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1. Almennt

1.1 Almennt

Skipulagssveedid er stok 160 & Hamranesi - Sudur, nanar tiltekid Hringhamar 39. L6din
afmarkast af gétunum Hringhamri til nordurs og Baughamri til sudurs og vesturs. Ekkert
deiliskipulag er til fyrir svaedid og er pvi um ad reeda nytt deiliskipulag. Sveedio er hluti af
hverfinu Hamranesisem er um 25 hektara svaedi sunnan vid Asbraut.

Deiliskipulag petta fellur ekki undir [6g nr. 105/2006 um umhverfismat asetlana par sem pad
felur ekki i sér framkveemdir sem eru taldar upp i 1. vidauka laga um mat

a umhverfisdhrifum nr. 106/2000. Aftur & méti verdur gerd grein

fyrir &hrifum deiliskipulagsbreytingarinnar & umhverfid i samreemi vid gr. 5.4
skipulagsreglugerdar nr. 90/2013. Inn i greinargerd pessar er fléttud umhverfisskyrsla par
sem ahrifum deiliskipulagsins & ndnasta umhverfi verda gerd skil skv. 5.4 gr.
skipulagsreglugerdar nr. 90/2013.

wen ses wes Afmorkun svadis

Afmorkun Hamranessveedid, sja rauda punktalinu par sem Hringhamar 39 er
stadsettur.(Heimild fenginn Gr Rammaskipulagi Hamraness)

1.2 Landnotkun adalskipulags

Hamranessvaedid er skilgreint sem M3 (midbaer/midsvaedi) skv. Breytingum a

adalskipulagi Hafnarfjardar 2013-2025 sem var sampykkt pann 04.05.2021.

Forsenda breytinganna var rammaskipulag sem unnid var fyrir sveedid, dagsett i oktéber
2020, sidast uppfeert mars 2021. Heildarstaerd Hamarsnessvaedisins 25,3 hektarar. Svaedid
er skilgreint sem M3 og skal fyrst og fremst gera rad fyrir ibudabyggd, sem verdur skilgreind



nénar i deiliskipulagi. Jafnframt méa gera rad fyrir verslunum, skrifstofum, pjénustustofnunum,
veitinga- og gistihisum, menningarstofnunum og hreinlegum idnadi og atvinnustarfsemi, allt
eftir nanari skilgreiningu i deiliskipulagi.

1.3 Aherslur rammaskipulags

I rammaskipulaginu er sett fram framtidarsyn um heildaryfirbragd sveedisins. bar er gert
rao fyrir péttri byggd, fidlbreyttri notkun og leitast vid ad blanda verslun og pjénustu,
atvinnustarfsemi og samfélagspjonustu saman vid ibudabyggd. Rik dhersla er 16gd a
sjélfbeerni og umhverfismidadar lausnir er varda fragang bygginga, umhverfi og samgongur.

2. Markmid og forsendur deiliskipulags

2.1 Markmia.

Markmid deiliskipulagsins er ad studla ad sjalfbaerri og umhverfisvaenni byggd

med fjdlbreyttu basetuformi, sem m.a. kemur til moéts vid samfélagslega breytingu s.s. vidhorf
til heimilis og atvinnu og vaxandi rafreenna samskipta.

Anersla verdur l6gd & vandadan fragang bygginga og umhverfis og stadsetningu
byggingarreita. Skilmalar um hlsagerdir og uppbyggingu verda i samraemi vid aherslur
adal- og rammaskipulags um viomid uppbyggingar & skipulagssveedinu.

Deiliskipulagid er unnid samkvaemt aherslum og markmioum adalskipulags

Hafnarfjardar 2013-2015, sampykkt med aordnum breytingum pann 04.05.2021. |
adalskipulaginu er svaedid skilgreint sem M3, sem midsvaedi og par er fyrst og fremst gert
rad fyrir ibudarbygg®.

2.2 Menningarminjar

Engar pekktar fornleifar eru & sveedinu skv. fornleifaskraningugu sem unnin var af
Byggdasafni Hafnarfjardar aridé 2019 vegna fyrirhugadrar vinnu vid deiliskipulagningu
Hamraness. Ef adur 6pekktar minjar finnast a svaedinu ber skv. 24. gr. laga um
menningarminjar nr. 80/2012 ad tilkynna pad til Minjastofnunar islands.

