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Sampykktir og gogn

SAMPYKKTIR
Deiliskipulag petta var sampykkt af skipulagsnefnd Gardabaejar pann

Deiliskipulag petta, sem auglyst hefur verid skv. 41 gr, skipulagslaga nr. 123 /
2010, var sampykkt i baeja jstjorn Gardabaejar pann (70 m»z/ o d

CAinlzid L,

Sklpulagsstjon GaréabaEJar
Delllsklpulag petta 6dlast gildi med auglysingu i B-deild 5
ﬁ/f (1'7( Zs0¢ \

BREYTINGAR A GREINARGERD EFTIR AUGLYSINGU:
Utgéfa. 0.1 - breytt: 12.11.2020

1. Gotur fa gétuheiti sbr sampykkt skipulagsnefndar 29.oktober sl.

2 Fjolbylishisum F-5 vid austurhluta Vorbrautar med 47 ibudum og 4
innkeyrslum er breytt i radhus R-1, 4 radhuslengjur vid tveer botnlangagétur

med 18 ibudareiningum. Fjolbylishts voru 2-3 heedir en radhus verda 2 haedir.

3 Leiksvaedi er beett vid austan vid radhusin @ mots vid borrasali 13-15.

4. Fjolgad er stigatengingum fra stig medfram baejarmérkum Képavogs
inn a stiga og gangstéttar i Prymsolum og Porrasélum i Képavogi.

5 Akvaedi um ad Vorbraut milli golfbrauta og fiélbylishusa vid borrasali

verdi nidurgrafin baett vid. Utfaerslum golfboltavarna visad til deiliskipulags
Golfvallarins.

6. Hnodraholtsbraut er breytt pannig ad niverandi gata helst dbreytt
en i stad tengingar ad sunnan er hin framlengd upp a holtid til nordurs og
tengist par Vetrarbraut a hringtorgi. Heitid Vetrarbraut framlengist nordur yfir
holtid ad Arnarnesvegi. Heiti niiverandi Hnodraholtsbrautar i holtinu breytist
i Hnodraholt en heiti brautarinnar fra Karlabraut ad Vetrarbraut heldur sér.
Tengingar vid Eskiholt, Hrisholt og Haholt verda afram eins og peer eru i dag,
b.e. beint vid Hnodraholt.

7. Vetrarbraut er breikkud i 4 akreinar til nordurs fra Porraholti ad
Arnarnesvegi.
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8. I sérskilmalum fyrir fidlbylishus F-1 og F2 er lengd uppbrota
breytt uré6 mi8 m.

9. Kaflar 2 og 3 sameinadir i einn kafla sem ber heitid
Deiliskipulag og almennir skilmalar, adrir kaflar faerast pvi fram sem
pvi nemur.

10. [ kafla 2.4 er breytt tilvisun i ad Gtfaersla leiksvaeda.

11 Baett er vid texta um vidmidunarmork hljodvistar i kafla 2.18.

12. i kafla 3.11 fellur Ut text sem segir ad B-rymi reiknist ekki
med.

13. Lodir F-2 fiolbylishusa i kafla 3.2 minnkadar vegna
snuningshausa og toflum pvi breytt og pvi yfirlitstafla i kafla 3.14.1
einnig breytt.

Utgéfa . 0.2 - breytt: 27.10.2023

1 Uppdraetti med sampykktum breytingum er baett vid i kafla
2 og eldri felldur ut.

2\ Allar skyringamyndir med yfirlitum yfir skipulagi® eru
uppfaerdar.

3. Go6tunéfnum er breytt: Ylisholt verdur Utholt og Utholt
verdur Stekkholt.

4, Kafla 3.1 er breytt i samraemi vid breytt skipulag.

5l Kafla 3.2 er breytt i samraemi vid breytt skipulag.

6. Kafla 3.3 er breytt i samraemi vid breytt skipulag og gildir nu

baedi fyrir A-1 og A-2 og verdur A-1-2. Kafli 3.4 fellur pvi Ut og nimer
aftari kafla faerast fram sem pvi nemur.

