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SAMPYKKTIR
Deiliskipulag petta var sampykkt af skipulags- og byggingarnefnd Gardabaejar pann

Deiliskipulag petta, sem auglyst hefur verid skv. 41 gr. Skipulagslaga nr. 123 / 2010, var sampykkt i
baejarstjérn Gardabaejar pann

Baejarstjori Gardabaejar

Deiliskipulag petta 6dlast gildi med auglysingu i B-deild Stjérnartidinda pann

BREYTINGAR A GREINARGERD EFTIR AUGLYSINGU:
1

Sidast breytt:



1 FORSENDUR

1.1 ALMENNAR UPPLYSINGAR

i gildi er deiliskipulag fyrir Grundir og Asa. Deiliskipulagstillagan mun taka yfir gildandi deiliskipulag innan
deiliskipulagsmarka hennar. Skipulagslysing fyrir svaedid dagsett i september 2018, sem var unnin af
Batteriinu Arkitektum og Landslagi hefur verid kynnt almenningi.

Greinargerd pessi og skilmalar hennar gilda fyrir pad svaedi sem pessi breyting naer til i deiliskipulagi Asa
og Grunda.

1.2 SKIPULAGSSVADID

Svaedid sem um raedir markast af Lyngasi til nordurs, Asabraut til vesturs og sudurs og Stérasi til austurs.
Svaedinu hallar til nordausturs med utsyni Ut & Arnarnesvog. Skipulagssveedid er alls um 6,4 ha ad
flatarmali.

Sveedid er midlaegt innan Gardabaejar og i ndleegd vid verslun og pjénustu. Stutt er i Utivistarsvaedi vid
Arnarnesvog, baejargard vid Hraunsholtslaek og ibrdttasvaedi vid Asgard. Deiliskipulagssvaedid er ad mestu
leyti athafnasveaedi, ymist malbikad, malarborid eda grassvaedi med ldgum trjagrédri par sem fyrir eru
idnadar- og skrifstofubyggingar.

Mynd 1. Afmérkun skipulagssveaedisins.



1.3 SKIPULAGSFORSENDUR

Deiliskipulagid byggir 8 rammaskipulagi fyrir Lyngdssvaedi og Hafnarfjardarveg fra oktdber 2017, sem
unnid var af Batteriinu Arkitektum, Landslagi og Mannviti & grundvelli fyrstu verdlaunatillégu i opinni
hugmyndasamkeppni.

i ofangreindu rammaskipulagi eru svaedin sem um raedir nefnd L1 og L2 og eru pau sameinud i einn
deiliskipulagsafanga. A svaedinu er gert rad fyrir 4framhaldandi atvinnustarfsemi i bland vid ibudarbyggd.
Reiknad er med ad vaegi atvinnu innan svaedisins verdi pé minnkad.

Markmid baejarstjérnar med skipulagi fyrir ofangreinda samkeppni komu fram i keppnislysingu fyrir hana:

»,Markmidid er ad moéta stefnu um byggd a sveedinu og vinna raunhaefa datlun um uppbyggingu. L6gd er
ahersla a spennandi ibudarbyggd sem hentar ungu fjolskyldufélki i haefilegri blondu vid verslun, pjénustu
og skrifstofubyggingar. Einnig 4 gd0 tengsl vid samgonguaedar, Utivist og pjonustu. Leitast verdi vid ad
styrkja tengsl midbaejar vid sveedid vid Hafnarfjardarveg og nordan hans. Stefnt er ad pvi ad sveedid verdi
skilgreint sem préunarsvaeditil 15 ara i samraemi vid akvaedi skipulagslaga. | kjélfar rammaskipulags verdur
deiliskipulag unnid i aféongum 4 grundvelli uppbyggingarazetlunar.”

Markmid deiliskipulagsins er ad skapa hagkvaemar ibudir sem atlad er ad h6fda sérstaklega til yngra folks.
Medal leida til ad na pessu markmidi verda m.a. sameignarrymi i lokunarflokki A skv. skraningartoflu, i
algjoru ldgmarki og engir bilakjallarar verda i byggingum vid Nyju gotu, heldur verda husagétur nyttar til
ad pjéna staeedum sem liggja 90 gradur & legu gatna. Bilastaedi eru skv rammaskipulagi 1,2 staedi a ibud. A
pessu svaedi verda kjallarar eingdngu fyrir hjéla- og vagnageymslur auk pess i einhverjum tilfellum ad hysa
geymslur tilheyrandi ibudum. Nyjar byggingar vid Lyngas verda med bilakjollurum.

Mynd 2. Nuverandi dsynd skipulagssveedis.



1.4 NUVERANDI ADSTADUR

1.4.1 Hdsaskra

Gerd hefur verid husaskraning fyrir sveedid par sem fram koma helstu upplysingar um pau hus sem liggja
innan skipulagsreits. Engin bygging 4 svaedinu er byggd fyrir 1918. Eftirfarandi tafla synir helstu
upplysingar um hus innan skipulagssveaedisins og hvernig farid verdur med pau i deiliskipulagstillégunni.

