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0. Sampykktir og breytingar
0.1 Sampykktir
Deiliskipulagstillagan var auglyst og til synis almenningi fra til
2006.
Tillaga ad deiliskipulagi var sampykkt: i skipulags- og byggingarradi
9. mai 2006.
0.2 Breytingar

Verdi um breytingar a skilmalum pessum ad reeda verdur beirra getid i
skipulagsskilmalum i peirri r6d sem paer verda afgreiddar i skipulags- og byggingarradi.

Breytingar verda dagsettar og skilmalarnir fa pa nytt Gtgafunimer. Fyrsta Gtgafa er
numerud 0.0, naesta Utgafa (fyrsta breyting) er merkt 0.1 asamt dagsetningu breytinga
o.s.frv. Texti viskomandi breytinga og eda vidbota verdur skasettur og svartletradur sem
lidur 0.1 i pessum kafla, neesta breyting sem lidur 0.2 o.s.frv.

Utgafa 0.1 dags. 06.09.2006

Breyting hefur verid gerd & nafni auglysts deiliskipulags Gr “breyting & deiliskipulagi
Sudurdxl Setbergshamars” i “tillaga ad breyttu deiliskipulagi Setbergs, Nordurtx!
Fjarhtsholts” skv. abendingum Skipulagsstofnunar rikisins.

Utgafa 0.2 dags. 16.11.2006

Breyting hefur verid gerd & nafni auglysts deiliskipulags ur “tilaga ad breyttu
deiliskipulagi Setbergs, Nordur-6xl Fjarhasholts” i “breytt deiliskipulag Setbergs
(ibudasvaedi 1983-2000) 1. afangi” skv. abendingum Skipulagsstofnunar.

Uppdrattur hefur verid yfirfarinn og lagfeerdur skv. abendingum Skipulagsstofnunar.

Breytt deiliskipulag Setbergs (ibudasvaedi 1983-2000) 1. afangi 3
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1.0 Almennar upplysingar

11 Tildrég skipulagsvinnu

Sumarid 2005 sampykkti skipulags- og byggingarrad Hafnarfjardar ad endurskoda

Eldra deiliskipulag 6ébyggds sveedi i landi Setbergs, p.e. vid Holsberg sunnan vid
Setbergshamar einnig nefnt norduréx! Fjarhusholts.

1.2 Gogn skipulagsaaetlunarinnar

Deiliskipulagsasetlunin er sett fram i greinargerd pessari dsamt skipulagsuppdreetti,
skyringaruppdraetti, skyringarmyndum og sneidingum af hiisagerdum.
Skipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:1000, dags. 06.01.2006 en par eru settir fram
helstu peettir skipulagsins. Deiliskipulagié er unnié af Gunnhildi Gunnarsdottir arkitekt fyrir
Umhverfis- og teeknisvid Hafnarfjardar.

2.0 Skipulagssvaedid

2.1. Skipulagsvaedi — lega, afmoérkun og adkoma

Deiliskipulag petta afmarkast af Holtabergi og [68armérkum nyréstu l68a Klukkubergs til
sudurs, af sveitarfélagsmorkum Gardabagjar til austurs og skipulagsmorkum eldri
skipulagsaeetlana annarsvegar vid Haaberg og Klukkuberg.

Adkoma ad sveedinu er fra safngdtu, Holtabergi.

Skipulagssvaedid er hluti af deiliskipulagi “Hafnarfjoréur, iblasveedi 1983-2000 sem
stadfest var 31. jantar 1983. Breyttar deiliskipulagsazetianir sem liggja aé afmérkudu
sveedi eru: deiliskipuag “ibudabyggdar & Nordur-6x| Fjarhisholts” (sem tekur til breytinga
vid Haaberg) sem 6dladist gildi 10. desember 2002 og deiliskipulag “[budabyggdar &
Nordur-6x! fiarhlsholts” (sem tekur til breytinga vid Klukkuberg) fra 1996.

