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Vinnufundur & islandi 11. mars 2006

SETBERG

Helgi Bollason Théroddsen

porkell Magnuasson VSO Consulting

DAGSKRA

10.00 Heimsdkn i Setberg & Svinholt.
Skipulagssveedid heimsott i fylgd landeigenda, beejaryfirvalda
og fleiri hagsmunaadila. Gengid verdur um Setberg og
Svinholt. pétttakendur munu hittast i Haabergi 31, Hafnarfirdi.
patttakendur aettu ad koma vel kleeddir og skoéadir par sem
gengid verdur um holt, haedir og votlendi.
Skodunarferd um Gardabee.
Keyrt verdur um valin hverfi i Gardabae a leid til hadegisverdar.

12.30 Hadegisverdour i Nordica Hotel

14.00 Samradsfundur i Nordica Hotel
Gert er rad fyrir ad patttakendur kynni sig og verk sin stuttlega.
Samraedur patttakenda vid préunaradila, baejaryfirvéld og fleiri
hagsmunaaadila. Forvalslysingin verdur kynnt og resedd.
Teekifeeri gefst til spurninga og umraedu. Keppnisgégn verda
afhent.

16.00 Samradsfundi lykur.

16.00+ Teekifeeri til frekari skodunarferda eda fundarhalda sé
pess 6skad eda pad talido naudsynlegt.

PATTTAKENDUR
KANON arkitektar ehf. Skipulagsstjori Gardabeejar
Halld6ra Bragadéttir Arinbjoérn Vilhjalmsson

Smari Johnsen

Schmidt hammer lassen

Kristjan Orn Kjartansson Developers/Landowners

Fridbert Fridbertsson

VIIVA ARKKITEHTUURI
Pekka Maki
Rauno Lehtinen

LEDERER + RAGNARSDOTTIR + OEI
Arno Lederer
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1.

INNGANGUR

Setberg og Svinholt eru eitt stersta og gleesilegasta byggingarland
hoéfudborgarsveedisins.  Landeigendur og fulltrGi peirra hafa, i samvinnu vid
baejaryfirvold i Gardabae, akvedid ad prda sveedid sem hageeda ibudahverfi.

I pessum drogum ad forvali radgjafa er fjallad um vidmid, forsendur og fyrirkomulag
lokadrar samkeppni um rammaskipulag Setbergs & Svinholts og deiliskipulag i
Setbergi.

VSO Radgjof fer med verkefnisstjornun préunarverkefnisins i samvinnu vid
landeigendur og fulltrda peirra. VSO Radgjof hefur unnid tilldgu ad verkefnisazetlun
0g mun sja patttakendum i forvalinu fyrir naudsynlegum gégnum og vera tengilidur
adila ad verkefninu. VSO Radgjof mun jafnframt veita radgjof i forvalsferlinu og a
sidari stigum adstoda vido ad Utfeera deiliskipulagshugmyndina nanar til auglysingar,
sampykktar og gildistéku.

Beejaryfirvold, patttakendur og adrir hagsmunaadilar verda hafdir med i radum fra
upphafi og gert er rad fyrir ad innlegg peirra eda athugasemdir hafi ahrif & endanlegt
fyrirkomulag forvalsins.

YFIRLIT VERKEFNISAZATLUNAR

Feril verkefnisins ma draga saman a eftirffarandi hatt (sja nanar i "Setberg -
Verkefnisaaetlun™)

a) 4 arkitektastofum hefur verid bodid ad taka patt i forvalsferlinu. Stofurnar sem
taka patt eru: VIIVA Arkkitehtuuri fra Finlandi,
LEDERER+RAGNARSDOTTIR+OEI fra byskalandi, schmidt hammer lassen
fra Danmoérku og KANON arkitektar fra Islandi . Allar stofurnar fa greitt fyrir
patttoku i forvalsferlinu.

b) Patttakendur munu i forvalsferlinu kynna tilldgur ad rammaskipulagi Setbergs &
Svinholts og deiliskipulagshugmynd i Setbergi.