Upplysingar um nuverandi byggingar innan skipulagssvaedisins skv. Pjodskra islands:

Gata/ Stzerd Stadai

hdsnr. m? skipulagi Byggingarar Nuv. notkun Lysing
Lyngés 7 1.478  mé vikja e e e e T LI
ein haed ad hluta
. Lo . . . Steinsteypt, tveer haedir og
L 11 1.557 k 1977 h
yngas 55 ma vikja 9 atvinnuhusnaedi ein haed ad hluta
. haedi
Lyngas 13 1.423 ma vikja 1986 atvinnuhdsnaedi L MSteVPL, tvaer hadir og

ein haed ad hluta

Steinsteypt klaett med al- og
Lyngas 15 1.335 mavikja 1979 atvinnuhlsnadi timburkledningu, tvaer haedir
og ein haed ad hluta

Steinsteypt kleett med al- og
Lyngas 17 1.490 ma vikja 2000 atvinnuhlsnadi timburkleedningu, tvaer haedir
og ein haed ad hluta

Stalgrindar hus keeltt med

Stérds 4-6 5.417 mavikja 1965 atvinnuhlsnadi e
stalplotum

1.4.2  Vardveislugildi
Ekkert af peim hisum sem standa 4 skipulagssvaedinu er talid hafa mikid vardveislugildi og pvi mega pau
oll vikja.

Engin hverfisvernd er innan reitsins.

1.5 SKIPULAGSLEG STADA

15.1 Adalskipulag
 gildi er Adalskipulag Gardabaejar.

Svaedid sem deiliskipulagid neer til er skilgreint sem ibudarsvaedi i gildandi adalskipulagi. Svaedid er a
préunaarsvaedi A i adalskipulagi og er i Rammaskipulagi reiknad med blandadri byggd vid Lyngas. en pé er
hluti pess skilgreindur sem blondud landnotkun.

Nytt deiliskipulag er i samraemi vid gildandi adalskipulag.

Skilgreindur er géngu- og hjélastigur i gegnum svaedid.



Mynd 3. Hluti adalskipulags Gardabeaejar, 2010-2030.

1.5.2 Deiliskipulag
i gildi er deiliskipulag fyrir Grundir og Asa sem sampykkt var i baejarstjérn Gardabaejar 15. névember 2001.

Gert er rad fyrir ad sa hluti sem petta deiliskipulag naer yfir verdi fellt dr gildi med gildistoku pessa
deiliskipulags.

1.6 HUSASKRA

Gerd hefur verid husaskraning fyrir sveedid par sem fram koma helstu upplysingar um pau hus sem liggja
innan skipulagsreits. Engin bygging & svaedinu er byggd fyrir 1918. Eftirfarandi tafla synir helstu
upplysingar um hus innan skipulagssveedisins og hvernig farid verdur med pau i deiliskipulagstillégunni.

Engin hverfisvernd er innan reitsins.

1.7 VARDVEISLUGILDI HUSA

Ekkert af peim hisum sem standa 3 skipulagssvaedinu er talid hafa mikid vardveislugildi og pvi mega pau
oll vikja.

1.8 MINJAR

Vid deiliskipulag fra arinu ??? sem naer til sama svaedis gerdi Fornleifavernd rikisins (nd Minjastofnun
islands) ekki athugasemd vid deiliskipulagid en bent er & dkvaedi i lbgum um adur dkunnar fornminjar. Pad
sama & vid nu og pvi er minnt & 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012 en par segir:



1.9

Finnist fornminjar sem adur voru dkunnar, t.d. undir yfirbordi jardar, sjavar, vatns eda i jokli, skal skyra
Minjastofnun islands fra fundinum svo fljétt sem unnt er. Sama skylda hvilir 4 landeiganda og dbtanda
er peir fa vitneskju um fundinn. Ef fornminjar sem adur voru ékunnar finnast vid framkvaemd verks
skal sa sem fyrir pvi stendur stédva framkvaemd an tafar. Skal Minjastofnun islands lata framkveema
vettvangskdnnun 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 a8
halda framkveemdum &fram nema med skriflegu leyfi Minjastofnunar islands.

GOGN DEILISKIPULAGSINS

Deiliskipulag Grunda og Asa samanstendur af eftirtéldum gognum:

Greinargerd med forsendum og skipulags- og byggingarskilmalum.
Deiliskipulagsuppdrattur i maelikvarda 1:1000 i Al.
Skyringaruppdrattur i maelikvarda 1:1000 i Al.



2 DEILISKIPULAG

2.1 AHERSLUR DEILISKIPULAGSINS

Meginhugmynd deiliskipulagsins er ad byggingar umlykja inngarda sem eru ymist opnir ad hluta eda
alveg lokadir en hafa pd opinn adgang a.m.k. fra tveimur hlidum. Pannig skapast skjolsael rymi 6rugg fyrir
yngstu iblana og i naedi fra bilum og umferd, med dvalar- og leiksvaedum. | samraemi vid
rammaskipulagid, tengir green génguleid umhverfi Hraunsholtslakjar vid nyjan leikskéla vid Lyngas og
afram ad leikskélanum Asum vid Bergds og graena geirann ad baki hans. Stigurinn er i senn géngu- og
hjélaleid auk pess sem hzegt verdur ad bjéda upp 4 utivistartengd leik- og afingasvaedi medfram
stignum. bPar sem stigurinn pverar gotur faer hann forgang badi sem umferdarleid og i efnisvali.

Mynd 4. Djupgdmar og rafhledslustédvar vid gétu.

2.2 BvyGcGp

Byggingar i deiliskipulagstilldgunni verda laegstar sydst naest Asabraut eda 2 haedir en haekka med fallandi
landi til nordurs og verda 4 hadir naest ndverandi byggd vid Lyngas. Heimilt verdur ad rifa ndverandi
byggingar vid Lyngas og byggja nyjar byggingar med blondun pjénustu og ibuda med haerri nytingu en er
i dag. A 168inni nr 7 vid Lyngas er reiknad med ad nuverandi bygging verdi rifin og par byggd bygging med
leikskola & jar6haed og ibudum i 66rum hlutum hdssins. Skipulagsreiturinn er svaedi sem afmarkas af
Lyngasi, Stérasi og Asabraut.

