KLASI END

Arkitektur

Efni: Hraunbyggd — samanburdur vid forsendur rammaskipulags
Dags. 10.04. 2019

Drog ad rammaskipulagi fyrir sveedid ,, Hraun vestur” dregur fram med skyrum haetti pa moguleika
sem endurskipulagning og préun svaedisins bydur upp 4 til framtidar. Svaedid er hins vegar stort og
adstaedur til ad hefja uppbyggingu misjafnar. Fyrstu afangar i umbreytingu svaeda sem pessa geta
haft afgerandi ahrif & hversu vel tekst til med heildina.

Reitir 1.1. og 1.4. njdta dkvedinnar sérstodu innan rammaskipulagssvaedisins par sem hlutfallslega
stér hluti naverandi bygginga samrymist illa framtidarsyn um notkun og munu pvi vikja vid
uppbyggingu. Einnig eru |68ir innan pessa svadis med peim steaerri a8 sveedinu og eignarhald einfalt.
bvi er fyrirséd ad petta verdi einn fyrsti reiturinn i uppbyggingu og muni i raun skapa forsendur fyrir
frekri préun a neerliggjandi svaedum. Ppar tillégur sem kynntar hafa verid um skipulag pessara reita
taka mid af pessu og skyrir pvi ad toluverdu leyti pann aherslumun sem hofundar
rammaskipulagsins hafa bent 4. Rétt er pd ad taka fram ad i 6llum megin atridum byggir tillagan a
sambeerilegri hugmyndafraedi og sett er fram i rammaskipulagsdrogunum. Einnig er tekid mid af
peirri stefnumorkum sem sett er fram i adalskipulagi Hafnarfjardar, sem og nyju sveedisskipulagi
pbar sem 16g0 er dhersla & pétta borgarmyndun og samgdngumidad skipulag.

1. Almenn hugmyndafrzedi

Bilastaedi:

Framtidarsyn héfunda rammaskipulagsins midast vid sameiginleg afnot allra staeda og bilakjallara 4
svaedinu. Med pvi megi nd fram hamarks samnytingu og par med leekka kréfuna um heildarfjolda
steeda 4 svaedinu. Ad morgu leyti er petta ahugaverd framtidarsyn og alltaf kostur ad nd fram
samnytingu bilastaeda par sem forsendur eru fyrir pvi. Hins vegar hafa fjdlmargir paettir ahrif a
endanlega Utfeerslu bilasteeda 4 reit sem pessum (1.1. og 1.4.) s.s. eignarhald og rekstur,
samsetning byggdar og vaentingar notenda/kaupenda. AJ okkar mati er krafa upp a 0,65 staedi 4
hverja 100 fm éraunhaeft m.v. adstadur i dag. Sogulega hefur yfirleitt verid m.v. tvo staedi/ibid en
i nylegum verkefnum midsvaedis hafa menn treyst sér til ad fara i ca. 1,2 staedi/ibid par sem
adgengi ad almenningssamgongum er gott. Naudsynlegt er ad skoda verkefnid i tima og rumi.
Rammaskipulag gerir rad fyrir samgongumdatum sem Oliklegt er ad verdi til stadar i upphafi
verkefnis og enn fremur ad mikil breyting verdi skyndilega 4 ferdavenjum fdélks. b6 ad vid stydjum
markmidin er ljost ad pessi umbreyting 8 taekni og ferdamenningu mun taka tima. Til ad beeta
samkeppnishaefni verkefnisins vid 6nnur svaedi parf einnig ad huga ad fjolda staeda a yfirbordi og
hafa hlutfall peirra sem haest, enda er pad afturkraef lausn. bPegar Borgarlinan verdur komin i fulla
virkni eda ef porf fyrir bilastaedi mun minnka i framtidinni t.d. vegna annarra samgongulausna pa
meetti 4 einfaldan hatt feekka pessum stzedum og nyta pldssid undir grédur eda annad slikt.
préounaradili svaedisins hefur skyran avinning ad pvi ad finna samnytingarmoguleika staeda og verda
beir kannadir itarlega & honnunarstigi. Sérstaklega a reitnum naest Reykjavikurvegi. Einnig ma
benda a ad i samningsmarkmidum Hafnarfjardar kemur fram ad bilasteedamal verdi afgreidd innan
hvers svaedis.
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Géturymi:

Tillogurnar taka einungis til sveedis innan ndverandi |[60a og fjalla pvi ekki sérstaklega um géturymio
sem slikt. Gotusvaedi eru baejarland og tekid er undir sjénarmid rammaskipulagshéfunda ad vanda
burfi allan fragang peirra og skipulag m.t.t. geeda hverfisins. Fragangur hidsagatna innan |60a
verdur brotin upp med grédri, adgengi ad djupgaum o.fl. betta verdur Utfeert nanar i deiliskipulagi.
Tillaga Tendra midast vié ad gata milli reita 1.1. og 1.4. verdi innan I68ar enda engar forsendur eda
porf & ad skerda I6dina med peim haetti sem rammaskipulagid gerir rad fyrir. Ef tryggja parf
gegnumakstur fra Hjallahrauni ad reit 1.2./1.3. ba ma gera pad med kvod a 16dina pess efnis .
Ef/pegar porf fyrir bilastaedi mun minnka pa ma faekka staedum a yfirbordi og breyta t.d. hisagotu
milli reita 1.1. og 1.4. i vistgotu med faerri steedum (samliggjandi) og meiri grédri.

Bléndud byggd:

Tekid eru undir sjénarmid rammaskipulagshéfunda um mikilvaegi pess ad halda i pa blémlegu
starfsemi sem fyrir er 4 svaedinu. Blondun byggdar ma utfaeera med margvislegum heetti en
mikilvaegt er ad gera pad rétt til ad hamarka likurnar & ad sampeetting ibudarbyggdar og pjénustu
gangi vel saman. Til ad vidhalda og styrkja pa starfsemi sem er fyrir 4 rammaskipulagsvaedinu er
mikilvaegast af 6llu ad fjolga ibdum umtalsvert i fyrsta dfanga uppbyggingarinnar. Fyrr er ekki
raunhaeft ad baeta vid pa pjonustu sem fyrir er. Pa parf ad geeta pess ad hlutfall ibiudabyggdar af
heildinni verdi rétt stillt. M.v. ndverandi drog rammaskipulags er hlutfall ibudarhudsnadis langt
undir pvi sem fyrir er i Hafnarfirdi sem og a hofudborgarsveedinu i heild sinni, sja nanar i toflu 1.
par er hlutfall ibuda um 61-62% af heildinni en rammaskipulagid g.r.f. ad um 41% byggingarmagns
a sveedinu verdi ibudir, sja toflu 2. M.v. préun a atvinnuhlsnadismarkadi aetti frekar ad reikna
med ad hlutfall ibuda myndi haekka enn frekar. Til ad rétta petta af er rokrétt ad leidrétta kursins
strax i upphafi og pa a reitum sem koma til med ad fara fyrst i uppbyggingu. Pad 4 m.a. vid um reiti
1.1.0g1.4.

Byggingamagn m.t.t. notkunar: Héfudborgarsvaedid samtals: Hafnarfjordur samtals:
Fjéldiein.  birtfm % af heild fm /ibda |Fjoldiein. birtfm % af heild fm /ibua
Skolar: 793]  759.303 4% 3,4 53/ 83.056 4% 2,8
ipréttamannvirki: 162 278.172; 2% 1,2 15 25.798 1% 0,9
Sjukrahus og dvalarheimili 189  274.489: 2% 1,2 14 15.744 1% 0,5
Opinb. bygg. 280/  259.980: 1% 1,2 36] 20.657 1% 0,7
Grunnkerfi og annad sérhaeft: 1.581 440.095: 2% 2,0 286! 235.490 10% 8,0
Landbunadur: 1.936] 211.088! 1% 0,9 175{ 21.395 1% 0,7
Alls opinber/ sérh. mannvirki: 4.941] 2.223.126 12% 10,0 579! 402.140 18% 13,7
Verslun og pjonusta 2.697 1.249.003; 7% 5,6 247)  78.643 3% 2,7
Skrifstofur 2.937| 1.038.196: 6% 4,7 172}  60.062 3% 2,0
10nadur 3.491 1.358.7085 8% 6,1 965{ 278.910 12% 9,5
Véruskemmur: 1.276]  629.599: 4% 2,8 363] 61.438 3% 2,1
Hétel og gistihus 298 295.4255 2% 1,3 17 9.549 0% 0,3
Alls almennur vinnumarkadur: 10.699 4.570.9315 25% 20,5 1.764; 488.601 22% 16,6
ibudir alls: 85.200; 10. 180.7175 57% 45,7  10.055{1.265.332 56% 43,0
Bilskdrar og annad: 37.762 901.754; 5% 41 4.674; 102.526 5% 3,5
Sumarhus: 1.123 51.757; 0% 0,2 45 1.587 0% 0,1
Alls ibudarhisnadi: 124.085 11.134.2285 62% 50,0 14.774}1.369.445 61% 46,6
Samtals allir flokkar (allt hiisnadi) 139.725 17.928.285; 100% 80,5 17.117{2.260.187 100% 76,8
Fjoldi ibua: 1.1.2018; 222.590 iblar: 1.1.2018; 29.412