c) Tillbgurnar verda kynntar fyrir baejaryfirvéldum, prounaradilum, VSO Radgjof og
60rum voldum hagsmunaadilum. Valnefnd, sem i sitja fulltrdar préunaradila og
baejaryfirvalda asamt 1-2 fagadilum & svidi skipulags og arkitektdrs, mun velja
vinningstillégu. Val nefndarinnar mun byggjast & forsendum sem finna ma i
pessum drégum ad forvalslysingu og samradi fyrrnefndra adila. Préunaradilar
fara med formennsku valnefndarinnar.

d) Sa arkitekt sem verdur fyrir valinu mun Gtfeera tilldgu sina nanar fyrir opinbera
kynningu i samradi vid préunaradila og beejaryfirvold.

a) Arkitekt vinningstillogunnar mun, i samvinnu vid VSO Radgjof, proa
deiliskipulagshugmyndina afram og vinna légformleg skipulagsgdgn il
auglysingar, sampykktar og gildistoku deiliskipulags Setbergs. Arkitekt
vinningstillégunnar faer greitt verdlaunafé pegar hann hefur lokid endanlegri
utfeerslu tillégunnar.

FORVALSLYSING

3.1 Setberg og Svinholt

Setherg og Svinholt er eitt besta byggingarland héfudborgarsvaedisins sem hefur pa
sérstddu ad vera umkringt einstakri nattarufegurd. Landid liggur ad Urridavatni sem
er sannkéllud nattdruperla og eitt af faum votnum innan ibudabyggdar a
héfudborgarsveedinu. Sveaedid bydur upp & moguleika a proun hagaeda ibludasveedis
med einstoku adgengi ad nattlru og Utivistarsveedum.
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Mikill hluti adliggjandi sveeda hefur pegar verid byggdur upp med allri helstu pjonustu
sem ibudasveedi parfnast. Pannig ma i naesta nagrenni nalgast ipréttaadstddu,
verslanir og adra pjénustu. Land Setbergs og Svinholts er einnig stadsett naleegt
helstu umferdarsedum hofudborgarsvaedisins og bydur par med upp a frabeert
adgengi um allt svaedid, nefna ma t.d. alpj6daflugvollinn i Keflavik (30 min), badar
steerstu verslanamidstddvarnar (10-20 min), haskélasveedi (15-20 min) og midborg
Reykjavikur (20 min). Auk pess hefur massamidja héfudborgarsveedisins verid ad
feerast til sudausturs i att ad Smaranum undanfarna aratugi en pad baetir sifellt
midleega stadsetningu Setbergs og Svinholts.

Til vidbétar vid Urridavatn er i naesta nagrenni Setbergs og Svinholts ad finna eina
steerstu Utivistarparadis hofudborgarsveedisins. Fridlandid Heidmork, sem er pekkt
fyrir margar og fjolbreyttar gonguleidir, einstaka nattirufegurd og dyralif, er i
gongufjarlaegd fra byggingarlandinu.

Auk einstakrar nattirufegurdar og fjdlbreyttra Utivistarsveeda i naesta nagrenni bydur
Setberg og Svinholt upp & frdbeert Gtsyni yfir stéran hluta héfudborgarsvaedisins, ad
flallahringnum umhverfis, Esjunni og Sneefellsjokli

3.2 Verkefnid - Rammaskipulag og deiliskipulag

Gert er rao fyrir ad patttakendur proi tillégur a tveimur skipulagsstigum. Um er ad
reeda rammaskipulag fyrir Setberg & Svinholt (sja Kort 1; Rammaskipulagssveedi) og
deiliskipulag i Setbergi (sja Kort 1; deiliskipulagssveedi i Setbergi) byggda a
rammaskipulaginu.

