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1. Almennt

1.1 Almennt

Skipulagssveaedid er stok 166 & Hamranesi - Sudur, nanar tiltekid Hringhamar 28B. L&din
afmarkast af gétunum Hringhamri til noréurs og Baughamri til sudurs. Ekkert deiliskipulag er
til fyrir svaedid og er pvi um ad reeda nytt deiliskipulag. Sveedid er hluti af hverfinu Hamranesi
sem er um 25 hektara svaedi sunnan vid Asbraut.

Deiliskipulag petta fellur ekki undir 16g nr. 105/2006 um umhverfismat aaetlana par sem pad
felur ekki i sér framkvaemdir sem eru taldar upp i 1. vidauka laga um mat

a umhverfisahrifum nr. 106/2000. Aftur &8 méti verdur gerd grein

fyrir ahrifum deiliskipulagsbreytingarinnar @ umhverfid i samraemi vié gr. 5.4
skipulagsreglugerdar nr. 90/2013. Inn i greinargerd pessar er fléttud umhverfisskyrsla par
sem ahrifum deiliskipulagsins & nanasta umhverfi verda gerd skil skv. 5.4 gr.
skipulagsreglugerdar nr. 90/2013.

o wem s Afmorkun svaedis

Afmérkun Hamranessvaedid, sja rauda punktalinu par sem reitur 28B 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 svaedid, dagsett i oktdber
2020, sidast uppfeert mars 2021. Heildarsteerd Hamarsnessveaedisins 25,3 hektarar. Sveedid
er skilgreint sem M3 og skal fyrst og fremst gera rad fyrir ibudabyggd, sem verdur skilgreind



nanar i deiliskipulagi. Jafnframt ma gera rad fyrir verslunum, skrifstofum, pjonustustofnunum,
veitinga- og gistihusum, menningarstofnunum og hreinlegum idnadi og atvinnustarfsemi, allt
eftir nanari skilgreiningu i deiliskipulagi.

1.3 Aherslur rammaskipulags

i rammaskipulaginu er sett fram framtidarsyn um heildaryfirbragd svaedisins. bar er gert
rad fyrir péttri byggd, fidlbreyttri notkun og leitast vid ad blanda verslun og pjonustu,
atvinnustarfsemi og samfélagspjonustu saman vid ibudabyggd. Rik ahersla er 16gd a
sjalfbaerni og umhverfismidadar lausnir er varda fragang bygginga, umhverfi og samgongur.

2. Markmid og forsendur deiliskipulags

2.1 Markmiéo.
Markmid deiliskipulagsins er ad studla ad sjalfbeerri og umhverfisvaenni byggd
med fj6lbreyttu busetuformi, sem m.a. kemur til méts vid samfélagslega breytingu s.s. vidhorf
til heimilis og atvinnu og vaxandi rafreenna samskipta.
Anersla verdur 16gd & vandadan fragang bygginga og umhverfis og stadsetningu
byggingarreita. Skilmalar um husagerdir og uppbyggingu verda i samraemi vid aherslur
adal- og rammaskipulags um vidmid uppbyggingar a skipulagssvaedinu.

Deiliskipulagid er unnidé samkvaemt aherslum og markmidum adalskipulags

Hafnarfjardar 2013-2015, sampykkt med dordnum breytingum pann 04.05.2021. i
adalskipulaginu er svaedid skilgreint sem M3, sem midsvaedi og par er fyrst og fremst gert
rad fyrir ibudarbyggd.

i samraemi vid aherslur rammaskipulags verdur auk ibidabyggdar gefin heimild

fyrir verslun/-pjonustu eda Iéttum idnadi a jardhaedum og i smahysi a 168, en einnig eru leyfd
atvinnurymi a efstu haedum bygginga. Tryggja skal ad moguleg atvinnustarfsemi hafi ekki
truflandi ahrif a adra ibua.

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

2.3 Umhverfi og stadheettir
Helsta einkenni svaedisins er naleegdin vid opid natturusveedi, landslag sem einkennist
af aflidandi groinni hlid til sudurs og austurs, hraunbreidu i sveedinu midju og klettavegg til
sudvesturs. Til nordurs er naverandi ibudabyggd med skola, leikskdla og
annarri grunnpjonustu sem tengist Hamranesssvaedinu med undirgdbngum fyrir gangandi
undir Asvallarbraut. AGkoma ad svaedinu er fra Asvallabraut.

