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0. Sampykktir og breytingar

0.1. Sampykktir

Deiliskipulagstillaga pessi var sampykkt til auglysingar og kynningar i
Skipulags- og byggingarradi pann 08.02.2005 i samraemi vid 1. mgr. 26. gr.
laga nr. 73/1997. Ein athugasemd barst vid auglysingu og var henni svarad
bréflega. Texta greinargerdar var breytt vegna mengunarmala og férgun
jardvegs. Tillagan var tekin til umfjéllunar a ny i Skipulags- og byggingarradi
sem visadi tillégunni til annarrar umraedu i beejarstjérn pann 28.06.05.
Beejarstjorn stadfesti sampykkt Skipulags- og byggingarrads a breyttu
deiliskipulagi fyrir 168 Oliudreifingar hf. & fundi sinum 21.07.2005.
Deiliskipulagid og skilmalarnir voru send skipulagstofnun til yfirferdar.

0.2. Breytingar

Fyrsta utgafa sem auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta utgafa sem gefin
er Ut samhlida gildistéku verdur merkt 0.1 og par gerd grein fyrir peim
breytingum kunna ad hafa att sér stad sidan tillagan var auglyst. Sidari
breytingar sem gerdar verda a skipulagsskilmalunum pessum verdur getid i
peirri r60 sem paer verda afgreiddar i skipulags- og byggingarradi. Breytingar
verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt utgafunimer.

Breyting 0.2, dags. 2. desember 2005 innifelur nokkrar breytingar sem eru
helstar:

-Nafni hverfisins breytt

-Gotuheiti og husndmer faerd inn

-Skyrar kvedid a um uppbyggingu og vidhald opinna sveeda (3.12)
-Uppdreettir lagfaerdir.




1. Almennar upplysingar

L6din sem pessir skilmélar eiga vid er i hondum einkaadila. Eigendur taka ad
sér ad deiliskipuleggja sveedid a sinn kostnad en Hafnarfjardarbaer breytir
landnotkun i ibudarsveedi & adalskipulagi. Samningur hefur verid gerdur & milli
Hafnarfjardarbaejar og niverandi eigenda um framkvaemdir a svaedinu.

Horft til vesturs, eftir Skipaloni




2. Skipulagssvaedio

2.1. Lega, afmérkun og adkoma

Skipulagssveedid er sunnan vid Hvaleyrarbraut vestan megin Hvaleyrarholts.
Pad afmarkast af Melabraut ad sunnan, idnadarlodum vid Tradir ad vestan,
Hvaleyrarbraut ad nordan og Asbudarbraut og Hoélabraut ad austan. Adkomur
ad sveedinu eru fra Hvaleyrarbraut i um 11 m haed og ad ofan fra Melabraut i
um 28 m heed.

2.2. Staerd og nuverandi notkun

L66in er um 5,4 ha (54,240m? ) ad steerd og er ni starfraekt olfubirgdastod &
l6dinni. Birgdastddin verdur afldgd og svaedid gert tilbuid til ibudabygginga.

2.3. Landslag, jardvegsdypi

Pad sem helst einkennir svaedid er ad pvi hallar nokkud i nordur, ad fiérunni.
Landhalli er talsverdur a hluta sveedisins (1:10 ) og minnstur um midbik
sveedisins.

Utsyni er fra stérum hluta svaedisins til nordurs og vesturs.

Jardvegsdypi maelist i prufuholum sem teknar hafa verid frd 0,4 — 1,7 m

2.4. Vedurfar

Skv. upplysingum Vedurstofu islands eru nasstu vindmaelingar i Straumsvik.
Paer meelingar er etv. ekki alveg lysandi fyrir sveedid, en gefa pd nokkra mynd
af stéounni.
Vindafarid parna er liklega med svipudu moéti og annars stadar a
héfudborgarsveedinu sem einkennist af:

a. Tidri austanatt arid um kring.

b. Mestum medalavindi i SA-att og sidan N-att.

c. Harri tidni NV-attar,en eingéngu a sumrin (hafgola).

d. Skjoli fyrir NA-att, sem kemur at i lagri tidni peirrar attar og litlhum
medalvindi.

e. SV att vetrum getur ordid mjog hvdss og sviptivindasém a
6llu héfduborgarsvaedinu.”