Tafla 1. Byggingarmagn m.t.t. notkunar i Hafnarfirdi og ¢ héfudborgarsveedi — 1.1. 2018 (heimild
bjédskrad).
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Nuverandi byggingarmagn: Byggingarmagn skv. RSK: :

Nr.  Hverfi: | Atvinna: ibudir: Alls:  |bj/verslun Atvinna:  [budir: Breytilegt:? Alls: | Alls bj./V+Atv. Breyting:
1 Gjotur 23.846 11.663] 35509| 27.966 18.644 32.627  13.983; 93.221 46.611  22.765
______________________________________________________ | 3% 0% 35% 1% 100%|  S50% _ 95%
2 Flatir 11.661 0/ 11.661] 16090 16.090  22.526 9.654!  64.361 32181 20.520
______________________________________________________ e 2% 2% 3% 1% 100%|  50%  176%
3 Hjallar 17.8% 0 17.8% 6.188 15470  30.940 9.282]  61.880 21.658  3.762
,,,,,,,,,,,,,, 0% 25%  50% 5% 100%| 3% 21%
4 Hellur 27.390 0 27.390 7.997 9227 36910 9.227, 61516 17.224  -10.166
i 13% 15% 60% 15%;  103% 2%  -37%
5 Trénur 24.859 0 24.859 5292 21168  18.522 7.938)  52.920 26460  1.601
3 1 10%  40%  35%  15%  100% 50% 6%
6 Dalur 7.356 0 7.3 3215 10611 13.826 4.8230 32.154 13.826  6.470
10% 33% 43% 15%;  101% 43% 88%
7 Stakkar 19.404 0 19.404 4510 13529  7.516 4510  30.064 18.038  -1.366
15% 45% 25% 15%  100% 60% 7%
Samtals: | 132412 11.663] 144.075| 71259 104.739 162.868  59.417] 398.283 175.998"7 43.586
%-heild 92% 8%  100% 18% 26% 41% 15%;  100% 44% 33%

Tafla 2. Asetlad byggingarmagn skv. drégum ad RSK (mai 2018)

[ toflu 3 hefur byggingarmagn & rammaskipulagssvaedinu verid uppfaert m.v. tilldgur fyrir sveedi 1.1.
og 1.4. bessi breyting leidir til pess ad samsetning azetlad byggingarmagns innan svaedis 1 (Gjétur)
verdur i gédu samraemi vid pad sem almennt gerist & hofudborgarsveedinu. Ahrif breytinganna &
heildarmagn innan rammaskipulagssvaedisins eru einnig éveruleg (6% aukning)

Nuverandi byggingarmagn: Byggingarmagn skv. RSK: :

