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Skipulags- og byggingarrad Hafnarfjardar
Nordurhellu 2
221 Hafnarfirdi.

Hafnarfirdi 27.09.2019
Malsnr. 1903199

Umségn: Hraun vestur, gjotur, deiliskipulag

A fundi skipulags- og byggingarrads pann 24 sept. s.l. fél radid skipulagsfulltria ad gera umsdgn
vegna framkominna athugasemda vid tillogur ad uppbyggingu a reit sem liggur ad Reykjavikurvegi,
Hjallahrauni og Helluhrauni. A fundi skipulags- og byggingarrdds pann 21.5.2019 var sampykkt ad
malsmedferd yrdi i samraemi vid 1.mgr. 43.gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Erindinu var jafnframt
visad til stadfestingar i baejarstjérn. bann 29.5.2019 stadfesti baejarstjorn samhljoda afgreidslu
skipulags- og byggingarrads. Tillagan var auglyst fra 4. juli med framlengdum athugasemdafresti til 1.
sept. Athugasemdir barust fra 6 adilum. Athugasemdafrestur var framlengdur til 23.9.2019 og bréf
pess efnis sent hagsmunaadilum. Ein athugasemd barst.

Forsendur Adalskipulag Hafnarfjardar 2013-2025

Landnotkun reitsins sem umraett deiliskipulag naer til er ibidarsvaedi og merkt iB2 samanber
adalskipulag Hafnarfjardar 2013-2025.

Hlutamynd ur adalskipulagi Hafnarfjardar 2013-2025
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Um iB2 segir i toflu i greinagerd adalskipulagsins 4 bls. 38:

(B2 | Reykjavikurvegur-Flatahraun [ 10 | A svaedinu verdur ibidabyggd i samraemi vid markmid um
péttingu byggdar. Einkum reiknad med fjélbylishiasum i
sambyli vid léttan 1dnad, verslanir o.fl. sem er fyrir a
| svedinu.

Rétt er lika ad skoda hvert markid um péttingu byggdar er samanber ofangreinda tilvitnun. [ ASH
2013-2025 segir m.a. a bls. 17 um péttingu byggdar:

Nuverandi byggo skal pétt par sem paod da vio, m.a. med endurskipulagningu vannyitra sveda.
Logo skal ahersla a pau verdmaeti sem felast 1 pvi ad stor hluti ibudarbyggoarinnar er i
gongufjarlaegd fra midbenum. Leitast skal vid ad fullnyta byggingarmoguleika med pa
eiginleika adur en uppbygging hefst & svaedum sem lengra eru i burtu. Vid endurskipulagningu

byggdar skal leita ad kostum til péttingar byggdar og studlad ad endurnytingu vannyttra Ioda og
svaeda med starfsemi sem lokid hefur sinu hlutverki.

Sidan segir 4 bls. 37 i 4durnefndri greinagerd:

béttingarsvawoi

bétting ibudarbyggdar er moguleg innan eldri hluta Hafnarfjardar vio endurskipulagningu
svaeda med urelta starfsemi, eda starfsemi sem ekki er lengur porf fyrir eda betur er stadsett
annars stadar. Helstu péttingarsvaedi sioustu ara eru Rafhareitur, Nordurbakki og Lonshverfi|
Vegna nalegdar pessara sveeda vid midba Hafnarfjardar er par fremur pétt fjolbylishisabygpo.

"]
o

Sveedi vio Revkjavikurveg og Flatahraun

A sKipulagstimabilinu er ITyrirhuguo breytt starisemi a hluta svaodisins milli ReyKjavikurvegar
og Fjardarhrauns (IB2). pannig ad par komi ibidabyggd med u.p.b. 60 ibudir. Unnid var
oformlegt rammaskipulag fyrir svaedid, sem sampykkt var ad skyldi liggja til grundvallar fyrir
adalskipulag og deiliskipulag, en hlaut ekki I6gbundna medferd ad 6oru leyti.

Ad pessu sogdu ma ljost vera ad allar ytri forsendur eru til stadar hvad vardar gerd deiliskipulags fyrir
pann reit sem hér er til umfjéllunar.

[ skipulagslégum 123/2010 segir i 12.gr. um skipulagsskyldu:
“Gildandi skipulagsaaetlanir skulu vera i innbyrdis samraemi. Svaedisskipulag er réttheerra en
adalskipulag og adalskipulag rétthaerra en deiliskipulag.”