2.2 Gatnakerfi- og stigar

Holtaberg er safngata pessa hluta Setbergsins og ganga husag®tur Gt fra henni.
Gongustigur fra Hamrabergi liggur upp hlidina milli ibudahusaléda sem beedi tryggir
adgengi innan hverfis og adgengi ad Setbergshamar.

2.3 Sérkenni; Landslag, vedurfar og grodur

Svaedid liggur ofan vid Haaberg ad sveitarféelagsmérkum Gardabasjar. Svaedid er groid,
ad mestu grasi vaxid en trjalund er ad finna vid enda Holsbergs, nokkud er um gronar
menningarminjar. | dag er efsti hluti svaedisins golfvéllur sem naer yfir sveitarfélgsmérk
Gardabeejar. Einstakt Utsyni er af sveedinu til nordvesturs yfir Faxafléa og til austurs yfir
Obyggd sveedi Gardabeejar. Rikjandi vindattir a sveedinu eru sunnan-, sudaustan- og
austanatt. Nordvestanatt & bjartvidrisddgum ad sumarlagi.

2.4 Menningarminjar

[ tengslum vio deiliskipulagsgerd pessa var unnin fornleifaskraning i landi Setbergs (sja
Fornleifaskraningu, Bygg6asafn Hafnarfjardar mars 2005). Nokkrar menningarminjar
innan pess svaedis sem nu er skipulagt eru taldar hafa téluvert og hatt menningargidli.
Setbhergstoftin er fridlyst fra 16.12. 1981. Auk Setbergstoftar eru nokkrar peirra er taldar
hafa hatt menningargildi. Galdraprestholl (5), fiarhis (3), toft/fjarhis (2) og
Reykdalsgrafreitur (6). Hluti pessara menningarminja og afmarkad sveedi umhverfis paer
njota hverfisverndar (sja kafla 3.8 um hverfisvernd her ad aftan). Nimer hér ad ofan visa
til undirnimera i fylgiskjali 1 i fornleifaskraningu.

Breytt deiliskipulag Setbergs (iblidasvaedi 1983-2000) 1. afangi 4
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2.5 Veitur og lagnir

Lagnir eru innan 16da vid nGverandi bygginga sem standa vié Holsberg. Allar paer lagnir

og innték munu endurnyjud samhlida gatnagerd vié Holsberg.

2.6 Eignarhald a landi

Steaerstur hluti lands innan deiliskipulagsins er i einkaeigu en svaedi naest Setbergshamri

eru i landi Hafnarfjaréarbaejar.

30 Deiliskipulag

3.1 Markmid og forsendur deiliskipulags

Helstu markmi® med pessu deiliskipulagi, eru eftirfarandi:

o AQ fylgja eftir markmidum upphaflegs skipulags med fjélbreytta ibadabyggo.

e A4 skapa ramma um raunhaefa, heilsteypta, blandada byggd.

e Ad halda yfirbragsi byggdarinnar sem péttri lagreistri byggd likt og i fyrri afangum
innan Setbergshverfis. Byggingar verdi mest tvaer haedir.

e AQ fyrirhugud byggd yfirbyrmi ekki form og asynd Setbergshamars. Jafnframt pvi ad
milda yfirbrag® hennar gagnvart fornminjum innan sveedisins.

e A4 hverfisvernda svaedi umhverfis fornminjar, tryggja adgengi ad peim og ad gera
Setbergstoft ad dvalarsvaedi til framtidar.

e Ad laga byggdina ad landslagi sveedisins me# {illiti til Utsynis og aé mynda skjol fyrir
r'ikjandi vindattum.

e Ahersla er l6gd a god tengsl vid gdngustiga hverfisins og opin svaedi umhverfis
Setbergshamar nordvestan vid skipulagssvaedid.