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

2.4 Umhverfisvottun
Vid fragang bygginga og 160a er 16gd ahersla a vistvaenar lausnir og fragang og stefnt skal
ad umsokn Svansvottunnar fyrir byggingarnar.



3. Skilmalar

3.1 Skilmalar almennt )
Skilmalar pessir gilda fyrir I66ina Hringhamar 28B. A 168inni verdur heimilt ad reisa tvo 5
haeda fjolbylishus med allt ad 46 ibudum, asamt bilakjallara og smahysi.

A jardhzedum og hluta kjallara byggingar (A) sem og i smahysi verdur heimilt ad vera med
verslun og/eda pjonustu s.s. hargreidslustofu, heilsutengda pjonustu eda adra starfsemi sem
fellur vel ad ibudabyggd. Heimilt verdur ad innrétta vinnurymi & efstu haedum bygginga. Oll
pessi rymi skulu uppfylla kréfur kafla. 6.8 gildandi byggingareglugerdar nr. 112/2012 sidast
uppf. 25. Névember 2021, um byggingar til annara nota en ibudar.

Sambhlida byggingarnefndarteikningum skal leggja inn l6daruppdraetti.

3.2 Skipulagsgogn
Deiliskipulagid er sett fram & einum deiliskipulagsuuppdraetti i mvk. 1:500 asamt
skyringarmyndum, skilmalum og greinargerd pessari.

3.3 Deiliskipulagsuppdrattur

Lodarmork eru synd a deiliskipulagsuppdreetti asamt steerd 16dar. Upplysingar a
deiliskipulagsuppdraetti eru til vidmidunar, en nanari upplysingar um l6darmaork, malsetningu
|6dar og I6darstaerd eru a meelibladi. Gaeti misraemis par a milli skal maeliblad rada.
Haedarblad synir heedakota & I166amorkum. Hamarkshaedir husa koma fram i skilmalatéflu og
a deiliskipulagsuppdreetti.

3.4 ibudagerdir

Heimild er fyrir allt ad 46 ibudum & 168inni. ibadir skulu vera fidlbreyttar ad staerd, fra minni
ibudum fyrir pér og einstaklinga, upp i steerri fjdlskylduibudir. Tryggja skal fjdlbreytt frambod
ibuda og vanda skal hénnun peirra i alla stadi.

3.5 Verslunar- og pjonusturymi

Starfsemi i hverfinu parf ad uppfylla skilyrdi sem Heilbrigdiseftirlit Hafnarfjardar- og
Kdépavogssveedis setur fyrir mégulegri mengun, s.s. vegna havada og lyktar. Skilmalar er
varda verslun og pjonustu a svaedinu tekur mid af pvi ad byggingar verda stadsettar i
blandadri byggd og munu leyfi og annad midast vid pad. Skyr adgreining skal vera & milli
atvinnustarfsemi a jardhaed og ibuda (inngangar, geymslur, énnur rymi, lagnir o0.s.frv.)

3.6 Fragangur l6dar

Almennt skal fylgja vidmidum rammaskipulags um sjalfbaerar aherslur vid yfirbordsfragang
|6da og vinna med blagraenar ofanvatnslausnir i eins miklum meeli og kostur er. Lodarhafa
verdur skylt ad tryggja vandadan fragang. Grédur skal vera fjdlbreyttur, og notadur il
myndunar skjéls og i ofanvatnslausnir, en einnig sem prydi fyrir 166 og nanasta umhverfi.

3.7 Séreignafletir

Séreignafletir & jardhaed skulu afmarkadir med limgerdi og/eda skjolveggjum og skulu peir
koma fram a adaluppdrattum. Staerd peirra skal ekki vera minni en svalarstaerdir efri haeda,
en peir mega po ekki na lengra ut en 4 metra fra utvegg byggingar par sem pvi verdur vid
komid. Skjolveggir skulu vera i samraemi vid Utlit bygginga og efnisval.



3.8 Leik- og utisvaedi

Innan I6dar skal vera skipulagt leik- og utisvaedi pannig folk a 6llum aldri getid notid® samveru
i sameiginlegum gardi. Utfeersla svaedisins skal skoda m.a med tillit til afstédu sélar og
rikjandi vindatta.