2.3 Umhverfi og stadhaettir

Helsta einkenni sveedisins er ndlaegdin vid opid nattarusveedi, landslag sem einkennist

af aflidandi groinni hlid til sudurs og austurs, hraunbreidu i sveedinu midju og klettavegg til
sudvesturs. Til nordurs er naverandi ibldabyggd med skola, leikskola og

annarri grunnpjonustu sem tengist Hamranesssvaedinu med undirgdngum fyrir gangandi
undir Asvallarbraut. ASkoma ad svaedinu er fra Asvallabraut.

Rikjandi vindatt er Ur sudri og sudaustri. Pannig ma eetla ad Hamranes sé i godu skjoli par
sem hlidar umlykja pad i allar attir nema til vesturs og nordvesturs.

2.4 Umhverfisvottun
Vi@ frAgang bygginga og l6da er 16gd ahersla & vistvaenar lausnir og frAgang og stefnt skal
ad umsokn Svansvottunnar fyrir byggingarnar.



3. Skilmalar

3.1 Skilmalar almennt )
Skilmalar pessir gilda fyrir I6dina Hringhamar 39. A 16dinni verdur heimilt ad reisa eitt
4hegeda og eitt Shaeda fjblbylishis med allt ad 45 ibudum, asamt bilakjallara.

Samhlida byggingarnefndarteikningum skal leggja inn 16daruppdraetti.

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

3.3 Deiliskipulagsuppdrattur

Léoarmork eru synd & deiliskipulagsuppdraetti asamt steerd 16dar. Upplysingar a
deiliskipulagsuppdraetti eru til viomidunar, en nanari upplysingar um l6darmork, malsetningu
I66ar og l6darsteerd eru & meelibladi. Gaeti misraemis par & milli skal meeliblad radda.
Heedarblad synir haedarkoéta a l6damdérkum. Hamarkshaedir hiisa koma fram i skilmalat6flu
ogé deiliskipulagsuppdreetti.

3.4 ibudagerdir

Heimild er fyrir allt ad 45 ibudum & 168inni. ibudir skulu vera fjdlbreyttar ad steerd, fra minni
ibaoum fyrir por og einstaklinga, upp i steerri fjdlskylduibudir. Tryggja skal fjdlbreytt frambod
ibuda og vanda skal hdnnun peirra i alla stadi.

3.5 Fragangur l66ar

Almennt skal fylgja vidmidum rammaskipulags um sjalfbaerar aherslur vid yfirbordsfragang
I66a og vinna med blagreenar ofanvatnslausnir i eins miklum maeli og kostur er. L6darhafa
verdur skylt ad tryggja vandadan fragang. Grodur skal vera fiolbreyttur, og notadur til
myndunar skjdls og i ofanvatnslausnir, en einnig sem prydi fyrir [60 og ndnasta umhverfi.

3.6 Séreignafletir

Séreignafletir & jardhaed skulu afmarkadir med limgerdi og/eda skjélveggjum og skulu peir
koma fram & adaluppdréattum. Staerd peirra skal ekki vera minni en svalarsteerdir efri heeda,
en peir mega b6 ekki na lengra Ut en 3,5 metra fra Gtvegg byggingar par sem pvi verdur
vid komid. Skjolveggir skulu vera i samraemi vid Utlit bygginga og efnisval.

3.7 Leik- og utisveedi

Innan l6dar skal vera skipulagt leik- og Utisveedi pannig félk & 6llum aldri getid notid samveru
i sameiginlegum gardi. Utfzersla svaedisins skal skoda m.a. med tillit til afstddu sélar og
rikjandi vindatta.

3.8 Byggingarreitir

A samreemingarfundi skipulagshofunda svaedisins sammeeltust peir um ad mynda
heildsteeda byggad fiolbylishisa formud sem punkthus, til ad tryggja geedi 1060a a sveedinu.
pad skyldi m.a. gert med akvedinni stadsetningu fjolbylishisanna og hoflegri haed
peirra. HAmarksheaed bygginga verdur 5 haedir og er pad i samraemi vid viomid
rammaskipulags. Lédirnar fra Hringhamri 33 - 39 verda samkveemt ofangreindri
samraemingu skipulagdar pannig ad a hverri peirra verda tvo fjolbylis-/punkthids. Annad i
sudaustur horni l6dar og hitt i nordvestur horni.

A'168 39 eru 3 byggingarreitir. Par af eru 2 byggingarreitir ofanjardar: byggingarreitur
(41)med adkomu fra Hringhamri og byggingarreitur (39) med adkomu frd Baughamri.
Nedanjardar er byggingarreitur fyrir bilageymslu, geymslur og édnnur pjénusturymi
bygginga.Byggingarreitir eru afmarkadir & deiliskipulagsuppdreetti.