3.2 Sjalfbaer proun

Leitast er vid ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljdsi vid arvinnslu a skipulagsaaetiun

bessari eins og skipulagslog kveda a um. Husagerdir og form byggingarreita eru métadir

med hlidsjon af nytingu lands, sélarljés og birtuskilyrda almennt. Géngustigar tengjast

stigakerfi hverfisins og eru i tengslum vié almenningssamgéngur. Akvaedi eru um ad unnt

sé ad flokka sorp innan 168a.

3.3 Huasageradir

Skipulagssvaedid er teepir 3,9 ha ad steerd.

Samtals er gert rad fyrir um 20 einbylishasum sem skiptast i eftirtaldar hisagerdir.

Husagerd: fiéldi ibuda:

E1 Einbylishis a 1 haed, (stéllun leyfileq) 5

E2a Einbylishis a 2 heedum (inng. a efri hasd) 4

E2b Einbylishis a 2 heedum (inng. a nedri haed) 5

E2c Einbylishis a 2 heedum (fellt inn i landid, inng. & nedri haed) 6

3.4 Gatnakerfi og flokkin pess

Stofnbrautir:

Reykjanesbraut er nzesta stofnbraut vié skipulagssveedid og tengist skipulagssvaedinu

um hringtorg & métum Reykjanesbrautar og Laekjargotu.

Breylt deiliskipulag Setbergs (ibldasvaedi 1983-2000) 1. afangi 5
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Safngétur:
Fra pessu hringtorgi liggur safngata, Hlidarberg og fra henni safngata inn i hvern

hverfishluta Setbergs. ASkoma ad Haabergi og Holsbergi er fra Holtbergi sem er
safngata.

Husagdtur:

Haaberg og Halsberg eru hiisagotur og er umferdarhradi i safngdtu og takmarkadur vio
30 km/klst. betta verdi tryggt med hradahindrunum sem tengjast jafnframt géngubrautum
yfir vidkomandi gétu. Auk pess verdi bidskylda fra hisagétum inn a safngétur.

3.5 Gongustigar

Goéngustigur tengist géngustig nedar Ur ibudahverfinu sem tryggir goéd géngutengsl ad
almenningssamgéngum, hverfisverndudum sveedum og ad utivistarsveedi vid
Setbergshamar. Einnig er géngustigur medfram sveitarfélagsmoérkum Gardabegjar.

3.6 Leiksvaedi og Utvist

Leiksvaedi er vid enda botnlanga Haabergs. Trjalundur sem er innan hverfisverndar
Reykadalsgrafreits er Utivistarsveedi og greid adkoma er fra Holsbergi ad Utvistarsvaedi
umhverfis Setbergshamar.

3.7 Fridadar menningarminjar

Nedan vid Holsberg liggur Sethergstéft sem er fridlyst fra 16.12. 1981. Um hana gilda
akvaedi pjodminjalaga. Eitt af markmidum deiliskipulagsaaetlunarinnar er ad umhverfi
toftarinnar geti ordid dvalarsveedi. [ tengslum vid gatnagerd vié Holsberg og vegna legu
gotu ber ad leita sérstakrar undanpagu fornleifaverndar rikisins.

3.8 Hverfisvernd

brju sveedi innan skipulagssvaedisins njéta hverfisverndar en par er ad finna
menningarminjar fra olikum timum. Oll pessi sveedi skal merkja med sdguskyringum.
Galdraprestsholl sem liggur vid gamla pjédveginn en hluti pessa pjodvegar er synilegur
innan hverfisverndads svaedis. Vid frekari honnun og Utfeerslu pessa svaedis skal leitast
vid ad lega pjédvegs verdi synileg. Adrar menningarminjar innan hverfisverndadra svaeda
eru Reykdalsgrafreitur og fjarhis. Almennt gildir um hverfisvernd innan sveaagisins ad
einungis ma leggja stiga svo audvelda megi adgengi ad peim menningarminjum sem par
er ad finna. Allar breytingar og frekari hénnun hverfisverndadra sveeda er had sampykki
skipulags- og byggingarrads.

