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Deiliskipulassvaebié i heild
Greinargerd og skilmalar med deiliskipulagi

1. Forsendur deiliskipulags

Stadsetning og afmodrkun svaedis, landslag

Deiliskipulagssvaedio er vestan Vesturlandsvegar, pjoOvegar 1 og hallar
Ollu til vesturs til sjavar. Skipulagid neer yfir 16dina Hafnarfjall 2.
Samkveemt stadfestu adalskipulagi Hvalfjardarsveitar 2008-2020 er
landnotkun & deiliskipulagssveedinu fyrir verslun og pjonustu skilgreind
3000 m2, dsamt opnu svaedi til sérstakra nota. bPar er skilgreind
nattaruvernd - 6fridlyst med nattirulegum birkiskogum asamt géngu- og
reidleid um akstursleid gegnum I6dina.

Nuverandi nyting sveedis

NU er & sveedinu hételbygging / gistinis Hotel Hafnarfjall (adur Hotel Bra
og Métel Venus). Skv. Pjooskra Islands er fastanimer hételsins
222-1224 og er pad skilgreint i tveer einingar, annars vegar 01 0101 sem
gistihUs (birt steerd 484,7 m2) og hins vegar 01 0202 sem ibd & 2. heed
hussins (birt steerd 41,0 m2). Byggingarar er 1995.

Fyrirhugud er steekkun hételbyggingar, nokkur smahysi, tjaldsvaedi med
pjénustubyggingu fyrir ferdarmenn a vestari hluta sveedisins dsamt
midlaegum starfsmannaibtdum i staksteedu hisi.

Markmio og stefnumérkun

Markmid er a0 svee0i0 haldi sterkum einkennum sinum sem nattdrulegur
birkiskégur og byggingum verdi komid fyrir & gréourlitlum sveedum svo
skogsvee0i verdi sem minnst skert.

Hus skulu falla sem best ad landi og inn i landslag og grédur. | pvi
samhengi er geskilegt ad hus verdi meo torfpaki, sem po er ekki
fyrirskrifad. Stefnt er ad natimalegum og ahugaverdum byggingum, sem
aukid geetu adsodkn ferdamanna a svaeoid.

Gogn skipulagsaastlunar

Skipulagsuppdrattur synir steerd og stadsetningu l60ar samkveemt
uppmeelingu og hnitum Olafs K. Gudmundssonar fra jali 2013.
Looarsteerd er alls um 9,54 ha (95420 m?2).

Byggingarreitur fyrir steekkun naverandi hétels er afmarkadur, einnig
byggingarreitir fyrir starfsmannaibudir, smahysi og pjonustuhls fgrir ba
starfsemi sem getur verid 6hao hotelinu. Tjaldsvaedi er fyrirhugad a
merktum grédurlitlum svaedum vid pjonustuhls. Naverandi og fyrirhugud
bilastaedasvaedi eru synd asamt adkomuleidoum.

Skyringaruppdrattur synir i grofum drattum hugmyndir um staekkun
nuverandi hotelbyggingar i fyrsta afanga og afstoou steekkunar og
tengingu vid naverandi his og legu byggingar i landi.

Umferd, adkeyrsla og génguleidir, kvadir

Hafnarvegur (5090) er innan I6darinnar og tengir hann beaedi fyrirhugadar
byggingar & 160inni, en einnig er hann adkoma ad allri byggd sunnan
I60arinnar. Kvoo um veginn sem akstursleiod er sett i deiliskipulagio i
samraemi vid kvod sem sett var i kaupsamning lédarinnar 22. des. 2013
um ao heimild til umferdar um vegi sem liggja gegnum landsvae0id,
vegna adliggjandi jarda, verdi 6skert um 6komna tid. Einnig er sett kvod
um gongu- og reidleid skv. adalskipulagi & pennan sama veg.

moguleg
framtidastaekkun

Hafnarfjall 2
(.95420.m2 )

2. Byggingarskilmalar

Uppbygging svaedis og afangaskipting

Stefnt er a0 pvi ad steekka nGverandi hotel i fyrsta afanga i 40 herbergja
hétel og hafa i sidari &fanga moguleika & um 20 herbergja staekkun il
vidbotar. Jafnframt yroi t.d. mottaka, matsalur og énnur pjonusta fyrir
starfsemina beett. Deiliskipulagid heimilar jafnframt, telji eigendur pad
aeskilegra eda hagkveemara, a0 rifa niverandi hotelbyggingu og byggja
nytt hotel med u.p.b. 60 herbergjum, asamt tilheyrandi pjonusturymum
innan uppgefins byggingarreits hotelsins.