Hoéfudborgarsvaedid 2040

[ svaedisskipulagi Hofudborgarsvaedisins “Hofudborgarsvaedid 2040” bls. 20, segir um aframhaldandi
voxt:

“Landrymi til uppbyggingar & hofudborgarsvaedinu er takmorkud audlind og erfitt er ad halda afram
ad dreifa uppbyggingu Ut fra nGverandi byggd. Arid 1985 voru ibuar & héfudborgarsvaedinu um
133.000 eda riflega 70 pusund fzerri en arid 2012. b4 bjuggu ad medaltali 54 ibdar a hektara en arid
2012 var pad hlutfall komid nidur i 35 ibla a hektara. Fra 1985 hafa 37,5 km? verid teknir undir
ibudabyggd sem er alika stort landsvaedi og Reykjavik vestan Sudurlandsvegar dsamt Seltjarnarnesi.
Naer dmogulegt verdur ad finna svo mikid byggingarland fyrir naestu 70 pusund ibda pegar tekid er
tillit til allra takmarkana sem eru a landnotkun (Fylgirit 1B). Folksfjolgun fylgir aukid alag a innvidi
hofudborgarsveedisins. Bilaumferd hefur vaxid hlutfallslega meira en ibuafjoldi sidustu dratugi med
breytingum 3a ferdavenjum. Lengd ferda hefur aukist eftir pvi sem mork byggdarinnar hafa panist ut.
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Hlutfall ferda sem farnar eru a bil 8 héfudborgarsvaedinu er med pvi haesta sem finnst i borgum af
sambeerilegri steerd 4 nordleegum sl6dum eda um 75%.”

Um breyttar husnadisparfir segir a bls. 21:

“Aldursskipting ibua a hofudborgarsvaedinu hefur breyst verulega a sidustu 20 arum og hefur
midaldur haekkad ar 31,3 drum i 34,2 ar. Gert er rdd fyrir ad pessi préun muni halda afram a naestu
aratugum. Til arsins 2040 verdur langmest fjolgun i elsta aldurshépnum, 67 ara og eldri, eda um 38%.
Samhlida peirri proun verdur haegari fjdlgun i aldurshépnum 20-39 4ra eda um 13% aukning”.

Rammaskipulag

Skipulags- og byggingarrdd sampykkti 8 fundi sinum pann 15. mai 2018 rammaskipulag Hraun -
vesturs og visadi pvi til aframhaldandi Urvinnslu. Rammaskipulag petta hefur ekki fengid frekari
I6gformlega medferd.

[ gdgnum rammaskipulags fra 2018 kemur fram ad ndverandi nyting peirra |63a sem fyrirliggjandi
deiliskipulag neer til er a bilinu 0,3- 0,5. Rammaskipulagid leggur til ad nytingarhlutfall reitsins verdi a
bilinu 1,8-2,4. Heildarbyggingarmagn verdi um 36700 m2. Jafnframt leggur rammaskipulagid til ad
skipting milli ibudarhusnaedis og annarrar gerdar hisnaedis verdi med eftirfarandi haetti:

lbudir 35%, pjénusta/verslun 30%, atvinna 20%, breytileg nyting 15%.

[ dag er heildasvaedid sem rammaskipulagid naer til um 34 ha. af peim eru um 57% lands nytt sem
bilastaedi.

Rammaskipulag fra pvi i mai 2018 gerir rad fyrir kr6fu um 0,65 bilasteedi & hverja 100 m? hdsnadis.
Jafnframt er gefié sem vidmid, ad: bridjungur bilasteeda verdi i bilastaedakjollurum, pridjungur i
bilastaeedahudsum og pridjungur i gdturymum.

Allar bilasteedalausnir eru sameiginlegar fyrir pa sem bua i hverfinu, pa sem saekja atvinnu par og
gesti eda pa sem saxkja pjonustu og verslun a sveedinu.

g S Al SR, R, A . .

———————

1/3 1/3 1/3
i g6turymum I P-kjallara i P-hasum

Hér ad framan hafa verid settar fram nokkrar af helstu forsendum er varda fyrirliggjandi
deiliskipulag.
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[ greinagerd deilskipulags Hraunbyggdar ehf. sem er umsaekjandi umraeddrar deiliskipulagsbreytingar
kemur m.a. eftirfarandi fram.