7. Uppfaersla i samraemi vid breytt skipulag i kafla 3.5 adur 3.6.
8. Uppfaersla i samraemi vid breytt skipulag i kafla 3.6 adur 3.7.
9, Uppfaersla i samraemi vid breytt skipulag i kafla 3.7 adur 3.8.

10. Uppfaersla i samraemi vid breytt skipulag i kafla 3.9 adur 3.10.
g Baett er vid nyjum kafla 3.11 Leikskoli i samraemi vid breytt
skipulag.



12. Baett er vid nyjum kafla 3.12 Busetukjarni i samraemi vid breytt
skipulag.

13. Baett er vid nyjum kafla 3.15 Fjarskiptamastur i samraemi vid
breytt skipulag.

Utgéfa . 0.3 - endurskodun 25.01.2024

Eldra deiliskipulag fellur ar gildi vid gildistoku pessa skipulags.

[ endurskodudu deiliskipulagi er st breyting gerd fra gildandi
skipulagi ad bilakjallarar verda heimiladir undir fjolbylishisum nordan
Vorbrautar og ad hamarksfjoldi ibida i peim hisum aukist tr 83 i 96.
Gert verdur rad fyrir ad pau bilastaedi sem baetast vid umfram pau sem
fram koma & uppdraetti verdi innan byggingarreits eda i kjallara. Sja
sérskimala fyrir fiolbylishus F-4.

GOGN DEILISKIPULAGSINS
Deiliskipulag Hnodraholts nordur er sett fram i eftirfarandi gégnum
asamt fylgiskjolum sem getid er i kafla 6:

. Greinargerd med forsendum og skipulags- og
byggingarskilmalum, i A4.

. Umhverfisskyrsla

. Deiliskipulagsuppdraettir i maelikvarda 1:2000 og 1:1000i AT.
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Afmérkun deiliskipulags innan Adalskipulags Gardabaejar.



1 Forsendur

1:] ADDRAGANDI OG SKIPULAGSFERLI
Deiliskipulagsvinna fyrir Hnodraholt nordur er unnin samhlida pvi ad

unnin er breyting a Adalskipulagi Gardabaejar 2016-2030 sem sett er fram
sem rammahluti adalskipulags og nzer til vestasta hluta Vifilsstadalands,

b.e. Hnodraholts, Vetrarmyrar, Vifilsstada, Smalaholts, Rjupnadals og
Vifililsstadahrauns.
[ gildi er deiliskipulag fyrir Hnodraholt og Vetrarmyri med dordnum

Utsyni fra haholti til sudurs.
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breytingum vegna golfskala GKG og vegna fjdlnota iprottahuss,
sampykkt i Baejarstjorn Gardabaejar 1. febriar 1996. Vid gildistoku
bessa deiliskipulags mun gildandi deiliskipulagsaaetlun falla ur gildi.
Arid 2017 efndi Gardabeer til framkvaemdasamkeppni i

samstarfi vid Arkitektafélag [slands um rammaskipulag sem

nad til 345 ha svaedid i Vifilsstadalandi austan Reykjanesbrautar.
Tillagan sem hlaut 1. verdlaun i samkeppninni er grundvéllur
adalskipulagsbreytingarinnar sem hlaut ferli samhlida deiliskipulagi
pessu. Hofundar rammaskipulagstilldgunar er teymi radgjafa fra
Batteriinu, Landslagi og Eflu. Sama teymi hefur unnid deiliskipulag
petta asamt deiliskipulagi fyrir Vetrarmyri midsveaedi og Rjupnadal
og hlutu peer dzetlanir samhlida ferli med adalskipulagsbreytingunni
sem var sett upp sem rammabhluti adalskipulags. Lysing fyrir
adalskipulagsbreytinguna var sampykkt i baejarstjérn 18. mai