Svaedi merkt Setberg Il & Korti 1 er hverfisverndad og évist hvort pad muni verda hluti
af byggou svaedi i deiliskipulagi Setbergs. Gert er rad fyrir ad patttakendur vinni adra
tillogu par sem Setberg Il er hluti af svaedi undir byggd (sja 3.2 Ill. og 3.2 II. b), 2.
malsgrein ad nedan).

Rammaskipulagssvaedid er u.p.b. 150ha og deiliskipulagssveedi Setbergs um 70ha.
Setberg Il er um 6ha. Oll svaedin prjl eru afmoérkud og merkt & korti 1. Ekki er heimilt
aod fara Utfyrir sveedin eins og pau eru skilgrein a korti 1.

I. Rammaskipulag Setbergs & Svinholts

Setberg - ibudasveedi med u.p.b. 625 ibudum eda 15,2 ibadir/ha,
hverfistengdri adstddu og pjonustu.

= Svinholt - ibidasvaedi med u.p.b. 625 ibudum eda 15,2 ibudir/ha,
hverfistengdri adstddu og pjonustu.
Mogulega verdur golfvéllur stadsettur vid sud-austur jadar Svinholts
(nanari upplysingar verda afhentar eins flj6tt og mégulegt er).
Grunnskadli (sja grein 3.2 Il.b) hér ad nedan)
3 leikskolar (sja grein 3.2 1l.b) hér ad nedan)
Hverfistengd adstada og pjénusta.
Opin graen svaedi, torgrymi og byggd i haum gaedaflokki.
Gott adgengi ad nalaeegum nattdru- og Utivistarsvaedum, gonguleidum
og hjolreidastigum.
Oruggar og skilvirkar gatnatengingar, jafnt vid adliggjandi gatnakerfi
sem innan hverfis.

= Lega og Utfeersla tengibrautar sem fyrirhugud er skv. adalskipulagi
Gardabaejar verdi endurskodud m.t.t. parfa hverfisins, fridads sveedis
Urridavatns og umhverfis og stefnu baejaryfirvalda og
vegagerdarinnar i samgéngumalum a svaedinu. Gera parf rdd fyrir
60m “borda” fyrir veginn.
Mogulega sveedi sérstaklega aetlud éldrudum (sja grein 3.2 lll. hér ad
nedan)
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a)

b)

Deiliskipulag i Setbergi

Forsendur og markmio:

= Verkefnisteymid midar ad pvi ad prdéa adladandi samfélag par sem
ahersla er a utivist, gongu- og hjolreidastiga og naleegd vid
Urridavatn og lifriki pess.

= Lo6gd er ahersla a ad hoénnun sveedisins studli ad innbyrdis
samfélagsvitund og auknum félagslegum samskiptum ibGanna.

= Midad er vio ad adgengi ad Urridavatni og umhverfis pess sé audvelt
og rokrétt.

= Huga skal ad og virda verndun Urridavatns, hrauntungunnar sem ad
pvi liggur, lifrikis pess, votlendis vid lindir og lindanna sjélfra.

= Vid uppbyggingu hverfisins er ahersla 16gd & samspil hins
nattdrulega umhverfis og byggdar.

= Gera parf rdd fyrir 60m “borda” (30m til beggja hlida fra midlinu
vegar) fyrir tengibraut i gegnum Setberg (sja Kort 2). Stadsetningin
sem synd er a korti 2 er ekki fastakvedin.

= Lega og Uutfersla tengibrautar verdi i samreemi vid hageeda
ibudabyggd a einstdku nattrusveedi.

= Ahersla er 16gd & ad vistveenum og sjalfbaerum lausnum sé beitt, t.d.
er varda ofanvatn og Urgang. Sérstdk ahersla skal 16gd 4 medferd
yfirbordsvatns m.t.t. vatnasvids og lifrikis Urridavatns.

«  Hoénnunin taki mid af ferdavenjum islendinga og hau hlutfalli
bilaeignar (um 600 bilar & hverja 1000 ibua).

= Honnunin skal taka mid af vedurskilyrdum, s.s. rikjandi vindum og
sélargangi.