(sja nanar Fornleifaskraningu, Byggdasafn Hafnarfjaréar mars 2005).

3.9 Almenningssamgdngur
Almenningissamgdngur innan hverfisins eru um Hlidarberg. Engin bidstdd er innan pess
svaedis sem deiliskipulagsaesetiun neer fil.

3.10 Almenn bilastzedi

[ husagétum er gert rad fyrir gestastaedum til almennra nota utan |68ar og eru pau steedi
6had almennum bilasteedakvodum & hverri 168. Einnig eru bilasteedi @ mdrkum
sveitarfélagsmarka sy&st innan sveedisins vid l6darmork Klukkubergs. bau bilastaedi eru
adallega aetlud peim er vilja njéta Gtivistar en engin bilasteedi eru fyrir stora bila innan
svaedisins.

3.1 Safngamar og grenndarstédvar
Ekki eru safngamar innan svaedisins.

Breytt deiliskipulag Setbergs (ibudasvee6i 1983-2000) 1. afangi 6




L I N I NN EE NN ENE NN N N BN B N N

Skilmalar

Skipulags-og byggingarsvié Hafnarfiarbar Utgafa 0.2

4.0 Almennt

Hér er lyst almennum skilmalum sem gilda ad jafnadi um allar byggingar og framkveemdir
i tengslum vid deiliskipulag petta.

Ladarhsfum er skylt ad virda og taka fyllsta tillit til friélystra og hverfisverndadra sveeda.

4.1 Hoénnun og uppdraettir

Husagerdir eru frjalsar ad édru leyti en pvi sem meelibléd, heedarblos, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir segja til um.
bar sem hus eru samtengd skal samraema Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag l6dar i adalatridum, heedartélur a landi vio his og a
I6darmarkum, skjolveggi 4 166 og annad pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag
mannvirkja & l68inni sbr. 22 gr. byggingarreglugerdar (441/1998).

Ibudir skulu avallt vera oskiptar eignir asamt tilheyrandi bilgeymslu. His, sem eru a
sému 166 eda samtengd s.s. par- eda radhusalengjur, skulu teiknud af sama hénnudi og
I6gd fyrir byggingarfulltria sem ein heild.

Sott skal um fravik fra deiliskipulagi og skipulagsskilmalum til skipulags- og
byggingarrads Hafnarfjardarbaejar.

4.2 Maelibl6d og haedarbldd

Mzeliblod syna steerdir 166a, lodamork, byggingarreiti hisa og bilgeymsina, fiélda
bilastaeda & 1606, kvadir ef einhverjar eru o.fl.

Allir meginhlutar hiss skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur a
maelibladi fyrir hverja 168. Innan ytri byggingarreits (audkenndar med brotinni linu) er
heimilt a6 byggja svalir og/eda utbyggingar.

Haedarbldd syna gangstéttarheedir og gotuhaedir vid 16darmork (G), sem er pa einnig
l6darhaed a pessum morkum, lodarhaedir & baklédarmorkum (L) og heedartdlur fyrir
golfhaed pess hluta hiss, sem snyr ad gotu (H). Fravik +/- 30 sm eru leyfd fra uppgefnum
adkomukota. Mesta heed & paki, meenishaed og veggheedir eru gefnar a
skyringarmyndum (midad vié haedarkota adkomuheedar) en pakform er ad 6dru leyti
frjalst. Heedarbléd syna ennfremur stadsetningu og heedir a frarennslis- og vatnslégnum
svo og kvadir um inntdk veitustofnana.

4.3 Byggingarreitir, svalir, itbyggingar og kjallarar

Byggingareitir einbylishisa eru pad ramir ad utbyggingar eiga ad rumast innan peirra.

