hénnun bygginganna pannig ad hljédstig vegna havada verdi innan
vidmidunarmarka. betta gildir baedi um byggingar og utirymi. HIjédvist iveruryma innanhuss sem snua
ad umferdargotu skal leysa t.d. med hljodeinangrandi gluggum og Utveggjum. Klaedningar utveggja skulu
vera valdar m.t.t. til hljodisogs og endurkasts.

2.2 Vedurfar

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

Mynd 2. Sud-vesturhlid
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2.3 Skuggavarp

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

21.mars/sept., kl. 10.30 Vor- og haustjafndaegur 21. Juni, kl. 10.30 Sumarsdlst6dur

21. mars/sept., kl. 13.30 Vor- haustjafndaegur 21. Juni, kl. 13.30 Sumarsdlsté6dur

21. juni, kl. 16.30 Sumarsdistédur
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3. Lysing a deiliskipulagstillogu

Tillagan gerir rad fyrir sex fjélbylishiUsum med allt ad 170 ibudum. Haed byggingarreita er daetlud fjérar
til fimm haedir med moguleika & kjallara sem nytist fyrir geymslur. Stofnud verdur ein ny 163, um pad bil
10.880 m? ad staerd. Gert verdi rad fyrir bilastadum ofanjardar og nedanjardar. Logd verdi dhersla &
fiolbreyttar steerdir ibuda, allt fra litlum ibddum fyrir einstaklinga og por, ad steerri fjolskylduibudum.
Leitast er vid ad gera yfirbragd reitsins vistveenan med fjolbreyttum grdédri 4 sameiginlegum 168um, sem
einnig verdur leiksvaedi barna. Hugad verdi ad vistvaenum lausnum i yfirbordsfragangi. Tryggd verdi
gongutengsl um reitinn med gongu- og hjdlastigum sem munu liggja i gegnum l6dina og tengjast
stigakerfi nagrannaléda. Logd verdi ahersla 4 ad skapa blomlega og blandada ibudabyggd med efnisvali
sem studli ad hlylegu og natimalegu yfirbragdi.

Mynd 3. Tillaga ad nyju deiliskipulagi
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4. Atvinnustarfsemi

A jar6haed byggingar 04 sem ad snua inn i hverfid er gert rad fyrir moguleika & atvinnustarfsemi, allt ad
585 m?2. Takmarkanir eru po & pessari starfsemi og er hér einkum [itid til atrida er vardar umhverfispaetti
svo sem hdvada- og lyktarmengunar sem geta haft dhrif 4 ibua hverfisins. Sja skilmala.

5. Gonguleidir

Gonguleidir um 16dina tengjast vid gonguleidir i borgarlandi. Leidbeinandi stadsetning er synd a
uppdreetti.

6. Loda- og gatnahdnnun

Samrad skal vera um landslagshonnun innan |68a og 4 borgarlandi a skipulagssvaedinu med pvi markmidi
ad tryggja heildstett yfirbragd. Skulu uppdreettir landslagsarkitekta fylgja adaluppdrattum. A
|68aruppdraetti skal m.a. gerd grein fyrir yfirbordsfragangi |6dar, hadarsetningum, grédri og fragangi
leiksveedis. Einnig skal gera grein fyrir adkomu sjukrabila, sorpbila og slokkvibila eins og vid a og fram
kemur i reglugerdum.

7. Grodur

Horfa skal til sjalfbaerra lausna til ad auka loftgaedi. Leitast verdur eftir graenu yfirbragdi a reitnum og
verda pok hisanna 16gd graenni grédurpekju. Almennt adgengi mun vera ad [66unum, nema mogulegum
sérafnotareitum.

8. Bilastzedi

Gera skal rad fyrir bilasteedum nedanjardar og ofanjardar.

9. HIjédvist i byggingum

Honnudir eru minntir 4 ad fylgja akvaedum i byggingarreglugerd vardandi hljédvist innanhuss.

10. Fornleifavernd

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

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

Mynd 3. Séd i inngard
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Almenn skipulagsakvaedi

11. Skipulagsskilmalar, maelibl6d og hadablod

i skipulagsskilmdlum koma fram akvaedi vardandi steerd og gerd bygginga, pbakform, fragang 168a og
bygginga og fleira sem honnudum ber ad fara eftir. Einnig eru par skyringarmyndir og ymsar dbendingar
honnudum og l6darhofum til gloggvunar a adsteedum.

11.1 Mzelibl6d

Meeliblod syna staerd I6dar, 168armork, byggingarreit huss og bilageymslu, ennfremur byggingarlinur,
fjolda bilastzeda 4 166 og kvadir ef einhverjar eru o.fl.

11.2 Hzedabloo

Haedarblod syna haedartolu (kota) fyrir gélfhaed pess hluta huss, sem snyr ad gotu eda innkeyrslu (K),
gangstéttar- og gotuhaedir vid 16darmork (G) og I68arhadir & morkum baklédar (L). Haedarblod syna
jafnframt legu og haed (botnkodta) frarennslislagna.