= Huga skal ad og gera grein fyrir skuggavarpi bygginga i tillégum.
Skuggavarp skal syna a korti.

Forsendur og markmid; ymsar magnt6lur

Samkveemt Adalskipulagi Gardabeejar er gert rad fyrir allt ad 625 ibGoum i
Setbergi og Svinholti, hvoru um sig. Midad er vid péttleikann 15,2 ibudir/ha a
badum sveedum. Azetlad er ad tilldgur ad deiliskipulagi i Setbergi hafi péttleika
um 15,2 ibudir/ha eda sem svarar um 625 ibudum.

Mogulegar ibudir i Setbergi Il (sja 3.2, 2.malsgrein) eru viobot vid filda ibada i
Setbergi (625) sem tilgreindur er ad ofan. Péttleikinn 15,2 ibadir/ha gildir einnig
um Setberg II.

bréunaradilar og baejaryfirvold sja fyrir sér lagreist, hagaeda ibudahverfi med
einbylishasum, par- og radhdsum og lagreistum fjolbylishisum. Midad er vid ad
einbylishusin verdi ad megin hluta & einni haed og par- og radhuisin ad megin
hluta & tveimur haedum. Fjélbylishisin verdi fra 4 ibudum hvert his og 4 allt ad 5
hsedum og i g6du samraemi vid adliggjandi byggd og umhverfi.  Hlutfall
husagerda i hverfinu eetti ad vera u.p.b.:

= 55% Einbylishas
= 25% Par- og radhus
20% Fjolbyli

VSO RABGJIOF | 6



SETBERG

LYSING A FORVALI RADGJAFA
s e ot e et g e e e s e e e e e

Fjolbreyttni i steerbum og gerdum ibldda og I160a sem maeta porfum mismunandi
fidlskyldugerda er mikill kostur.

Meginreglan skal vera ad ibudir steerri en 80m? hafi 2 bilasteedi og minni ibudir 1-
2 steedi.

Gert er rad fyrir eftirfarandi adstédu i tilldgunum:

= Grunnskoli, mégulega stadsettur i Setbergi
Setberg og Svinholt verda mdgulega eitt skélahverfi. Einn
grunnskali er naudsynlegur til ad pjéna badum sveedum.

2 leikskolar
Setberg og Svinholt parfnast samtals allt ad premur leikskélum.
Tveir peirra eettu ad vera stadsettir innan Setbergs. Hver
leikskoli eetti ad rama 50-70 born.

Setberg Il (M6gulegur kostur)

Sveedi merkt Setberg Il & korti 1 er hugsad sem sveedi fyrir
uppbyggingu ibuda og pjénustu fyrir aldrada.

Forsendur og markmid sem ad ofan er lyst (sja 3.2 Il. a)-b) gilda
einnig fyrir Setberg Il eftir pvi sem vid a.

Mogulegar vidbétar ibudir i Setbergi Il a ekki ad syna a modeli nema
um annad sé bedio sidar.

4. FYRIRKOMULAG OG FORSENDUR VALS

a)

b)
<)

d)

f)
a)

VSO Ré&dgjof mun vinna gagnapakka sem inniheldur naudsynlegar upplysingar
um svaedid, t.d. um adalskipulag Gardabaejar, markmid préunaradila osfrv..

VSO Radgjof verdur i hlutverki tengilids milli adila og bregst vid fyrirspurnum.

Til ad koma i veg fyrir hvers konar misskilning er patttakendum gert skylt ad tja
sig ekki opinberlega um verkefni®d og svara ekki fyrirspurnum fra fjélmidlum,
opinberum adilum eda 6drum heldur skulu peir beina 6llum fyrirspurnum, hvers
kyns spurningum eda 6dru sliku til VSO Radgjafar.

Gert er rad fyrir ad patttakendur komi til islands pann 11.mars til ad kynna sér
skipulagssvaedid og taka patt i samradsfundi med verkefnisteymi og
hagsmunaadilum.