3.9 Byggingarreitir

A samraemingarfundi skipulagshéfunda svaedisins sammaeltust peir um ad mynda
heildstaeda byggd fjdlbylishusa formud sem punkthus, til ad tryggja geedi 166a a svaedinu.
Pad skyldi m.a. gert med akvedinni stadsetningu fjdlbylishusanna og hoflegri haed

peirra. Hamarkshaed bygginga verdur 5 haedir og er pad i samraemi vid vidmid
rammaskipulags. Lodirnar fra Hringhamri 26B - 29B verda samkvaemt ofangreindri
samraemingu skipulagdar pannig ad a hverri peirra verda tvo fjolbylis-/punkthuds. Annad i
sudaustur horni I6dar og hitt i norévestur horni.

A 166 28B eru 4 byggingarreitir. bar af eru 3 byggingarreitir ofanjardar: byggingarreitur (A)
med adkomu fra Hringhamri, byggingarreitur (B ) med adkomu fra Baughamri

og byggingarreitur fyrir midri 166 fyrir sameiginlegt smahysi. Nedanjardar

er byggingarreitur fyrir bilageymslu, geymslur og énnur pjénusturymi bygginga.
Byggingarreitir eru afmarkadir a deiliskipulagsuppdreetti.

Vidmidum rammaskipulags er almennt fylgt vid afmdrkun byggingarreita innan I168ar og
mogulegri stadsetningu bygginga innan peirra. Til ad skapa heildsteeda gotumynd skulu
byggingar upp vid Hringhamar risa fast upp vid gétu og ein hlid fylgja gétulinu, en sunnan
megin i 16dinni, upp ad Baughamri skulu byggingar ekki vera fjger [6darmoérkum en 3m

Stadsetning byggingarreita akvardast m.a. af pvi hvernig best megi njéta sélar a
sameiginlegu utisvaedi, sem edli malsins samkvaemt er stadsett i sudvestur horni I6dar.
Skuggar varpast ad mestu ut a Hringhamar og a bilastaedi i nordausturhluta I6dar. bannig
nytur sélar daglangt & sameiginlegu uti- og leiksveedi.

27B 278

29B 29B

Sumarsdlstédur 22.06, kl. 17:30 Haustjafndaegur 22.09, kl. 17:30

3.10 Smahysi

Heimilt verdur ad byggja allt ad 30 fermetra smahysi a 168. Utlit og efnisval skal vera i
samraemi vid utlit bygginga a 16dinni, en pakform er frjalst. Vanda skal allan fragang. Notkun
smahysis samraemist tilldigum rammaskipulags um ad smahysi megi nyta sem viéburdasal,



fiarvinnustdd eda undir verslun og pjénustu. Tryggja skal ad notkun eda starfsemi muni ekki
valda éparfa 6naedi fyrir adra ibua.

3.11 Onnur mannvirki 4 168

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 énnur mannviriki sem ekki eru byggingarleyfisskyld.

3.12 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 eingdngu med postalausri utfeerslu ofan
svalahandrids. Einnig verdur heimilt ad loka sérafnotaflétum & jardheed undir svélum a
naestu heedar fyrir ofan og utlit samraemt med annari lokun svala.

3.13 Litir og efnisval

Litaval & byggingum er frjalst og leitast skal vid ad velja umhverfisvaen efni. Ekki verdur
leyfilegt ad nota efni med med speglunarahrifum annad en gler. Vanda skal til yfirbordsefna
l6dar.

3.14 bakform
Pok fidlbylishusa skulu vera flot og stefnt skal ad pvi ad fergja pau med grodurpekju. Heimilt
verdur ad hafa paksvalir par sem pvi verdur vid komid.

3.15 Hadir husa
Byggingar mega vera allt ad 5 haedir. Gera ma rad fyrir ad lyftustokkar fari ad hamarki 1,5
metra yfir pa haed. A skipulagsuppdreetti er gefin upp hamarksheaed husa.