2.21  Lédir

Lédamork eru synd a skipulagsuppdraetti og staerdir 168a skradar. bessar upplysingar eru til vidmidunar,
en nanar er gert grein fyrir [68amérkum, malsetningu 160a og l6darsteerdum & meelibladi. bar sem
misraemi er gildir maeliblad.

Haedabl6d syna haedir 4 l60amorkum og haedatolur a adalgdlfum hisa. Hamarkshaedir husa eru skilyrtar i
skilmalum pessum. Lega veitulagna er einnig synd a haedabl6dum.

10



Breytingar verda a I6damaorkum og eru ny [68armork synd @ medfylgjandi deiliskipulagsuppdraetti.

Kvod er a 166um & nokkrum st6dum um ad opin goénguleid liggi um paer.

2.2.2  Byggingarreitir
A skipulagsuppdraetti eru syndir byggingarreitir & 168um og skulu byggingar byggdar innan beirra. Sja
nanari skilmala undir kafla 3, almennir skilmalar.

2.3 UMHVERFI

{ gegnum skipulagid liggur graen goénguleid sem tengir skipulagssvaedid vid asahverfid og leikskdlann Asa,
en einnig vid svaedid nedan Lyngass. Medfram gonguleidinni er gert rad fyrir leik- og dvalarsvaedum. Gert
er rad fyrir ad i framtidinni geti pessi gonguleid legid afram i gegnum svaedid nedan Lyngass alla leid ad
Hraunsholtsleek. P4 er gert rad fyrir ad ofanvatni fra hverfinu verdi veitt medfram génguleidinni sem leid
liggur i Hraunsholtslaekinn. Fyrst um sinn a8ur en sveedid nedan Lyngass hefur verid endurnyjad er
ofanvatn hreinsad med blagreenum ofanvatnslausnum innan svadisins og svo veitt i hefdbundid
naverandi frarennsliskerfi vid Lyngasinn.

Gert er rad fyrir trjdbelti & sudvesturhluta sveedisins, en par verdur grédursett nytt grédurbelti i stad
nuaverandi beltis sem tapast vid nyframkveemdir. Trjabeltid er til pess fallid ad milda asynd nyju
byggdarinnar fra naverandi byggd sem liggur ofar i landinu. Gotutré og regnkassar eru i vistgétum og gert
rad fyrir gegndraepu yfirbordi & bilastaedum, t.d. grashellur, ecoraster eda sambaerilegu.

Leikskdlaléd er skilgreind a skipulagssvaedinu en hun mun jafnframt gegna hlutverki leiksvaedis fyrir born
a svaedinu eftir ad skéla lykur (um helgar og siddegis). ba er gert rad fyrir minni leik- og dvalarsveedum a
Ollum 168um.

2.4 OFANVATN

[ skipulaginu er gert rad fyrir ad ofanvatn verdi medhéndlad med blagraenum ofanvatnslausnum. [ pvi felst
ad sem mestu regnvatni sem fellur innan 168a og @ gétum/bilasteedum er leyft ad siga nidur i grunnvatnid
sem nast peim stad sem pad fellur. Pad minnkar alag 4 frarennslislagnir og eykur likur 4 ad haegt sé ad
tengja frarennsli vid naverandi lagnir i Lyngasi.

Reiknad er med hau hlutfalli graens yfirbords innan 168a og pvi aetti steerstur hluti ofanvatns ad siga nidur
i jardveginn innan l6danna sjalfra og litid ofanvatn ad skila sér fra peim. b6 er gert rad fyrir yfirfalli t.d. {
ofanvatnslautum sem geta verid i akvednum lagpunkti par sem ofanvatni af 166 og hispékum er safnad
saman. Heimilt er ad hafa yfirbord pakflata graent en graen pok haegja a yfirbordsvatni og auka uppgufun
bess. Yfirfall 4 166um er svo tengt vid hefdbundna kerfi ofanvatnslagna a Lyngasi. Ofanvatni ur gétum og
bilastaeedum er safnad i regnkassa med grodri sem koma i stad hefdbundinna nidurfalla. Ekki skal vera
lengra en hamark 70m bil milli regnkassa i gétum og bilastaedum. Hver regnkassi getur verid ad sému
steerd og eitt bilastaedi eda steerra med yfirfalli sem svo tengist vid hefdbundid kerfi ofanvatnslagna i
Lyngasi (sja medfylgjandi mynd).
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Mynd 5. Méguleg Utfzersla 4 regnkassa i gétum.

2.5 SAMGONGUR

2.5.1 Gatnakerfi

Vatnspolin tré og runnar, t.d.
ymsar viditegundir

Votlendisgréfur

Yfirfall

Sjavarmol

Sand- og moltulag
(70-80% sandur og 15-30% molta)

Drenlag
Hnullungamdl/drenlag

Steyptur stodveggur (15cm pykkur)

Lyngdsi verdur breytt pannig ad bilastaedi samsida gdtu verda innan marka deiliskipulagsins. Stérds verdur
opnadur upp & Asabraut og bilastaedi i gétunni verda samsida henni. Nygata verdur vistgata med

bilastaeedum 90° & akstursstefnur.
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Mynd 6. Inngardur

2.5.2 Stigakerfi

{ samraemi vid rammaskipulagid, tengir graen génguleid umhverfi Hraunsholtslakjar vid nyjan leikskéla vid
Lyngds og afram ad leikskélanum Asum vid Bergds og graena geirann ad baki hans. Stigurinn er i senn
gdngu- og hjdlaleid auk pess sem haegt verdur ad bjoda upp a utivistartengd leik- og aefingasveedi medfram
stignum. bar sem stigurinn pverar gotur feer hann forgang baedi sem umferdarleid og i efnisvali.