Heimilt er einnig ad koma fyrir 5 til 11 smahtsum, hverju um 30 m2 ad
steerd, og tjaldsvaedi vestan hotels, asamt pjonustuhlsnaedi fyrir pessa
starfsemi sem getur verid 6hao hotelinu. Jafnframt er fyrirhugao ad feera
starfsmannaiblio sem nu er & annarri haed ntverandi hotelbyggingar (01
0202) i sérstakt hus nokkud midsvaedis milli pessara rekstrareininga.

Stefnt er a0 pvi a0 allar byggingar & 160inni hafi heildsteett yfirbragd.
Pess skal geett ad hus falli vel hvert ad 60ru pannig ad heildardtlit husa
verdi samhaeft &n pess ad um einsleitni verdi ad raeda.

| fyrsta afanga taki vidbyggingar vid hotel tillit til nGverandi husneedis og
verdi & einni haed med risi sbr. skyringaruppdreetti. Verdi naverandi hotel
aftur & méti rifid og nytt byggt er tveggja heeda nybygging heimilud.
Starfsmannaibud/ -ibudir mega vera & tveimur haeoum og heimilt er ad
byggja bilageymslu tengda peim innan upggefins byggingarreits.
bjonustuhis og smahysi verdi & einni heeo.

Vid allar framkveemdir verdi 16g0 ahersla & ad raska landi sem minnst og
graeda strax gréour sem verdur fyrir hnjaski.

Husgerdir, byggingarmagn og hénnun

| deiliskipulaginu eru gefnir upp byggingarreitir fyrir hverja hasgero fyrir
sig og skulu hus byggo innan afmarkadra byggingarreita. P6 er heimilt
a0 byggja allt ad 6 m2 utan byggingarreits, t.d. gardskala, svalir eda
alika. Par sem engar byggingar eru nalaegar, sem taka parf mi¢ af eru
hvorki byggingarlinur né maenisstefnur ad 60ru leyti bundnar. Oll
haedarafsetning parf ad taka mio af pvi ad adgengi ad hiisum og innan
peirra sé gott fyrir alla og midist vid algilda hénnun ad svo miklu leyti
sem unnt er.

Hus skulu falla sem best ad landi, inn i landslag og grédur en taka
jafnframt mid af godu Utsyni fra 160. | pessu samhengi er aeskilegt ad
hus verdi med torfpaki, sem p6 er ekki fyrirskrifad.

Husgeroir eru frjalsar ad 60ru leyti en pvi sem skilmalar pessir, mzeli- og
haedarbloo kveda & um. Samanlagt hamarks byggingarmagn allra
bygginga a 160inni skal vera undir 2500 m2 og hamarks nytingarhlutfall
160ar 0,026.

Fylgja skal byggingarreglugerd og 60rum reglugerdum i hvivetna.

Sorp

Reiknad er med ad sorp verdi flokkad og er stadsetning séfnunargama
fyrir t.d. bl6d og floskur synd & deiliskipulagsuppdreetti og skal einnig
synd & adaluppdrattum.

hnit 166ar Hafnarfjall 2 .4
skv. hnitatoku Olafg/K. Gudmundssonar, juli 2013
(punktur| /“x-as | y#s”
| 102 | 364
| L03[ 36133485 | 44929582
| {04 | 361354.20 | 44933121 |
/105 | 86138716 | 449407.17 |

LO6 361250.59 |449473.26

LO7 361121.55 | 449504.16

360916.29 | 449616.36
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Bilastaedi og gongustigar

Reikna skal med bilasteedum af peim fjélda sem deiliskipulagid synir,
sem er u.p.b. 44 bilastaedi vid hotel i fyrsta afanga. Stadsetning a
deiliskipulagi er ekki bundin og mega bilasteedi vera utan uppgefinna
byggingarreita en krafa er um ad pau falli vel ad landi og tekid verdi mid
af gréori vid stadsetningu peirra. Deiliskipulag synir svee0i fyrir mégulegt
framtidarbilastaedi vid hétel, umlukiod birkigréori. Vio starfsmannaibudir
er leyft ad byggja bilageymslu, auk bilastaeda. Fyrir hvert smahysi skal
vera a.m.k. eitt bilastaedi. | neesta nagrenni vid pjonustuhds er heimilt ad
gera bezedi bilastaedi og steedi fyrir hjolhysi. Reiknad er med ad rutur geti
lagt vid adkomuveg. Askilegt er ad staobundin og vistveen efni verdi
notud vid gerd bilastaeda og géngustiga & svaedinu.