Til sudvesturs er ytri byggingarreitur og heimilt er ad byggja svalir, solstofur eda adrar
utbyggingar innan hans. Bilgeymslur skulu fylgja almennum byggingarreit hvad vardar
fiarleegd fra gotu. Nytingarhlutfall er breytilegt, sja akveedi i sérakveedum fyrir hverja
husagerd.

Almennt er ekki gert rad fyrir kjllurum, en peir eru pé heimilir par sem lega lagna og
lands leyfir. Lodareigandi kosti sjalfur fraveitu fré slikum rymum liggi pau nedan vid
radgerdar fraveitulagnir.

4.4 Sorpgeymslur og sorpflokkun

Adgengi ad sorpgeymslum skal avalt vera a abkomuheed vid gotu. Hamarksfjarlaegd er
10 metrar fra I6darmorkum. Lokud sorpgeymsla skal vera i eda vid hvert hus. Steerd
hennar skal midast vi® ad geymslan geti ramad amk. tvé sorpilat svo unnt sé ad flokka
sorp. Fragangi sorpgeymslu skal ljdka samhlida byggingu vidkomandi huss.
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Sorpgeymslur skulu almennt vera i samraami vid 84. gr byggingareglugerdar (441/1998) i
hveriju tilviki.

4.5 Bilastadi og bilageymslur
Bilasteedi skulu almennt vera i samraemi vié 64. gr. byggingarreglugeréar (441/1998) og
gr. 3.1.4 i skipulagsreglugerd (400/1998)

Bilastaedi skulu ekki vera styttri en 7 metrar framan vié bilgeymslur, en 5 metrar ad
68rum kosti. A 168um einbylishisa skal koma fyrir premur bilastsedum vié hvert hus. bar
skal jafnframt gera rad fyrir bilgeymslu. Bilasteedi vid gotu eru til almennra nota og
tilheyra pvi ekki einstskum eignum. A l66um rad- og parhtisa skal komid fyrir tveimur
bilastaedum fyrir hverja ibud. Par er jafnframt heimilt ad hafa bilgeymslur.

Stadsetning er bilasteeda a 168 er bindandi.

4.6 Fragangur l60a.

Fragangur 16da skal almennt vera i samraemi vid sampykkta adaluppdraetti og kafla 3 i
byggingarreglugerd (441/1998).

A adalteikningum skal syna fyrirkomulag l6dar s.s. fragang lands, skjolveggi, girdingar og
trjagrodur.

Lodarhafi sér sjalfur um framkvaemdir og fragang a sinni 166 og ber abyrgd a ad peer séu
i samreemi vid sampykktar teikningar og haedartdlur (G- og L-tdlur) skv. maeli- og
haedarbladi. G- og L-télur rada haed a léGarmdrkum a milli hornpunkta (linulega
tengdar). Peir sem purfa ad vikja fra pessum haedum taki & sig stalla/flaa eda veggi
innan sinnar 16dar og a sinn kostnad. Ekki er heimilt a8 moka eda rydja jardvegi eda
grjoti ut fyrir [68armérk. Ladarhafi skal ganga fra 168 sinni medfram baejarlandinu i peirri
hzed, sem synd er & haedarblodum og bera allan kostnad af pvi.

Ef haedarmunur er tekinn med husvegg eda stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra
adliggjandi gotu, gangstett, gdngustig, 166 eda bilasteedi. Sama gildir ef flai er notadur
og skal hann pa ekki vera brattari 1:1 nema med leyfi byggingarfulltraa. Oll stéllun a 166
skal gerd innan l6dar. Fjarleegd stalla/flaa fra l68armérkum skal vera a.m.k. joéfn hasd
peirra, nema par sem ohreyft landslag by&ur upp a betri lausnir.