3. Markmio

3.1. Markmid og forsendur deiliskipulags

Helstu markmid med deiliskipulaginu eru:

-Ad leggja aherslu & vandad baejarskipulag sem tekur mid af legu sveedisins |
nagrenni midbaejar og sjavar.

-Ad forma byggd med kréftugu yfirbragdi og sterku svipméti ad sjo til nordurs.
-Ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljési i samreemi vid Stadardagskra 21.

-Ad byggd sé pannig komid fyrir ad sem flestar ibudir njéti sélar og Utsynis.

3.2. Megininntak skipulagsins

Byggdin radar sér umhverfis midsveedi sem er leiksvaedi og dvalarsveaedi, en par
er einnig gert rad fyrir koma megi fyrir lagreistri byggingu til nota fyrir ibtia
hverfisins, td. félagsmidstdd eda samkomusalur.

Huasum er snuid i nordur-sudurstefnu til ad sem flestir fai notid Gtsynis, en einnig
lagmarkar pessi lega skerdingu Utsynis fra hisum vié Sudurbraut og Moabard.
Péttasta byggdin er nyrst og nedst, pannig ad sem minnst ahrif verdi a
neerliggjandi byggd, en pau eru pa um leid andlit hverfisins ad héfninni. Nedstu
husin eru sett upp i landid pannig ad mén eda brekka myndast medfram
Hvaleyrarbraut. Fragangur brekkunnar verdur métadur med grédri ofl. og
styrkir asynd hverfisins fra Hvaleyrarbraut.

Laegstu hisum, fimm haeda er komid fyrir efst og sydst til ad lagmarka
skuggamyndun a nuverandi byggd, ofan sveedisins.

3.3. Forgun mengads jardvegs

Samkvaemt maelingum og athugunum er jardvegur a sveedinu ad einhverju leyti
mengadur eftir aratuga starfsemi oliubirgdarstédvar a svaedinu.

Gerd hefur verid skyrsla, ” Azetlun um medhondlun mengads jardvegs” eftir
Gest Gudjonsson, umhverfisverkfreeding, dags. névember 2004.

Einnig hefur verid unnin greinargerd um mat & gdgnum um mengun jardvegs og
adgerdir vegna hennar unnin af Gunnari Svavarssyni, umhverfisverkfreedingi
dags. 20.mai 2005.

Studst verdur vid pessa skyrslu og greinargerd vid daetlun um férgun mengads
jarvegs.

Allan mengadan jardveg skal fjarleegja eda medhodndla samkvaemt
sérstakri daetlun sem gera skal um férgun mengads jardvegs. Skal hin
hljota sampykki skipulagsyfirvalda Hafnarfjardar, heilbrigdisfulltria
Hafnarfjardar og Umhverfisstofnunar.

Honnudir skulu leggja fram greinargerd um pad hvernig tryggja eigi ad
mengun sem eftir verdur i klépp, ef einhver er, nai ekki ad berast inn i pau
mannvirki er byggo verda.

Samvinna vid yfirvold

Eftirlit med oliubirgdastddvum er & héndum Umhverfisstofnunar. En par sem
svaedid fer undir eftirlit Heilbrigdisnefndar pegar starfsemin er 16gd nidur er
getlunin ad vera i samvinnu vid bada adila i pessu verkefni, enda a badum
stédum til stadar kunnatta til ad sinna pvi.




Engin uppbygging verdur heimilud & svaedinu fyrr en asetlun pessi hefur hlotid
sampykki og jardvegur medhdndladur samkvaemt henni.