Viomidum rammaskipulags er almennt fylgt vid afmérkun byggingarreita innan I6dar og
mogulegri stadsetningu bygginga innan peirra. Til ad skapa heildsteeda gétumynd skulu
byggingar upp vid Hringhamar ekki vera fjaer I66amérkum en 2m og ein hlid fylgja gotulinu, en
sunnanmegin i 168inni, upp ad Baughamri skulu byggingar ekki vera fjeer l6darmérkum en
3m

Stadsetning byggingarreita dkvardast m.a. af pvi hvernig best megi njota sélar a
sameiginlegu Utisvaedi, sem edli malsins samkveemt er stadsett i sudvestur horni I6dar.
Skuggar varpast ad mestu Ut a Hringhamar og & bilastaedi i nordausturhluta l6dar. Pannig
nytur sélar daglangt & sameiginlegu Gti- og leiksvaedi.

Sumarsolstédur 22.06, kl 17:30 Haustjafndaegur 22.09, kI 17:30

3.9 Onnur mannvirki 4168

Oll mannvirki, svo sem girdingar og skjolveggir skulu koma fram &
byggingarnefndarteikningum. Utlit peirra skal vera samraemt. Ekki verdur heimilt ad byggja
smahysi, skjélveggi, girdingar eda 6nnur mannvirki sem ekki eru byggingarleyfisskyld.

3.10 Svalir og svalalokanir

Svalir mega ad hamarki na 2,0m ut fyrir byggingarreit, par sem pvi verdur vid komid. Heimilt
verdur ad loka svélum med svalalokunum, en pa eingéngu med pdéstalausri Gtfeerslu ofan
svalahandrids. Einnig verdur heimilt ad loka sérafnotaflétum & jardhaed undir svélum &
naestu haedar fyrir ofan og Gtlit samreemt med annarri lokun svala.

3.11 Litir og efnisval

Litaval & byggingum er frjalst og leitast skal vid ad velja umhverfisveen efni. Ekki verdur
leyfilegt ad nota efni med speglunarahrifum annad en gler. Vanda skal til yfirbordsefna
|60ar.

3.12 pakform
POk fiolbylishusa skulu vera flot og stefnt skal ad pvi ad fergja pau med grodurpekju. Heimilt
verdur ad hafa paksvalir par sem pvi verdur vid komid.

3.13 Heedir husa

Bygging vid Baughamar mé vera allt ad 5 haedir og bygging vid Hringhamar ma vera allt
ad 4 haedir. Gera ma rad fyrir ad lyftustokkar fari ad hamarki 1,5metra yfir pa heed. A
skipulagsuppdreetti er gefin upp hamarkshaed hdsa.

Undantekning & hamarkshaed verdur heimilud til ad setja fjarskiptaloftnet & mannvirki sem na
allt ad 12 metra upp af paki viokomandi byggingar.

3.14 Blagreenar ofanvatns lausnir
Vid yfirbordsfragang I6dar skal fylgja viomidum rammaskipulags par sem pvi verdur vid
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komid. Gert er rad fyrir ad ofanvatn sem fellur & pétta fleti innan skipulagssveedisins renni &
yfirbordi ad blagraenum ofanvatnslausnum. Markmid blagraenna ofanvatnslausna & svaedinu
er ao tefja frarennsli ofanvatns og hreinsa ofanvatn fra péttum flotum. Pok skulu

vera groédurvaxin, med videigandi tegundum sem purfa litla umhirdu

s.s. lagvbxnum grodri eda grasi.

Bilasteedi fyrir utan bilakjallara, sem og gongustigar og 6nnur yfirbordsefni skulu vera med
gegndraepu Yfirborai eftir pvi sem vid verdur komid. Yfirbord ofanvatnslausna skal vera gras
eda annar heppilegur lagvaxinn grodur, en koma skal

fyrir sérstaklega voldum pléntum i regngéroum. Sit- og s6fnunarlautir verda hannadar af
I66arhdénnudi og akvardar hann stadsetningu og fragang peirra. Gera skal grein fyrir
ofanvatnslausnum a l6daruppdrattum og byggingarnefndarteikningum.

3.15 Medhondlun sorps

Sorpmal skulu leyst med djiupgamum i samraemi vid reglur og

umhverfisstefnu Hafnarfjardarbaejar. Stadsetning djupgama er leidbeinandi &
deiliskipulagsuppdraetti og verdour endanleg stadsetning dkvedin i samraadi vid
Hafnarfjardarbae. Heimilt verdur ad stadsetja djupgama vid gotu og skal pa vidhalda kvd um
almenna umferd/gonguleid milli djipgama og l6dar.