Gangstéttir eru badu megin gétu medfram vistgdtum. Kvod er um gdnguleid medfram sudurhlid bygginga
i sydsta hluta svaedisins (Nygata 1, 3, 5 og 7). Einnig er kvod um gonguleid i nordurhluta |6da Nygata 2, 4,
6,8,100g 12.

Hjdlastaedi eru i gétum, innan I68a og eftir atvikum i kjollurum bygginga.

253 Bilastxedi
i rammaskipulagi er gert rad fyrir 1,2 bilastaedi 4 hverja 100m? i hiisnaedi.

Gert er rad fyrir ad bilastaedi verdi baedi ofanjardar og i bilakjéllurunum.
Gert er rad fyrir takmorkudum fjélda samsida bilastaeda i nyjum vistgdtum.

Fjolda bilasteeda & hverju svaedi ma sja 4 deiliskipulagsuppdraetti. Einnig eru synd bilastaedi fyrir
hreyfihamlada 4 deiliskipulagsuppdraetti. Yfirbord bilastaeda skal vera med gegndraepu efni, svo sem
grashellum, ecoraster eda sambaerilegu.

2.6 VEITUR OG SORP
Samrdad skal haft vid Gardabee, veitustofnanir og adra videigandi adila vegna framkvaemda i nand vié
nuverandi lagnir og moguleika a feerslu lagna.

2.6.1 Hitaveita
Stofnlégn hitaveitu liggur i Lyngdsi. Fra pessum stofni verda lagnir inn & datlud byggingarsvaedi innan
skipulagssveaedisins.

13



Gert er rad fyrir hef6bundnum fragangi lagna, t.d. i gangstéttarreitum 4 um 70 cm dypi.

2.6.2 Vatnsveita

Stofnlégn vatnsveitu er i Lyngasi, en fra peim stofni verda lagnir inn 4 datlud byggingarsvadi innan
skipulagssveaedisins. Gert er rad fyrir pvi ad vatnsveitulagnir liggi i sama lagnastaedi og hitaveitulégn par
sem pvi er vid komid 4 um 1.3 m dypi.

Vid honnun lagna verdur hugad sérstaklega ad brunataeknilegum atridum.

2.6.3 Rafveita
Spennistod er 3.

2.6.4 Fraveita
Gert er rad fyrir ad allar byggingar 4 svaedinu tengist fraveitukerfi Gardabajar. Kerfid er i samraemi vid
byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd nr. 798/1999 um fraveitur og skolp.

2.6.5 Sorpgeymslur og sorpflokkun

Sorpgeymslur skulu almennt vera i samraemi vid kafla 6.12 i byggingarreglugerd (112/2012) i hverju tilviki.
Huga skal ad adkomu sorpbila. Sorpgeymslur skulu vera i djupgdmum vid gotu i samraemi vid maeliblod og
i samradi vid Gardabae. Heimilt er ad sameinast um sorpgeymslu 4 168. Vid honnun sorpgeymslina skal gera
rad fyrir flokkun sorps i a.m.k. prjd flokka. Gera skal grein fyrri sorpgeymslum og fragangi peirra a
adaluppdrattum.
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3  ALMENNIR SKILMALAR

3.1 ALMENNT
Hér er lyst almennum skilmdlum sem gilda ad jafnadi um allar byggingar og framkvaemdir i tengslum vid
deiliskipulag petta nema annad sé tekid fram i sérakvaedum.

3.2 BYGGINGARREITIR

Byggingarreitir eru markadir med brotinni linu i deiliskipulagsuppdraetti og skulu byggingar vera innan
byggingarreits med eftirfarandi undantekningum; einstakir byggingarhlutar, s.s. brunastigar, reykhafar,
skyggni, gluggafragangur, sélpallar, svalir og utbyggingar mega skaga ut fyrir byggingarreit, par sem
adstaedur 4 160 leyfa ad mati byggingarnefndar m.t.t. staerdar [68ar, géturyma og adliggjandi husa.

3.3 LOBR

L66amork og steerd |60a eru synd 4 skipulagsuppdraetti. Innra skipulag 16da svo og staerdir husa, adkomu-
og athafnasvaedi skal unnid i samradi vid byggingarfulltria og skal afst6dumynd og/efa l68darmynd 16gd
inn til sampykktar pegar sétt er um byggingarleyfi. Deiliskipulagid skilgreinir ny I68armork. Ganga skal fra
eignaskiptasamningi sem taki @ 6llum matshlutum hverrar l6dar.

3.4 SMAHYSI OG VIDBYGGINGAR

Oll smahysi og allar vidbyggingar eru umsdknarskyld og skal seekja sérstaklega um byggingarleyfi fyrir
slikri framkvaemd. Skilyrdi fyrir byggingu smahysa og vidbygginga eru pvi prengri en getur um i
byggingarreglugerd (112/2012).