Bilastaedi a bls. 10 greinagerd deiliskipulagsins:

“4.1.7 Bilastzedi og bilakjallarar

AJ jafnadi er gert er rdd fyrir 1,0 - 1,2 steedum innan skipulagssvaedis fyrir hverja ibud og 1 steedi fyrir
hverja 50 m? atvinnuhlsnaedis. Gert er rad fyrir 190 bilasteedum ofanjardar sem ad hluta eru
afturkraef med baettum almenningssamgongum, t.d. med tilkomu Borgarlinu, sem stydja vid faekkun
bilastaeda. Bilasteedi hreyfihamladra skulu vera i samraemi vid gr. 6.2.6 i byggingarreglugerd og fjoldi
skv. t6flu 6.01.”

Jafnframt kemur fram & bls. 7 i somu greinagerd ad heildarfjoldi bilastaeda i bilakjallara og a 166
verdi 604.

par af er gert rad fyrir ad 189 peirra verdi a 168.

Rammaskipulag fra mai 2018 gerir rad fyrir bilastaedakrofu um 0,65 bilasaedi 4 hverja byggda 100
m?2. Med pad i huga og ad umraaddur reitur getur borid skv. rammaskipulagstillégu um 36.700 m?
veeri bilastaedaporf reitsins sem hér er til umfjollunar um 240 bilasteedi sem pa aettu ad dreifast med
peim haetti sem adur er getid.

Ef forskrift rammaskipulagsins fra 2018 er beint ad fyrirliggjandi deiliskipulagi, pa er krafan um
bilastaedi um 385. | pessu tvennu felst verulegur munur og erfitt er ad draga upp raunhafa mynd af
kostnadi, kostum og gollum pess m.a. i ljési pess ad ekki liggur fyrir endanleg akvordum um utfaerslu
a géturymum og 68rum umhverfispattum er lita ad svaedinu i heild sinni. Fyrirliggjandi tillaga gerir
rad fyrir 31% bilasteeda 4 160 og 69% bilastaeda i bilakjallara sem er i samrami vid hugmyndir
rammaskipulagsins um bilastaedi i bilakjollurum og bilastaedahdsum.

Byggingarmagn samkvaemt fyrirliggjandi tillégu er um 58.800 m?, og rammaskipulagid gerir rad fyrir
36.700 m? byggingarmagni. betta er um 22.100 m? aukning eda 38% . [ |jési jafnraedis, fordeemis og
ad teknu tilliti til innvidabreytinga og endurnyjunar innvida heildarsvaedisins Hraun — Vestur er lagt til
ad slik vinna verdi hafin sem fyrst.

Deiliskipulag pad sem nu er til umfj6llunar gerir rad fyrir eftirfarandi dreifingu/gerd hdsnadis:
ibudir 48.500 m?, pjonusta/verslun 1.750 m2, atvinna 0 m2, breytileg nyting 8.550 m? .

Samanborid vid tillégur rammaskipulags frd 2018 sem gerir rad fyrir eftirfarandi hamarki 48 sama reit:
ibudir 12.845 m?, pjonusta/verslun 11.010 m2, atvinna 7.340 m2, breytileg nyting 5.505 m? .

Af pessu er ljost ad pjonusta/verslun, atvinna og breytileg nyting fer Gr 23.855 m?i 10.300 m?2.
ibudarhusnaedi eykst aftur 8 méti um 35.655 m2. Reyndar skal pad aréttad ad rammaskipulagid setur
fram vidmid, einskonar leidarljés sem skal endurskodast i deiliskipulagi einstakra reita pegar fram i
seekir. Jafnframt ber ad hafa pad hugfast ad samfélagsbreytingar og lifsvenjur breytast stodugt. Sem
daemi um slikar breytingar ma nefna ad smasoluverslun/pjénusta & hef6bundnum verslunargétum
og i pjonustukjornum hefur dregist saman um allt ad 30% 4 Nordurléndum og i Bretlandi svo deemi
séu tekin. Slikt hefur dneitanlega ahrif a8 préun byggdar.

[ SSH 2040 kemur m.a. fram 4 bls. 32 og vidar ad “Meginpunga vaxtar verdur beint 4 midkjarna og
onnur samgoéngumidud préunarsveaedi. Hlutfall ibidabyggdar 4 peim svaedum vaxi Gr 30% i 66% af
allri borgarbyggdinni.”

Sidan segir: “Meginpunga uppbyggingar verdur beint 4 svaedi medfram samgoéngu- og préunarasi sbr.
viomid i toflu 1. bar verda midkjarnar og vel tengd samgongumidud préunarsveedi med péttri byggd
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fyrir ibUdir, stérf og neerpjonustu. bessar aherslur stydja vid notkun almenningssamgangna og ad
dregid sé ur losun gréodurhusalofttegunda.”