Raflysing gatna og géngustiga

Til pess a0 fa fram hlylegt og rélegt andramsloft svaedisins skal atilysing
vera hogveer og ljosastaurar lagir til pess ad sem minnst ljésmengun
eda truflun verdi fyrir nagranna, gesti og nordurljésaskodendur.

Lagnir og rotpraer

Allar lagnir og veitukerfi skulu vera i samradi vid viokomandi veitur og i
samraemi vid reglur og leidbeiningar sem um slikar framkveemdir gilda.
Peim skal, eftir pvi sem heegt er, komid fyrir i gétum og stigum.

Frarennsli bygginga skal leitt i rotpraer. Fra rotprom skal setja siturlagnir
skv. leidbeiningarriti 03/01 fra Umhverfisstofnun. Rotpreer og siturlagnir
ma hlidra eda feera ef landhalli gefur tilefni til. Abkoma a0 rotprém skal
vera fra megin akstursleio.

Meaelibl6d, haedarblod

Gera skal meeliblod og haedarblod fyrir allar framkveemdir &
deiliskipulagssvaedinu. Meelibloo skulu syna steerd, byggingarreiti hisa,
adkomu ad husum, moguleg bilasteedasvaedi, stadsetningu rotproa o.fl.
Meelibl6d skulu syna gotuhaedir (G) vid adkomu ad hdsum, sem er pa
einnig l60arhaed a pessum moérkum, l60arheaedir (L) og heedartolur (H)
fyrir golfheed pess hluta huss sem sngr ad gotu. Heedarbloo skulu
ennfremur syna stadsetningu og haedir & frarennslis- og vatnslégnum
svo og kvadir um inntok veitustofnana.

Vanda skal sérstaklega haedarafsetningu gatna, bilasteeda og husa vio
gerd meeli- og heedarblada med tilliti til adgengis hreyfiskertra.

Uppdraettir

A adaluppdrattum skal syna skipulag nanasta umhverfis hvers hiss s.s.
sélgalla, skjolveggi, grodur vio his, sorp, bilasteedi, rotpreer og annad
pad sem madli skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja, 4samt
haedartélum huss og nanasta umhverfis.

Leggja skal uppdreetti inn til skipulags- og umhverfissvids sem fyrirspurn
adur en peir eru lagdir inn til endanlegrar afgreiosiu.
Fyrirspurnaruppdreettir skulu syna viokomandi byggingu auk
ofangreindra atrida i megindrattum, i grunnmynd Gtliti og sneidingum,
asamt efnisvali. Litir & husi og mannvirkjum skulu koma fram & umsékn
|aJm byggingarleyfi.

Skyringar
mork deiliskipulagssveedis
jafnframt 160armork
sveitarfélagsmork
steerd 16dar i m2
nyr byggingarreitur

nuverandi bygging

bilasteedi
naverandi / fyrirhugud

stadsetning rotproar og siturlagna
naverandi / fyrirhugud

fyrirhugadir séfnunargamar
nuverandi gétur
fyrirhugud adkoma

kvo0 um akstursleid

kvod um goéngu- og reidleidir
skv. adalskipulagi

haedarlinur syna 5m haedarmun

Hafnarfjall 2, stadgr. 3511-9-00028500

l60arstaerd skv. fasteignaskra 95.420 m2
nuverandi byggingarmagn 525,7 m?2
vidbotar byggingarmagn 1974,3 m?2
hamarks byggingarmagn samtals 2500 m2
naverandi nytingarhlutfall (nhl.) 0,006
hamarks nytingarhlutfall (nhl.) 0,026
nuverandi heedarfioldi 1 hog ris
haedarfjoldi eftir breytingu 1-2h
Ir;%vglr(?/msj:afrjrtljtl;;lkbkltﬁlr?]t atZ?l?n%g um Suppgefid
hamarksfjoldi bilasteeda u.p.b. 60

3. Umhverfisahrif meo hlidsjon af gr. 5.4 i skipulagsreglugerd.

Umfang framkveemda

Um er a0 raeda staeekkun niverandi hotels og eru breytingarnar i
samraemi vid adalskipulag Hvalfjardarsveitar. A0 mati skipulagshéfunda,
skipulagsfulltrua Hvalfjaroarsveitar og Skipulagsstofnunar falla
breytingarnar ekki undir 16g um mat a umhverfisahrifum.