3.5 GIRDINGAR, VERANDIR OG TROPPUR

Ekki er heimilt er ad reisa girdingar & [68armoérkum skv. byggingarreglugerd (112/2012). Utlit og efnisval
allra skjolveggja skal samraema og laga ad ytra utliti og yfirbordsfragangi husa og syna a adaluppdrattum,
og skulu vera ad hamarki 1,4m 4 haed.

3.6 NYTINGARHLUTFALL
Nytingarhlutfall er skilgreint fyrir hverja |60 og kemur fram a deiliskipulagsuppdraetti.

3.7 HONNUN OG UPPDRATTIR
Vié honnun bygginga skal fara eftir pvi sem maelibl6d, haedabléd, skilmalar pessir, byggingarreglugerd og
adrar reglugerdir segja til um.

A adaluppdrattum skal syna skipulag 168ar i adalatridum, haedartolur & landi vid his og a l6darmorkum,
skjélveggi 4 1660 og annad pad sem mali skiptir fyrir atlit og fyrirkomulag mannvirkja a 16dinni sbr.
byggingarreglugerd (112/2012).

3.8 MELI- 0OG HEDARBLOD

Meelibl6d syna steerdir 160a, I66amork, byggingarreiti hisa, fjolda bilastaeda a 168, kvadir ef einhverjar eru
o.fl. Allir megin hlutar hass skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur a meaelibladi fyrir
hverja 160. Byggingarreitur synir lagmarksfjarlaegd frd |66armorkum.
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Meliblod syna einnig vidmidunarhadir gangstétta og gatna vid l6darmork, sem er pa einni l6darhaed a
pessum mérkum.

3.9 BRUNAVARNIR
Um brunavarnir gilda dkveedi gildandi byggingarreglugerdar (112/2012).

3.10 FRAGANGUR LOPA

Fragangur |6da skal almennt vera i samraemi vid kafla 7.2 i byggingarreglugerd (112/2012). Lédarhafi sér
sjalfur um framkveemdir og fragang a sinni |60 og ber dbyrgd & ad pau séu i samraemi vid sampykktar
teikningar, skipulagsskilmala og haedartélur skv. maelibladi.

Lédarhafi skal ganga fra 160 sinni medfram opnum svaedum i peirri haed sem synd er @ meeliblodum og
bera allan kostnad af pvi.

Lagmark 20% |6dar skal vera sameiginlegt leik- og dvalarsvaedi sem ymist geta verid & jordu eda sem
bakgardar & husbyggingum eda bilageymslum. Fjéldi, form og stadsetning innan I6dar er frjals. A pessum
sveedum skal gera rad fyrir leik- og/eda dvalaradstodu og séd til pess ad ibuar hissins geti notid samveru
og fridsaeldar. Honnun og utfaersla skal taka mid af blagreenum ofanvatnslausnum og skal ofanvatn af
[66um safnad saman i slika lausn, t.d. ofanvatnslaut med yfirfalli sem tengist ofanvatnslogn i adliggjandi
gotu. Skal honnun og Ufaersla sameiginlegra leik- og dvalarsveeda uppfylla kréfur um 6ryggi, algilda honnun
og adgengi fyrir alla. L66um skal skilad fullfragengnum med grédri og 66rum innvidum & dvalarsvaedum
og sérafnotafldtum. L68um skal skilad med ad lagmarki einu tré haerra en 2m og ad auki tré- og runnabed
med heildarflatarmal ad lagmarki 10m?2.

ibudir & jardhaed skulu hafa sérafnotarétt af 168 4 jardhaed gardmegin. Ef engin ibuid er & jardhaed telst
svaedid naest husvegg vera sameign. Staerd pessa reita skal vera ad minnsta kosti svalasteerd efri haeda en
mega ad hamarki na 4 metra fra Utvegg husa. Sérnotafletir skulu ad lagmarki hafa 20% grédurpekju.

Mynd 7. Skipulagssvaedid ur sudaustri
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4 SERAKVADI

4.1 ALMENNT
Hér er lyst sérstokum skilmalum fyrir pa husagerd sem gert er rad fyrir i deiliskipulagi pessu.

4.2 FIOLBYLISHUS VID NYGOTU, 2-3 HADIR.

421 Lodir
Skilmalar eiga vid I6dirnar Nyja gata 1, 3, 5, 7, 8 og 10.

42.2 Adkoma
Lédirnar hafa allar aBkomu fra Nyjugétu. Sja deiliskipulagsuppdratt.

4.2.3 Husagerd
Fjolbylishus & 2 — 3 haedum.

Steerdir:
166 ndv. | atvinna | ibudir | samtals N lagm.fj. | fjoldi | kjallari | N heild
m? bygg. m? m? m? ofanj. Bilast. | ibuda m?
L6d m?
Nygatal | 3.424 5.418 3.080 3.080 0,90 37 35 500 1,05
Nygata 3 | 3.744 3.080 3.080 0,82 37 35 500 0,96
Nygata 5 | 3.742 3.080 3.080 0,82 37 35 500 0,96
Nygata 7 | 2.916 1.436 1.436 0,49 17 16 300 0,60
Nygata 8 | 2.545 1.436 1.436 0,56 17 16 300 0,68
Nygata
10 | 2.204 1.234 1.234 0,56 15 14 300 0,70

A byggingarreit er kvéd um 168rétt uppbrot byggingar Utlit byggingar skal vera broti® upp eins og um
samsetta r6d minni bygginga sé ad raeda - ad hamarki 12 metra breid hver, i mismunandi megin lit og/eda
megin efnisvali. Petta uppbrot skal einnig eiga sér stad i paki og pakkanti. Pakform er frjalst. Ekki eru
gerdar sérstakar krofur til aferdar klaedninga, en ytri fragangur bygginga skal vera vandadur ur
vidhaldslitlum efnum. Hamarkshaed bygginga kemur fram & skipulagsppdraetti.