3.16 Veitur og lagnir
Kvadir um stofnlagnir og dreifikerfi koma fram & haedar- eda maeliblédum eftir pvi sem vid a.

3.17 Nytingarhlutfall

Nytingarhlutfall er gefid upp sem hlutfall A-ryma og I6dasteerdar. bvi er skipt upp i
nytingarhlutfall ofanjardar sem midast vid adkomuhaed ibuda og nytingarhlutfall nedanjardar.
Nytingarhlutfall kemur fram i skilmalatoflu.

3.18 Gatna og stigakerfi

Adkoma ad 1606 er gbd, baedi fyrir gangandi og akandi umferd. Akstursleidir inn &
yfirbordsbilasteedi a 160 eru tveer: Ad sunnanverdu fra Baughamri og ad nordanverdu, fra
Hringhamri er ekid upp & bilastaedi sem er ofan & sameiginlegum bilakjallara. Adkoma ad
bilakjallara er frd Hringhamri. Stigar innan l6dar tengjast stigakerfi adliggjandi l6da og
baejarins og audvelda ibdum ad nyta sér vistvaenan feréamata med almenningssamgoéngum,
hjélreioum eda & rafskutlum.

Tveir gbngustigar pvera I6dina. Annar peirra tengist stigum adliggjandi l6da og hinn liggur a
milli Hringhamars og Baughamars og liggur ad djupgadmum og tengist jafnframt

stigakerfi baejarins. Askilegt ad a.m.k. gbngustigar sem liggja ad djapgamum verdi bunir
snjébraedslu. Kvod um gdngustiga ma sja a deiliskipulagsuppdraetti.

3.19 Bilasteedi

Vid gerd og stadsetningu bilastaeda er fylgt viomioum rammaskipulags sem mida

ad beettri landnotkun, fegrun umhverfis og minni Gtblaestri. Naudsynlegt er ad draga ur
umfangi bilasteeda. Almennt skal gera rad fyrir 1 bilasteedi & hverja ibud sem er 80 m2 eda
minni, en tvo staedi & ibud sem er steerri en 80 m2. Vid Utreikninga & fjolda bilasteeda skal
midad vid nettésteerd ibuda. Geymslur i kjallara teljast ekki med i peim Utreikningum.

Bilastaeedum skal skipad i a.m.k. tvo flaka til ad koma i veg fyrir mikid fleemi bilasteeda

sem ryra myndi 4synd naesta umhverfis. Ad jafnadi skulu ad hamarki vera 14-16 staedi
saman i flaka. [budir eru rymri en gert er rad fyrir i svaedisskipulagi og pvi er grunnflétur
fiolbylishisanna steerri en ella. [budir verda rymri sem pvi nemur og edlilega er pa gengid &
steerd Utisvaeda. Hlutfall bilasteeda af Utisveedi l6dar haekkar pvi ur fjéroungi i 30 prosent.

I rammaskipulagi er gert rad fyrir ad bilasteedi teygi sig ekki lengra inn & 168 en 18metra, en
til pess ad audvelda adkeyrslu ad bilasteedum i bilakjallara og bilasteedum par ofan & er su
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fiarleegd sett i 20m & stoku.

Gera skal rad fyrir lagnaleioum fyrir hledslu rafbila vid hvert steedi i bilageymslu/kjallara og a
hverju bilastaedi utanhuss skv. gildandi byggingareglugerd, almennum kréfum til ibadar gr.
6.7.1

3.20 Hjolastaedi

Heimilt er ad hj6lasteedi séu baedi, i kjallara eda yfirbyggdum hjolaskylum & 166. Mida skal
vid ad 1 hjblasteedi fylgi hverri 2ja herbergja ibud eda minni og 1,5 hjélasteedi fyrir

steerri ibadir. Gera skal rdd fyrir ad um 90% hjblasteeda sé i laestu rymi (langtimastaedi) og
ad um 10% hjolasteeda séu stadsett naerri inngangi, fyrir gesti (skammtimastaedi). Gera skal
grein fyrir hjélasteedum & adaluppdrattum.

3.21 HIjédvist

Svaedio er skilgreint sem midsveaedi og lytur vidmioum um hljédvist samkvaemt pvi. EKki er
gert rao fyrir ad beita ad purfi sérteekum adgerdoum til ad tryggja hljédvist ibua en mida skal
vid almenn vidmidunarmork um hljodvist skv. almennum &kveedum byggingarreglugerdar um
hlj6dvist.