Nr.  Hverfi: |Atvinna: [budir: Alls: | bj/verslun Atvinna: [budir: Breytilegt: Alls: | Alls bj./V+Atv. Breyting:
1 Gjotur 23.846 11.663] 35509 18951 13301 69.776  13.476] 115.504 32252 8.406
______________________________________________________ o 16% 2% 60%  12%: 100  28% 3%
2 Flatir 11.661 0, 11.661] 16.090 16.090 22.526 9.654)  64.361 32181  20.520
______________________________________________________ o 2% 2% 35% 1% 100%| . 50% _ 176%
3 Hjallar 17.896 0 17.8% 6.188 15470  30.940 9.2820 61.880 21658  3.762
______________________________________________________ b | 10%  25% 0% 15%;  100%| 3% 2%
4 Hellur 27.390 0 27.390 7.997  9.227 36.910 9.2270 61516 17.224  -10.166
wwwwwwwwww 1% 5% 60%  15%  103%|  28% 3%
5 Tronur 24.859 0 24.859 5292 21.168 18522 7.938] 52920 26460  1.601
| 10% 40% 35% 15%  100% 50% 6%
6 Dalur 7.356 o 7.356 3215 10611 13.826 48230 32.154 13.826  6.470
I R | 0% 3% 43% 1% 101  43% 8%
7 Stakkar 19.404 0  19.404 4510 13529  7.516 4.510; 30.064 18.038  -1.366
15% 45% 25% 15%  100% 60% 7%
Samtals: | 132.412 11.663] 144.075| 62.244 99.396 200.017  58.910] 420.566 161.640° 29.228
%-heild 92% 8%  100% 15% 24% 48% 14%;  100% 38% 2%

Hlutfallsleg breyting fra drogum: 87% 95% 123% 99% 106% 92%

Tafla 3. Asetlad byggingarmagn & RSK-svaedi med breytingum d reit 1.1. og 1.4. (mars 2019)

Nyjar tillogur fyrir reiti 1.1. og 1.4. midast vid ad halda i verslun og pjonustu a jardhaed vid
Reykjavikurveg og opid er i fyrir pann moguleika ad lata slika starfsemi ganga lengra inn i hverfid
s.s. vid Hjallahraun. Pad verdi gert med pvi ad tryggja sveigjanleika i notkun & jardhad s.s. med
aukinni lofthaed. Hugmyndin midast einnig vid ad uppbygging a8 16dum naest Reykjavikurvegi geti
Utfeerst 8 marga vegu. Baedi m.t.t. 4fangaskiptingar og ad hversu miklu leyti ndverandi byggingar
muni halda sér og vid peer byggt. | pvi sambandi verdur samhlida metid ad hve miklu leyti er
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skynsamlegt ad halda i atvinnustarfsemi a efri haedum sbr. ndverandi notkun og er markmigid ad
deiliskipulagid haldi pessum moguleikum opnum med staerra hlutfalli af breytanlegum rymum. bad
er ovist hvernig markadsadstaedur verda pegar uppbygging a sér stad og i hvada hlutfollum porf
fyrir atvinnuhlsnaedi eda ibudarhusnzedi verdur. bad verdur sleemt fyrir alla adila ef stér hluti
verkefnisins stendur audur vegna ésamramis a milli frambods og eftirspurnar eftir atvinnu- og
ibudarhuisnaedi.

Leikskdli a jar6haed:

Tillaga rammaskipulagshéfunda um leikskéla & jardhaed innan svaedisins er g6d og verdur skodud
nanar & deiliskipulagsstigi. [ pvi sambandi parf ad skoda jafnt skipulagslega peetti sem og
rekstrarfyrirkomulag og eignarhald. Gaeta parf ad gédu adgengi, leiksvaedi, sameignarmalum og
fleiri pattum.

Opnir midgardar:

Tillagan gerir rad fyrir ad gonguleidir innan sem utan I6damarka tengist og adgengi almennings um
[68ir innan svaedis verdi dhindrad. Hér parf po ad huga ad rekstrarkostnadi og patttoku baejarins ef
afnot einkaléda 4 ad vera med 6drum haetti en gengur og gerist. Abending um adgengi fra
Hjallahrauni er i takt vid okkar ord i kynningu hja skipulagsradi og verdur tekin til skodunar.