2018. bar sem a0 deiliskipulagstillaga pessi byggir 8 rammahluta
adalskipulagsins var ekki unnin verklysing fyrir deiliskipulagid
sérstaklega. [ samraemi vid 4. mgr. 40. gr. skipulagslaga var tillagan
forkynnt. Sté6 kynningin fra 03.12.2019 til 06.01.2020 og bodad var
til kynningarfundar pann 10.12.2019. bzer abendingar sem barust
voru lagdar fram i skipulagsnefnd. Pann 5. mai 2020 sampykkti
baejarstjorn ad visa tillégunni til auglysingar i samraemi vid 1. mgr.41.
greinar skipulagslaga. Tillagan var i auglysingu fra 11.06.2020 til
07.09.2020. Pann 19.11.2020 sampykkti Bajarstjorn Gardabaejar
deiliskipulag petta i samraami vid 41.gr. skipulagslaga nr. 123/2010.
Tillagan var sampykkt ad tillogu skipulagsnefndar fra fundi pann
12.11.2020. Um leid voru ofangreindar skipulagsazetlanir sem hlotid
hofdu samhlida ferli sampykktar.



1.2 SKIPULAGSSVADID

Svaedid sem um raedir markast af Arnarnesvegi til nordurs,
Reykjanesbraut til vesturs, Vetrarbraut, haholtinu og golfvelli

GKG til sudurs og baejarmorkum Képavogs til austurs. Svaedid er
jokulsorfid og grytt holt sem adur var pakid pykkum jardvegi en

i dag lupinuvaxid holt sem hallar til austurs, nordurs og nidur ad
Reykjanesbraut til vesturs. Innan deiliskipulagssvaedisins er fyrir
einbylishusabyggd med premur gétum sem byggdist upp & arunum
1980-1990. Deiliskipulagsakvaedi pess hluta er ad mestu tekin

upp i pessu deiliskipulagi. Skipulagssveedid er alls um 36,6 ha ad
flatarmali.

Svzedid er hugsad sem ibudarhverfi i framhaldi af eldra hverfi

med verslun og pjonustu nordvestast a reitnum vid gatnamot
Reykjanesbrautar og Arnarnesvegar. Opid svaedi verdur efst

a holtinu og graenir geirar nidur hlidarnar tengja haholtid vid
narliggjandi sveedi og brytur upp byggdina a holtinu i minni

reiti. Stigatengingar verda vio fyrirhugad midsvaedi i Vetrarmyri
nidur svokalladan Vifilsstadaas. Tenging verdur vid eldri hverfi
baejarins undir ndverandi undirgdng vid Eskiholt og Baejargil.
Stigatenging verdur einnig inn i Képavog og afram yfir géngubru &
Arnarnesvegi. Stofnstigur hjélreida og gangandi mun liggja i jadri
skipulagssvaedisins austan Reykjanesbrautar. Stutt er i Gtivistarsvaedi
i Smalaholti, golfvoll i Vetrarmyri, Vifilsstadavatn og utivistarsvaedi
Heidmerkur.
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Verdlaunatillaga hugmyndasamkeppninnar fra 2017.
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Horft fra Vorbraut til nordurs.
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13 SKIPULAGSFORSENDUR

Deiliskipulagid byggir a rammahluta Adalskipulags

Gardabasjar 2016-2030 sem nezer til Vifilsstadalands og hlaut

ferli samhlida deiliskipulagi pessu. Deiliskipulagi®d byggir a
verdlaunatillogu Batterisins arkitekta, Landslags og Eflu, i opinni
hugmyndasamkeppni sem fram for arid 2017.

| ofangreindum Rammahluta adalskipulags er svaedid sem um

raedir nefnt Hnodraholt nordur en po tilheyrir ndverandi byggd i
vesturhlidinni og austasti hluti svadisins Hnodraholti sudur. betta
svaedi er einn deiliskipulagsafangi. A svaedinu er gert rad fyrir
ibudum i bland vid atvinnubyggingar.