Lédarhafi skal hafa samrad vid nagranna um fragang & sameiginlegum I68armérkum
peirra. Verdi agreiningur par um, skal hlita trskurdi skipulags- og byggingarrads og/eda
byggingafulltria i pvi mali.
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Skilmalar Skipulags-og byggingarsvid Hafnarfiaréar Utgafa 0.2
5.0 Sérakvaedi
5.1 Almennt.
Hér er lyst sérstokum skilmalum fyrir hverja hisagerd i deiliskipulagi pessu.
Skyringarmyndir sem fylgja skilmalum syna i meginatridum afsttou bygginga til gétu og
l6dar vid mismunandi adstaedur, med fyrirvara um ad husgerd falli edlilega ad landi a
hverri 166.
/Eskilegt er, par sem innangengt er i bilgeymslu, ad hin sé ad minnsta kosti 10 cm lzegri
en golf i ibid. Bilgeymsla er ekki leyfd nidurgrafin i kjallara fra. Almennt er ekki gert rad
fyrir kjdllurum, en peir eru pé heimilir par sem lega lagna og lands leyfir.
Skyringarmyndir syna hamarks vegg- og maenishaedir hisa, en pakform er ad 66ru leyti
frialst.
Allir hlutar htss skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur a meelibladi.
Innan ytri byggingarreits er heimilt ad byggja svalir, sélstofur og /eda adrar Gtbyggingar.
Utveggir bilgeymslu skulu fylgja almennum byggingarreit.
5.2 E1 - einbylishus.
Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einbylishis & 1 haed asamt sambyggori
bilgeymslu. Heedarlega bygginga vid Holsberg nr. 27 og 29 skal taka mi6 af heedarlegu
hverfisverndadssveedis/fornminja. Heimilt er ad stalla his/hafa golffleti innan pess
ramma sem hamarks vegg- og maenishaedir leyfa.
Hamarks nytingarhlutfall 0,45
Héamarks maenishaed 5,6 metrar
Hamarks vegghaed gengt gétu 4,2 metrar.
Fragengid yfirbord vié hisvegg skal ekki vera nedar en 50 sm undir uppgefinni plotuhasd
og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarnefndar.
5.3 E2a - einbylishis, abkoma a efri had.
Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einbylishis & 2 haedum asamt sambyggdri
bilgeymslu. Kéti adkomuhaedar er bundinn (fravik +/- 30sm) en heimilt er ad stalla hus
innan pess ramma sem hamarks vegg- og maenishaedir leyfa.
Hamarks nytingarhlutfall 0,5
Hamarks meenishaed 4,8 metrar
Hamarks vegghaed gengt gétu 3,4 metrar
Fragengid yfirbord vid husvegg skal ekki vera nedar en 50 sm undir uppgefinni plétuhaed
og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarnefndar.
54 E2b- einbylishis, abkoma a nedri haed
Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einbylishis & 2 haedum asamt sambyggori
bilgeymslu. Kéti adkomuheedar er bundinn (fravik +/- 30sm) en heimilt er ad stalla hus
innan pess ramma sem hamarks vegg- og meenishaedir leyfa.
Hamarks nytingarhlutfall 0,5
Hamarks maenishaed 7,8 metrar
Hamarks vegghaed gengt gotu 6,4 metrar
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Fragengid yfirbord vié hisvegg skal ekki vera nedar en 50 sm undir uppgefinni plétuhaed
og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarmefndar.

5.5 E2c - einbylishus, adkoma a nedri haed

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einbylishis a 2 haedum asamt sambyggdri
bilgeymslu. Haedarlega bygginga vié Holsberg nr. 27 og 29 skal taka mi6 af heedarlegu
fornminja. Heimilt er ad stalla his/hafa golffleti innan pess ramma sem hamarks vegg-
og maenishaedir leyfa.

Hamarks nytingarhlutfall 0,45

Hamarks maenishaed 7,8 metrar

Hamarks vegghaed gengt goétu 6,4 metrar.

Fragengi® yfirbord vid hisvegg skal ekki vera nedar en 50 sm undir uppgefinni plétuhaed
og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarnefndar.
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