3.4. Umhverfissjonarmio, sjalfbzer préun.

e G0d nyting lands en einnig heefileg haed byggdar.
Gott adgengi ad almenningssamgéngum.

e (Gongufjarleegd til midbaejar Hafnarfjardar. Greidar génguleidir innan
hverfisins.

e Mdogulegur sameiginleg félagsadstada innan hverfisins til afnota fyrir alla
ibua.

e Lagmarkadir flutningar a jardefni, med nytingu fyllingarefnis innan 16dar.

o Stefnt er ad sorpflokkun innan hverfisins.

3.5. Umferd

VST hefur gert skyrslu um umferd og aukningu umferdar i tengslum vid
deiliskipulagid. Fram kemur ad fj6ldi ibuda hefur ekki veruleg ahrif &
umferdarmagn a svaedinu.

Sja nanar skyrslu VST um umferdarmal.

3.6. Skdlamal

Fasteignafélag Hafnarfjardar hefur skrifad minnisblad vegna skélamala og ahrif
fiolgunar ibuda i hverfinu & pau. Fram kemur ad Hvaleyrarskoli vid ndverandi
adstaedur getur ekki tekid vid nema um 150 ibuda fjdlgun an einhverra
sérstakra adgerda. Nidurstadan er su akvedinn fjéldi iblida verdur sérstaklega
aetladur folki eldra en 50 ara.

3.7. Nyting / fjéldi ibuda

Gert er rad fyrir um 38000 m? byggdar, sem pydir nytingarhlutfall 0,7. Ef
medalibid eru um 120 m?2 (brutté med sameign) pa ma reikna med um 320
ibudum a sveedinu.

3.8. Husagerdir

i tilldgunni er gert rad fyrir sjo ibudarhusum-fidlbylishisum med 5 ibudahaedum
og fjorum hisum med 6 ibudahadum. | kjéllurum hisa eru geymslur og énnur
sameiginleg rymi. Gert er rad fyrir ad hus verdi med lokudum stigahtisum eda
vel skyldum svalgéngum.

A deiliskipulagsuppdraetti er malsettur byggingarreitur hvers hiss og
bilgeymslu. Fjoldi asetladra ibudahaeda auk kjallara er gefinn upp a
deiliskipulagsuppdreetti.

Pakform er 6bundid, en gaeta skal ad samraemi.

3.9. Gonguleidir

| gegnum hverfid liggja nokkrar génguleidir. Megin génguleidir liggja i jo8rum
hverfis milli Hvaleyrarbrautar og Melabrautar. Auk pess liggja gdnguleidir pvert
4 megin gonguleidirnar. Pessar gonguleidir tengjast stigakerfi
Hafnarfjardarbeejar & nokkrum stddum.




3.10. Bilastaedi/bilageymslur

Landhallinn er notadur til ad koma fyrir bilageymslum i jardhaedum, pannig ad
ekid er inn i geymsluna ad nedanverdu beint fra gotu . A yfirbordi eru bilastaedi
austan megin bygginga og adkoma beint fra gétu ofan vid hvert hus.

Ger er rad fyrir ad heildarfjéldi bilasteeda verdi 1,75 a ib(d og pa séu eitt steedi
a ibud i bilageymslu.

Sja nanar almenna skilmala.

3.11. Fragangur l6da

Verktaki hvers huss skal sja um fragang a 168 og ber hann abyrgd a ad
yfirbordshaedir séu i samraemi vid syndar G — og L — haedartdlur & haedarbladi.
Samrad skal haft um fragang & sameiginlegum I68amdrkum og hlita arskurdi
byggingarnefndar verdi agreiningur par um.

Ekki er heimilt ad moka eda rydja jardvegi ut fyrir [60amdrk.

Skjolveggi og girdingar skal syna & adalteikningum.

Sja nanar almenna skilmala.

3.12. Opin svaedi til sameiginlegra nota
Um midbik hverfisins er opid svaedi, 168in Skipalén 7. A henni er heimilt ad
byggja samkomusal skv. grein 5.3.