11.3 Fyrirvari

Fyrirvari er gerdur um ad l6dastaerdir og heedarlega geta breyst vid gerd maeli- og haedarblada.

Mynd 4. Yfirlitsmynd, séd i inngard frd sud-vestri
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12. Vidmid um honnun og fragang husa

Pau vidmid sem tilgreind eru hér ad nedan er tlad ad leggja grunninn ad honnun, utfeerslu og utliti
einstakra husa og |68a a reitnum. Peim tilmalum er beint til vaentanlegra handhafa byggingarréttar ad
kynna sér itarlega pessa skipulagsskilmala og pa sér i lagi pau viomid sem tilgreind eru hér ad nedan.

12.1 HOnnun

Ahersla skal 16gd & vandada honnun einstakra hisa og svaeda sem og efnisvali pegar kemur ad t.d.
lysingu, hellulégn og fragangi grédursvaeda. Honnun og efnisnotkun skjélveggja a 166 skal vera i
samrzami vid hus 4 vidkomandi 168.

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

12.2 Byggingarefni
Notast skal vid umhverfisvaen og endingargdd byggingarefni skv. byggingarreglugerd

12.3 Uppbrot og bok

Heimilt ad brjota upp utlit hisa med laréttum og l6dréttum fl6tum. bok bygginga skulu vera flot.
13. Fragangur l60a

13.1 Lédaruppdrattur

Skipulag og honnun l6dar (l66aruppdrattur) skal liggja fyrir samhlida adaluppdrattum. Skal
|6daruppdrattur hljéta sampykki byggingarfulltria. A 168aruppdreetti skal m.a koma fram:
Yfirbordsfragangur l6dar, haedarsetningar, tegund gréodurs, fragangur leiksvaedis og medhodndlun a
pbokum bilageymsina. Sérstaklega ber ad hafa i huga greidan adgang barna ad leiksvaedum og oryggi
leiksveeda gagnvart umferd. Allur bunadur skal vera i samraemi vid vidurkennda stadla. Einnig skal gera
grein fyrir abkomu sjukrabila, sorpbila og slékkvilidsbila eins og vid 4 og kemur fram i byggingarreglugerd.

13.2 Girdingar og grodur

[ kafla 7.2.3 byggingarreglugerdar eru &kvaedi um girdingar, stodveggi og grédur.
i gr.7.2.2 kemur fram ad ekki megi grédursetja havoxnum trjategundum naer 16darmdrkum adliggjandi
[68a en 4,0 m. Sé trjdm eda runnum plantad vid |I68armork samliggjandi 160a skal haed peirra ekki verda
meiri en 1,8 m nema |l6darhafar beggja 16da séu sammala um annad.

13.3 Lédarfragangur

Lédarhafi sér um framkveemdir 4 166 sinni. Allur fragangur |68ar skal ad jafnadi lokid innan eins ars fra
bvi ad flutt er i meirihluta ibuda. Hafnarfjardarbaer askilur sér rétt til ad ganga frad 168 ad peim tima
lidnum a kostnad |6darhafa. Byggingaradila ber ad skila 168inni fragenginni skv. fyrirliggjandi hénnun.

13.4 Kvadir aloo

Kvadir 4 166 koma fram i 16darleigusamningi.

13.5 Blagraenar ofanvatnslausnir

Gert er rad fyrir ad a skipulagssvaedinu verdi notast vid blagraenar ofanvatnslausnir.
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13.6 Sérstada svaedisins

Sérstada pessa svaedis felst m.a. i einstoku taekifaeri til ad pétta byggd med blémlegri og blandadri
ibidabyggd. bvi er mikilveegt ad vel takist til i métun byggdarinnar og peer veentingar sem
skipulagsyfirvold bera til svadisins um vandada og géda honnun skili sér i Utliti og Utfeerslu einstakra
husa og l16da innan pess.

14. Leiksvaedi

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

Mynd 5. Yfirlitsmynd, séd yfir bilastaedi fra sud-austri

15. Bilastadi og hjolageymslur

Ad lagmarki skal gera rad fyrir 1 staedi innan |6dar fyrir hverja ibid sem er 80 m? eda minni og tveimur
staedum & paer ibudir sem ad eru staerri en 80 m2. Fjéldi, gerd og fragangur bilastaeda fyrir hreyfihamlada
skulu vera i samraemi vid gr. 6.2.6 i byggingarreglugerd. Gera skal rdd fyrir yfirbyggdum hjdlaskylum ¢
1648 eda i sameiginlegri hjolageymslu i kjallara. Méguleiki verdur é rafhledslukerfi fyrir rafbila og skal pad
gert i samrddi vid dreifingaradila raforkunnar.