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

3.16 Blagranar ofanvatns lausnir

Vid yfirbordsfragang I68ar skal fylgja vidmidum rammaskipulags par sem pvi verdur vid
komid. Gert er rad fyrir ad ofanvatn sem fellur & pétta fleti innan skipulagssvaedisins renni a
yfirbordi ad blagreenum ofanvatnslausnum. Markmid blagreenna ofanvatnslausna a svaedinu
er ad tefja frarennsli ofanvatns og hreinsa ofanvatn fra péttum flotum. Pok skulu

vera grodurvaxin, med videigandi tequndum sem purfa litla umhiréu

s.s. lagvdxnum grédri eda grasi.

Bilasteedi fyrir utan bilakjallara, sem og géngustigar og énnur yfirbordsefni skulu vera med
gegndreepu Yfirbordi eftir pvi sem vid verdur komid. Yfirbord ofanvatnslausna skal vera gras
eda annar heppilegur lagvaxinn grodur, en koma skal

fyrir sérstaklega voldum pléntum i regngéréum. Sit- og s6fnunarlautir verda hannadar af
l6darhénnudi og akvardar hann stadsetningu og fragang peirra. Gera skal grein fyrir
ofanvatnslausnum a l6daruppdrattum og byggingarnefndarteikningum.

3.17 Medhondlun sorps

Sorpmal skulu leyst med djupgamum i samraemi vid reglur og

umhverfisstefnu Hafnarfjardarbaejar. Stadsetning djupgama er leidbeinandi a
deiliskipulagsuppdraetti og verdur endanleg stadsetning akvedin i samradi vid
Hafnarfjardarbze. Heimilt verdur ad stadsetja djupgama vid gotu og skal pa vidhalda kvéd um
almenna umferd/goénguleid milli djupgama og l6dar.



3.18 Veitur og lagnir
Kvadir um stofnlagnir og dreifikerfi koma fram a haedar- eda meelibl6dum eftir pvi sem vid a.

3.19 Nytingarhlutfall

Nytingarhlutfall er gefid upp sem hlutfall A-ryma og I60astaerdar. bvi er skipt upp i
nytingarhlutfall ofanjaréar sem midast vid adkomuhaed ibuda og nytingarhlutfall nedanjardar.
Nytingarhlutfall kemur fram i skilmalatoflu.

3.20 Gatna og stigakerfi

Adkoma ad 168 er god, baedi fyrir gangandi og akandi umferd. Akstursleidir inn a
yfirbordsbilastaedi a 168 eru tveer: Ad sunnanverdu fra Baughamri og ad nordanverdu, fra
Hringhamri er ekid upp a bilastaedi sem er ofan a sameiginlegum bilakjallara. AGkoma ad
bilakjallara er fra Hringhamri. Stigar innan |6dar tengjast stigakerfi adliggjandi 168a og
baejarins og audvelda ibuum ad nyta sér vistvaenan ferdbamata med almenningssamgdéngum,
hjolreidum eda a rafskutlum.

Tveir gongustigar pvera I6dina. Annar peirra tengist stigum adliggjandi I6da og hinn liggur a
milli Hringhamars og Baughamars og liggur ad djupgamum og tengist jafnramt

stigakerfi baejarins. Askilegt ad a.m.k. gdéngustigar sem liggja ad djupgamum verdi bunir
shjobraedslu. Kvod um gbéngustiga ma sja a deiliskipulagsuppdreetti.

3.21 Bilastaoi

Vid gerd og stadsetningu bilastaeda er fylgt vidmidum rammaskipulags sem mida

ad beettri landnotkun, fegrun umhverfis og minni Gtblaestri. Naudsynlegt er ad draga ur
umfangi bilasteeda. Aimennt 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 a fjdlda bilasteeda skal
midad vid nettdsteerd ibuda. Geymslur i kjallara teljast ekki med i peim utreikningum.

Bilasteedum skal skipad i a.m.k. tvo flaka til ad koma i veg fyrir mikid flaemi bilastaeda

sem ryra myndi asynd neesta umhverfis. Ad jafnadi skulu ad hamarki vera 14-16 steedi
saman i flaka. ibudir eru rymri en gert er rad fyrir i sveedisskipulagi og pvi er grunnflétur
fiolbylishtisanna steerri en ella. ibudir verda rymri sem pvi nemur og edlilega er pa gengié a
steerd utisvaeda. Hiutfall bilasteeda af utisveedi I166ar haekkar pvi ur fioréungi 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 bilastaeedum i bilakjallara og bilasteedum par ofana er su
fiarleegd sett i 20m a stdku.