Markmid baejarstjornar med skipulagi fyrir ofangreinda samkeppni
um skipulag svaedisins komu fram i keppnislysingu:

+Markmidid med samkeppninni er ad lada fram hugmyndir ad
heildarsyn fyrir samkeppnissvaedid og mota framtidarstefnu um
uppbyggingu pess i rammaskipulagi sem sidar er zetlad ad vera
leidbeinandi fyrir gerd deiliskipulagsazetlana innan svaedisins.
Ahersla er 16gd & ad svaedid verdi i godum tengslum vid adliggjandi
bygg®d, utivistarsvaedi, verndarsvzaedi og samgongur. Leitast skal

vid ad draga fram helstu styrkleika sveedisins og moéta heildraena,
raunhzefa og hagkveema uppbyggingarazetlun innan pess. Ahersla er
|6gd a fiolbreytta og adladandi byggd sem pjoni breidum hopi ibua.
Einnig er dhersla a gott samspil skola, leikskola og ipréttamannvirkja
vid adra landnotkun og greitt adgengi ad pessari starfsemi, baedi
innan svaedisins sem og fra adliggjandi byggd. Keppendur purfa ad
horfa til pess ad samkeppnissvaedid er i nalaegd vid Vifilsstadavatn
og Heidmork sem baedi eru dyrmaetar natturu- og utivistarperlur
innan hofudborgarsvaedisins.”

14 NUVERANDI ADSTADUR
1.4.1  Fornminjaskraning
Gerd hefur verid fornleifaskraning fyrir sveedid, samanber fylgiskjal
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1 vid deiliskipulagid; ,Vifilsstadaland, Fornleifaskraning vegna Rammahluta
adalskipulags” sem unnin var af Ragnheidi Traustadottur, Runu K. Tetzschner
og Omari Smara Armannssyni hja Antikva ehf 2019.

bar kemur fram ad a sveedinu eru 3 skradar minjar. Yfirgréin varda svokollud
Hnodri eda Hnodrapufa nr.1622, grjéthladin varda nr. 1626 og vordubrot nr.
1759. Minjar eru merktar inn a deiliskipulagsuppdratt.

Ekki er skipulogd byggd eda landrask & pessum stodum.

Bent er a akvaedi i logum um adur dkunnar fornminjar, 24. gr. laga um
menningarminjar nr. 80/2012 en par segir:

,Finnist fornminjar sem adur voru ékunnar, t.d. undir yfirbordi jardar,

sjavar, vatns eda i jokli, skal skyra Minjastofnun [slands fra fundinum svo
fljétt sem unnt er. Sama skylda hvilir 4 landeiganda og dbuanda er peir

Nuverandi byggd i Hnodraholti.
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Deiliskipulag Hnodraholts og Vetrarmyrar fra 1996 fellur dr gildi vid gildispéku
bessa skipulags.
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fa vitneskju um fundinn. Ef fornminjar sem adur voru ékunnar
finnast vid framkvamd verks skal sa sem fyrir pvi stendur stodva
framkvaemd an tafar. Skal Minjastofnun [slands lata framkveema
vettvangskénnun umsvifalaust svo skera megi Ur um edli og
umfang fundarins. Stofnuninni er skylt ad akveda svo fljott sem
audid er hvort verki megi fram halda og med hvada skilmalum.
Oheimilt er ad halda framkvaemdum afram nema med skriflegu leyfi
Minjastofnunar slands.”

142 Husakénnun

Buid er ad vinna husakdénnun fyrir ndvarandi byggd innan
deiliskipulagssvaedisins, samanber fylgiskjal 2 vid deiliskipulagid;
»Hnodraholt hisakonnun” sem unnin var af Batteriinu Arkitektum
2019.

1.5 STADA SKIPULAGS

1.5.1  Sveedisskipulag

[ gildi er Svaedisskipulagid - Hofudborgarsvaedid 2040. [
svaedisskipulaginu er fjallad um svokollud samgongumidud
prounarsveedi sem skulu tengjast fyrirhugadri Borgarlinu.
Vifilsstadaland er skilgreint sem samgéngumidad préunarsvaedi.