Stadheettir og landslag

L6din Hafnarfjall 2 stendur undir Haumelum sglést a Seleyri vio sveitar-
félagsmork Hvalfjardarsveitar og Borgarbyggoar, i Gtjadri Hafnarskogar.
Uppbyggdur vegur ad ntverandi byggingum ver land rofi af voldum
leysinga- og regnvatns ur Hafnarfjalli.

Umhverfispaettir
Tillagan er talin hafa litil sem engin ahrif & landslag, atsyni, hljodvist,
loftgaedi, vedurfar, varoveislugildi og svipmot byggoar.

Asynd:

Hiuti I6darinnar er pakinn lagreistum nattarulegum birkiskégi i nyrstu
morkum Hafnarskdgar. | nattGruminjaskré er slikur birkiskogur i nagrenni
péttbylis sagdur hafa mikid Gtivistargildi.

Groour:

Til ad hrofla sem minnst vid groori svaedisins verda smahysi reist &
fyrrum flaedum & nyrsta hluta l60ar par sem jarOvegur er ryr og birki
hefur ekki nad ad festa raetur nema ad litlu marki. Sama & vid steekkada
hételbyggingu og starfsmannaibtdir, eins og skipulagsuppdrattur synir.
Sambyli byggdar og nattaru i Utjadri gréourbeltis Hafnarskégar myndar
pvi akjosanlegt skjol fyrir aframhaldandi reekt birkis af sama vedurpolna
stofni og birkiskdgur Hafnarskoga.

Umferd, lysing, havadi, mengun:
Aukning & umferd og havada verdur 6veruleg midad vid naverandi land-
nytingu og naleega fristundabyggo.

Lysing verour samkveemt skipulagstillogu lagstemmd enda er gert rad
fyrir a0 gestir hotelsins saekist eftir 6mengadri syn & islenskan
naeturhiminn.

Engéin notkun eda geymsla heettulegra efna verour & stadnum, rotpreer
geroar skv. itrustu kr6fum og heetta & jarovegsmengun pvi hverfandi.

Samfélag

Me0 auknum ferdamannafjolda er mikilveegt a0 baeta innvidi feroa-
pjénustunnar og dreifa umferd a fleiri stadi en pa allra fj6lsottustu.
Einhver aukning starfa verour a sveedinu og er liklegt ad pad hafi
jakveed ahrif at fyrir mork sveitarfélagsins, enda naesti péttbyliskjarni,
Borgarnes, i adeins fjogurra km fjarleegd. Gestir, starfsmenn, og eftir
atvikum i%ﬂar, munu njéta nabylis vid Hafnarskog enda er Gtivistargildi
hans mikio.

Deiliskipulagid er pannig ekki talid hafa nein neikveed umhverfisahrif i for
med sér. Frekar er talid a0 ahrif & samfélag og umhverfi verdi jakvaed.

Hvalfjaroarsveit

Hotel Hafnarfjall
tillaga ad deiliskipulagi
skipulagsuppdrattur

L& skv. Fasteignaskra
Hafnarfjall 2 Hvalfjardarsveit

landnUmer: 174559

stadgreinir: 3511-9-00028500
notkun: vidskipti og pjénusta
staero: 95420,0 m2
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Adalskipulag Hvalfjardarsveitar 2008-2020, sveitarfélagsuppdrattur (hluti)

stadfest af umhverfisradherra 19. mai 2010.
Stadsetning deiliskipulagssveedis e» = o

Deiliskipulag petta sem fengid hefur meoferd i samraemi vid akveedi 37.gr.
skipulagslaga nr.123/2010

var sampykkt i

pann 2016
ogi

pann 2016
Tillagan var auglyst fra 2016
med athugasemdafresti til 2016

Auglysing um gildistéku deiliskipulagsins var birt i B - deild

Stjérnartidinda pann 2016
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byggt & gégnum fra Landmeelingum islands;
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