7
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Skyringar Hijedstig Forsendur: Hamranes
B s Leq,24 i dB(A) Hljodstig fra umferd
) <50 Merkingar & gbtum syna kutaeki
— Vegir og stigar ol b &:soldrhing (#idu). Jafngildislinur syna hij68stig 2 m haed yfir j6rd.
— Hebarinur o Bl f"*"‘:" L0 mibseL VD fomendureenar Kortia synir ttreiknad hijodstig midad vid
Mén s ram | umferdarspé. umferdarspa 2034 og fullbyggt hverfi.
Hiutfall pungra Skutaekja: 7%
. Fiveriiaveind 50 km/kist & Asvallabraut.
| Utivistarsvaedi 30 km/Kklst & 86rum gétum. Kort 1 af 3 N
— . B Reiknad: GBJ A’ MANNVIT
[ Lodarmerk Februar 2021 =

Hlj6dskyrsla unnin af Mannvit fyrir Hamranes sveedid ( Heimild Hamarsnes umferdarhavadi).

3.22 Umhverfisskyrsla

Sveedid afmarkast af Asvallabraut sem adgreinir Hamranes fra Vollum og Skardshlid til
nordurs. Landid heekkar i jadri deiliskipulagssvaedisins til sudurs og austurs og myndar
nattdruleg mork. Helsta einkenni sveedisins er nalaegdin vid opid nattirusvaedi, landslag sem
einkennist af aflidandi gréinni hlid til sudurs og austurs, hraunbreidu i sveedinu midju og
klettavegg til sudvesturs.



Sveaedio er ad stérum hluta pakid natimahrauni sem samkvaemt 10 kafla, 61. gr.
néatturuverndarlaga nr. 60/2013 skal luta sérstakri vernd, sem tekur til tiltekinna vistkerfa og
jarominja. Stor hluti Hafnarfjardarbaejar er a natimahrauni.

Deiliskipulagssveedid er hluti af steerra skipulagi. Pad er i dag ad mestum hluta ébyggt, en
samhlida uppbyggingu & Hamranesi er 6hjakvaemilegt ad raska asynd pess. Ahrif
uppbyggingar a asynd svaedisins eru metin neikveed. Sveedid fer Ur ad vera litt raskad
sveedi i ad verda byggt sveedi.

Stor hluti Hafnarfjardarbaejar er byggdur & natimahrauni. béttbylismork eru dkvedin i
adalskipulagi og gefa pau til kynna hvar asetlad er ad raska sveedum fyrir uppbyggingu.
Stefna um préun ibudabyggdar skapar samfellu i byggd sem studlar ad samnytingu innvida,
sjélfbeerni sveeda og hagkveemri nytingu lands.

Motvaegisadgerdir eru settar i skilméla deiliskipulags til ad minnka ahrif byggdar & umhverfid.
Rik ahersla er 16gd a umhverfisveenar lausnir vid frAgang bygginga, yfirbordsfragang l6dar
ogheildarhénnun og skipulag sveedisins er atlad ad studla ad umhverfisvaeenum lausnum i
samgoéngum, med godu stigakerfi fyrir fotgangandi eda fyrir hjélreidar. Pad mun studla ad
baettri lydheilsu ibla og aukinni vellidan. Samfélagsleg ahrif af skipulaginu eru pvi talin
jakveed, vegna blandadrar byggadar, fjdlgun ibla og umhverfisvaeenum lausnum vié métun
byggdar.

Heildar ahrif skiplagsins eru 6hjakveemilega neikvaed ad teknu tilliti til réskunar a
natimahrauni, en samfélagsleg ahrif eru metin jakvaed.

Umhverfisskyrslan er unninn sem hluti af deiliskipulaginu skv. gr. 5.4.1 gr. Skipulagsgerdar
nr. 90/2013.

4 Skilmalatafla

Skilmalatafla
Lodarsteerd 3028,1m?
Byggingamagn ofanja. A-Rymi 4180,0m?
Nhf. A-rymi ofanjardar 1,39
Byggingamagn nedanjardar 1.770,0m?
Hamarks fj. ibuda 45
Bilast. ofanjardar hamarksfj. 24
Bilast. nedanjardar leidbeinandi 30

Bilast. ibudir undir netté 80,0m? 1. staedi

Bilast. ibudir yfir nettd 80,0m? 2. steedi

Hamarks fj. haedir 5 +kj.