1.5.2 Adalskipulag
[ gildi er Adalskipulag Gardabaejar 2016-2030.

Svaedid sem deiliskipulagid naer til er skilgreint sem ibudarbyggd
ad steerstum hluta med verslun og pjonustu i nordausturhluta i
gildandi adalskipulagi. Nytt deiliskipulag er i samraemi vid gildandi
adalskipulag - og Rammahluta adalskipulags Vifilsstadalands.

1.5.3  Deiliskipulag
| gildi er deiliskipulag Hnodraholts og Vetrarmyri sem sampykkt var i
baejarstjorn Gardabaejar 1. febraar 1996.
Vid gildistéku nys deiliskipulags fellur gildandi skipulag ur gildi.
12



1.6 VISTVOTTUN SKIPULAGSINS

Sambhlida deiliskipulagsvinnunni er unnid er ad pvi ad
umhverfisvotta deiliskipulagid samkvaemt alpjodlega
vottunarkerfinu Breeam Communities. Med umhverfisvottun
skipulags er tryggt ad umhverfisahrif skipulags sem og samflot pess
vid naerliggjandi umhverfiseinkenni sé i forgangi. Er pbad gert med
pvi ad fylgja eftir krofum sem settar eru fram i vottunarkerfi af pridja
adila. Skilmalar og hénnun svzedis taka pvi mid af pvi ad uppfylla
fyrir fram skilgreindar kréfur Ut fré sjalfbaernisvidmidum.

Markmid Breeam Communities er ad yta undir sjalfbaerari samfélog.
Pad er gert med pvi ad fylgja félagslegum, umhverfislegum og
efnahagslegum vidmidum vid skipulagsvinnuna skv. leidbeiningum
Breeam Communities. Par eru yfir 40 efnisatridi i 5 efnisflokkum sem
6ll mida ad pvi ad meta og baeta skipulagid pannig ad samfélagid
verdi sjalfbaerara en ella.

Innan BREEAM vottunarkerfisins eru efnisflokkarnir 5 eftirfarandi:

- Samrad og stjornun: Studlar ad patttoku samfélagsins i
akvardanatoku sem hefur ahrif & honnun, uppbyggingu, framkvaemd
og vidhald framkvaemda til framtidar.

- Félagsleg og efnahagsleg velferd: Ahersla er 16gd 4 ad efla pa
samfélags- og efnahagspaetti sem hafa ahrif a heilsu og lifsskilyrdi
folks eins og fullnzegjandi husnaedi og adgang ad atvinnu.

« Audlindir og orka: Fjallar um sjalfbzerni audlinda og hvernig haegt
er ad draga ur kolefnislosun.

« Landnotkun og vistfraedi: Hvetur til sjalfbaerrar landnotkunar,
adlégunar ad loftlagsbreytingum og eflingu vistkerfa.

- Samgoéngur og adgengi: Ahersla er 16gd a hénnun lausna fyrir
samgdngur og samgénguinnvidi sem hvetja til notkunar vistvaenna
samgongumata.
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BREEAM Communities

Integrating sustainable design
into masterplanning

Skammstéfunin BREEAM stendur fyrir: " Building Research Establishment
Environmental Assessment Method"
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2 Deiliskipulag og almennir skilmalar

Hnodraholt nordur, deiliskipulagsuppdrattur.

14




2.1 ALMENNT

Hér er lyst megininntaki deiliskipulags sem og almennum skilmalum
sem gilda ad jafnadi um allar byggingar og framkvaemdir i tengslum
vid deiliskipulag petta nema annad sé tekid fram i kafla 3 Sérakvaedi.