Gert er rad fyrir ad patttakendur kynni tilldsgur sinar & Iislandi fyrir
verkefnisteyminu og hagsmunaadilum og skili inn hénnunargégnum eigi sidar en
6.mai 2006. Auk pess er gert rad fyrir ad patttakendur taki patt i opinberri
kynningu tillagna fyrir 6.mai 2006. Kynningar og hdnnunargdgn skulu innihalda
ad minnsta kosti eftirfarandi skjol:

1:5000 Uppdrattur af rammaskipulagi Setbergs & Svinholts
1:2000 Uppdrattur af deiliskipulagshugmynd i Setbergi

1:1000 Mddel af deiliskipulagshugmynd i Setbergi

1:500 Hlutamodel af deiliskipulagshugmynd i Setbergi (Valkvaemt)

patttakendur munu fa greitt fyrir vinnu sina i forvalinu.

Valnefndin mun greina og meta tillogurnar. | nefndinni sitja fulltrdar fra
préunaradila og beejaryfirvoldum auk 1-2 fagadila a svidi skipulags og arkitektdrs.
VSO Ra&dgjof veitir radgjof & svidi skipulags og byggdateekni i forvalsferlinu.
Vinningstillagan verdur valin og valid gert opinber eigi sidar en 13.mai 2006.
Valid mun byggja m.a. 4 eftirfarandi atridum:
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k)

= Ad honnunin taki tillit til og vidhaldi ad sem mestu marki naverandi
geedum svaedisins.

= Ad hdnnunin muni studla ad verndun Urridavatns og nagrennis.

= AQ gott adgengi verdi Ur hverfinu ad nattdru og Utivistarsveedum
umbhverfis.

= A0 skipulagio studli ad 6éruggu og anaegjulegu umhverfi.

= A0 i skipulaginu sé adgengi ad og fra sveedinu leyst a sannfaerandi
hatt.

= A0 umferdarkerfid sé leyst a sannfeerandi hatt og ad gangandi og
hjélandi vegfarendum sé gert hatt undir hofai.

= Ad umhverfislegum sjonarmidum sé gefinn gaumur og ad pad
endurspeglist i tillégunni.

= AQd hdnnunin studli ad sterkri samfélagsvitund innan hverfisins.

Gert er rad fyrir ad arkitekt vinningstilldgunnar vinni minnihattar breytingar a
tillogu sinni ad 6sk og i samradi vid baejaryfirvold og préunaradila.

Arkitekt vinningstilldgunnar mun Gtfaera tillégu sina nanar og mégulega taka patt i
opinberri kynningu hennar.

Arkitekt vinningstilldsgunnar mun, i samvinnu vid VSO Radgjof, proa
deiliskipulagshugmyndina nanar. | pvi felst ad Gtbta légformleg skipulagsgdgn
sem samanstanda af deiliskipulagsuppdreetti og greinargerd sem uppfylla krofur
islensku skipulags- og byggingarlaganna. Auglysing deiliskipulags Setbergs er
aeetlud i lok juli 2006.

Arkitekt vinningstillégunnar hlytur verélaunafé pegar lokautgafa honnunargagna
rammaskipulags Setbergs & Svinholts og deiliskipulags i Setbergi hefur verid
afhent.

Timaaaetlun - Helstu deetladar dagsetningar eru eftirfarandi:

= 1l.mars Heimsokn patttakenda til samkeppnissveedis og
afhending gagnapakka.

= 2.-6.mai Kynning tillagna.

= 8.-13.mai Greining og mat tillagna og val vinningstillégu.

= 13.mai Vinningstillagan tilkynnt.

. - Opinber kynning a vinningstilldgu. Dagsetning akvedin
sidar.

= 31.juli Aeetlud skil endanlegra skipulagsgagna.

m) Timasetningar eru gerdar me?d fyrirvara og geta breyst an fyrirvara.

n) Askilinn er réttur til ad taka hvada tillsgu sem er eda hafna peim ollum.
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