3.13. Skjdlbelti og manir

i j68rum hverfisins og ad Hvaleyrarbraut er gert rad fyrir jardvegsmoénum ur
uppurtektarefni af stadnum. | manir pessar verda grodursett grédurbelti sem
haf pann tilgang ad skyla fyrir vindum og ramma inn hverfid.

3.14. Almenningssamgongur

Hverfid er i godum tengslum vid almenningssamgdngur, en samkvaamt nyju
leidakerfi Streetd bs. munu vagnar (Leid 21) aka um Hringbraut og Sudurbraut
ad Hvaleyrarbraut.

3.15. Veitur og lagnir

Spennistéd hefur verid valinn stadur nyrst i hverfinu par sem ekid er fra
Hvaleyrarbraut. Ad &dru leyti tengjast veitu hverfisins peim veitum sem fyrir
eru.




4. Almennir skipulagsskilmalar.

4.1. Honnun mannvirkja, uppdraettir

Huasagerdir eru frialsar ad 60ru leyti en pvi sem maeli- og haedarbldd, skilmalar
pessir, byggingarreglugerd og adrar reglugerdir segja fyrir um.

Samraema skal (tlit, pakform, lita og efnisval hiisa. A adaluppdrattum skal syna
skipulag lo6dar i adalatridum, haedartélur & landi vid hus, l66amdrkum.

Jafnframt skal syna haedartélur innan [60ar, skjolveggi & 168 og annad er skiptir
mali vid utlit husa.

4.2. Meeliblod og haedarblod.

Meeiiblod syna stzerdir I6da, I6damork, byggingareiti husa, fjdlda bilasteeda og
kvadir ef einhverjar eru. A deiliskipulagsuppdraetti eru l6dastaerdir ekki
endanlegar og malsetningar gatna og stiga til vidmidunar.

A haedarblédum eru syndar haedir 4 I6damérkum og haedir 16da vid gangstétt
(G). Heedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalinngang adalhaedar og skulu
fravik umfram +/- 30 sm koma til umfjéllunar skipulagsyfirvalda
Hafnarfjardarbaejar. Haesta haed paks yfir heedartdlu abkomuheaedar er gefin a
haedarbladi.

A haedarbl6dum sést einnig lega vatns- og frarennslislagna.

4.3. Byggingarreitur

Byggingarreitur er syndur a meelibladi og skulu allir meginhlutar byggingar vera
innan reits. Anddyri og stigahus sem liggja ad bilageymslu geta verid utan
byggingareits.

4.4. Bilastaedi / bilageymslur

Sérstakur byggingarreitur bilageymslu er syndur a deiliskipulagsuppdraetti.
Bilasteedi skulu ekki vera styttri en 5 metrar. A 168um fjolbyllshusa skal koma
fyrir 0,75 bilastaedum & hverja ibud ofanjardar. Bilastaedi i bilageymslu skulu
vera eitt staedi a ibud. Oll bilastaedi i bilageymslu skulu tilheyra og vera dskipt
eign tiltekinnar ibudar i husinu. Fjoldi bilasteeda fyrir fatlada skal vera i
samraemi vid gr. 3.1.4 i skipulagsreglugerd (400/1998).

4.5. Sorpgeymslur / sorpflokkun

Innan ibudaloda skal vera adstada til ad flokka sorp. Sorpgeymslur skulu ad
6dru leyti vera | samraemi vid 84. gr. byggingarreglugerdar (441/1998).
Sorpgeymslu skal stadsetja snyrtilega innan I6dar.

4.6. Fragangur einkal6da

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

A adaluppdrattum skal syna skipulag l6dar ss. fragang lands, skjélveggi,
girdingar og trjagrédur.

Hénnun 16da skal liggja fyrir samtimis adaluppdrattum og hljota sampykki
umhverfis- og teeknisvids Hafnarfjardar um leid og adalteikningar eru
sampykktar.