Ef ad deilibilstaedum verdur komid fyrir 4 168inni eda & sameiginlegu sveedi i hverfinu er unt ad faekka
bilasteedum sem nemur umfram stzedid fyrir ibudir staerri en 80 m2.
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16. Sambud atvinnureksturs og ibuda

Vegna moguleika & pjénustu og atvinnurekstri skal geeta pess ad atvinnustarfsemi valdi sem minnstum
Opaegindum vegna bilaumferdar, mengunar, havada, ljosanotkunar eda annars Onadis.
Havadi fra starfsemi skal vera undir vidmidum byggingarreglugerdar og ST 45:2011: Hlj6dfraedi og
hliédmeelingar. Utloftunar- og loftraesilagnir skulu dvallt na upp fyrir pakhaed.

Mynd 6. Inngardurinn, hjarta svaedisins
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Sérakvaoi

17. Nyting a reit

Ein ny 163 verdur stofnud a reitunum 1A og 2A sem steekkud er til austurs fyrir djipgama. Byggingarmagn
a 160 og l6darnyting verdur samkv. 1id 18. Gert er rad fyrir ad byggt verdi ibudarhusnzedi a fjdérum til
fimm haedum med bilakjallara og moguleika 4@ geymslukjallara. Alls er gert rad fyrir 8 stigagobngum i
hdsunum med adkomu 4 jar6haedum. Beint adgengi ur stigagdngum verdur ad innigardi husanna.

18. Staerdir hdsa, flatarmal og nytingarhlutfall

Lédarsteerd: 10.088 m?

Byggingarmagn ofanjardar A og B-rymi (ad hamarki): 16.000 m?

Heildarbyggingarmagn nedanjardar (ad hamarki): 7.800 m?
-Bilakjallari (ad hamarki): 4.500 m?
-Geymslur i kjallara bygginga (ad hamarki): 3.300 m?

Nytingarhlutfall ofanjardar: 1.59

Heildarnytingarhlutfall (ofan-og nedanjardar): 2.36

Fjoldi ibuda (ad hamarki): 185

Fjoldi bilastzeda (dzetlad): 185

19. HoAnnun husa og 160a

Form husa er frjalst innan peirra takmarkana sem deiliskipulag heimilar. Til utlitshénnunar bygginga telst
utfeersla a yfirbragdi veggja, paka, garda og almennra Utiryma.

20. Byggingareitur

Stadsetning byggingarreita er synd @ maelibl6dum og skipulagsuppdreetti. Byggingarreitir eru tdknadir
med raudgulum lit.

21. Haedir husa

Hushaed er gefin upp sem a) bindandi haedafjéldi og b) hamarkshad og vegghaeda bygginga fra yfirbordi
botnpl6tu 1. haedar.

Med hadafjolda er att vid fulla haed, p.e. Utveggir skulu vera i fullri lofthaed (ekki rishaed eda portbyggd
haed). Hadarkdtar fyrir botnplotu 1. hadar husa eru syndir & deiliskipulagsuppdreetti sem og
hamarkshaed husa og er hiin midud vié haed yfir tilgreindum haedarkdta, gefid upp i metrum fra yfirbord
botnplotu 1. haedar. Mesta haed hussins fra yfirbordi botnplotu 1. heedar er 16,6 metrar. Byggingarhlutar
sem 6hjdkvaemilega na upp fyrir hdmarksvegghaed t.d. lyftuhus og loftraesibunadur mega pd fara upp
fyrir hamarkshaed, allt ad 1,2 metrum.
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Mynd 7. Snei@ing i nordur-sudur ds

22. bakform

Skilyrt er ad pok husa skuli vera flot.

23. Svalir

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

24. Skiki til einkaafnota og skjolveggir

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

Veggir i kringum sérafnotareiti skulu vera i svipudum litatén og adliggjandi hushluti og mynda heilstzett
utlit. Heed veggja skal ekki vera heerri en 1,6 metrar a hlidum og 1,2 metrar ad framanverdu . Gera skal
grein fyrir afnotarétti og afmoérkun sérnotaflata ibuda i byggingarleyfisumsokn og a adaluppdrattum.

25. Djupgamar

Gert er rad fyrir djupgdmum fyrir flokkun & sorpi. Djupgamarnir skulu stadsettir innan I66armarka eins
og synt er 4 uppdreetti og kvdd um adgengi almennings 8 gdmasvaedum. Tryggja skal ad sorpbill komist
ad gdmunum svo unnt sé ad losa pa med krana og gott adgengi skal vera fyrir alla ad sorpgdmunum.
Lédarhafi leggur til steyptar gryfjur fyrir sorphirdukerfin og allan annan bunad. Vid val 4 bunadi badi
gamum, stampi og losunarbunadi skal haft samrad vié sorphirduadila.

26. Lagnir og Veitur

Ekki liggja fyrir upplysingar um stofnlagnir veitna a reitnum eda dreifistod.

27. Gervimoéttokudiskar og fjarskiptamostur
Gervihnattamottokudiskar 4 byggingum eru éheimilir.
28. Utiljos

Utiljés 4 168 og utan & hisum skulu vera ,glyjufri“ p.e.a.s. med huldum ljésgjafa sem beinist upp eda
nidur.
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