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

3.22 Hjolastadi

Heimilt er ad hjolasteedi séu baedi, i kjallara eda yfirbyggdum hjolaskylum a 168. Mida skal
vid ad 1 hjélasteedi fylgi hverri 2ja herbergja ibud eda minni og 1,5 hjolastaedi fyrir

steerri ibudir. Gera skal rad fyrir ad um 90% hjolasteeda sé i laestu rymi (langtimastaedi) og
ad um 10% hjdlasteeda séu stadsett naerri inngangi, fyrir gesti (skammtimastaedi). Gera skal
grein fyrir hjélastaeedum a adaluppdrattum.



3.23 Hljoéovist

Svaedid er skilgreint sem midsvaedi og lytur vidmidum um hljédvist samkvaemt pvi. Ekki er
gert rad fyrir ad beita ad purfi sértaekum adgerdum til ad tryggja hljodvist ibua en mida skal
vid almenn vidmidunarmaork um hljodvist skv. almennum akveedum byggingarreglugerdar um
hljodvist.
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Hljédskyrsla unnin af Mannvit fyrir Hamarrsnes svaedid ( Heimild Hamarsnes umferdarhavadi).

3.24 Umhverfisskyrsla

Svaedid afmarkast af Asvallabraut sem adgreinir Hamranes fra Véllum og Skardshli til
nordurs. Landid haekkar i jadri deiliskipulagssvaedisins til sudurs og austurs og myndar
natturuleg maork. Helsta einkenni svaedisins er nalaegdin vid opid natturusvaedi, landslag sem
einkennist af aflidandi gréinni hlid til sudurs og austurs, hraunbreidu i sveedinu midju og
klettavegg til sudvesturs.

Svaedid er ad storum hluta pakid nutimahrauni sem samkveemt 10 kafla, 61. gr.
natturuverndarlaga nr. 60/2013 skal luta sérstakri vernd, sem tekur til tiltekinna vistkerfa og
jaréminja. Stér hluti Hafnarfjardarbaejar er & nutimahrauni.

Deiliskipulagssvaedid 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 sveedisins eru metin neikveed. Svaedid fer ur ad vera litt raskad
sveedi i ad verda byggt sveedi.



Stor hluti Hafnarfjardarbeejar er byggdur a natimahrauni. béttbylismoérk eru akvedin i
adalskipulagi og gefa pau til kynna hvar azetlad er ad raska svaedum fyrir uppbyggingu.
Stefna um préun ibudabyggdar skapar samfellu i byggd sem studlar ad samnytingu innvida,
sjalfbeerni sveeda og hagkvaemri nytingu lands.

Moétveegisadgerdir eru settar i skilmala deiliskipulags til ad minnka ahrif byggdar & umhverfid.
Rik ahersla er 16gd @ umhverfsvaenar lausnir vid fragang bygginga, yfirbordsfragang I66ar og
heildarhénnun og skipulag svaedisins er atlad ad studla ad umhverfisvaenum lausnum i
samgdngum, med goédu stigakerfi fyrir fétgangandi eda fyrir hjolreidar. Pad mun studla ad
baetri lydheilsu ibda og aukinni vellidan. Samfélagsleg ahrif af skipulaginu eru pvi talin
jakvaed, vegna blandadrar byggdar, fjdlgun ibua og umhverfisvaenum lausnum vié motun
byggdar.

Heildar ahrif skiplagsins eru 6hjakvaemilega neikvaed ad teknu tiliti til roskunar a
nutimahrauni, en samfélagsleg ahrif eru metin jakveed.

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

4 Skilmalatafla

Skilmalatafla

Lédarsteerd 2989,6m?2

Byggingamagn ofanja. A-Rymi 4215,0m2

Nhf. A-rymi ofanjardar 1,41
Byggingamagn nedanjardar 2000 m?
Hamarks fj. ibuda 46

Bilast. ibudir undir netté 80,0m?

Bilast. ibudir yfir netté6 80,0m?

Bilast. ofanjardar hamarksfj. 28

Bilast. nedanjardar leidbeinandi | 33

Bilast. ibudir undir netté 80,0m? | 1 stzedi

Bilast. ibudir yfir netté 80,0m? 2 staedi

Hamarks fj. haedir 5 +kj.