4.7. Fragangur sameiginlegra l6da/jadra

Verktakar skulu ganga fra sameiginlegum |68um og j6drum hverfisins. Pad
gildir um opin svaedi, jardvegsmanir, grodurbelti oph. Ekki er heimilt ad rydja
jardvegi ut fyrir I66amaérk. Allan jardveg og grjét, sem losnar vegna graftrar og
ekki er komid fyrir i ménum umhverfis svaedid skal verkiaki fjarlaegja af sveedinu
skv. fyrirmeelum gatnadeildar.

4.8. HIj6dvist

A vegum lodareiganda hefur verkfraedistofan Linuhénnun hf. framkveemt
skodun & umferd a sveedinu. | skyrslunni segir ma.:

"Reiknad var hljddstig fyrir deetlud hus i nyju hverfi sunnan vié Hvaleyrarbraut.
Notadar voru paer upplysingar sem fyrir lagu fra arkitektum um stadsetningu og
heed d husum.

Landlikan var buié til tr ntverandi landlikani og upplysingum fra arkitektum um
haedarlinur fyrir nyja hverfio. Hljodstig var reiknad midad vid ad umferd a
Hvaleyrarbraut veeri 4.000 bilar/sdlarhring, par af 5% pungir bilar og ad
umferdarhradi vaeri 50 km/kist.

Umferdarforsendur fyrir Hvaleyrarbraut voru dkvardadar i samradi vio
Umhverfis- og taeknisvid Hafnarfiardarbagjar. Umferd a nyrri gétu i hverfinu er
deetlud um 1.000 bilar/sélarhring og umferdarhradi 30 kmv/kist.”

“Nidurstédur utreikninga eru paer ad hljodstigid er heest & nordur gafli htisanna
naest Hvaleyrarbraut eda um 55-56 dB(A), en er undir 55 dB(A) annarsstadar.
Vidmidunargildi fyrir umferdarhavada vegna nyskipulags, utan vid opnanlega
glugga a ibudarhusnaedi er 55 dB(A).”

Sja nanar skyrslu Linuhénnunar og teikningar, en nidurstdur eru ad einhverjar
radstafanir parf ad gera til aukinnar hljodvistar a nordurgéflum hus nasst
Hvaleyrarbraut.




5. Sérakveedi fyrir einstakar 160ir

5.1.  ibudir fyrir eldra félk

ibudarhis vid Skipaldn nr. 2-26 (fjdgur fiolbylishts) eru sérstaklega aetlud
ibium 50 &ra og eldri og eru kvadir par ad lutandi & peim [6dum.

5.2. L60 fyrir spennist6d

L6d fyrir spennistdd er vid adkomu fra Hvaleyrarbraut. Heimilt er ad byggja
eina spennistéd innan lodamarkanna.

Hamarkshaed spennistédvar er 3,5 metrar.

Lédina skal fylla med triagrodri.

5.3. L&0 fyrir sameiginlegt his

Gert er rad fyrir 168 fyrir sameiginlegt hus hverfisins, byggt inn  landid vid
Skipaldn nr. 7 eins og synt er & deiliskipulagsuppdraetti. Form huss er ad 66ru
leyti 6bundid. Husid getur hvort sem er verid sameign allra, eda sérstaklega
eetlad félagsstarfi eldri ibua.

Ganga skal vel fra 160 med bilastaedum og trjagrédri.
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6. Skyringarmyndir

By

f rigaer

o~ e
S
-5
-

Yfirlitsmynd, horft til austurs

Horft fra Hvaleyrarbraut. Eki® er i nidurgrafnar bilageymslur ad nordan
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7. Uppdreettir

7.1. Deiliskipulagsuppdrattur
Deiliskipulaginu fylgir uppdrattur par sem méalsettir eru byggingareitir ofl. Einnig
fylgja uppdraettinum skyringar & taknum.

7.2. Skyringaruppdrattur

Deiliskipulaginu fylgir skyringaruppdréttur; sneiding um svaedid i nordur/sudur
stefnu. A sneidingunni koma ma. fram asetladir haedarkotar hiusa, maeldar
nuverandi haedir oliutanka sem fjarleegdir verda ofl.
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