Fyrirliggjandi deiliskipulag tekur pvi mid af peim forsendum sem er ad finna SSH 2040 og ASH 2013-
2025.

Eins og adur er getid, barust 7 athugasemdir fra alls 10 adilum.
Hér ad framan hafa verid reifud svor vid peim athugasemdum sem fram koma. [ meginatridum eru
gerdar eftirfarandi athugasemdir samanber bréf Péturs Oskarssonar o.fl. :

Vardandi SSH2040:

Vid teljum ad deiliskipulagsbreytingin sé ekki i samraemi vid svaedisskipulagid. Vid teljum ad

bad sé litid sem ekkert i deiliskipulagsbreytingunni sem ber vott um samraemi vid
,Samgéngumidud préunarsveaedi®. Pétting byggdar fjallar ekki um ad tryggja jafnmarga
fermetra og jafn mérg bilasteedi, pétting byggdar fjallar um ad nyta pa innvidi sem fyrir eru,
byggja frekar fyrir folk en bila og horfa til almenningssamgangna frekar en einkabilsins. Ef
betta er ekki til stadar — pa er ekki haegt ad segja ad verid sé ad byggja eftir markmidum
svaeBisskipulagsins um samgéngumidud préunarsvaedi.

Svor vid pessu eru reifud hér ad ofan.

Vardandi rammaskipulag:

Osamraemid & ibudafjoldi:

Hverfi 1. er skipt upp reitum innan hans i samkeppnistillédgunni/ rammaskipulagi, par kemur
fram ad areit 1.1 og 1.4 ad fjoldi ibuda yrdi & pessum tveim reitum 151 samtals, (reit 1.1.78

ibudir, og reit 1.4 yrdi pad 73 ibudir), i nyja auglystu tilldgunni kemur fram ad ibudarfjéldi er
490 talsins, sem er fidlgun um 339 ibudir.

Petta kallar & kuvendingu i skélamalum:

Telja verdur ad pessi aukning er gifurleg, petta pydir meira félk & minni reit, meiri umferd,

meira alag a fraveitu, fleiri bérn i skéla og leikskéla, og er fordeemisgefandi fyrir hina reitina.

Svor vid pessum athugasemdum eru reifud hér ad ofan. Jafnframt er & pad bent ad rammaskipulag
er yfirlysing um stefnu sem sidan skal hljéta nanari utfeerslu i deiliskipulagi.

Vardandi deiliskipulagsbreytinguna:

Almennt um deiliskipulagsbreytinginguna:

Samradsferlid vid deiliskipulagsbreytinguna er ekkert - og kafli 1.2 i greinagerd kemur
einfaldlega fram ad (Upplysingar um auglysingaferlid — sidar), kynningarferlinu er slegid a
frest.

Ad halla sér sidan upp ad pvi fundir hafi verid haldnir med rammaskipulaginu, er i besta falli
blekking pegar ad deiliskipulagsbreytingin er ekki i neinu samraemi vid rammaskipulagid. Vi
héfum lesid sveedisskipulagid, adalskipulagi® og rammaskipulagidé og getum ekki med nokkru

U

moti séd hvar pessi samhljomur a sér stad.

Deiliskipulagid hefur hlotid medferd i samraemi vid 1.mgr. 43 gr. skipulaglaga. Vid medferd malsins
hefur pvi ekki verid haldid fram ad kynningarfundir vegna rammaskipulagins tengist auglysingu a
fyrirliggjandi deiliskipulagi. Aftur 8 méti kemur skyrt fram i rammaskipulaginu ad vinna skuli
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deiliskipulag fyrir einstaka reiti eda sveedi par sem hugmyndir rammaskipulagsins komi til nanari
arvinnslu.

| bréfi Sigurbergs Arnasonar eru settar fram athugasemdir er varda fragang 4 gognum. bakkad er
fyrir paer athugasemdir og paer teknar til nanari skodunar og urvinnslu. Hann gerir jafnframt
athugasemdir vid samzerileg atridi eins og sett eru fram i bréfi Péturs Oskarssonar og svor vid peim
hafa verid reifud hér ad framan. Jafnframt éskar hann eftir ad athugasemdir hans verdi sendar med
deiliskipulagsgdgnunum til Skipulagsstofnunar. Skal pad gert.

Pormddur Sveinsson
skipulagsfulltrui
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