Stakstaedar byggingar og fjélbreytni dsynda:

Vid erum sammala um mikilveegi pess ad honnun husa 4 svaedinu hafi pad ad markmidi ad skapa
fiolbreytt og fallega byggd par sem einsleitt utlit verdi fordast. Svaedid er stort og mun byggjast
upp i nokkrum aféngum. bvi er nanast fyrirséd ad margir honnudir muni koma par ad og pvi ekki
endilega sérstok porf & ad setja sérstok skilyrdi um pad i deiliskipulagi. Hins vegar er mikilvaegt ad
gera par grein fyrir megin reglum fyrir honnudi til ad na pessu fram.

2. Byggingarmagn og nyting

Byggingarmagn:

Eins og rammaskipulagshéfundar benda 4 pa er grundvallarmunur & pvi hvernig adilar horfa a
|6darsteerd. | rammaskipulaginu er gengid Gt fra pvi ad 168irnar verdi skertar um taeplega 30% og
nytingarhlutfall reiknad at fra pvi. Engir samningar eda forsendur liggja til grundvallar pessarar
nalgunar og i raun engin asteda til. Tillégur |68arhafa midast ekki vid skerdingu sem pessa.
Skipulagsreiturinn sem slikur verdur alltaf midadur vid ndverandi 16dir og pvi edlilegt ad
atreikningur nytingarhlutfalls taki mid af pvi. [ samningsmarkmidum Hafnarfjardar kemur fram ad
Oll bilasteedamal verdi leyst innan vidkomandi 16dar og tillagan midast vid pad. Tillagan gerir einnig
rad fyrir ad gardsvaedi innan l6dar renni saman vid graenan as i baejarlandi. Pbvi er ekkert pvi til
fyrirstodu ad endurskoda I68armork hvad pad vardar ef pad pjénar hagsmunum skipulagsins og um
pbad naist samningar.

Stadsetning og form skipulagsreitsins (1.1. og 1.4.) stydur einnig vid hlutfallslega haerri nytingu en
rammaskipulagsdrogin gera rad fyrir og pa sérstaklega m.t.t. naleegdar vid fyrirhugada Borgarlinu.
Tillagan gerir i raun rad fyrir ad megin gonguleid fra hverfinu og ad Borgarlinu liggi i gegnum
skipulagsreitinn.
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Haedir husa:

Skipulagstillagan midast vid ad skapa pétta og skjdlrikt borgarhverfi par sem |6gd er sérstok dhersla
a inngarda sem njéta sélar & medan skuggasveedin eru nytt fyrir bilasteedi. Skuggavarpsmyndir {
kynningu Tendra gefa ageetis mynd af pessu og synir jafnframt ad skuggavarp a nzerliggjandi reiti er
innan edlilegra marka. Stigandi er i haedum husa og pau haestu naest Reykjavikurvegi par sem ahrif
a nzerliggjandi reiti eru minnst. Vid nanari Gtfaerslu skipulagstillogunnar verdur geett enn betur ad
pbessum peetti og pess gaett ad ofangreindum markmidum verdi nad.

Annar pattur sem verdur skodadur vardandi byggingarform og haedir husa er vindafar. Leitad
verdur radgjafar fra sérfraedingum a pvi svidi vid endanlega utfaerslu skipulagstillégunnar.

Nyting:

Svo framtidarsyn um fimm-minatu-hverfid verdi ad veruleika parf ad standa rétt ad fyrstu aféngum
uppbyggingarinnar. Fyrir er nokkud blémleg starfsemi i hverfinu sem mikilveegt er ad halda i. En
svo pad sé raunhaft til lengri tima parf ad fjolga ibdum & svaedinu verulega og reitir 1.1. og 1.4.
henta sérstaklega vel i pvi sambandi. Markmidid er ad byggja upp eftirséknarvert borgarhverfi
med allt ad 480 ibudum med allri helstu pjonustu i gongufeeri. Hverfi sem stydur vid aukin lifsgaedi
ibuda og i takt vid préun 21. aldarinnar. Med pessu mun Hafnarfjordur skapa sér sterka stodu i
samkeppninni sveitarfélaganna um busetu komandi kynsldda.

Unnid fyrir Hraunbyggd ehf. af:

pérarinn Malmquist, arkitekt Tendra ehf.
Jéhann Sigurdsson, arkitekt Tendra ehf.
Halldér Eyjolfsson, préunarstjori Klasa ehf.