Heimilt er ad hafa pék hdasa med graenu yfirbordi. begar talad er um graen pok er att vid grédurvaxin pok.
Venjulega er talad um prjar gerdir af greenum pdkum, pok med lagvoxnum grodri, oft af hnodrazett
(sedum-eett) sem henta mjog vel sem efstu pok husa, pdk med lagum runnum og haerri bldmum og svo
loks tyrfd pok sem geta krafist meiri umhirdu. Almennt er maelt med ad grodurpekja a l68um sé sem mest.

Heimilt er ad hafa ibudir a fleiri en einni haed.

Alla jafna skulu adalinngangar vera um stigaganga. Heimilt er ad hafa sérinnganga fyrir ibudir.
Svalagangar eru ekki leyfdir. Leggja skal aherslu & ad vid og i kringum innganga sé skjol og skyggni.
Adgangur ad gardrymi skal vera ur a.m.k. tveimur élikum attum og skal vera opid ad adliggjandi gétum.

Kvod er um lyftu i fjlbylishisunum pannig ad komast megi med lyftu ad ollum ibadum sem eru a pridju
haed eda ofar.

i priggja haeda husum i deiliskipulagstillégunni verdur heimilt ad sleppa lyftu af eftirfarandi asteedum, par
sem m.a. er studst vid leidbeiningarblad 6.4.12 Utgafa 3.1 fra Mannvirkjastofnun sem fjallar um lyftur og
lyftupalla.
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Skipulagssvaedid er péttingarsveedi par sem markmidid er ad byggja hagkveemar ibudir fyrir ungt
fidlskyldufolk og pvi verdur studst vid lagmarkskréfur. ibudir & jardhzed verda avallt pannig ad audvelt
verdur ad adlaga paer adgengi fyrir alla. | 5. tdlulid 6.4.12 gr. Byggingarreglugerdar segir: | 6llum
byggingum sem eru prjar haedir eda haerri skal minnst vera ein lyfta. Ekki parf p6 lyftu i priggja haeda
ibudarhusi ef hvergi i byggingunni er meira en ein haed milli adaladkomuleidar og inngangs annars vegar
og inngangas ad ibud hins vegar,....” Studst er vid pessa grein i lagmarkskréfum deiliskipulagsins og skal
pridja haedin i slikum tilfellum avallt vera viébotarhaed vid ibud med inngangi a 2. haed, sbr. mynd 10 i
ofangreindu leidbeingarbladi.

Byggingarreitir
« Brotin lina afmarkar byggingarreit.

Eftirfarandi atridi mega fara ut fyrir byggingarreit:
+ bakskegg allt ad hamarki 0,6m
+  Skyggni/skjolveggur vid anddyri ad hamarki 1,8m
*  Gluggafragangur utan a husvegg, ad hamarki 0,6m

Utlit og efnisval allra skjolveggja & milli sérafnotareita skal samreema og laga ad utliti og yfirbordsfragangi
husa. Hamarkshaed skjolveggja skal vera 1,4m. Almennt ber ad huga ad naedi og innsyn i iveruherbergi.

4.2.4 Husha0 og pak
Byggingar eru 2-3 haedir auk kjallara, sem ad mestum hluta er nidurgrafin. Uppgefinn adkomukoti &
haedabladi er koti a golfi jardhaedar.

4.2.5 Bilastaedi

i skipulaginu er reiknad med 1,2 bilastaedi 4 hverja ibud. Hluti af pessum stzedum eru medfram gotu &
baejarlandi — sja deiliskipulagsuppdratt. Reiknad er med ad 6ll bilasteedi séu a yfirbordi en kjallarar nytist
undir geymslur, lagnarymi og sameign.

42.6 Sorp
Sorpgeymslur skulu vera i djupgamum stadsettar vid gotu — sja deiliskipulagsuppdratt. Sja kafla 2.5.5. um
sorpgeymeslur og sorpflokkun.

4.2.7 Fragangur a léd.
Syna skal skipulag l6dar a adaluppdrattum. Sja ad 6oru leiti kafla 3.10 um fragang l6da.

Stadsetning innan byggingarreits er frjals.

4.3  FJOLBYLISHUS VID NYGOTU, 3-4 HADIR.

431 Lédir
Skilmalar eiga vid 16dirnar Nyjagata 2, 4 og 6.

4.3.2 Adkoma
Lédirnar hafa allar aBkomu fra Nyjugdétu. Sja deiliskipulagsuppdratt.

4.3.3 Husagerd
Fjolbylishus & 3 — 4 haedum.
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Staerdir:

166 nav. | atvinna | ibudir | samtals N lagm.fj. | fjoldi | kjallari | N heild
m? bygg. m? m? m? ofanj. Bilast. | ibuda m?
L6O m?
Nygata 2 | 3.767 5.018 5.018 1,33 60 48 600 1,49
Nygata 4 | 3.835 5.018 5.018 1,31 60 48 600 1,46
Nygata 6 | 2.778 3.406 3.406 1,23 41 33 500 1,41

A byggingarreit er kvéd um 168rétt uppbrot byggingar Utlit byggingar skal vera broti® upp eins og um
samsetta r6d minni bygginga sé ad raeda - ad hamarki 12 metra breid hver, i mismunandi megin lit og/eda
megin efnisvali. Petta uppbrot skal einnig eiga sér stad i paki og pakkanti. Pakform er frjalst. Ekki eru
gerdar sérstakar krofur til aferdar klaedninga, en ytri fragangur bygginga skal vera vandadur ur
vidhaldslitlum efnum. Hamarkshaed bygginga kemur fram & skipulagsppdraetti.