2.2 AHERSLUR DEILISKIPULAGS

Meginhugmynd deiliskipulagsins er lagreist byggd, uppbrotin og
lifleg umvafin graenum svaedum a kolli Hnodraholts og geirum sem
ganga nidur hlidarnar og tengja haholtid vid naerliggjandi svaedi.
Geirarnir eru trjavaxin skjolbelti og brjéta upp byggdina i hlidunum
i minni reiti. Gert er rad fyrir byggd i gétu sem nefndist Porraholt

og er fyrirhugud i framhaldi af eldri byggd i vesturhlid holtsins. |
Porraholti verdur pétt byggd i brottu landi, laegst og uppbrotnar
ibudarbyggingar naest nuverandi einbylishisum en haekkar

begar nordar dregur og endar i haestu husum sem verslunar- og
bjonustubyggingum medfram Arnarnesvegi. Vesturhlidin afmarkast
fra austurhluta med Vetrarbraut sem verdur framlengd yfir holtid
og tengist Arnarnesvegi a hringtorgi sem par er. Megin einkenni
nordurhluta svaedisins eru tveggja haeda radhus sem teygja sig nidur
hallann i bland vid tveggja haeda einbylishus. Ny safngata, Vorbraut,
liggur ofarlega a holtinu fra vestri til austurs med tengingu vid
Arnarnesveg i Leirdalsopi. Medfram henni verda priggja til fjogurra
hada fiélbylishus en lagreist einbylishus efst & holtinu.

Eitt adalmarkmid skipulagsins er ad nyta einstakt utsyni til nordurs
undan birtu i att til Esju. Annad mikilveegt markmid er ad taka

mid af vedurfari. Hluti af pvi ad na arangri med skjolszela byggd er
ad hafa dpekka haed & byggdinni sem pa hleypir vindi audveldar
yfir sig. Uppbrotnar byggingar tefja vind og koma i veg fyrir

ad virk vindgong myndist. Grédur skipar einnig stort hlutverk i
skjdlmyndun sbr. graenir trjavaxnir geirar sem skera byggdina &
nokkrum stédum. [ skilmalum er kvedid & um ad setja skjolvirki/
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vindbrjota ofan og/eda utan & byggingar og einnig tilmaeli um ad
nyta svalahandrid og grédur til ad beeta vedurlag 4 pakgordum og
umhverfis byggingarnar.

23 BYGGD

Byggdin er blanda af ibudarhisum fra 1 haed upp i 4 haedir en
verslunar- og pjénustubyggingar a nordvesturhluta svaedisins na
upp i 5 haedir med efstu haedinni inndreginni. Leik og dvalsvaedi eru i
greenum geirum milli svaedanna sem og efst a holtinu.

2.3.1  Lodir

Lédamork eru synd a skipulagsuppdreetti og staerdir [60a skradar.
Pessar upplysingar eru til vidmidunar, en nanar er gert grein fyrir
l66amorkum, malsetningu |60a og l6darstaerdum auk byggingarreita
a meelibladi. Par sem misraemi er gildir maeliblad. Heedarblod verda
unnin samhlida maelibl6dum. Sja nanar um meaeli- og haedarblod i
kafla 2.15.

2.3.2 Byggingarafangar

Reiknad er med ad skipulagssveedid geti byggst upp i &féngum og
eru peir ekki skilgreindir sérstaklega en reiknad er med ad byggingar
innan somu I6dar byggist upp samtimis. Verslunar- og pjonustulodir
geta po byggst upp i 2-3 &fongum.

24 OPIN SVADI

Svaedio verdur hlekkur i ad tengja eldri baejarhluta vid upplandid
og utivistarsvaedin par. Tengingarnar verda i gegnum graena
geira hverfisins og yfir Utivistarsvaedi haholtsins og afram upp i
upplandid. Geirarnir verda pvi i senn stigalogd utivistasvaedi fyrir

Opin svaedi.

Deiliskipulag Hnodraholt nordur i Gardabae - utgafa 03

Mén

Grzent belti/geiri
Boltavollur/leikvollur
Opin graen svaedi/gardar

Lodir

17