Heimilt er ad hafa pok husa med greenu yfirbordi. Pegar talad er um graen pok er att vid grodurvaxin pok.
Venjulega er talad um prjar gerdir af greenum pékum, pdk med lagvoxnum gréori, oft af hnodrazett
(sedum-eett) sem henta mjog vel sem efstu pok husa, pok med lagum runnum og haerri bldmum og svo
loks tyrfd pok sem geta krafist meiri umhirdu. Almennt er maelt med ad grodurpekja a l68um sé sem mest.

Heimilt er ad hafa ibudir a fleiri en einni hasd.

Alla jafna skulu adalinngangar vera um stigaganga. Heimilt er ad hafa sérinnganga fyrir ibudir.
Svalagangar eru ekki leyféir. Leggja skal aherslu a ad vid og i kringum innganga sé skjol og skyggni.
Adgangur ad gardrymi skal vera ur a.m.k. tveimur élikum attum og skal vera opid ad adliggjandi gétum.

Kvod er um lyftu i filbylishdsunum pannig ad komast megi meé lyftu ad éllum ibadum sem eru a pridju
haed eda ofar.

i priggja haeda hisum i deiliskipulagstilldgunni verdur heimilt ad sleppa lyftu af eftirfarandi asteedum, par
sem m.a. er studst vid leidbeiningarblad 6.4.12 Utgafa 3.1 fra Mannvirkjastofnun sem fjallar um lyftur og
lyftupalla.

Skipulagssvaedid er péttingarsveedi par sem markmidid er ad byggja hagkveemar ibudir fyrir ungt
fidlskyldufolk og pvi verdur studst vid lagmarkskrofur. Ibudir & jardhaed verda avallt pannig ad audvelt
verdur ad adlaga peer adgengi fyrir alla. | 5. tdlulid 6.4.12 gr. Byggingarreglugerdar segir: | dllum
byggingum sem eru prjar haedir eda haerri skal minnst vera ein lyfta. Ekki parf po lyftu i priggja haeda
ibudarhusi ef hvergi i byggingunni er meira en ein haed milli adaladkomuleidar og inngangs annars vegar
og inngangas ad ibud hins vegar,....” Studst er vid pessa grein i lagmarkskréfum deiliskipulagsins og skal
pridja heedin i slikum tilfellum avallt vera viébotarhaed vid ibud med inngangi a 2. haed, sbr. mynd 10 i
ofangreindu leidbeingarbladi.

Byggingarreitir
» Brotin lina afmarkar byggingarreit.

Eftirffarandi atridi mega fara ut fyrir byggingarreit:
+ bakskegg allt ad hamarki 0,6m
»  Skyggni/ skjolveggur vié anddyri ad hamarki 1,8m
*  Gluggafragangur utan a husvegg, ad hamarki 0,6m

Utlit og efnisval allra skjolveggja & milli sérafnotareita skal samraema og laga ad utliti og yfirbordsfragangi
husa. Hamarkshaed skjolveggja skal vera 1,4m. Almennt ber ad huga ad naedi og innsyn i iveruherbergi.
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4.3.4 Husha0 og pak
Byggingin er 3-4 haedir auk kjallara, sem ad mestum hluta er nidurgrafin. Uppgefinn adkomukoti &
haedabladi er koti a golfi jardhaedar.

4.3.5 Bilasteedi

i skipulaginu er reiknad med 1,2 bilastaedi 4 hverja ibid. Hluti af pessum stzedum eru medfram gotu &
baejarlandi — sja deiliskipulagsuppdratt. Reiknad er med ad 6ll bilastaedi séu & yfirbordi en kjallarar nytist
undir geymslur, lagnarymi og sameign.

43.6 Sorp
Sorpgeymslur skulu vera i djupgamum stadsettar vid gotu — sja deiliskipulagsuppdratt. Sja kafla 2.5.5. um
sorpgeymslur og sorpflokkun.

4.3.7 Fragangura léd.
Syna skal skipulag l6dar a adaluppdrattum. Sja ad 6dru leiti kafla 3.10 um fragang l6da.

Stadsetning innan byggingarreits er frjals.

4.4 F)OLBYLISHUS VID LYNGAS 4 HAEDIR.

441 Lodir
Skilmalar eiga vid I6dirnar Lyngas 7, 9, 11,13, 15 og 17.

44,2 Adkoma
Loédirnar hafa allar aBkomu fra Lyngasi. Sja deiliskipulagsuppdratt.

443 Husagerd
Fjolbylis-, atvinnu- og pjonustuhds a 4 haedum.

Steerdir:
166 nav. | atvinna | ibudir | samtals N lagm.fj. | fjoldi | kjallari | N heild
m? bygg. m? m? m? ofanj. Bilast. | ibuda m?
L6O m?
Lyngds 7 | 2.544 760 1.380 2.140 0,84 26 15 1.430 1,40
Lyngas 9 | 3.068 1.349 900 1.730 2.630 0,86 32 19 1.430 1,32
Lyngas
11| 3.328 1.556 1.350 1.500 2.850 0,86 34 17 1.840 1,41
Lyngas
13 | 2.801 1.378 800 1.570 2.370 0,85 28 17 1.480 1,37
Lyngas
15| 3.058 1.335 860 1.750 2.610 0,85 31 19 1.660 1,40
Lyngas
17 | 3.910 1.491 1.360 2.000 3.360 0,85 40 23 2.210 1,42

A byggingarreit er kvéd um 168rétt uppbrot byggingar Utlit byggingar skal vera broti® upp eins og um
samsetta rod minni bygginga sé ad raeda - ad hamarki 12 metra breid hver, i mismunandi megin lit og/eda
megin efnisvali. Petta uppbrot skal einnig eiga sér stad i paki og pakkanti. Pakform er frjalst. Ekki eru
gerdar sérstakar krofur til aferdar klaedninga, en ytri fragangur bygginga skal vera vandadur ur
vidhaldslitlum efnum. Hamarkshaed bygginga kemur fram a skipulagsppdreetti.
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Heimilt er ad hafa pok husa med greenu yfirbordi. Pegar talad er um graen pok er att vid grodurvaxin pok.
Venjulega er talad um prjar gerdir af greenum pokum, pok med lagvoxnum grodri, oft af hnodraaett
(sedum-eett) sem henta mjog vel sem efstu pok husa, pok med lagum runnum og haerri bldmum og svo
loks tyrfd pok sem geta krafist meiri umhirdu. AlImennt er maelt med ad grodurpekja & 168um sé sem mest.

Heimilt er ad hafa ibudir a fleiri en einni haed.

Alla jafna skulu adalinngangar vera um stigaganga. Heimilt er ad hafa sérinnganga fyrir ibudir.
Svalagangar eru ekki leyfoir. Leggja skal aherslu a ad vid og i kringum innganga sé skjél og skyggni.
Adgangur ad gardrymi skal vera ur a.m.k. tveimur élikum attum.

Kvod er um lyftu i fjlbylishusunum pannig ad komast megi med lyftu ad ollum ibudum sem eru & pridju
haed eda ofar.

Byggingarreitir
« Brotin lina afmarkar byggingarreit.

Eftirffarandi atridi mega fara ut fyrir byggingarreit:
+ Ppakskegg allt ad hamarki 0,6m
»  Skyggni/ skjolveggur vid anddyri ad hamarki 1,8m
* Gluggafragangur utan & husvegg, ad hamarki 0,6m

Utlit og efnisval allra skjolveggja & milli sérafnotareita skal samreema og laga ad utliti og yfirbordsfragangi
husa. Hamarkshaed skjolveggja skal vera 1,4m. Almennt ber ad huga ad naedi og innsyn i iveruherbergi.

444 Hushaed og bak
Byggingin er 4 haedir auk kjallara, sem ad mestum hluta er nidurgrafin. Uppgefinn adkomukati &
haedabladi er koti a golfi jardhaedar.

445 Bilasteedi
i skipulaginu er reiknad med 1,2 bilastaedi & hverja ibid. Hluti af pessum staedum eru medfram gétu og
hluti i bilakjallara.

446 Sorp
Sorpgeymslur skulu vera i djupgamum stadsettar vid gotu — sja deiliskipulagsuppdratt. Sja kafla 2.5.5. um
sorpgeymeslur og sorpflokkun.

447 Fragangura léd.
Syna skal skipulag l6dar a adaluppdrattum. Sja ad 6dru leiti kafla 3.10 um fragang l6da.

Stadsetning innan byggingarreits er frjals.
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5 UMHVERFISAHRIF

Deiliskipulagid felur ekki i sér heimildir til framkvaemda sem hadar eru mati & umhverfisahrifum. Gerd
deiliskipulagsins fellur pvi ekki undir 16g um umhverfismat aatlana nr. 105/2006. Aftur @ méti er gerd
grein fyrir ahrifum deiliskipulagsins @ umhverfid i samrami vid 12. grein skipulagslaga nr. 123/2010.
Deiliskipulagid hefur ad markmidi ad taka tillit til umhverfisadstaedna og er pvi setlad ad efla ibudarbyggd
a svaedinu.

Helstu framkvaemdir skv. deiliskipulagi eru nidurrif atvinnuhlsnadis, gerd husagatna og bygging
ibudarhusa par sem leyft verdur ad hafa atvinnuhidsnadi a gétuhaed vid Lyngas.

Umhverfisahrif af aukinni bilaumferd um svadid, eru ekki talin jdkveed en nalaegd sveedisins vid goda
reidhjélastiga og almenningssamgdngur sem er Straetd-leid 1 um Hafnarfjar6arveg, gefur moguleika a
fiolbreyttari ferdamata en einkabilnum. Med péttingu byggdar i formi ibuda & svaedinu i ndleegd vid
pjénustu, stofnanir og almenningssamgongur eru heildarumhverfisahrif byggdarinnar i uppbyggingu
hofdudborgarsvaedisins metin jakvaed.

Studst verdur vid blagraenar lausnir i medhondlun & yfirbordsvatni, p.e. regnbed i gotum og opin leid
yfirbordsvatns medfram adal géngustig sem pverar svaedid sem leidir vatn afram i Hraunholtslaek.

Ekki er talid ad framfylgd deiliskipulags hafi neikvaed umhverfisahrif og ad ahrifin verdi jakvaed & ofantalda
umhverfispaetti.
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